GEMEENTE

Aan de fractie van het CDA

Weert, 7 februari 2022

Onderwerp : vragen inzake bestemmingsplan Doolhofstraat 45
Uw kenmerk
Ons kenmerk : 1527378/1576871

Beste heer Sijben,

U heeft per mail vragen gesteld inzake het bestemmingsplan Doolhofstraat 45. Hieronder
treft u een reactie. Uw vragen zijn hierbij in cursief herhaald.

In het raadsvoorstel voor het bestemmingsplan Doolhofstraat 45 staat dat zeven extra
appartementen (19 in plaats van 12) nodig zijn om de zorgveriening het te bouwen
woningcomplex exploitabel te maken. Aan De Limburger heeft de zorgaanbieder, Land
van Horne, een verklaring gegeven die dit lijkt tegen te spreken. Ontwikkelaar Quattro
zegt dat de extra appartementen nodig zijn om de gemeenschappelijke ruimte in het
complex te kunnen betalen, althans zo schrijft de krant het. (Volgens het raadsvoorstel
zijn er twee gemeenschappelijke ruimten, een woonkamer en een keuken.)

1.Graag uitleg.

Antwoord:

In onze brief van 31 januari 2022 hebben we uitgelegd waarom het aantal naar 19
eenheden is opgeplust. Land van Horne zal enkel de zorg aanbieden en geen (gedeelte
van) het vastgoed huren. Vanuit dat perspectief is de reactie van Land van Horne
gegeven. Echter om het gebouw te kunnen laten functioneren zijn meer dan 12
eenheden nodig, zodat er nabuurschap en samenredzaamheid ontstaat. Nabuurschap
bevordert de (samen)zelfredzaamheid, gaat vereenzaming tegen en dit vermindert de
zorgvraag. Ten aanzien van de gemeenschappelijke ruimte staat nergens dat dit er twee
zouden worden. Er is een gemeenschappelijke ruimte die groot is en waar via een
afscherming een leefkeuken in gesitueerd is en een woonkamer. Zie ook de
plattegronden van het gebouw, die inmiddels aan de raad zijn toegekomen.

In het oorspronkelijke plan met twaalf appartementen zal ook in gemeenschappelijke
ruimten zijn voorzien. De ontwikkelaar lijkt dat plan aanvankelijk haalbaar te hebben
gevonden. Overigens zijn misschien de kosten per appartement lager dan die van
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gewone appartementen en compenseren de lagere kosten misschien de kosten van de
gemeenschappelijke ruimten. In deze redenering, en aannemende dat de ontwikkelaar
zich in het begin niet flink heeft verrekend, leveren de zeven extra appartementen extra
opbrengst/winst op. Indicatief: voor deze appartementen hoeft geen grondprijs te
worden betaald. Uitgaande van de prijs in het grondprijsbeleid van de gemeente van
(afgerond) € 22.000 per appartement zou dit € 154.000 zijn.

2.Graag uitleg.

Antwoord:

Het oorspronkelijke plan is ontwikkeld zonder een concrete zorgaanbieder. Het is
gebleken dat een aantal van 12 te klein is om het gebouw te laten functioneren. De
initiatiefnemer heeft daarnaast een bouwkavel gekocht van een projectontwikkelaar en
heeft voor eigen rekening en risico een plan ontwikkeld. Er dienen kosten gemaakt te
worden om het kavel bouw- en woonrijp te maken. Zo is er sprake van ernstige
bodemverontreiniging (er dient gesaneerd te worden), zijn er plankosten gemaakt,
dienen gronden van de gemeente aangekocht te worden, eventuele planschade komt
voor rekening van initiatiefnemer en vindt conform gemeentelijk beleid een afdracht
plaats van 18 euro per m2 bebouwing plaats, waarbij de opperviakte van de te bouwen
woning, waarvoor reeds een vergunning is verleend, hierop in mindering is gebracht.

3.Wie wordt eigenaar van het appartementencomplex?

Antwoord:
Initiatiefnemer is hierover in gesprek met een particuliere belegger.

4.Hoe is geregeld dat de huurprijs van de appartementen blijvend lager zal zijn dan de
grens voor sociale huur?

Antwoord:

Dit is niet contractueel geregeld met de gemeente. De gronden die verkocht worden door
de gemeente ten behoeve van het parkeren zijn getaxeerd conform grondprijsbeleid.
Verder vindt een afdracht van 18 euro per m2 plaats ten behoeve van het Stedelijk
Groenfonds. Het initiatief is aldus op dezelfde wijze behandeld als elk ander (sociaal of
commercieel) initiatief. De bestemming is maatschappelijk en daarom mag er alleen
gewoond worden als er sprake is van zorg. Zelfstandig wonen zonder zorg laat het
bestemmingsplan niet toe. De zorgaanbieder zal de toewijzing van de woningen
verzorgen. Hiermee wordt geborgd dat de behandelingen en ondersteuningsbehoefte
goed wordt afgestemd op de bewoners en er synergie voordelen ontstaan. De gemeente
heeft haar medewerking verleend onder de voorwaarde dat het complex is bestemd voor
mensen met een 24-uursindicatie vastgesteld door het CIZ. Volgens de initiatiefnemer is
dit een indicatie binnen de WLZ hetgeen per definitie sociale huur is. Zie ook de
handreiking van Aedes: Woningwet in de praktijk, zorgvastgoed, zie Handreiking-Aedes-
Woningwet-in-de-prakijk-zorgvastgoed-januari-2016.pdf
(dkvwg750av2j6.cloudfront.net)

Met vriendelijke groeten,

Shvmue.

Selma van Mensvoort
hoofd afdeling Ruimte & Economie



