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PROGRAMMA VAN EISEN VOOR STEDENBOUWKUNDIGE VISIE
Beekpoort-Noord en Stadsbruglocatie

1. INLEIDING

1.1  Aanleiding
De plangebieden Beekpoort-Noord, Beekpoort-Zuid en het (voormalige) tenniscomplex 
aan de Industriekade vormen samen het Waterfront Weert. In deze gebieden is 
voornamelijk woningbouw voorzien.

Naar aanleiding van een door de raad aangenomen motie wordt de Stadsbruglocatie in dit 
visietraject meegenomen.

Nu de bouw van woningen is gestart in het plangebied Beekpoort-Zuid en een aantal 
woningen van het (voormalig) tenniscomplex in verkoop zijn, bereidt de gemeente zich 
voor op de ontwikkeling van Beekpoort-Noord.

             Figuur: kaart met deelgebieden

1.2 Doel
Het doel van het programma van eisen (pve) is het opstellen van een raamwerk waarmee 
de kwaliteit vastgelegd wordt alsmede het woningbouwprogramma. Dit pve vormt de 
inhoudelijke basis voor een op te stellen stedenbouwkundige visie voor dit gebied.
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2. STEDENBOUWKUNDIGE EN RUIMTELIJKE KWALITEIT

2.1 Situering en begrenzing
Het gebied Beekpoort-Noord en Stadsbruglocatie is aangegeven op afbeelding 1, het 
gearceerde deel. 
De locatie is ca. 1,9 ha groot, grenst aan de kantorenlocatie Centrum-Noord en ligt tussen 
de Schepenlaan, Suffolkweg en Eindhovenseweg. 

Afbeelding 1

2.2 Ontsluiting
Beekpoort-Noord wordt ontsloten via de Eindhovenseweg, Schepenlaan en de Suffolkweg. 
De Suffolkweg is aan de zijde Eindhovenseweg alleen ontsloten voor langzaam verkeer.

2.3 Planologie
Bestemmingsplan:
Het geldende bestemmingsplan is Weert-Noord en Graswinkel 2010, vastgesteld op 16 
maart 2011, onherroepelijk geworden op 20 juni 2012.

De locatie ligt in het plangebied van het bestemmingsplan Woongebieden 2019. Dit is een 
actualisatie van de geldende bestemmingsplannen. Hiervan is het voorontwerp ter inzage 
gelegd op 26 juni 2019. Indien mogelijk wordt het bestemmingsplan in de verdere procedure 
voor wat betreft Beekpoort-Noord aangepast op basis van de visievorming.

2.4 Molenbiotoop
In de nabijheid van het plangebied liggen twee windmolens, namelijk de Wilhelmus-
Hubertusmolen aan de Eindhovenseweg, ca. 200 meter ten noordwesten van het plangebied, 
en de Odamolen aan de Suffolkweg, ca. 300 meter ten westen van het plangebied.
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Deze molens moeten nog steeds de mogelijkheid hebben om op oorspronkelijke wijze te 
kunnen draaien. Om naar behoren te kunnen draaien is voldoende wind nodig. Derhalve is 
ter plaatse een molenbiotoop van kracht. Dit betekent dat, vanwege de windvang, eisen 
moeten worden gesteld aan de bouwhoogte van op te richten bebouwing.
Aan de hand van een berekeningsmethode wordt bij een molenbiotoop de maximaal 
toegestane hoogte van nieuwe bebouwing in de directe omgeving van de molen aan banden 
te leggen. Voor beide molens nabij het plangebied geldt wel dat door de huidige ligging in
het stedelijk gebied met minder strenge normen gerekend wordt.
De molenbiotoop is in het bestemmingsplan opgenomen als de aanduiding ‘vrijwaringszone - 
molenbiotoop’, waarbij de toegestane bouwhoogten in de regels zijn opgenomen.
Zie bijlage Adviesrapport van de Stichting Hollandse Molen met betrekking tot de diverse 
ontwikkelingen.

3. PROGRAMMA

3.1 Woningbouw

De locatie Beekpoort-Noord en Stadsbruglocatie bestaat uit 3 gedeelten: 
- A. De Stadsbruglocatie
- B. De overgangslocatie tussen de Stadsbruglocatie en de bestaande woningbouw.
- C. De locatie tussen de bestaande woningen, Suffolkweg en Schepenlaan.

In deelgebied C bevindt zich bestaande woningbouw (Suffolkweg 8, 9, 11, 16 – 16B). 
Deze woningen dienen in principe ingepast te worden in de visie. Een visie met behoud en 
zonder behoud van de woningen is mogelijk. 

Figuur: deelgebieden Beekpoort-Noord, Stadsbruglocatie en overgangsgebied
Gebied A
Uitgangspunten:
Op de hoek bij de stadsbrug is een accent wenselijk. De hoogte dient nader onderzocht te 
worden in een hoogte-effectenstudie waarbij de molenbiotoop, het zicht op de 
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Martinustoren en de interactie met Beekpoort-Zuid en Panorama de Hameij (aan de 
Passantenhaven) meegenomen worden. Zie ook de Hoogbouwvisie, zie 
https://www.weert.nl/Downloads/Structuurvisies/Structuurvisie%20Weert%202025/Deel
%202%20Visie/11%20Structuurvisie%20Weert%20-
%20Bijlage%205%20Hoogbouwvisie.pdf 
- Hiervoor zijn nog geen woningen opgenomen volgens het woningbouwprogramma.
- Gestapelde woningbouw in de koopsector.

Gebied B
Uitgangspunten:
Op deze locatie dient een overgang gemaakt te worden van de hoogbouw naar de 
bestaande grondgebonden woningen.
- Gestapelde woningbouw.
- Vrije huursector/koopsector. 

Gebied C
Uitgangspunten:
Op deze locatie zijn grondgebonden woningen voorzien
- Hofje met 10 sociale huurwoningen in opdracht van Wonen-Limburg, zie bijlage 

programma van eisen ‘Levensloopbestendig hofjes wonen in Limburg’.
- Voor het overige grondgebonden koopwoningen.

Voor het gebied B en C samen geldt dat er maximaal 67 zijn voorzien volgens het 
woningbouwprogramma.

Rooilijn Suffolkweg
Bebouwingsvrije zone 10 meter.

3.2 Kantorenpark 

Tussen de Stadsbruglocatie (gebied A) en de bestaande bebouwing van kantorenpark 
Centrum-Noord -aan de zijde van de Eindhovenseweg- ligt nog een onbebouwd perceel. 
Het is wenselijk een massa-studie in te passen in de stedenbouwkundige visie voor de 
overgang van de hoeklocatie naar het bestaande kantoor, functies nog nader te bepalen.

4. Milieu

4.1 Bedrijven
Op het kantorenpark Centrum-Noord zijn alleen kantoren voor zakelijke en 
maatschappelijke dienstverlening toegestaan met daaraan gekoppeld ambachtelijke 
bedrijvigheid, alsmede specifieke bedrijven met een beperkte milieucategorie. Het betreft 
maximaal milieucategorie 1 en 2 bedrijven. Deze kantoren zijn verder niet van invloed op 
de aangrenzende woningen.

4.2 Externe veiligheid en luchtkwaliteit
Voor deze fase in het proces hoeft geen rekening te worden gehouden met externe 
veiligheid en luchtkwaliteit. 

4.3 Geluid
De Eindhovenseweg, Schepenlaan en Suffolkweg zijn 50 km/uur wegen. Hiermee dient 
rekening te worden gehouden. Binnen het plangebied zijn geen belemmeringen ten 

https://www.weert.nl/Downloads/Structuurvisies/Structuurvisie%20Weert%202025/Deel%202%20Visie/11%20Structuurvisie%20Weert%20-%20Bijlage%205%20Hoogbouwvisie.pdf
https://www.weert.nl/Downloads/Structuurvisies/Structuurvisie%20Weert%202025/Deel%202%20Visie/11%20Structuurvisie%20Weert%20-%20Bijlage%205%20Hoogbouwvisie.pdf
https://www.weert.nl/Downloads/Structuurvisies/Structuurvisie%20Weert%202025/Deel%202%20Visie/11%20Structuurvisie%20Weert%20-%20Bijlage%205%20Hoogbouwvisie.pdf
https://www.weert.nl/Downloads/Structuurvisies/Structuurvisie%20Weert%202025/Deel%202%20Visie/11%20Structuurvisie%20Weert%20-%20Bijlage%205%20Hoogbouwvisie.pdf
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aanzien van geluid. Wel dient met eventuele hogere grenswaarden rekening te worden 
gehouden. 

4.4 Kanaal:
Het bestaande tracé van de Suffolkweg dient in stand gehouden te worden, inclusief de 
parkeerstrook aan de zijde van de bestaande woningen. Daarmee wordt de 
bebouwingsvrije zone ten opzichte van het kanaal gewaarborgd. 

4.5 Verkeer en weginfrastructuur
Ontsluitingsstructuur op omliggende wegen: de volgende uitgangspunten zijn van 
toepassing: 
- Het gebied wordt ontsloten via de Suffolkweg, Schepenlaan en Schoutlaan richting 

Ringbaan-Noord en Eindhovenseweg. 

Parkeren: 
Uitgangspunten:
- 1,5 pp. per woning voor deelgebied A.
- 1 pp. per woning voor de deelgebieden B en C.

4.6 Water
Waterhuishouding: 
Uitgangspunten:
 Integraal en duurzaam waterbeheer:

 Binnen bestaande gebieden moet “slimmer” en “creatiever” met schoon 
hemelwater worden omgegaan;

 Het principe van vasthouden (eventueel hergebruik), bergen en afvoeren (in 
deze volgorde) geldt hierbij als voorkeursvolgorde;

 Het toepassen van infiltratie is uitgangspunt. Daarbij heeft oppervlakte-
infiltratie de voorkeur.


