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Onderwerp
Ontwerpbestemmingsplan '‘Begijnenhofstraat 11a en 13".
Voorstel

1. Met het ontwerpbestemmingsplan 'Begijnenhofstraat 11a en 13' en het
ontwerpraadsbesluit in te stemmen.

2. Met het in procedure brengen van het ontwerpbestemmingsplan 'Begijnenhofstraat
11a en 13' door het ter inzage leggen van het ontwerpplan in te stemmen.

3. Met de anterieure en planschadeovereenkomst in te stemmen.

Inleiding

In de vergadering van 21 januari 2020 heeft uw college besloten in principe medewerking
te verlenen aan het verzoek van de heren P. Mertens en E. Smeets namens de
Martinusschool B.V., p/a Noordkade 49 te Weert voor de herontwikkeling van de gymzaal,
gelegen aan de Begijnenhofstraat 11a en 13. De voormalige gymzaal wordt gesloopt en op
deze locatie wordt een hofje gerealiseerd met 12 woningen. Eerder is een principeverzoek
ingediend voor de transformatie naar 8 woningen. Hierop heeft uw college op 2 april 2019
besloten in principe de gevraagde medewerking te verlenen.

In overleg met makelaars en architecten is besloten om het eerdere plan aan te passen
van 8 naar 12 woningen. De stadswoningen, 3 typen, zijn kleiner geworden en dus beter
betaalbaar. Het worden levensloopbestendige woningen, ook geschikt voor jonge mensen.
Voor het achterliggende perceel van deze locatie is recent het bestemmingsplan
'Emmasingel 37" vastgesteld. Dit omvat de herontwikkeling van de voormalige
Martinusschool naar woningbouw (appartementen) op de locatie Emmasingel 37.

Beoogd effect/doel

Het doel is om de beoogde herontwikkeling van de locatie Begijnenhofstraat 11a en 13
planologisch te regelen met een herziening van het bestemmingsplan.
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Argumenten

1.1 Vanuit stedenbouwkundig en planologisch oogpunt bestaat tegen deze herontwikkeling
geen bezwaar.

Op grond van het geldende bestemmingsplan '‘Binnenstad 2017' heeft deze locatie de
bestemming 'Maatschappelijk' (voormalige gymzaal).

De voormalige gymzaal is destijds uit exploitatie genomen. De insteek is om hier een mix
van eengezinswoningen en woningen voor senioren te realiseren voor verschillende
doelgroepen. Onderlinge saamhorigheid wordt bevorderd middels gezamenlijke
buitenruimte en gedeelde tuin. Het parkeren wordt ondergronds gerealiseerd (20
parkeerplaatsen). Om te voorkomen dat het plan te veel wordt versteend, is met
initiatiefnemers afgesproken dat minimaal de helft van het binnenterrein en het terrein
achter de woningen (gezamenlijke buitenruimte) wordt vergroend. De concrete invulling
van dit groen kan dan te zijner tijd met de toekomstige bewoners worden afgestemd.

1.2 Het plan heeft een positieve kwaliteitsimpuls naar de omliggende omgeving.

De locatie is bij uitstek geschikt voor een woningbouwontwikkeling. De ligging is goed,
nabij de binnenstad en de zorgboulevard. Met deze transformatie wordt een zinvolle
invulling aan de locatie en de omgeving gegeven. Het betreft een mooie aanvulling in deze
straat, het is grotendeels een woonstraat.

1.3 Er wordt voldaan aan de structuurvisies.

Zowel de Structuurvisie Weert 2025 als de Structuurvisie Wonen Midden-Limburg 2018 tot
en met 2021 bieden ruimte voor herontwikkeling van locaties in bestaand stedelijk gebied.
Voorliggend plan voldoet hieraan. Verder zijn de prognoses uit 2017 fors hoger dan de
prognoses uit 2013. In de nieuwe Structuurvisie Wonen Midden-Limburg 2018 tot en met
2021 is rekening gehouden met de nieuwe prognoses en is vastgelegd dat herontwikkeling
van bebouwde locaties in het stedelijk gebied tot woningbouw, waarbij
kwaliteitsverbetering plaatsvindt passend is. Voorliggend planvoornemen voldoet hieraan.
Het betreft een kleinschalig project met 12 woningen. Dit is regionaal afgestemd.

2.1 De ter inzage legging maakt deel uit van de procedure.
Het bestemmingsplan wordt als ontwerpplan gedurende 6 weken ter inzage gelegd. Dan
bestaat de mogelijkheid voor een ieder om zienswijze in te dienen.

Kanttekeningen en risico’s
Er zijn geen kanttekeningen.
Financiéle, personele en juridische gevolgen

Leges

Het bestemmingsplan is in opdracht van en voor rekening van initiatiefnemers opgesteld.
De legeskosten hiervoor bedragen € 6.083,00 (prijspeil 2019). Het bedrag aan leges komt
ten goede aan de totale opbrengst leges herziening bestemmingsplannen
(grootboeknummer: 810 0000 categorie : 734 0072).

Bijdrage aan Ruimtelijke Ontwikkelingen

Ten behoeve van voormelde ontwikkeling is een bijdrage verschuldigd op grond van de
Structuurvisie Weert 2025 en het Meerjareninvesteringsplan Ruimtelijke Ontwikkelingen.
De afdracht is € 18,- per m2 uitgeefbaar gebied. De oppervlakte van het uitgeefbaar
gebied is 1.850 m2. De bijdrage is dus € 18,-- * 1.850 m?2 ofwel in totaal € 33.300,-. Dit
geld wordt gestort in het Stedelijk Groenfonds (V1057) ten behoeve van de herinrichting
van het Stadspark.
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Om deze ontwikkeling te regelen wordt met initiatiefnemers een anterieure overeenkomst
en planschadeovereenkomst gesloten. De factuur hiertoe wordt verzonden binnen twee
weken nadat de gemeenteraad het bestemmingsplan heeft vastgesteld.

Duurzaamheid

Bij de invulling van het bouwplan dienen initiatiefnemers aan de gestelde eisen ten
aanzien van duurzaamheid te voldoen. Enkele concrete aspecten zijn:

e Het merendeel van de woningen wordt levensloopbestendig.

e Er ontstaat een kleinschalig hofje, dit komt tevens tegemoet aan de motie
Specifieke woonvormen vanuit jeugd en WMO', aangenomen tijdens de
begrotingsbehandeling op 7 november 2018, waarin de combinatie van jong en
oud en een hofje als voorbeeld is genoemd.

e Er wordt geen gasnet aangelegd, de woningen dienen aan de huidige BENG-
normen te voldoen. Het schoon hemelwater wordt afzonderlijk opgevangen,
geborgen en geinfiltreerd, zodat het niet meer op het vuilwaterriool wordt geloosd.

Uitvoering/evaluatie

Het bestemmingsplan kan naar verwachting in het derde kwartaal van 2020 worden
vastgesteld.

Communicatie/participatie
De bekendmaking van het ontwerpbestemmingsplan wordt gepubliceerd in het

Gemeenteblad en de Staatscourant. De stukken liggen ter inzage bij de informatie- en
servicebalie van het stadhuis.

Het plan is digitaal raadpleegbaar via de websites www.ruimtelijkeplannen.nl en
www.weert.nl/bestemmingsplannen.

Met de provincie Limburg wordt overleg gevoerd via www.ruimtelijkinzicht.limburg.nl.

Geadviseerd wordt dit advies op de TILS-lijst te zetten in het kader van de Uniforme
Openbare Voorbereidingsprocedure, zoals dit met de raad is afgesproken.

Overleg gevoerd met
Intern:
Orte Hermus, Rianne Bader, Michel Jans, Marianne Arts (afdeling R & E)
Dit verzoek is verder in het intaketeam behandeld, waar diverse disciplines van de afdeling
R & E deel van uitmaken. De afdeling VTH is hierbij ook vertegenwoordigd.
Edward Salman (afdeling Financién)
Extern:
Peet Mertens
Eric Smeets
Marc Oosting (stedenbouwkundig bureau (Bro)
Bijlagen:
1. Ontwerpbestemmingsplan

2. Ontwerpraadsbesluit
3. Anterieure en planschadeovereenkomst
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GEMEENTE

WEERT

Ontwerp besluit

De raad der gemeente Weert overweegt het volgende:

Burgemeester en wethouders van deze gemeente hebben op 18 maart 2020 ter openbare
kennis gebracht dat met ingang van 19 maart 2020 gedurende zes weken, dat wil zeggen
tot en met 29 april 2020 bij de informatie- en servicebalie van het stadhuis,
Wilhelminasingel 101, ter inzage ligt het ontwerp bestemmingsplan ‘Begijnenhofstraat 11a
en 13’, met bijbehorende toelichting en dat gedurende dit tijdvak eenieder schriftelijk of
mondeling zienswijzen kenbaar kan maken bij de gemeenteraad. Het plan is digitaal
raadpleegbaar via de websites www.weert.nl/bestemmingsplannen en
www.ruimtelijkeplannen.nl. Het identificatienummer van het bestemmingsplan is
NL.IMRO.0988.BPBegijnenh11aen13-ONO01.

Het bestemmingsplan heeft betrekking op de herontwikkeling van de gymzaal op de
locatie Begijnenhofstraat 11a en 13. Ter plaatse wordt een hofje met 12 woningen
gerealiseerd.

Tegen het onderhavige bestemmingsplan zijn wel/geen zienswijzen kenbaar gemaakt.

Gezien het voorstel van burgemeester en wethouders om het bestemmingsplan
‘Begijnenhofstraat 11a en 13’ vast te stellen;

Gezien het voorstel van burgemeester en wethouders om geen exploitatieplan voor het
bestemmingsplan ‘Begijnenhofstraat 11a en 13’ vast te stellen, omdat het kostenverhaal
anderszins verzekerd is;

Gelet op het bepaalde in artikel 3.8 en artikel 6.12 lid 2 van de Wet ruimtelijke ordening;
besluit:

1. Met de herontwikkeling van de gymzaal op de locatie Begijnenhofstraat 11a en 13
naar het realiseren van 12 woningen in te stemmen.

2. Het bestemmingsplan ‘Begijnenhofstraat 11a en 13’ met planidentificatienummer
NL.IMRO.0988.BPBegijnenh11aen13-VAO1 vast te stellen.

3. Het bestemmingsplan ‘Begijnenhofstraat 11a en 13’ aan te merken als authentiek
digitaal ruimtelijk plan.

4. Geen exploitatieplan vast te stellen voor het bestemmingsplan ‘Begijnenhofstraat 11a
en 13"

Aldus besloten door de raad der gemeente Weert
in zijn openbare vergadering van 8 juli 2020
de griffier, de voorzitter,



GEMEENTE

Anterieure overeenkomst en planschadeovereenkomst
betreffende het realiseren van 12 woningen op de locatie
Begijnenhofstraat 11a en 13 te Weert.

De ondergetekenden,

* De gemeente Weert, te dezen ingevolge het bepaalde in artikel 171 Gemeentewet
vertegenwoordigd door haar loco-burgemeester, de heer G.J.W. Gabriéls, handelend ter
uitvoering van het collegebesluit van 3 maart 2020, hierna te nhoemen ‘de gemeente’,

* Martinusschool B.V., vertegenwoordigd door de heren P. Mertens en E. Smeets, p/a
Noordkade 49 te 6003 NG Weert, verder te noemen ‘de verzoeker’,

In aanmerking nemende dat:

— de verzoeker bij de gemeente een aanvraag heeft ingediend voor het wijzigen van de
bestemming ter plaatse van de locatie Begijnenhofstraat 11a en 13 op de percelen
kadastraal bekend als gemeente Weert, sectie S, nummers 3644 (ged.), 4499 en 4500
voor het realiseren van 12 woningen;

— de aangevraagde activiteit niet past binnen het geldende bestemmingsplan;

- dat derhalve de aanvraag door de gemeente geweigerd behoort te worden, tenzij de
gemeente bereid is om mee te werken aan een herziening van het bestemmingsplan
voor deze locatie;

— dat de gemeente pas kan besluiten tot een herziening van het bestemmingsplan als
daarbij sprake is van een goede ruimtelijke ordening;

— dat de verzoeker heeft verzocht om een herziening ex. artikel 3.1 van de Wet
ruimtelijke ordening (Wro);

— dat is gebleken dat er geen doorslaggevende planologische beletselen zijn om niet mee
te werken aan het gemelde verzoek;

- dat er evenwel uit de gevraagde herziening schade kan voortvloeien als bedoeld in
artikel 6.1 van de Wet ruimtelijke ordening (Wro);

— dat artikel 6.4a Wet ruimtelijke ordening de mogelijkheid biedt om met verzoeker
overeen te komen dat die schade voor zijn rekening komt;

- de gemeente bereid is de gevraagde planologische maatregel verder in procedure te
brengen, onder voorwaarde dat de verzoeker zich ten behoeve van de economische
uitvoerbaarheid van het besluit tot de herziening van het bestemmingsplan voor de
locatie Begijnenhofstraat 11a en 13 bereid verklaart de daaruit voortvloeiende voor
vergoeding in aanmerking komende planschade volledig aan de gemeente te
compenseren;
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— dat artikel 6.24 Wet ruimtelijke ordening de mogelijkheid biedt met verzoeker een
overeenkomst over grondexploitatie te sluiten, waarbij een financiéle bijdrage wordt
gevraagd voor een ruimtelijke ontwikkeling, zoals neergelegd in een vastgestelde
structuurvisie;

— dat ten behoeve van voormelde ontwikkeling een bijdrage wordt gevraagd op grond
van de Structuurvisie Weert 2025 en het Meerjareninvesteringsplan Ruimtelijke
Ontwikkelingen;

— dat deze bijdrage enkel verschuldigd is voor zover het om nieuwbouw gaat;

— dat deze bijdrage € 18,- per m2 bedraagt;

— dat de oppervlakte van het uitgeefbaar gebied 1.850 m?2 bedraagt;

— dat derhalve een bijdrage verschuldigd is van 1.850 m2 * € 18,- ofwel in totaal
€ 33.300,--;

— de verzoeker zich bereid heeft verklaard aan de gemeente deze bijdrage te betalen aan
het Stedelijk Groenfonds ten behoeve van de herinrichting van het Stadspark.

Verder in aanmerking nemende dat:

— partijen hun afspraken wensen vast te leggen in de onderhavige overeenkomst;

— het de verzoeker bekend is dat vooralsnog sprake is van een concept overeenkomst;

— dat in deze concept overeenkomst uitsluitend de resultaten zijn omschreven van het
door partijen gevoerde overleg, waarover echter nog bestuurlijke besluitvorming moet
plaatsvinden;

— de conceptovereenkomst na ondertekening door de verzoeker ter besluitvorming aan
Burgemeester en Wethouders van Weert wordt voorgelegd;

— na accordering door Burgemeester en Wethouders de overeenkomst namens de
gemeente Weert wordt ondertekend en aan de verzoeker wordt toegezonden en dat
alsdan eerst sprake is van wilsovereenstemming en van een door partijen gesloten
overeenkomst;

— het de verzoeker bekend is dat zonder accordering door het college van Burgemeester
en Wethouders geen sprake is van wilsovereenstemming. In dat geval is geen
overeenkomst tot stand gekomen. Aan het niet tot stand komen van de overeenkomst
kunnen partijen geen rechten ontlenen en partijen zijn niet gehouden tot enige
schadevergoeding in welke vorm dan ook.

Partijen komen het volgende overeen:

Artikel 1. Publiekrechtelijke procedures

Deze overeenkomst laat de uitoefening van alle publiekrechtelijke bevoegdheden door de
gemeente volledig onverlet. De gemeente behoudt haar bevoegdheid om bij nadere
overweging, onder meer als gevolg van indiening van schriftelijke zienswijzen, wijzigingen

aan te brengen in de door de verzoeker gevraagde planologische maatregel of alsnog te
weigeren deze maatregel te treffen.
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Artikel 2. Anterieure overeenkomst

1. Verzoeker betaalt aan de gemeente een bedrag van € 33.300,-- als bijdrage aan de
Ruimtelijke Ontwikkelingen zoals opgenomen in de Structuurvisie Weert 2025 en het
Meerjareninvesteringsplan Ruimtelijke Ontwikkelingen. Deze bijdrage wordt gestort in
het Stedelijk Groenfonds (V1057) ten behoeve van de herinrichting van het Stadspark.

2. Verzoeker betaalt de in artikel 2.1 genoemde bijdrage binnen 14 dagen nadat hiertoe
een factuur is verzonden door de gemeente onder vermelding van ‘bijdrage anterieure
overeenkomst, Begijnenhofstraat 11a en 13’ op IBAN nummer NL 13 BNGH 02 85 00
93 03. De factuur wordt verzonden binnen twee weken nadat de gemeenteraad het
bestemmingsplan heeft vastgesteld.

Artikel 3. Planschade

1. De gemeente brengt de planologische maatregel zoals deze door verzoeker is
aangevraagd en nader door de gemeente is en wordt vormgegeven in procedure.

2. Deze overeenkomst laat de uitoefening van alle publiekrechtelijke bevoegdheden door
de gemeente volledig onverlet. De gemeente behoudt haar bevoegdheid om bij nadere
overweging, onder meer als gevolg van indiening van schriftelijke bezwaren,
wijzigingen aan te brengen in de door de verzoeker gevraagde planologische maatregel
of alsnog te weigeren deze maatregel te treffen.

3. De gemeente zal de verzoeker schriftelijk in kennis stellen van een aanvraag om
vergoeding van schade als bedoeld in artikel 6.1 Wro die voortvloeit uit de verzochte
afwijking van het bestemmingsplan. De gemeente zal de verzoeker bij de behandeling
van zo'n aanvraag betrekken op de wijze zoals voorgeschreven in de Procedureregeling
voor advisering tegemoetkoming in planschade nieuwe Wet ruimtelijke ordening.

4. De verzoeker verbindt zich om aan de gemeente het totale bedrag te compenseren van
de schade als bedoeld in artikel 6.1 Wro die voor vergoeding door de gemeente in
aanmerking komt en die voortvloeit uit de verzochte afwijking van het
bestemmingsplan. Tevens dienen daarbij de onderzoekskosten ter beoordeling van het
verzoek om schade aan de gemeente te worden vergoed.

5. De gemeente zal zo spoedig mogelijk na iedere aparte vaststelling van een bedrag van
planschade die voortvloeit uit de in artikel 4 bedoelde afwijking van het
bestemmingsplan het bedrag schriftelijk aan de verzoeker meedelen. Ter uitvoering
van het in artikel 4 bepaalde verplicht de verzoeker zich het desbetreffend bedrag na
iedere mededeling aan de gemeente over te maken binnen twee weken na de
verzending van de mededeling door storting op IBAN rekeningnummer NL 13 BNGH 02
85 00 93 03 ten name van de gemeente Weert onder vermelding van
‘planschadekosten Begijnenhofstraat 11a en 13",
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Artikel 4. Overige bepalingen

1. Deze overeenkomst vervalt zodra onherroepelijk vast komt te staan dat het
bestemmingsplan niet kan worden vastgesteld respectievelijk niet in werking zal treden
met uitzondering van de verplichting van de gemeente dat de in artikel 2 sub 1 van
deze overeenkomst genoemde en door verzoeker betaalde bijdrage binnen 14 dagen
na het moment waarop duidelijk is geworden dat het onderhavige bestemmingsplan
niet wordt vastgesteld, respectievelijk niet in werking zal treden of wordt vernietigd,
terugbetaald zal worden door de gemeente.

2. Het is de verzoeker zonder voorafgaande schriftelijke toestemming van de gemeente
niet toegestaan rechten en verplichtingen uit deze overeenkomst over te dragen aan
derden; de gemeente is bevoegd aan een mogelijk te geven toestemming nadere
voorwaarden te verbinden.

3. Op deze overeenkomst is Nederlands recht van toepassing en geschillen tussen partijen
zullen worden beslecht door de bevoegde rechter in het arrondissement waarbinnen
het grondgebied van de gemeente is gelegen.

Aldus opgemaakt en getekend in tweevoud d.d.

de gemeente Weert, de heer G.J.W. Gabriéls

plaats: Weert

datum:

handtekening: .......cccooeviievieccicceece

de verzoeker, de heer P. Mertens
datum: e

handtekening: ..o,

de verzoeker, de heer E. Smeets
datum:

handtekening: ...,
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