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Onderwerp

Bindend advies omgevingsvergunning (Bopa) Emmasingel 8L1, 8L2, 8L3 en 8L4 en
Schoolstraat 20A, 20B, 20C en 2D.

Voorstel
1. Een positief advies af te geven over de aanvraag omgevingsvergunning voor een
buitenplanse omgevingsplanactiviteit om af te wijken van het omgevingsplan voor
het realiseren van 8 appartementen op de locatie Emmasingel 8L1, 8L2, 8L3 en
8L4 en Schoolstraat 20A, 20B, 20C en 2D.
2. Geheimhouding op te heffen op het gesproken woord, advieslijst en getoonde
presentaties d.d. 4 december 2024 m.b.t. het onderhavige plan.

Inleiding

Trullo RE B.V. heeft een omgevingsvergunning aangevraagd om 8 appartementen te
realiseren aan de Emmasingel 8L1, 8L2, 8L3 en 8L4 en Schoolstraat 20A, 20B, 20C en
2D. Het gaat om de kadastrale percelen kadastraal bekend gemeente Weert, sectie O,
nummer 1080 en 2162 (gedeeltelijk).

Het voornemen bestaat uit een herontwikkeling van de bestaande stadsboerderij aan de
Schoolstraat 20 tot vier appartementen en ter plaatse van het achterliggend perceel
zonder bebouwing aan de Emmasingel een nieuw gebouw te realiseren met vier
appartementen.

De beoogde ontwikkeling is op grond van het geldend tijdelijk deel van het
omgevingsplan (voorheen bestemmingsplan) ‘Binnenstad 2017’ niet toegestaan omdat de
bestaande boerderij niet geheel voorzien is van een bouwvlak, het aantal wooneenheden
toeneemt en omdat het bouwvlak in het geheel ontbreekt aan de zijde van de
Emmasingel. De ontwikkeling is alleen mogelijk door af te wijken van het omgevingsplan.
In dit geval wordt afgeweken van het tijdelijk omgevingsplan met een
omgevingsvergunning voor een buitenplanse omgevingsplanactiviteit. Hiervoor is een
ruimtelijke motivering opgesteld.

De voorgestane ontwikkeling past binnen de door uw raad op 30 oktober 2024
vastgestelde lijst waarin u om bindend advies gevraagd dient te worden. Het gaat hier
namelijk om een activiteit waarbij afgeweken wordt van het omgevingsplan met een
omgevingsvergunning voor een buitenplanse omgevingsplanactiviteit voor nieuwbouw
woningen in meer dan 3 bouwvlagen. Het gedeelte van de ontwikkeling aan de
Emmasingel bestaat namelijk uit 5 bouwlagen. U wordt gevraagd om voor de afwijking
van het tijdelijk omgevingsplan een positief advies af te geven.

Relatie tot de strategische visie
Dit voorstel speelt in op de waarde: 'Goed wonen voor elke doelgroep' uit de strategische
visie 'Werken aan Weert 2030".

Effect
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Het effect is dat meer inwoners passend wonen bij hun woonbehoefte. De
omgevingsvergunning (Bopa) Emmasingel 8L1, 8L2, 8L3 en 8L4 en Schoolstraat 20A,
20B, 20C en 2D draagt hieraan bij.

Te meten als volgt:

Dit moet nog geformuleerd worden, hiervoor is een nulmeting nodig. Aan het traject om
te komen tot een nulmeting wordt gewerkt.

Doel(en)

Het doel is tempo te houden op bouwontwikkeling conform ons beleid. In dit geval wordt
een nieuwe toekomstbestendige invulling gegeven aan het gemeentelijke monument
(stadsboerderij) Schoolstraat 20. Aan de zijde van de Emmasingel wordt de straatwand
gecompleteerd. Op deze manier wordt op een passende manier invulling gegeven aan
woningbouw.

Te meten als volgt:
Via de jaarlijkse monitoring van de Structuurvisie Wonen Midden-Limburg 2022 - 2025.
Argumenten

1.1. Met de voorgestelde woningbouw wordt een nieuwe, hoogwaardige invulling gegeven
aan de locatie en krijgt de voormalige monumentale stadsboerderij een nieuwe functie.
De voormalige monumentale stadsboerderij ligt reeds geruime tijd leeg. Een invulling met
woningbouw zorgt er voor dat het pand weer in ere hersteld kan worden.

Aan de zijde van de Emmasingel is nu sprake van een braakliggend terrein. Dit is niet
aantrekkelijk. Het plan voorziet aan deze zijde in een gebouw van 5 bouwlagen. Dit sluit
aan bij de belendende bebouwing. Door de realisatie van het plan wordt gezorgd voor een
kwalitatief hoogwaardige invulling.

Wat betreft het parkeren worden er 8 parkeerplaatsen (6 op het terrein zelf en 2
garageboxen op het naastgelegen terrein) op eigendom van de ontwikkelaar gerealiseerd.
Volgens de CROW-normen zouden er 8 parkeerplaatsen nodig zijn en daarmee wordt
voldaan aan de norm, dit is exclusief bezoekersparkeren. Bezoekersparkeren vindt plaats
in één van de gemeentelijke parkeergarages. Vanwege de doelgroep die veelal geen auto
bezit en omdat de locatie op zeer korte afstand ligt van OV-haltes en diverse andere
voorzieningen, welke eenvoudig te voet of per fiets bereikbaar zijn, is dit acceptabel.

1.2. De ontwikkeling past binnen de omgevingsvisie.

Goed wonen voor elke doelgroep is een van de uitgangspunten van de omgevingsvisie.

In de omgevingsvisie wordt gesteld dat de gemeente anticipeert op een bevolkingsgroei
van maar liefst 10% tot 2035, waarvoor een groot aantal nieuwe woningen nodig zijn.
Naast bevolkingsgroei heeft ook een veranderende bevolkingssamenstelling invloed op de
woningbehoefte. Er is sprake van ontgroening en vergrijzing, en een afname van de
gemiddelde huishoudensgrootte. Daarnaast bestaat natuurlijk wel de ambitie om Weert
vitaal 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 (0.a.) de volgende kansen en ambities benoemd voor Weert
als stad, alsook voor de binnenstad:

e Het realiseren van (levensloopbestendige) woningen rondom bestaande voorzieningen
(inbreiding en verdichten);

¢ Het realiseren van een mix aan woningtypologieén, aansluitend bij een grote diversiteit
aan doelgroepen en huishoudens;

¢ Het koesteren van cultuurhistorische kwaliteiten in de binnenstad;

e Het transformeren van leegstaand vastgoed naar wonen wat bijdraagt aan een
compacter centrum;

e Vergroening en klimaatadaptatie.

Wat betreft de Emmasingel zet de omgevingsvisie in op het versterken van
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hoogwaardige en karakteristieke architectuur, en het inzetten op wonen.
Geconcludeerd kan worden dat het plan past binnen de kaders van de omgevingsvisie.

Van de 4 woningen aan de Schoolstraat 20 zullen er 3 in de sociale huur gerealiseerd
worden en 1 in de betaalbare huur. De woningen aan de Emmasingel vallen in het dure
koopsegment. Hiermee past het plan niet geheel binnen de woondeal. Vanwege de
beperkte omvang van het plan en omdat er binnen het plan ook een monument hersteld
wordt, is het afwijken van de woondeal acceptabel.

1.3. Er is sprake van een inbreidingslocatie.

In algemene zin gaat inbreiding voor uitbreiding. Dit is als zodanig vastgelegd in het
rijksbeleid, in de ladder voor duurzame verstedelijking. Herontwikkeling van een locatie in
bestaand stedelijk gebied heeft de voorkeur. In dit geval is daarvan sprake.

1.4. De provincie staat positief ten aanzien van het plan
Op 26 november 2024 heeft de provincie reeds aangegeven akkoord te gaan met het
plan.

2. Het vertrouwelijke karakter van de planvorming is niet langer van toepassing.

Op 4 december 2024 is bij de behandeling in het besloten gedeelte van de commissie R&E
geheimhouding opgelegd op het gesproken woord, de advieslijst en de getoonde
presentaties ex artikel 87 Gemeentewet juncto artikel 5.1 lid 2 sub b en f Wet open
overheid. Het wenselijk deze nu op te heffen omdat de voorliggende aanvraag en haar
besluitvorming een openbaar karakter heeft.

Kanttekeningen en risico’s

1.1. Het plan dient te voldoen aan een evenwichtige toedeling van functies aan locaties
De aanvraag is voorzien van een ruimtelijke motivering. Er zijn ook quickscans overlegd
voor flora en fauna en archeologie. Daarnaast zijn er rapportages aangeleverd over
stikstof depositie en akoestiek wegverkeer. Deze stukken worden momenteel beoordeeld
en dienen akkoord bevonden te worden voordat de vergunning afgegeven kan worden.

1.2. De Commissie Ruimtelijke Kwaliteit moet een positief advies afgeven

De aanvraag is reeds behandeld tijdens de vergadering van de Commissie Ruimtelijke
Kwaliteit omdat het pand aan de Schoolstraat 20 een gemeentelijk monument is, maar er
zijn nog enkele opmerkingen gemaakt. De stukken moeten worden aangepast en
aangevuld worden en ter goedkeuring worden voorgelegd zodat de commissie een positief
advies kan afgeven.

Financiéle gevolgen

De realisatie van een bouwplan is voor rekening en risico van de initiatiefnemer. De
initiatiefnemer is zelf verantwoordelijk om te komen tot een financieel uitvoerbaar plan,
rekening houdend met het kostenverhaal. Ten behoeve van het kostenverhaal wordt een
anterieure overeenkomst met daarin ook het onderdeel nadeelcompensatie met
initiatiefnemer aangegaan. Er dient op basis van het nog aan te leveren m2 bvo (bruto
vloeroppervlak) een bijdrage van € 18,- per m2 bvo te worden betaald ten behoeve van
de Voorziening Kwaliteit Leefomgeving. Dit wordt vastgelegd in de overeenkomst.

Participatie

Op 19 februari 2025 heeft initiatiefnemer een informatieavond gehouden om direct
betrokkenen en omwonenden op de hoogte te brengen. Bewoners zien de herinrichting
van het binnenterrein als een kwaliteitsimpuls met aandacht voor een kwalitatief en groen
karakter. Omwonenden zijn enthousiast over de herbestemming van de monumentale
stadsboerderij maar vragen aandacht voor enkele praktische beheersaspecten, daarmee
wordt rekening gehouden bij de restauratie van de boerderij. Tenslotte zijn de
appartementen aan de Emmasingel ook een kwaliteitsimpuls voor de nu ‘rommelige’ plek.
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Ook hier wordt aandacht gevraagd voor enkele praktische zaken, ook tijdens de bouw.
Daarmee wordt rekening gehouden tijdens de bouwfase en in de eindsituatie.
Initiatiefnemer houdt omwonenden met een digitale nieuwsbrief op de hoogte.

Communicatie

In het besloten gedeelte van de commissie R&E op 4 december 2024 is dit plan reeds
toegelicht. Op 21 januari 2025 heeft het college in principe medewerking verleend aan
het plan aan de Emmasingel, dit advies is tevens op de TILS lijst geplaatst. Eerder heeft
het college op 21 juli 2024 in principe medewerking verleend aan het gedeelte aan de
Schoolstraat 20.

Planning

Indien u het voorstel overneemt zal binnen enkele weken tot vergunningverlening
overgegaan kunnen worden, als alle stukken aangeleverd en akkoord bevonden zijn. De
reguliere procedure is van toepassing. Dat betekent dat tegen de verleende vergunning
bezwaar open staat en vervolgens (hoger) beroep.

Evaluatie
Niet van toepassing.

Bijlage(n)

1. Tekening Schoolstraat. De plannen zijn nog niet akkoord wat betreft welstand en
brandveiligheid. Gevelaanzichten of plattegronden kunnen nog wijzigen vanwege
gevraagde aanpassing van de commissie Ruimtelijke Kwaliteit en de
Veiligheidsregio Limburg-Noord.

1.1 Tekening Schoolstraat plattegronden

2. Tekening Emmasingel. De plannen zijn nog niet akkoord wat betreft welstand en

brandveiligheid. Gevelaanzichten of plattegronden kunnen nog wijzigen vanwege

gevraagde aanpassing van de commissie Ruimtelijke Kwaliteit en de

Veiligheidsregio Limburg-Noord.

Participatieverslag

Verzoekformulier

Quickscan Flora en Fauna

Nader onderzoek huismus en vleermuizen

Quickscan archeologie Schoolstraat 20 en Emmasingel -17032025*%20250127

Bopa - quickscan archeologie.pdf

8. Verkennend bodemonderzoek Schoolstraat / Emmasingel -17032025*20250219
Bopa - bodemonderzoek verk.pdf

9. Akoestisch onderzoek wegverkeer-17032025*%20250128 Bopa - akoestiek
wegverkeer.pdf

10. Antwoordbrief principeverzoek Emmasingel

11. Antwoordbrief principeverzoek Schoolstraat 20

12. Onderbouwing parkeren

Nouaw
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Bijbehorend ontwerpraadsbesluit bieden wij u hierbij ter vaststelling aan.

Burgemeester en wethouders van Weert,

secretaris,

de burgemeester,

A.M.A. Vrijenhoek

mr. R.J.H. Vlecken
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GEMEENTE == WEERT

Nummer raadsvoorstel: DJ-2899996

Advies raadscommissie

De commissie acht het voorstel rijp voor behandeling in de raad als bespreekstuk.

RAADSBESLUIT

De raad van de gemeente Weert,

gezien het voorstel van burgemeester en wethouders van 20 mei 2025.

besluit:

1. Een positief advies af te geven over de aanvraag omgevingsvergunning voor een
buitenplanse omgevingsplanactiviteit om af te wijken van het omgevingsplan voor
het realiseren van 8 appartementen op de locatie Emmasingel 8L1, 8L2, 8L3 en
8L4 en Schoolstraat 20A, 20B, 20C en 2D.

2. Geheimhouding op te heffen op het gesproken woord, advieslijst en getoonde
presentaties d.d. 4 december 2024 m.b.t. het onderhavige plan.

Aldus vastgesteld in de openbare vergadering van 25 juni 2025.

De griffier, De voorzitter,

mr. M.H.R.M. Wolfs-Corten mr. R.J.H. Vlecken




