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1. Inleiding  
 

1.1. Algemeen  
Deze notitie is opgesteld wegens het initiatief voor (1) de restauratie, trans-

formatie en herbestemming van de monumentale stadsboerderij gelegen 

aan de Schoolstraat 20, naar een viertal stadse studio’s/appartementen, en 

(2) het initiatief tot realisatie van een kleinschalig appartementengebouw 

met vier wooneenheden, aan de Emmasingel te Weert. Het plangebied is 

kadastraal bekend onder WEE01-O-1080 en WEE01-O-2162, en indicatief 

aangegeven in figuur 1.  

Het doel van dit document is een nadere toelichting geven op het initiatief 

en uitgangspunten, in het kader van de aanvraag van een principeverzoek 

bij de gemeente Weert.  

Voor de boerderij is al eerder een principeverzoek ingediend, waar ook een 

principeakkoord op is gegeven door de gemeente Weert (10 juli 2024). Zie 

hiervoor bijlage A. In het hierna volgende hoofdstuk zal een nadere toelich-

ting volgen op het proces en de gemaakte afspraken hiertoe.  

Eigenaar en initiatiefnemer is dhr. J. Cardinaal. Trullo Real Estate (TRE) leidt 

het initiatief.  

1.2. Huidige situatie  
Binnen het plangebied – aan de zijde van de Schoolstraat – bevindt zich een 

historische stadsboerderij welke een gemeentelijk monument betreft. De 

boerderij staat al decennia lang leeg, en kent een (zeer) slechte staat, zowel 

bouwtechnisch, bouwfysisch als constructief. De boerderij grenst aan de 

noordzijde nauw tegen het naastgelegen buurpand – Schoolstraat nr. 22, 

bestaande uit 13 studio’s – en ‘delen’ de hier tussengelegen ‘steeg’.  

Het plangebied achter de boerderij – grenzend aan de Emmasingel – betreft 

een braakliggend terrein, grenzend aan de Emmasingel en aan weerszijden 

omgeven door appartementengebouwen van respectievelijk vijf bouwla-

gen hoog (zie blauwe zone figuur 1). De (oningevulde) plot vormt hiermee 

een ‘gat’ in de singelwand.  

 
Figuur 1: Indicatie plangebied, gelegen aan de Emmasingel.  
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Figuur 2: Huidige situatie – voorgevel boerderij.  

 
 

 
Figuur 3: Huidige situatie – achtergevel boerderij.  
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2. Proces  
 

2.1. Waar komen we vandaan? 
Waar komen we vandaan? Even een korte terugblik op het doorlopen pro-

ces. Begin 2021 heeft een eerste verkennend gesprek plaatsgevonden tus-

sen Trullo en de gemeente Weert, over de herontwikkeling van de boerderij 

(Schoolstraat 20) en de mogelijke ontwikkeling van een aantal appartemen-

ten op het plandeel aan de Emmasingel. Gedurende dit gesprek werden de 

volgende aandachtspunten benoemd door de gemeente Weert: 

• De boerderij betreft een gemeentelijk monument;  

• De plot aan de Emmasingel kent weliswaar een woonbestemming, maar 

geen bouwvlak. Een bouwvlak kan pas verleend worden bij de vaststel-

ling van de nieuwe omgevingsvisie;  

• Parkeren vormt een aandachtspunten bij de ontwikkeling van deze plot.  

Trullo heeft de aandachtspunten ter harte genomen, waarna Coenen Sät-

tele Architecten (CSA) als stedenbouwkundige en architect zijn betrokken, 

en Kwirkey als adviseur parkeren. Tevens is IDEN ingeschakeld voor het uit-

voeren van een bouwhistorisch onderzoek / monumentale waardestelling 

voor de boerderij. Ook hebben in deze periode eerste gesprekken plaatsge-

vonden met de welstands- en monumentencommissie.  

Hierna zijn de plannen uitgewerkt en in de zomer van 2022 ingediend voor 

een vooroverleg. Uiteindelijk zijn de plannen niet in behandeling genomen 

omdat de aandachtspunten naar mening van de gemeente Weert onvol-

doende waren meegenomen in de planuitwerking.  

Op basis hiervan zijn Trullo, CSA en de gemeente Weert nader in gesprek 

gegaan met elkaar, om verder uit te diepen hoe om te gaan met de diverse 

uitdagingen. Hiermee is na een aantal gesprekken een positieve grondhou-

ding ontstaan ten aanzien van het initiatief. Dit is de basis geweest voor de 

verdere planuitwerking en de indiening van dit principeverzoek. Gedurende 

dit traject is toendertijd ook de keuze gemaakt om het initiatief in tweeën 

te knippen, en hiermee de boerderij en de appartementen als twee aparte 

projecten te beschouwen, met separate (vergunnings)procedures.  

2.2. Boerderij Schoolstraat 
Voor wat betreft de boerderij heeft in december 2023 een indiening voor-

overleg omgevingsvergunningaanvraag plaatsgevonden. Deze aanvraag is 

hierbij niet goedgekeurd. Belangrijkste reden hiervan waren een aantal op-

merkingen t.a.v. de architectuur van de boerderij. Een en ander is in overleg 

met welstand aangepast, waarna in de zomer van 2024 een principeverzoek 

is ingediend en akkoord is bevonden (zie bijlage A).  

2.3. Appartementen Emmasingel en integraliteit  
Door de gemeente Weert is in het verleden aangegeven dat het principe-

verzoek voor de appartementen pas ingediend kan worden nadat de 

nieuwe omgevingsvisie is vastgesteld, aangezien dit beleid de mogelijkheid 

biedt voor het verlenen van een bouwvlak aan de Emmasingel. Uiteindelijk 

is voor de appartementen een principeverzoek ingediend op 29 juli 2024. 

Door de gemeente Weert is voor het initiatief een projectleidster aange-

steld; Mariëlle Houtappels. Ná indiening hebben er een aantal gesprekken 

met Mariëlle Houtappels, Paul Cuppen (stedenbouw) en Martijn de Leeuw 

(parkeren en mobiliteit) plaatsgevonden om het initiatief te bespreken.  

Uiteindelijk is na deze gesprekken om rede van nieuw aanstaand parkeer-

beleid en een heffingsnota, het besluit genomen om de twee initiatieven 

weer samen te voegen en als één integraal plan in te dienen. Vandaar deze 

nieuwe, integrale indiening.  
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Note: de twee eerder ingediende, separate principeverzoeken van de boer-

derij en de appartementen zijn samengevoegd tot dit nieuwe, integrale prin-

cipeverzoek, waarbij de inhoud nagenoeg ongewijzigd is gebleven.   

 

3. Beleidsmatige kaders  
In 2024 is door de gemeente Weert de omgevingsvisie vastgesteld, waarin 

omschreven haar visie voor de fysieke leefomgeving van de stad. In de om-

gevingsvisie staan de volgende strategische uitgangspunten centraal:  

• Goed wonen voor elke doelgroep; 

• Iedereen doet mee;  

• De aanwezigheid en functie van groen in de woon- en werkomgeving;  

• Duurzaam en innovatief ondernemen en leven;  

• Goed ontsloten en verweven met de regio.   

Daarnaast zijn bij nieuwe ontwikkelingen de volgende ruimtelijke principes 

sturend:  

• Afwentelen wordt voorkomen;  

• Meervoudig ruimtegebruik;  

• De identiteit van een gebied staat centraal.  

In de omgevingsvisie wordt gesteld dat de gemeente Weert anticipeert op 

een bevolkingsgroei van maar liefst 10% tot 2035, waarvoor een groot aan-

tal nieuwe woningen nodig zijn. Naast bevolkingsgroei heeft ook een ver-

anderende bevolkingssamenstelling invloed op de woningbehoefte. Net als 

vele andere gemeentes in Nederland en Limburg, heeft ook Weert te ma-

ken met ontgroening en vergrijzing, en een afname van de gemiddelde huis-

houdensgrootte. Daarnaast bestaat natuurlijk wel de ambitie om Weert vi-

taal en dynamisch te houden, en jongere generaties aan te trekken.  

Het plangebied ligt binnen de singels, en maakt hiermee onderdeel uit van 

de binnenstad. In de omgevingsvisie worden (o.a.) de volgende kansen en 

ambities benoemd voor Weert als stad, alsook voor de binnenstad: 

• Het realiseren van (levensloopbestendige) woningen rondom bestaande 

voorzieningen (inbreiding en verdichten);  

• Het realiseren van een mix aan woningtypologieën, aansluitend bij een 

grote diversiteit aan doelgroepen en huishoudens;  

• Het koesteren van cultuurhistorische kwaliteiten in de binnenstad;  

• Het transformeren van leegstaand vastgoed naar wonen wat bijdraagt 

aan een compacter centrum;  

• Vergroening en klimaatadaptatie.  

Aangezien de planlocatie aan de Emmasingel grenst, volgt hierna nog een 

nadere toelichting op dit deelgebied, conform de omgevingsvisie: Voor ont-

wikkelingen in de binnenstad wordt ten aanzien van de singels gesteld dat 

deze zorgen voor bereikbaarheid, maar bovenal bijdragen aan het actieve 

leven en levendigheid. Het groene karakter is hierbij een belangrijk ken-

merk. Ook wordt voor de singels de ambitie benoemd, het versterken van 

hoogwaardige en karakteristieke architectuur, en het inzetten op wonen.  

 
Figuur 4: Impressie groene karakter Emmasingel.  
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4. Het initiatief  
 

4.1. Planopzet  
Figuur 5 geeft een schematische weergave van de planopzet; de boerderij 

aan de Schoolstraat en de appartementen aan de Emmasingel, met hiertus-

sen een binnenterrein. Het pand Schoolstraat 22, bestaande uit 13 studio’s, 

grenst ook aan het binnenterrein en zal daarom op onderdelen meegeno-

men worden in de integrale beschouwing. Belangrijk op te merken is dat dit 

pand in eigendom is van initiatiefnemer. 

 
Figuur 5: Schematische weergave integrale planopzet.   

 

 

4.2. Boerderij Schoolstraat 
 

Transformatie tot wonen 

Aan de zijde van de Schoolstraat bevindt zich de historische stadsboerderij 

waarbij het voornemen is deze te transformeren naar een viertal stadse stu-

dio’s / appartementen, en deze te restaureren en renoveren, om zodoende 

de boerderij weer in ere te herstellen en een tweede ‘leven’ te geven.  

De boerderij betreft een gemeentelijk monument. In dit kader is een bouw-

historisch onderzoek verricht door IDEN en is een inspectie uitgevoerd door 

Monumentenwacht Limburg. Ook is door Palte (adviesbureau constructies) 

een onderzoek verricht naar de bestaande constructie, op aanvraag van de 

welstands- en monumentencommissie. Door Coenen Sättele Architecten / 

Metz Architecten is tevens een analyse uitgevoerd op welke wijze – met 

minimale aanpassingen van de monumentale elementen – wooneenheden 

gerealiseerd kunnen worden, welke zo veel als mogelijk voldoen aan de he-

dendaagse standaard.  

De voorgestelde studio’s / appartementen in de stadsboerderij kennen een 

woonoppervlak van ca. 45 tot 60 m2 GO. De studio’s voorzien allen in een 

functionele plattegrond met woonkamer, keuken en een gescheiden slaap- 

en badkamer. Hiermee geven deze eenheden invulling aan:  

1) Het realiseren van betaalbare woningen (voor kleine huishoudens en/of 

specifieke doelgroepen);  

2) Het transformeren en herontwikkelen van bestaand/leegstaand vast-

goed naar wonen;  

3) Het behouden van en investeren in monumenten en cultuurhistorische 

objecten;  

4) Aandacht voor inbreiden en verdichten binnen de bestaande stedelijke 

omgeving.  
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Prijsniveaus 

De wooneenheden in de boerderij zijn allen bestemd voor de verhuur. Uit-

gangspunt is dat deze in het betaalbare segment vallen. De exacte huurni-

veaus zullen echter gedurende de verdere planuitwerking nader afgestemd 

worden met de makelaar.  

 

Splitsen  

Een belangrijk aspect binnen de herontwikkeling van de boerderij betreft 

de splitsing hiervan. In het voorgestelde plan wordt de boerderij gesplitst 

in 4 studio’s/appartementen met oppervlaktes variërend van ca. 45 tot ca. 

60 m2 GO. Gemeente Weert heeft eerder aangegeven dat panden met een 

woonbestemming in principe slechts in twee eenheden gesplitst mogen 

worden. Trullo heeft aangegeven dat een splitsing in twee eenheden niet 

haalbaar en wenselijk is. Trullo en de gemeente Weert hebben tijdens een 

eerder overleg al gesproken over de splitsing in vier eenheden (zie verslag 

d.d. 1 mei 2023). Onderstaand volgt de eerder besproken onderbouwing. 

Om advies in te winnen t.a.v. het meest passende woningtype en woon-

oppervlak voor de eenheden in de boerderij, is Dwars Makelaars ingescha-

keld. Ook de visie van Trullo is in deze onderbouwing meegenomen.  

Gesteld wordt dat de boerderij en het buurpand met de 13 studio’s niet los 

van elkaar beschouwd kunnen worden. Ze zijn tot elkaar ‘veroordeeld’ ge-

zien het feit dat ze nauw tot elkaar toe gekeerd en georiënteerd zijn, en ze 

hun buitenruimte / entreezone delen. E.e.a. is schematisch weergegeven in 

figuur 6. Op basis hiervan werd door Dwars Makelaars geadviseerd de wo-

ningtypologieën in de boerderij aan te laten sluiten op de eenheden in het 

buurpand, neerkomend op stadse studio’s met oppervlaktes van zo’n 35 m2 

GO als meest passend product.  

Alle belangen afwegende, en rekening houdend met de bouwkundige struc-

tuur van het monumentale pand, is in dit initiatief gekomen tot een viertal 

stadse studio’s/appartementen. Hiermee voorziet dit scenario het juiste 

product, voor de juiste doelgroep, op de juiste plek. 

Tijdens de gevoerde overleggen tussen Trullo en gemeente Weert is door 

gemeente Weert informeel aangegeven in principe open te staan voor een 

splitsing in maximaal 4 eenheden, mits hier een goede onderbouwing voor 

gegeven wordt.  

 
Figuur 6: Indicatieve schets hoe boerderij en buurpand tot elkaar gericht/ ‘veroordeeld’ zijn.  

Overige punten 

Voor de studio’s in de boerderij zal ook een collectieve fietsenberging voor-

zien worden, alsmede bergruimte. Dit zal gerealiseerd worden in de kelder 

van het buurpand met de 13 studio’s, welke in eigendom is van de initiatief-

nemer. Deze kelder is middels een luie trap met fietsgoot van buitenaf be-

reikbaar, en is op de situatietekening zichtbaar (achtergevel buurpand). De 

tekeningen van de fietsenberging en bergruimte zullen bij de indiening van 

de omgevingsvergunningaanvraag bijgevoegd worden.  
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Wat betreft afvalopslag, is het buurpand voorzien van een grote collectieve 

afvalcontainer. Het idee is om de studio’s in de boerderij hier ook gebruik 

van te laten maken. Daarnaast is het een optie om gebruik te maken van de 

in de binnenstad aanwezige ondergrondse afvalcontainers.  

4.3. Appartementen Emmasingel 
Door Coenen Sättele Architecten is een stedenbouwkundige analyse uitge-

werkt, ten aanzien van hoe invulling te geven aan de beoogde appartemen-

ten aan de Emmasingel. Deze stedenbouwkundige analyse, alsmede de 

hieruit voortgekomen planopzet, is in samenspraak met gemeente Weert 

(Frits Lamers, (voormalig) stedenbouwkundige) tot stand gebracht en ak-

koord bevonden. 

Figuur 7: Opening in gevelwand Emmasingel, conform huidige situatie.  

 

Door CSA wordt het volgende gesteld: “Het opvullen van de gevelwand aan 

de Emmasingel kan gezien worden als het sluitstuk van de voorhanden blok-

randbebouwing uit onze tijd, gegroeid na de drooglegging van de gracht en 

het slechten van de standsmuur. Derhalve lijkt het complementeren van de 

blokrandbebouwing die in de jaren 60-70 is ingezet op deze plek steden-

bouwkundig gezien legitiem, en zelfs vanzelfsprekend.” 

Het in samenspraak tot stand gebrachte voorstel is de opening in de blok-

randbebouwing te complementeren middels een 5-laags bouwblok, in aan-

sluiting op de bestaande gevellijnen en nokhoogten van de aangrenzende 

bebouwing.  
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Door de gemeente Weert werd als belangrijk stedenbouwkundig uitgangs-

punt meegegeven voor de geleding van een nieuw bouwvolume aan de Em-

masingel, de zichtbaarheid van het monumentale pand Schoolstraat 20 (in-

clusief poort), vanuit de Emmasingel. Middels een perspectief analyse (fi-

guur 8) is onderzocht wat de geleding van het volume op de begane grond 

en eerste verdieping zou moeten zijn om deze gewenste zichtbaarheid te 

realiseren. Het doorzicht conform figuur 8 resulteert in:  

• Zicht op de achter- en langsgevel van de boerderij;  

• Zicht op de poort/onderdoorgang, welke zicht biedt op de Schoolstraat;  

• Voldoende maat om een functionele maisonnettewoning te realiseren. 

Gezien de afschuiningen van de gevel van de maisonnettewoning en het 

trappenhuis, kunnen de achter- en langsgevel van de boerderij volledig wor-

den waargenomen bij het voorbij gaan.  

Ook deze analyse is eerder in samenspraak met de stedenbouwkundige van 

de gemeente Weert tot stand gebracht en akkoord bevonden.  

 
Figuur 8: Perspectiefanalyse onderdoorgang, voor zichtbaarheid boerderij (Schoolstraat 20). 

 
Figuur 8: Perspectiefanalyse onderdoorgang, voor zichtbaarheid boerderij (Schoolstraat 20).  

 
Uiteindelijk is op basis van deze analyse de planindeling (maaiveld) zoals in 

figuur 9 zichtbaar, tot stand gekomen. Deze bevat de volgende elementen:  

• Twee verdiepingen hoge onderdoorgang naar binnenterrein; 

• Maisonnettewoning verdeeld over twee bouwlagen (incl. fietsenstalling 

voor de vier wooneenheden in dit zelfde volume);  

• Ontsluitingskern voor bovenliggende appartementen; 

• Zestal parkeerplekken (meer info t.a.v. parkeren volgt later).   

De verticale, twee verdiepingen hoge onderdoorgang in het bouwvolume 

maakt het zicht op de karakteristieke achtergevel van de historische boer-

derij mogelijk. Geflankeerd wordt deze opening aan de rechterzijde door 

een naar binnen geknikte, twee verdiepingen hoge glazen pui, waarachter 

het trappenhuis t.b.v. de bovengelegen appartementen zich bevindt.  
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Figuur 9: Schets planindeling. 

Note: ná het stedenbouwkundige werk van CSA, is Metz Architecten betrok-

ken geraakt als architect voor de verdere planuitwerking, uiteraard met res-

pect voor de eerder benoemde uitgangspunten en principes.  

Een ander belangrijk uitgangspunt wat vanuit de gemeente Weert is mee-

gegeven, betreft het aanbrengen van een verticale geleding in het gevel-

beeld. Op basis hiervan – inclusief de zojuist omschreven planindeling – is 

uiteindelijk het voorlopig ontwerp tot stand gebracht zoals weergegeven in 

figuur 10.  

Op de begane grond en eerste verdieping van deze massa is een maison-

nette woning geprojecteerd, verdeeld over twee bouwlagen (linkerzijde) en 

een slanke verticale verkeersruimte voor de bovenliggende appartementen 

(rechterzijde).  

Op de tweede, derde en vierde verdieping bevindt zich telkens één appar-

tement per bouwlaag, waarmee dit blok in totaal vier wooneenheden telt.  

Zoals in figuur 10 en 11 zichtbaar, wordt middels deze opzet recht gedaan 

aan het uitgangspunt de achtergevel van de boerderij aan de Schoolstraat 

– alsmede de bijbehorende poort – zichtbaar te houden vanuit de Emma-

singel. Daarnaast is een belangrijk ontwerpprincipe dat het appartement 

op de vierde verdieping aan de linkerzijde voorzien is van een setback, 

waarmee deze anticipeert op de karakteristieke, gebogen dakvorm van het 

buurpand (linkerzijde).  

 
Figuur 10: Voorlopig ontwerp planopzet. Let op; maisonnette woning lijkt 1,5 maal zo breed 

dan deze daadwerkelijk is door perspectief en feit dat voorgevel niet haaks op woning schei-

dende wand staat.  
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4.4. Binnenterrein en entreezone 
Zoals toegelicht hebben in het verleden gesprekken tussen Trullo en de ge-

meente Weert plaatsgevonden over (o.a.) de planopzet, parkeren, en de 

inrichting/kwaliteit van het binnenterrein tussen de boerderij en de appar-

tementen aan de Emmasingel. Door de gemeente is verzocht het binnen-

terrein op integrale wijze te beschouwen, aangezien ook Schoolstraat 22 

(13 studio’s) hier aan grenst (zie figuur 5 voor de schematische weergave).  

De eenheden in de boerderij grenzen aan de entreezone waar ook de en-

tree van de 13 studio’s in het buurpand gelegen is. Voornemen is deze en-

treezone een forse kwaliteitsimpuls te geven. Deze kwaliteitsimpuls zal ver-

der doorgezet worden naar het binnenterrein tussen de boerderij en de ap-

partementen aan de Emmasingel. Zowel de entreezone alsook het (inte-

grale) binnenterrein zullen voorzien worden van kwalitatief en intensief 

groen – waaronder ook gevelgroen aan de blinde gevels van Schoolstraat 

22 – en sfeervolle buitenverlichting.  

Ter plaatse van de entreezone geldt de intentie om kwalitatief straatmeu-

bilair te plaatsen voor de bewoners aan de Schoolstraat, zodat zij hier (ge-

zamenlijk) buiten kunnen verblijven. De parkeervakken op het binnenter-

rein zullen voorzien worden van grasbetontegels en de bestaande, gemet-

selde erfafscheidingen worden verder vergroend en sfeervol aangelicht.    

Alles overziend moet het binnenterrein hiermee een kwalitatieve en groene 

uitstraling krijgen, om te voorkomen dat dit een ‘grijze en versteende’ par-

keerplaats wordt. Zie bijgevoegde beelden ter referentie.  

 

 

 

          

           
Figuur 11: Referentiebeelden kwalitatief groene entreezone en binnenterrein.  
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4.5. Parkeren 
Zoals eerder aangegeven, wordt het binnenterrein tussen de twee objecten 

aan de Schoolstraat en de appartementen aan de Emmasingel op integrale 

wijze beschouwd. Om deze reden dient parkeren daarom ook op integrale 

wijze beschouwd te worden, voor de drie bouwdelen.  

Tijdens de eerdere gesprekken welke tussen de gemeente Weert en Trullo/ 

CSA hebben plaatsgevonden, werd door de gemeente Weert de nadrukke-

lijke wens uitgesproken te zoeken naar een andere planopzet dan oorspron-

kelijk beoogd, alsmede meer ruimte voor groen op het binnenterrein. Het 

gevolg hiervan was dat het aantal parkeerplekken op eigen terrein geredu-

ceerd werd. Gemeente Weert heeft hierbij aangegeven bereid te zijn flexi-

bel mee te denken hoe om te gaan met een eventueel parkeertekort, aan-

gezien zij grote waarde hechten aan de beoogde planopzet en een kwalita-

tief binnenterrein (zie verslag d.d. 1 mei 2023).  

Gezien de gemeente Weert een verouderd parkeerbeleid kent (2006), zijn 

reeds in 2022 afspraken gemaakt over de parkeeruitgangspunten. Met de 

parkeerafdeling is daarom destijds besproken de landelijke CROW-richtlijn, 

voor centrumlocaties in matig stedelijke gebieden te hanteren.  

In lijn met de CROW-richtlijn is overeengekomen de volgende parkeernor-

men te hanteren (zie bijlage B voor belangrijkste deel van de gevoerde cor-

respondentie):  

• Studio’s: 0,55 parkeerplaats per studio, bestaande uit een bewonersaan-

deel van 0,25 en een bezoekersaandeel van 0,3  

• Appartementen: 1,6 parkeerplaats per appartement, bestaande uit een 

bewonersaandeel van 1,3 en een bezoekersaandeel van 0,3 

 

Op basis van deze uitgangspunten is de parkeerbehoefte als volgt:  

 

 

 
Tijdens de onlangs gevoerde gesprekken met de gemeente Weert (oktober 

2024) is kenbaar gemaakt dat de gemeente een nieuw parkeerbeleid heeft 

uitgewerkt wat naar verwachting wordt vastgesteld in Q1 2025. In overleg 

met de gemeente is daarom de afspraak gemaakt dat dit initiatief bij aan-

vraag omgevingsvergunning getoetst zal worden aan het dan geldende par-

keerbeleid. Voor het initiatief stellen wij voor de parkeerbehoefte als volgt 

in te vullen: 

Appartementen Emmasingel 

5 bewonersparkeerplekken en 1 bezoekersparkeerplek op eigen terrein, 

waarmee de parkeerbehoefte van dit plandeel geheel op eigen terrein op-

gelost wordt, en hetgeen aansluit bij de beoogde doelgroep (zie figuur 12, 

schets met 6 parkeerplekken).  

 

Functie Aantal Norm Per eenheid Normatief

Studio's Schoolstraat 22 13                  0,25               woning 3

Studio's boerderij Schoolstraat 4                    0,25               woning 1

Appartementen Emmasingel 4                    1,30               woning 5

Totaal bewonersparkeren 9

Functie Aantal Norm Per eenheid Normatief

Studio's Schoolstraat 22 13                  0,30               woning 4

Studio's boerderij Schoolstraat 4                    0,30               woning 1

Appartementen Emmasingel 4                    0,30               woning 1

Totaal bezoekersparkeren 6

Bewonersparkeren

Bezoekersparkeren
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Studio’s boerderij + buurpand  

• 2 parkeerplekken op loopafstand in de garageboxen die van dezelfde ei-

genaar (initiatiefnemer) zijn, alsook de studio’s aan de Schoolstraat (zie 

luchtfoto bijlage C) – hiermee is de parkeerafdeling van de gemeente 

Weert eerder akkoord gegaan, conform correspondentie;  

• 3 parkeerplekken die vanuit de bestaande omgevingsvergunning (zie bij-

lage D) van Schoolstraat 22 reeds op straat gebruikt kunnen worden – 

hiermee is de parkeerafdeling van de gemeente Weert eerder akkoord 

gegaan, conform correspondentie. 

Initiatiefnemers zijn zich er van bewust dat voor de studio’s niet kan worden 

voldaan aan de berekende parkeerbehoefte, conform de CROW-normen. 

Het tekort aan parkeerplekken voor de studio’s zal elders opgelost worden. 

De studio’s bieden een betaalbare woonruimte voor een doelgroep welke 

doorgaans geen auto bezit. Bovendien bevinden de woningen zich in het 

centrum van Weert, op zeer korte afstand van OV-haltes en diverse andere 

voorzieningen welke eenvoudig te voet of per fiets bereikbaar zijn. In het 

geval dat er wel een auto in gebruik is, dan kunnen bewoners betreft par-

keren terecht in één van de gemeentelijke parkeergarages. Tot slot zullen 

(potentiële) huurders tijdens het verhuurproces nadrukkelijk geïnformeerd 

worden van het feit dat zij niet in aanmerking komen voor een parkeerver-

gunning voor straat parkeren.  

Gemeente Weert heeft eerder aangegeven hier begrip voor te hebben en 

hier in mee te willen denken. Initiatiefnemers vragen de gemeente Weert 

medewerking te verlenen aan deze oplossingsrichting.  

 

 

 
Figuur 12: Schets binnenterrein met ruimte voor 6 parkeerplekken. 
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4.6. Impact omgeving  
Bij ruimtelijke initiatieven is het van belang om de impact op de (directe) 

omgeving in ogenschouw te nemen. Hierna volgend een beknopte toelich-

ting hiertoe, op een aantal thema’s.  

Voor de bewoners van de belendende woningbouw aan de Emmasingel is 

nagedacht over de impact tot hun woonbeleving, privacy e.d. te minimali-

seren. Het idee is dit te bewerkstelligen door de achtergevel van het voor-

gestelde appartementenblok bínnen de achtergevels van de belendende 

gebouwen te houden, zodat de achtergevel zijn omgeving niet ‘passeert’. 

Dit principe is terug te zien in figuur 5.  

Voor wat betreft de boerderij kan gesteld worden dat de impact van dit ini-

tiatief om zijn omgeving beperkt is. Allereerst blijft de bestaande massa ge-

handhaafd, en wordt deze dus niet uitgebreid. De blinde gevel aan de zuid-

zijde blijft ‘blind’ waarmee dit geen invloed heeft voor de bewoners van 

Schoolstraat 16. Daarnaast heeft het initiatief ook geen directe invloed op 

de leefomstandigheden of privacy van de bewoners van Schoolstraat nr. 22, 

aangezien de gevel van het buurpand welke grenst aan de boerderij com-

pleet blind is. Uitsluitend de entree bevindt zich hier.  

Kijkend naar de terreininrichting in de huidige situatie, kan gesteld worden 

dat het terrein volledig verhard is. Zoals in hoofdstuk 4.4 reeds is toegelicht 

is het de bedoeling om het plangebied voor zover als mogelijk van intensief 

en kwalitatief groen te voorzien. Hiermee is dus sprake van een toename in 

de hoeveelheid groen en een afname in het verhard oppervlak. Naast dat 

de vegetatie bijdraagt aan een kwalitatieve uitstraling, heeft het ook een 

positieve impact op het plangebied – boerderij en appartementen Emma-

singel – én zijn directe omgeving t.a.v. het reduceren van hittestress, water-

management en biodiversiteit.  

4.7. Toegevoegde waarde en resume initiatief  
Bij iedere (her)ontwikkelingsopgave is het doel het leveren van toege-

voegde waarde op diverse gebieden; zowel voor de woningmarkt als binnen 

een bredere sociaal maatschappelijke context. Alles samenvattend kan ge-

steld worden dat dit initiatief invulling geeft- en toegevoegde waarde levert 

op de volgende punten:  

Algemeen 

• Het realiseren van de benodigde additionele woningbouw, binnen de 

bestaande bebouwde omgeving, waarmee invulling wordt gegeven aan 

de doelstelling/ambitie tot inbreiding; verdichten in en rondom de bin-

nenstad;  

• Bijdrage aan meer levendigheid in de binnenstad middels het toevoegen 

van woningen binnen de singels;  

• Impuls aan ruimtelijke kwaliteit van Oelemarkt, Schoolstraat en Emma-

singel; 

• Kwalitatief en groen binnenterrein, waarmee sterk vergroend wordt ten 

opzichte van de huidige situatie.  

Boerderij Schoolstraat 

• Restaureren, renoveren en herbestemmen van een gemeentelijk monu-

ment, waarmee dit onderkomen, historische pand weer een nieuw ‘le-

ven’ krijgt en behouden blijft;  

• Transformeren/herontwikkelen van bestaand/leegstand vastgoed naar 

wonen;  

• Realiseren van betaalbare (huur)woningen (voor kleinere huishoudens) 

in de buurt van bestaande voorzieningen. 
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Appartementen Emmasingel 

• Het toevoegen van levensloopbestendige woningen, in de buurt van be-

staande voorzieningen;  

• Voor de singels inzetten op wonen, met hoogwaardige architectuur; 

• Impuls aan ruimtelijke kwaliteit door ‘gat’ in singelwand op kwalitatieve 

wijze in te vullen;  

• Stedenbouwkundige opzet bouwblok waarmee de zichtbaarheid vanuit 

de Emmasingel op de monumentale stadsboerderij (Schoolstraat 20) ge-

waarborgd blijft. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

5. Participatie  
In overleg met de gemeente Weert is bepaald dat het participatietraject 

wordt opgestart ná het verkrijgen van een principeakkoord. Het initiatief 

behoort tot participatie categorie 3, en na het invullen van de ‘Quickscan 

Participatie Ruimtelijk’ op de website van de gemeente Weert is gebleken 

dat er sprake is van niveau 1: lichte participatie.  

Voornemen is om na een principeakkoord een informatieavond te organi-

seren voor direct betrokkenen en omwonenden, waarbij het initiatief wordt 

toegelicht. Daarnaast zal tijdens deze sessie een inventarisatie plaatsvinden 

van eventuele opmerkingen, vragen en zorgen, welke leven bij de belang-

hebbenden. Deze inventarisatie zal worden gewogen en zo mogelijk meege-

nomen worden in de verdere planuitwerking.  

Vooruitlopend op dit participatietraject heeft reeds een informatief gesprek 

plaatsgevonden met de bewoner van Schoolstraat nr. 18, welke tevens ei-

genaar is van de appartementen aan de Emmasingel 8H t/m 8K. Deze staat 

positief tegenover het initiatief. Van dit overleg is reeds een gespreksnotitie 

gemaakt. 

Note: aangezien voor de boerderij eerder al een principeakkoord is verkre-

gen, is hier het participatie al opgestart. Bewoners zijn reeds geïnformeerd 

over o.a. de plannen, het initiatief en de planning. Gezien de constructieve 

staat van de boerderij en de getroffen veiligheidsmaatregelen (waaronder 

het afzetten van de Schoolstraat), zijn omwonenden ook hier van op de 

hoogte gebracht. Initiatiefnemers zullen omwonenden periodiek van een up-

date verstrekken.  
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Bijlage A – Principeakkoord boerderij  
 
Eerder verleend principeakkoord op initiatief boerderij, d.d. 10 juli 2024.  
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Bijlage B – Correspondentie parkeernorm   
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Bijlage C – Kaart parkeerplekken   
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Bijlage D – Omgevingsvergunning Schoolstraat 22   
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Bijlage E – Kadastrale situatietekeningen  
 
Kadastrale situatietekening perceel WEE01-O-1080. 
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Kadastrale situatietekening perceel WEE01-O-2162. 

 

 
 

 




