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Gemeente Fn Maastricht

Publieke en Intemne Dienstverlening

aan: insprekers
verdere betrokkenen

Bijlage(n) : -inspraakevaluatie- Maastricht, | september 2008

Onderwerp  hoeves Castermans

Betreft behandeling inspraakreacties in raadscommisie Stadsontwikkeling op
dinsdag 9 september 2008 om 20.00 uur

Geachte heer/mevrouw,

Het college van burgemeester en wethouders heeft op 26 augustus besloten over te gaan tot
heroverweging van de vastgestelde randvoorwaarden voor hoeve Castermans | en om
randvoorwaarden vast te stellen voor hoeve Castermans Il. Het college verleent zo
medewerking aan de bouwplannen voor de hoeves Castermans, e.e.a. conform de
bebouwingsvoorstellen van |3 maart 2008. Dit zijn de bebouwingsvoorstellen die tijdens de
inspraakperiode ter inzage hebben gelegen.

De inspraakreacties en het standpunt van het college worden besproken in de vergadering van
de raadscommissie Stadsontwikkeling op dinsdag 9 september 2008. De vergadering begint om
20.00 uur en vindt plaats in de nieuwe raadzaal (Mosae Forum, ingang Gubbelstraat). Het is
mogelijk kort het woord te voeren aan het begin van deze vergadering. U dient zich wel vooraf
aan te melden; dit kan bij de raadsgriffie op telefoonnummer (043) 350 40 46.

Heeft u nog vragen? Neem dan contact op met Eugéne Smeets via telefoonnummer (043) 350
45 95 of per e-mail eugene.smeets@maastricht.nl.

Mosae Forum 10

Centraal Postadres:
Postbus 1992, 6201 BZ Maastricht
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EstherWeijenberg

Team Communicatie

(043) 35042 15
esther.weijenberg@maastricht.nl
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| NSPRAAKEVALUATI ERAPPORT PLANONTW KKELI NG CASTERMANS | EN
Il (behandeld in BenWop 26 augustus 2008)

De raadscommi ssi e Stadsontw kkeling heeft op 19 septenber
2006 aan Burgeneester en Wethouders de opdracht gegeven om
met betrekking tot de bouwpl annen hoeves Castermans |
(Pletzersstraat 5) en Il (hoek Heukel omrerweg-

Pl et zersstraat):

1. advies te vragen aan de Wl st ands- Monunment encomni ssi e
(verder WM conmm ssie) en

2. een draagvl akneting te doen bij de bewoners van Wl der
over een nogelijke heroverwegi ng van de vast gestel de
randvoor waar den voor Casternmans |. Bei de stappen hebben
pl aat sgevonden.

Servatius heeft het advies van de WM conmi ssie en de

si gnal en van bewoners en bel anghebbenden ter harte genonen
en een andere architect aangetrokken. Deze heeft een geheel
ni euw pl an ontw kkel d voor zowel hoeve Castermans | als
Castermans 1l1. De raadscomm ssie Stadsontw kkeling is

hi erover geinforneerd mddels brief van 17 januari 2008,
kennmerk 2008-2979, en m ddels de planpresentatie in de
vergadering van 15 april 2008. Bovengenoentde stappen zijn
opni euw opgepakt in relatie tot de herni eunde pl annen.

1. Advies WM commi ssi e

De nieuwe plannen zijn ter advisering voorgel egd aan de W\
comm ssie. De WM conm ssie heeft op 18 maart 2008 een

advi es af gegeven. De WM commi ssi e heeft geadvi seerd dat de
conmi ssi e kan instemmen nmet het plan, nmet uitzondering van
de garage-inrit. Ten aanzien van de inrit is de conm ssie
nog ni et overtuigd van de juiste situering. De conm ssie
verzoekt deze inrit nader |andschappelijk vormte geven en
haar te overtuigen dat de vereiste kwaliteit ook
daadwer kel i j k gerealiseerd kan worden. De Ww conmmi ssie ziet
een verder uitgewerkt architectuurplan, inclusief
mat eri al en en kl eurenvoorstel ter beoordeling tegenoet.

In het kader van het vervolgtraject zal dit verder opgepakt
wor den, echter net betrekking tot de stedenbouwkundi ge,

| andschappel i j ke en cul tuurhistorische invulling wordt
geconcl udeerd dat er bij deze conm ssie draagvl ak best aat
omtot voorgestel de pl anontw kkeling over te gaan.

2. Draagvl akneting in de buurt Wl der

Met ingang van 16 april 2008 tot en nmet 27 mei 2008 hebben
de plannen ter visie gelegen bij het Geneentel oket van

St adskant oor |I. Omwonenden/ bel angstel | enden zijn via
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separate berichtgeving in “De Maaspost” en via bericht aan
hui s geinforneerd over het feit dat het inspraaktraject is
gestart. Op 14 april 2008 is er een informatie-bijeenkonst
gehouden. In het kader van de vervol gprocedure is
aangegeven dat de nogelijkheid bestaat omschriftelijke

i nspraakreacties in te dienen. Hi ervan is gebrui k gemaakt;
er zijn 12 inspraakreacties ingediend. Deze zijn ingedi end
door:

1. A B. Thonaes en C. Thormaes-de Vos, Ponerollaan 99, 6213
GW Maastricht (ingekonen 20 nei 2008).

2. Stichting Heenkunde van Wlre tot Wl der, p/a

Pl et zersstraat 10-B, 6213 HH Maastricht (ingekonen 22 nei

2008) .
3. N Pepels, Patakonruwe 6, 6218 CW Maastricht (ingekonen
16 nei 2008).

4. GH M Homan en M A H J. Homan- Hecker, Pl etzersstraa6
11-A, 6213 HE Maaastricht (ingekonmen 23 nei 2008).

5. HL.H Homan en E.M H Homan- Caubergh, Pl etzersstraat
11-C, 6213 HE Maastricht (ingekonen 23 nei 2008).

6. Dr. J. Maseland, e-nmil adres joseph. nasel and@
unhabitat.org, (ingekonen via e-mail 26 nei 2008).

7. Richard Vos en Kirsty Book, Heukel omerweg 3, 6213 HV
Maastricht (ingekomen 22 nei 2008).

8. J. Gelen, Pletzersstraat 3-B, 6213 HE Maastricht

(i ngekonen via e-mail 22 nei 2008).

9. Dhr. Cerard Pfann en mw. Carina Furnee, Pletzersstraat
10-C, 6213 HH Maastricht en nmw. | nge Furnee-Revers,

Pl et zersstraat 10-B, 6213 HH Maastricht (ingekonen 23 nei
2008) .

10. J.L.S. Pepels en P.MC. G Pepels-Vrijens,

Kl okbekerstraat 100, 6216 TS Maastricht (ingekonen 23
april 2008).

11. Cunera van der Wude, Pletzersstraat 3-B, 6213 HE
Maastricht (ingekonmen via e-mail 25 nmei 2008).

12. Famlie Haesen, Pletzersstraat 8, 6213 HH Maastricht
(i ngekonen via e-mail 29 nei 2008).

De inspraakreacties zijn op 10 juni 2008 in ongeéval ueerde
vorm aan de raadsconm ssi e Stadsontw kkeling voorgel egd.
Het plan is goed ontvangen door de raadsconm ssie

St adsont wi kkel i ng; wel zijn er door de diverse fracties
vragen gestel d, waarop verder in onderhavig

i nspraakeval uati erapport (zie punt 3) nader op ingegaan
wor dt .

Wj verw jzen tevens naar het verslag van de vergadering
van 10 juni 2008.
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St andpunt bepal i ng

Hi eronder vol gt per ingedi ende inspraakreactie de
st andpunt bepal i ng.

Reactie 1: sanengevat wordt gevraagd om

1. de gepl ande bonen tussen droogdal en ni euwbouw in de
voor waar den van de vergunning op te nenen.

2. i.v.m het verkrijgen van evenwi cht aan de overzijde van
Castermans | aan de Medocl aan een vergelijkbare en
verplichte aanpl ant te brengen.

3. op de 2 percelen aan de Medocl aan, waarvoor

bouwer gunni ngen zi jn aangevraagd, naxi maal | aagbouw in 2
verdi epi ngen toe te staan.

4. i.v.m nogelijke geluidoverlast vanwege de gepl ande i n-
en uitgang van de garage onder Castermans wordt uitgegaan
dat er strenge gel ui dei sen worden opgenonen.

5. insprekers zijn absoluut tegen het | ozen van henel wat er
van Castermans | op de droge beek die over de tuin en

hui swei de | oopt, vanwege de verwachte negatieve invloed op
het wel zijn en veiligheid.

6. er wordt uitgegaan dat de gepresenteerde plannen ook
daadwer kel i j k worden uit gevoerd.

St andpunt :

1. Er wordt voor de herinrichting van het gebi ed tussen de
ni eunbouw en het droogdal een groenplan gemaakt. Dit
groenpl an i s gebaseerd op het |andschapsontwerp dat in de
inspraak is gepresenteerd. Hierbij wordt gebrui k genaakt
van het o.a. het natuurlijk hoogteverschil en het herstel
van de karakteristieke | andschapsel enenten zoals de holle
weg, graft, hagen en beekl oop.

Dit groenpl an nmaakt onderdeel van de bouwergunni ng. Van
bel ang is nog te nel den dat de ei gendonsver houdi ngen
gerespecteerd di enen te worden.

2. Het betreffende perceel is geen ei gendomvan de geneente
of Servatius en daardoor kan herinrichting, in relatie tot
het onder 1 genoend groenpl an, dus ook ni et afgedwongen

wor den. Er kont echter een groenplan waarin de percelen van
Servatius en de Geneente betrokken worden evenal s de bernen
van de Medocl aan.

3. De betreffende 2 percelen zijn het perceel Homan-Hecker,
gel egen op de hoek Medocl aan / Pl etzersstraat en het
perceel Pepels-Vrijens, gel egen aan de Medocl aan.
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Met betrekking tot het perceel Homan-Hecker is uit
st edenbouwkundi g/ | andschappel i j k oogpunt ingestend net een
pl anontwi kkel i ng bestaande uit 2 bouwl agen net een kap.

Voor wat betreft het perceel Pepels-Vrijens verwijzen wj
naar ons standpunt onder de reactie 10.

4. Omzo veel nogelijk overlast te verm jden is geeist dat
de parkeergarage direct ontsloten is op de

wi j kont sl uiti ngsweg zijnde de Medoclaan. In de directe
nabi j heid van de uitrit bevinden zich geen woni ngen en de
uitrit zelf is zo lang nogelijk inpandig. De gel ui doverl ast
zal dus m nimaal zijn.

Daar naast zullen in het kader van de te verlenen vergunning
/ mel di ng voorwaarden gesteld worden voor het voorkonen van
gel ui doverl ast als gevolg van het functioneren van de

onder grondse par keergarage(s).

5. De Ceneente verwacht juist een positieve invloed op het
wel zi jn door de ontw kkel i ng van nat uurwaarden di e hi erdoor
nogelijk zijn en het tegengaan van bodenverdrogi ng. Het
verm nderen van veiligheid zal absoluut niet in het geding
zijn. Ook ondat het water in 1° instantie op het eigen
terrein van Castermans | geborgen nobet worden en

aansl uitend gefaseerd via de Kl eine Zouw af gevoerd mag

wor den.

6. Natuurlijk wordt ervan uitgegaan dat de gepresenteerde
pl annen ook daadwerkelijk worden uitgevoerd. De
gepresenteerde plannen die als ontwerp zijn gepresenteerd,
di enen nader uitgewerkt te worden. Het kan zijn dat bij de
ui twer ki ng van de plannen w jzi gi ngen wor den door gevoerd,
echter de hoof dopzet van de plannen blijft intact.

Reactie 2: de plannen worden positief ontvangen net dien
ver stande dat wordt betreurd dat het zeer oude keldertje en
de historische schuur verdw j nen.

Tevens wordt ervan uitgegaan dat het concept ook in de
vervol gst adi a gehandhaafd wordt.

St andpunt :

On di verse redenen zijn het zeer oude keldertje en de

hi stori sche schuur niet in het plan Casternmans | opgenonen.
Deze zijn:

* het keldertje is oud, doch niet uniek. Bij de uitwerking

van het plan is het niet nogelijk gebleken om het keldertje
t e behouden, aangezien er onder de te realiseren bebouw ng

een parkeerkel der noet konen. Dit heeft weer te maken net
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de van toepassing zijnde parkeernorm De parkeerkel der
opschui ven of vergroten richting droogdal is

| andschappel i j k en st edenbouwkundi g onaanvaar dbaar .

* de historische schuur kan vanwege zijn verweven situering
ni et worden opgenonen in het concept van het afbouwen van
de carréhoeve op de kop Casternmans |.

* daarnaast is het zo dat het naken van woni ngen van een
gesl oten schuur ten koste gaat van de karakteristiek van de
schuur. Omwille van de vereiste daglichttoetreding zal de
schuur nagenoeg aan alle zijden noeten worden geperforeerd
en voorzien van ranen, waardoor de van origi ne gesloten
schuur totaal wordt “gedeforneerd”.

W ]| nmerken op dat, voordat de historische schuur en de oude
kel der gesl oopt worden, deze goed gedocunenteerd zull en
worden. Als referentie aan de bestaande situatie zal de
contour van de schuur in de bestrating worden aangegeven.

Reactie 3: inspreker:

1. spreekt zijn verbazing uit dat ouderen opnieuw in

gest apel de bouw wor den gehui svest.

2. vraagt zich af of er behoefte is, gelet op de
denogr af i sche neergaande ontw kkel i ng, aan ouder enwoni ngen.
3. heeft vragen over de vorngeving en het gebruik van
mat eri al en en ener gi emaat r egel en.

4. en spreekt zijn teleurstelling uit dat de hoge schuur
ni et ingepast kan worden in het plan en vraagt omdit te
onder zoeken.

St andpunt :

1. Het ni euwbouwprogramma Castermans | en Il bestaat uit de
realisatie van 27 gestapel de en 17 grondgebonden woni ngen.
In totaal zullen 44 woni ngen aan de woni ngvoorraad in

Vol der

wor den t oegevoegd.

Het uitgangspunt is dat alle woningen | evensl oopbestendig
(en dus geschi kt voor senioren) zullen worden gebouwd.

Uit de buurtpeiling 2006 blijkt onder andere dat van de
bewo-ners in Wl der, die overwegen ombinnen 2 jaren te
ver hui zen,

22% naar een neergezi nswoni ng wenst te verhui zen.

Verder geeft 20% van di e bewoners aan om gezondhei dsredenen
of

in verband net zorgbehoefte te willen verhuizen.

Ut de invulling van het ni euwbouwprogramrma blijkt dat
senioren niet uitsluitend op de gestapel de woonvorm zijn
aangewezen. Door de keuze van | evensl oopbestendi ge
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ni eunbouw kan de doel groep ook in de grondgebonden woni ngen
wor den gehui svest.

2. Als gevolg van een groter aantal sterfgevallen ten

opzi chte van het aantal geboorten en een situatie dat neer
personen uit Maastricht vertrekken dan zich er vestigen,
neent

het inwoneraantal af. De groep senioren ten opzichte van
het

aantal overige inwoners van de stad neent toe.

Wanneer naar de denografi sche opbouw per stadsdeel wordt
gekeken, blijkt dat het Stadsdeel Mastricht Zui d-West
(waarvan Wl der deel uitnmakt) ten opzichte van de overige
st adsdel en het grootste bevol ki ngsaandeel (38 % 55+-ers
heeft en in de nabije toekonst ook zal houden.

Dat is ca. 6 % hoger dan de nummer twee, het Stadsdeel
Noor d- st .

Vanuit deze context worden de door Servatius in hun

vol kshui s-vestel i j ke anal yse opgenonen denogr afi sche
ontw kkel i ngen bevestigd, evenals de conclusie dat in

Wl der een groot tekort is aan |evensl oopbestendi ge (en dus
voor senioren geschi kte) woni ngen. Een tekort dat verkl aard
kan worden door het grote aandeel eigen woningbezit in

Wl der en de afwezi gheid van specifieke woni ngen di e voor
seni oren geschi kt zijn.

Verder blijkt uit de buurtpeiling 2006 onder andere dat van
de bewoners in Wl der, die overwegen ombinnen 2 jaren te
ver hui zen, 20% van di e bewoners om gezondhei dsredenen of in
ver band net zorgbehoefte willen verhuizen.

De vraag naar kwalitatieve goede seniorenhui svesting zal de
komende jaren groot blijven.

3. Van belang is op te nerken dat over het materiaal gebruik
de Vel st ands-/ Monunent enconm ssi e nog aan ons Col | ege di ent
te advi seren. Nadat het inspraaktraject positief is

af gerond zal de planuitwerking verder ter hand worden
genonen en ook een aanvraag worden ingedi end voor
behandel i ng van de pl annen in genoende Commi ssi e.

Met betrekking tot het gebruik van material en geldt dat op
de te handhaven bebouw ng oud-hol | andse (rode) keram sche
dakpannen zijn voorzien. Op de ni eunme bebouwi ng zijn vl akke
antraci et pannen beoogd. De kl eur van de bakstenen wordt
nog nader bepaal d, waarbij sprake is van een conbinatie

met sel werk plint nmet opgaand werk. Met betrekking tot het
gebrui k van een war nmt eponp en de war nt ekracht koppel i ng



blad 9

nmerken wij op dat net o.a. Servatius afspraken zijn gemaakt
over het inpassen van Dubo-nmatregelen en zijn er energie-
af spraken gemaakt. In het kader van de nadere uitwerking
van de plannen zal hier nader op worden ingegaan.

4. Zie voor wat betreft het inpassen van de historische
schuur naar ons standpunt bij reactie 2.

Reacti e 4: aangegeven wordt dat:

1. de brief van 28 nmmart 2008 aan de bewoners zou niet aan
i nspreker verzonden zijn;

2. het plan heeft gelet op de hoogten vergaande gevol gen
(bezonni ng, privacy woongenot en waardedal i ng) voor de
woni ngen van de bewoners gel egen tegenover de hoeves. Deze
wi j ken behoorlijk af van het gestelde in het

best emm ngspl an en de Wl st andsnot a.

Pl aats de garage bij Castermans Il m nder hoog in het

maai vel d, waar door ook de woni ngen m nder hoog worden.

3. de plannen zijn in strijd net het bestenmm ngsplan voor
wat betreft het aantal bouw agen en afstanden tot de

zi j del i ngse perceel sgrens.

4. onduidelijk is wat op de 2° verdi eping en zol der kont

5. konmende vanuit de Medocl aan en vanuit de Pl etzersstraat
wor dt de markante toren van de kerk door de hoogte van de
bebouwi ng aan het oog onttrokken.

6. voorgesteld wordt omde inrit van de ondergrondse

par keergarage aan de Wnterslag te | eggen.

7. de bestaande tuintjes bij de woni ngen aan de Medocl aan
wor den al s beel dbepal end beschouwd.

8. het kruispunt Pletzersstraat/Mdocl aan/ Heukel omrer weg
blijft een gevaarlijk kruispunt en wordt door de hoge
bebouwi ng nog gevaarlijker.

9. het verw jderen van de nergel nuur bij Castermans Il is
een kwal i j ke zaak, aangezi en deze nuur zichtbepal end en
uni ek i s voor de ongevi ng.

10. het terugliggend bouwen van de inritgarage net daarop
bebouwi ng bij Casternmans Il is een vreende situatie, ondat
het de wens is voor andere panden de goot evenw jdig aan de
weg te maken evenal s het hoekpand.

11. de aanleg van de inrit van een parkeergarage voor 10
auto’s leidt tot een extra belasting voor deze weg. De
stoep wordt onderbroken en dit leidt tot nog neer verkeer
aan de zijde waar de inspreker woont. Hyer is nanelijk geen
st oep aanwezi g.

12. niet uitgesloten wordt dat de bouwaktiviteiten schade
aan de woni ng ver oor zaken.

St andpunt :
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1. Op verschillende wijzen is bekendgemaakt dat het

i nspraaktraj ect wordt opgestart. Naast publicatie in “De
Maaspost” en internetpagi na van de geneente Maastricht zijn
via een separaat schrijven, d.d. 28 nmmart 2008, de bewoners
van Wl der geinforneerd over de ni euwe pl annen, de

i nl oopbi j eenkonst op nmaandag 14 april 2008, de nogelijkheid
omin te spreken en de vervol gprocedure. De bewoners van de
panden Pl etzersstraat 11-A en 11-C zouden als direct
omwonenden deze brief ook noeten hebben ontvangen. De

Pl et zersstraat zat uiteraard qua bezorging van de brief in
de route. Het bevreendt ons dan ook dat gesteld wordt dat
de brief niet ontvangen is.

CGelet op het feit dat de famlie Homan tijdens de

i nl oopbi j eenkonst aanwezi g was, gebrui k heeft gemaakt van
de op de internetpagi na van de geneente Maastricht
gepl aat ste stukken en gereageerd heeft in het kader van de
inspraak, zijn zij ons inziens wel vol doende geinforneerd.

2. Hoewel de Pletzersstraat en de Heukel omrer weg onder deel
ui t maken van het historische dorpsgezicht dat normaliter 2
bouw agen telt, wil dit niet zeggen dat hier niet van

af geweken kan worden. De nota wel stand Transpar ant
beschrijft deze straten nmet het |abel historische

I i nt bebouwi ng aan de hand van diverse kenmerken waar de
hoogte er een van is. U tgangspunt is niet het kopi éren van
de bestaande weefseltypol ogi e maar een af stenmm ng daar op.
D e heeft ook plaatsgevonden: in vorngeving,

mat eri al i sering, kleurstelling, detaillering etc. De
afw j ki ng van de hoogte wordt genotiveerd vanuit de

bi j zonder e stedenbouwkundi ge |igging op het kruispunt van
deze twee oude linten en de |l atere ingreep, de Medocl aan
die een verbinding vornmt net de wijk Canpagne. Deze hoek
ligt markant in het zicht vanuit de overzijde en vorm
tegelijkertijd in de conpositie om het kerkplein een
beschei den tegenhanger van de kerk.

De bel emreri ngshoek di e deze hogere bebouw ng opl evert is
ongeveer 45 graden waardoor er in de m ddaguren inderdaad
schaduwwer ki ng op de gevel s aan de overzijde zal ontstaan.
O dit leidt tot een waardeverm ndering zal nader onderzoek
noeten uitw jzen. Servatius is in voorwaardelijke zin
gevraagd om een pl anschaderi si co-anal yse te | aten
verrichten door een terzake deskundi g advi esburo.

Het staat de insprekers vrij ommnet een planschadeclaimte
komen. Dit kan op het nonment dat het juridisch kader
onherroepelijk is.
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Voor wat betreft de juridische regeling verwijzen wij naar
het bepaalde in afdeling 6.1 (Tegenoetkom ng in schade) van
de Wet ruintelijke ordening.

Met betrekking tot het verzoek om de garage m nder hoog in
het meaiveld te realiseren, waardoor ook de woni ngen m nder
hoog worden, zijn wij van nening dat het plan al uitgaat
van mnimalisering van de hoogte in relatie tot het

maai vel d.

Il mers de uitrit is voorzien op het |aagste punt waar het
maai vel d aansl uit, waardoor het bestaande terrein niet
behoeft te worden opgehoogd.

Hi erdoor blijft het binnenterrein op hetzel fde niveau als
de ontsluiting via de poort aan de Heukel ommer weg.

De mmai vel dni veau's blijven dus op deze wijze conform het
best aande.

Dit is ook van bel ang om een goede ontsluiting te hebben
via een veilig binnenhof, wel ke bijdraagt aan de
woonkwal i teit.

Het is nog eens van bel ang ondat hi ernee de typische
mer gel muur op de hoek volledig kan blijven behouden.

De bestaande karakteristieke structuur gaat op deze w jze
op in een nieuwe nmet behoud van deze historische | aag.

De uitritopening zelf |igt daarbij ook nog eens onder het
straat ni veau van de hell ende Pl etzersstraat, zodat het
uitrijden van de auto's benpeilijkt wordt door een helling
in twee richtingen.

Het nog di eper | eggen van de garage stuit dus op een aantal
bezwar en:

1 praktisch: de noeilijkheidsgraad van het uitrijden is
al kritisch;
2 programmati sch: het binnenterrein is vlak uitgaande

van een goede berei kbaarheid van alle woni ngen, ook door
m nder val i den

3 kosten: voor de (volledig) ondergrondse parkeergarage
noet reeds een grote hoeveel heid grond worden verzet;
4 cul tuurhi storisch: het dieper |eggen van de garage

resulteert in een opslitsing van het perceel (in twee
niveau's) en verlies van de bestaande karakteristieke
gr ondker ende rnuur.

3. Het is juist dat de plannen in strijd waren (huidige
vast gest el de randvoorwaar den voor Castermans |) / zijn net
het gel dende best enm ngspl an Bi esl and- Canpagne- Wl der .

W | hebben op basis van een nadere afwegi ng besl oten om
medewer king te verl enen aan een bouwplan dat in strijd is
nmet het best emm ngspl an.
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Op het nmonent dat wij voor de bouwpl annen (gew j zi gde)
randvoor waar den vaststellen welke in strijd zijn net het
best enm ngspl an, dient er, om nmedewerking te verl enen aan
de bouwpl annen, een separate pl anol ogi sche procedure
gevol gd te worden

Wj zijn van nening dat de beoogde | ocatieontw kkeling
leidt tot een ruimelijke kwaliteitsinmpuls en een

| eef baar hei dsi npul s voor Wl der (creéren ni euw dorpshart,
realisatie gedifferentieerd woni ngaanbod en

| andschappel ijke inrichting van de droogdal zone) en dat dit
een best emm ngspl anherzi ening | egitineert.

4. De pl annen di enen nog nader uitgewerkt te worden. Het
betreft in zijn geheel woni ngbouwpl annen, het geen bet ekent
dat de 2° verdi eping en zol der gebrui kt zullen worden ten
behoeve van de woonfuncti e.

5. Dit is gedeeltelijk waar. Doordat de bebouwi ng uit |osse
vol unes bestaat, is het toch nogelijk omtussen de
bouwrassa’s door de kerktoren te zien.

6. Het uitwegen van de parkeergarage aan de Wnterslag
staan wij niet voor. Deze karakteristieke holle weg kan
zeker niet belast worden net in- en uitrijdend verkeer.
Derhalve is in een eerder stadiumreeds aangegeven dat
aanhaken aan de Medocl aan onze voorkeur heeft. Gezien de
beper kte bel asti ng van de Medocl aan is het niet

probl emati sch om aan te haken aan de Medocl aan op een punt
op vol doende afstand van het krui spunt

Medocl aan/ Pl et zer sstraat .

7. Wj zijn van nening dat de betreffende tuintjes bij de
woni ngen aan de Medocl aan ni et als beel dbepal end wor den
beschouwd. Deze tuintjes zijn in het gel dend

best enm ngspl an niet als zodanig beschernd. Wl is de
voorgevelrooilijn van de hui di ge bebouwi ng al s

bebouw ngsgrens opgenonen, echter dit is niet gekoppeld aan
het beel dbepal end zijn van de tuintjes.

8. Als gevolg van de herbestenm ng van de panden Casternmans
| en Castermans ||l zal de veiligheid op het Kkruispunt

Pl et zer sstraat / Medocl aan/ Heukel ommer weg ni et af nenen. De
situatie ter plekke blijft ongew jzigd, zodat er ook geen
enkel e aanleiding is te veronderstellen dat de veiligheid
aanget ast zou worden. De hoogte van de bebouw ng speelt
geen enkele rol in de veiligheid op dit punt.
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9. Het beeld van de nergel muur bij Castermans Il kont
t erug.

10. De inrit van de parkeergarage bij Castermans Il is

terugli ggend gebouwd om de veiligheid van de gebrui kers en
de verkeersveiligheid te waarborgen. Zo krijgen de auto’'s
een opstelruinte. Deze oplossing is stedenbouwkundi g gezi en
een accept abel e i npassi ng.

11. Een parkeergarage net een capaciteit van 10 pl aat sen
genereert nauwelij ks extra verkeersbewegi ngen. Een

gem ddel de van 3 ritten per dag per parkeerplaats is als
zeer realistisch te beschouwen. Dat betekent dat het

reali seren van de 10 parkeerpl aatsen | eidt tot een toenane
van het verkeersaanbod nmet 30 verkeersbewegi ngen, een te
verwaar| ozen aantal .

12. Servatius zal bij de uitwerking en concrete uitvoering
van de pl annen hi ernmee rekeni ng noeten houden. Bi ]

aant oonbare schade is een aansprakelijkheidsstelling
nogel i j k.

Onver hoopt ont stane schade wordt herstel d. Voorafgaand aan
de uitvoering wordt er door een beédigd bedrijf een opnane
gemaakt van de bestaande toestand van de buurpanden.

Reactie 5: zie onder reactie 4. Deze is nagenoeg identiek.
St andpunt: zi e standpunt onder reactie 4.

Reactie 6: inspreker tekent protest aan tegen de
voor genonmen best enmm ngswi j zi gi ng, ni euwe bestenm ng al snede
de bouwmassa.

St andpunt: i nspreker stelt m ddels al gemene opner ki ngen dat
hij het niet eens is nmet de bestenmm ngsw jziging, de nieuwe
best emm ng al snede de bouwrassa. Hij onderbouwt zijn
reactie verder niet. Het is dus onduidelijk waarnee de

i nspreker nu precies problenen heeft en wat hij voor ogen
heeft.

W hebben kennis genonen van de inspraakreacti es.
Overigens nerken wij op dat in voorliggende rapportage

wor dt i ngegaan op de gemmakte opner ki ngen.

Reactie 7: insprekers stellen dat door de voorgestel de
bebouwi ng Castermans |1 de privacy voll edi g weggenonen zal
worden en dat er sprake is van waardeverm ndering van het
hui s Heukel omrer weg 3.
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St andpunt :

De hui dige schuur in de erfgrens kont als nassa terug maar
dan twee nmeter uit de erfgrens. De woni ngen die hier
gesitueerd worden (drie stuks) zijn georiénteerd op het

bi nnenpl ei ntje aan de andere zijde. In tegenstelling tot
het bebouw ngsvoorstel dat ter inzage heeft gelegen in het
kader van de inspraak wordt het plan gew jzigd voor wat
betreft de situering van het trappenhuis en |ift. Deze
wordt nu voorzien aan de zijde Heukel oomerweg 3 in plaats
van sl aapkaners.

Van privacyverlies zal dan ook geen sprake zijn.

Met betrekking tot het aspect waardeverm ndering zijn wj

i n beginsel van nening dat, gelet op vorenstaande,

pl anschade niet aan de orde is. Zoals eerder is aangegeven,
is Servatius

gevraagd om een pl anschaderi sico-anal yse te | aten
verrichten door een terzake deskundi g advi esburo. Deze

anal yse zal uitw jzen of er sprake is van planschade als
gevol g van de pl anontw kkel i ng.

Reactie 8: de waarde van het pand Pl etzersstraat 3-B zal
al s gevol g van de planontw kkeling Castermans | in waarde
dal en.

St andpunt :
Zi e gestelde in standpunt op reactie 4 punt 12.

Reactie 9: door de situering van de inrit naar de

par keergarage bij Castermans Il ontstaat in relatie tot de
opgang tot het erf Pletzersstraat 8 en 10 een onnogelij ke/
gevaarlij ke verkeerssituatie.

Er gaan tevens 3 krappe parkeerpl aatsen verl oren aan de

Pl et zer sstraat.

Door de voorgestel de bebouwi ng bij Castermans Il ontstaat
een verlies van privacy, hetgeen waardeverm ndering van de
panden Pl etzersstraat 10-B en 10-C net zich nee zal

br engen.

St andpunt :

De realisering van de inrit naar Castermans Il leidt niet
tot een verslechtering van de situatie. Er is geen sprake
van een situatie die in sterke mate afw j kt van

gebrui kelijke in/uitritten naar parkeergarages.

I n begi nsel dient het parkeren op het eigen perceel
opgel ost te worden. Nu gebeurt dit op de openbare weg.
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Het verlies aan parkeerplaatsen in de Pletzersstraat blijft
beperkt tot 1 & 2 plaatsen, deze ingreep zal zeker niet tot
probl emati sche situaties |leiden. Imers hier tegenover
staat dat het pand Castermans |l in zijn parkeerbehoefte
voorziet op eigen terrein en geen druk | egt op de openbare
ruinte in de Pletzersstraat. Bovendien is er in de directe
ongevi ng openbare ruinte beschi kbaar omte parkeren.

Zi e voor wat betreft waardeverm ndering van de panden
Pl et zersstraat 10-B en 10-C het gestelde in standpunt op
reactie 4 punt 12.

Reactie 10: de inspreker vraagt in relatie tot de in

bi j gaande brief, d.d. 11 februari 2008, van wet houder

W nants genmakte afspraak of, in verband net het verzoek om
aan de Medocl aan een ni euwe woni ng te kunnen bouwen, een
her ni euwde bouwaanvraag noet worden ingedi end danwel dat de
reeds i ngedi ende aanvraag vol st aat.

St andpunt :

In het kader van ons Col | egebesluit van 23 augustus 2004
betreffende het vaststellen van randvoorwaarden voor de

pl anontwi kkel i ng Castermans | is ook ingegaan op het
verzoek van de famlie Pepels-Vrijens omaan de Medocl aan
een woni ng te bouwen. Onredenen, die nog altijd actueel
zijn, hebben wij destijds besloten om geen nedewer ki ng
ver|l eend aan het verzoek.

In 2006 heeft de familie Pepels-Vrijens een aanvraag om
bouwer gunni ng i ngedi end. Op 30 maart 2007 is deze

bouwer gunni ng gewei gerd, gelet op het feit dat het

best emm ngspl an Bi esl and- Canpagne- Wl der de bouw van een
woni ng ni et nogelijk maakt. De gronden van de beoogde
bouwl ocati e hebben de bestenmm ng “groenvoor zi eni ngen”,
waar op geen woni ngbouw i s toegestaan. Dit in tegenstelling
tot het perceel Castermans | dat reeds | ang de bestenm ng
“wonen” heeft. Ook in het licht van de randvoorwaarden van
23 augustus 2004 behoorde woni ngbouw op het betreffende
perceel niet tot de nogelijkheden.

Door wet houder Wnants is in een persoonlijk onderhoud net
de famlie Pepels-Vrijens toegezegd dat het bouwoor nenen
van de famlie Pepels-Vrijens nog eens specifiek wordt
bekeken in relatie tot de nieuwe ontw kkel i ngen net
betrekking tot de locatie Castermans |. Dit is bevestigd in
bi j gaand schrijven van wet houder Wnants, d.d. 11 februari
2008, kennerk 2008-05229.



bl ad 16

De aangepaste randvoorwaarden voor de |ocatie Castermans |
geven echter geen aanl ei ding om het eerder ingenonen
standpunt ten aanzien van het bouwoornenen van de famlie
Pepel s-Vrijens te herzien. De aangepaste randvoorwaar den
voorzien in een maxi mal e bouwdi epte van 72 neter, gerekend
vanaf de bebouw ng aan de Pl etzersstraat, waarnee de
bouwrassa op de locatie Castermans | nog altijd niet tot

t egenover het perceel van de famlie Pepels-Vrijens reikt.
Voorts is de locatie Castermans |, die aan de overzijde van
de Medocl aan is gel egen, een unieke |ocatie die niet

ver gel eken kan worden net de l|locatie van de famlie Pepels,
die mdden in het droogdal |igt en geen bestaande

bel endende bebouwi ng kent. Daaromwi |l en wij vasthouden aan
het gel dende best enm ngspl an en geen nedewer ki ng verl enen
aan het verzoek om een woni ng te nobgen bouwen.

Reactie 11: er dienen ook voor de bezoekers van de woni ngen
bij Castermans | en Il parkeernogelijkheden gerealiseerd te
wor den.

Er dient bij de planontw kkeling rekening te worden
gehouden met de vogels c.q. er dienen vogelvriendelijke
voor zi eni ngen bij de ni eunbouwpl annen i ngepast te worden.

St andpunt :

I n de voor Maastricht gel dende parkeernornmen zit opgesl oten
een deel voor het bezoekersparkeren. Als de situatie het
toel aat, wordt het bezoekersdeel gerealiseerd in de
openbare ruinte. In het onderhavige geval nmakt het
bezoeker sparkeren deel uit van de garage. Daarnaast is in
de directe ongeving nog vol doende ruinme voorhanden op het
ker kpl ei n.

Er worden geen specifieke vogel vriendelijke voorzi eni ngen
i n de ni euwbouw opgenonen. Het groenpl an, waarbij ook

ni eune bonen zijn voorzien, kan als voorziening voor de
vogel s di enen.

Reactie 12: inspreker reageert op de navol gende zaken:

1. de informatieverstrekking over Castermans |l staat niet
in verhouding tot de informatieverstrekking over Casternans
| . Er wordt geen duidelijkheid verschaft over het inpassen
van de ni euwe bebouwi ng bij Castermans Il in relatie tot de
best aande bebouwi ng en niet duidelijk is hoe hoog te bouwen
panden precies worden bij Castermans ||

Door de hoge bebouwi ng zal het aangezi cht van Wl der vanuit
di verse gezi chtspunten blijvend worden aanget ast.
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Ni et duidelijk is of er ranen komen die uitkijken op de
tuin behorend bij Pletzersstraat 8. Het plaatsen van ranen
bet ekent dat de privacy niet wordt gewaarborgd.

2. daarnaast wordt aangegeven dat het plan niet vol doet aan
het best enm ngspl an Bi esl and- Canpagne-Wl der. Dit ten
aanzi en van de zijdelingse perceel sgrens, hoofd- en

bi j gebouwen en de hoogte van de ni euwbouw. Daar naast wordt
nog geattendeerd op de archeol ogi sche waar den.

St andpunt :
1. Met betrekking tot de oude plannen is het juist dat er
meer informatie is verstrekt i nzake Casternmans | dan

Castermans Il. Dit had te maken nmet het feit dat er voor
Castermans | door Ons randvoorwaarden zijn vastgesteld en
dat dit niet voor Castermans Il was gebeurd. Deze

randvoor waarden zijn ook neer in beeld gebracht.

Met betrekking tot de nieuwe plannen is zowel aan het plan
Castermans | als Castermans || dezel fde aandacht gegeven.
Dit zal ook zo blijven in de vervol gprocedures.

De best aande bebouwi ng aan de Heukel onmrerweg blijft
gehandhaafd en de bebouwi ng op het binnenterrein wordt
opgeschoond/ verni euwd. Uit de tekeningen valt duidelijk te
| ezen dat de ni eunwbouw aan de Heukel oomerweg dri e bouw agen
met kap is en op het binnenterrein twee bouw agen net kap.
De hoogte is gerel ateerd aan het hui di ge nmai vel d.

Het aangezicht zal w jzigen en, gelet op het advies van de
Vel st ands-/ Monunent enconmi ssi e gebeurt dit in positieve
zin. Het uitzicht vanuit de woningen zal de privacy in de
tuin van Pletzersstraat 8 niet verm nderen, aangezien er
geen raanopeni ngen in de erfgrens nogen worden genaakt.

2. Zie voor wat betreft de opnerking dat de plannen in
strijd zijn net het bestenm ngsplan het gestelde in de
st andpunt bepal i ng onder punt 4 punt 3.

Met betrekking tot het aspect archeol ogie nerken wij op dat
de pl angebi eden Castermans | en Castermans |1 zijn gel egen
bi nnen de historische dorpskern van Wl der. Voor beide

| ocaties gel dt bovendien dat het te verstoren oppervl ak
meer dan 250 nf beslaat. En aangezien bij de aanleg van de
par keer gar ages de bodem di eper dan de bouwoor verstoord
zal worden, noet voorafgaand aan de wer kzaamheden

ar cheol ogi sch onder zoek uitgevoerd worden. Dit zal in
eerste instantie de vorm hebben van een

pr oef sl euvenonder zoek. Afhankelijk van de resultaten van
het proefsl euvenonderzoek kan verder archeol ogi sch



bl ad 18

onderzoek in de vormvan een definitieve opgraving nodig
blijken.

3. Vragen raadsconmm ssi e Stadsontw kkeling 10 juni 2008
Zoal s hiervoren is aangegeven, zijn de inspraakreacties op
10 juni 2008 in ongeéval ueerde vorm aan de raadsconmm ssi e
St adsont wi kkel i ng voor gel egd.

Het plan is goed ontvangen door de raadsconm ssie

St adsont wi kkeling; wel zijn er door de diverse fracties
vragen gesteld, waarop in onderhavig

i nspraakeval uati erapport nader op ingegaan wordt. Een deel
van de vragen komen voort uit de inspraakreacties en voor
een reactie hierop wordt verwezen naar vorenstaande

st andpunt bepal i ngen.

De overige vragen (zie punt 5 verslag vergadering
raadsconm ssi e Stadsontw kkeling van 10 juni 2008) | uiden
al s vol gt:

1. hoe is de verdere procedure.

2. hoe is het verdere traject van conmunicatie en
participatie.

3. is er sprake van betaal bare woni ngen.

4. is het nogelijk omde geplande bonen nu in te planten
(voordat de bouw start)

5. is de kaderrichtlijn watertoets uitgevoerd en

beschi kbaar .

St andpunt :

1. net betrekking tot de verdere procedure kan gesteld
wor den dat op het nonment dat de raadsconmi ssie

St adsont wi kkel ing instent nmet de heroverwegi ng van de
randvoor waar den voor Castermans | en instent net de
randvoor waar den voor Castermans |1 de pl annen door
Servatius nader uitgewerkt dienen te worden

ten behoeve van fornel e behandel i ng door de Wl stands-
/ Monunment enconmmi ssi e.

Al's deze conm ssie besluit dat het plan vol doet aan
redelij ke eisen van wel stand kan het fornele juridische
traj ect begi nnen.

Van bel ang hierbij is de wijziging van de Wt ruintelijke
ordening per 1 juli 2008. De zgn. artikel 19-vrijstellingen
zijn vervallen. In plaats hiervan bestaat de nogelijkheid
om de plannen juridisch nogelijk te naken via een zgn.

post zegel best emm ngspl anpr ocedur e.

De navol gende stappen di enen hierbij genomen te worden:
a. voorbereiding opstellen voorontwerp-best enm ngspl an
Castermans | en ||
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b. toezenden voorontwer p-best enm ngspl an aan Provincial e
Comm ssi e Ceneentelijke Plannen en andere instanties/
rijksoverheden t.b.v. adviezen.

c. vertaling voorontwerp-bestemm ngsplan + adviezen in
ont wer p- best emi ngspl an

d. terinzagel eggi ng ontwer p- best emmi ngspl an net
nogel i j kheid om zienswijzen in te dienen gedurende 6 weken.

e. vaststelling bestenmm ngspl an door geneenteraad.

f. terinzagel eggi ng vastgestel d bestemm ngspl an net
nogel i j kheid om beroepschrift in te dienen respectievelijk
voor | opi ge voorziening te vragen bij de Afdeling

Best uur srecht spraak Raad van State respectievelijk diens
Voor zitter.

De procedure a t/mf duurt naar verwachting 38 weken,
waar bij de stappen d t/mf maxi maal 26 weken duren.
Tussentijds zal er een bouwergunni ngsaanvraag wor den

i ngedi end voor de bouwpl annen. Hierbij wordt er in
procedurel e zin een koppeling gemaakt tussen de
bouwer gunni ngsaanvraag en de best emm ngspl anpr ocedur e.

2. met betrekking tot het verdere traject van conmmunicatie
en participatie stellen wj (Servatius en geneente) het
vol gende voor

Wj en Servatius zijn ons ervan bewust dat een zorgvul di ge
comuni catie nmet de bewoners van belang is. Servatius zal
daarom nmet de geneente een conmuni catietraject opzetten om
bewoners tijdig en juist te infornmeren over de voortgang
van het project. Het comuni catieplan zal (zo nogelijk)

af gestend worden op de diverse fasen in het traject,

i nclusi ef de uitvoering van de bouw.

3. Met betrekking tot de opnerking of er sprake is van
bet aal bare woni ngen het vol gende.

Servatius realiseert in algenene zin woningen in een grote
diversiteit.

Er konmen in Castermans | m ddel dure huurwoni ngen en

duur der e koopwoni ngen.

In Castermans |1 konen soci al e huurwoni ngen. In
prijsklassen dient u hierbij te denken aan maxi maal €
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500, 00 voor de social e huurwoni ngen. Deze woni ngen wor den
voor iedereen nmet huurtoesl ag berei kbaar.

Al'l e woni ngen worden | evensl oop geschi kt e woni ngen.
Servatius heeft aangegeven dat zij de huidi ge bewoners van
Wl der, die een nieuwe huur- of koopwoning wllen,
prioriteit geven.

4. er dient eerst een fornmeel groenplan gemaakt te worden,
dat eerst door Ons dient te worden goedgekeurd. Nadat dit
groenpl an i s geaccordeerd, kunnen vooruitlopend op de bouw
bomen geplant worden. Dit wordt afgestend net Servati us.

5. Er zijn diverse bel ei dsdocunenten gemaakt net betrekking
tot water. Door de geneenteraad is het Waterplan Maastricht
vast gest el d.

Daar naast heeft het WAterschap Roer en Overnaas een

bel angrij ke rol ten aanzien van het aspect water in relatie
tot de bouwpl annen. In het kader van ruintelijke plannen

di ent het Waterplan als kader en zal het Waterschap een
advies uitbrengen. In de toelichting van het

post zegel best emm ngspl an zal een wat er paragraaf worden
opgenomen hoe het aspect water is betrokken in de plannen.

4. Voorstel Burgeneester en Wt houders aan raadsconmi ssie

St adsont wi kkel i ng

1. op grond van een afweging van alle bel angen en van alle
i ngebracht e standpunten akkoord te gaan net een w jziging

van de oorspronkelijke randvoorwaarden voor de |ocatie

Castermans |, zoal s aangegeven in bijgaande toelichting en
i ndachti g bijgaand i nspraakeval uati erapport.
Het bebouw ngsvoorstel voor Castermans |, d.d. 13 nmart

2008, dat de gew jzi gde randvoorwaarden weergeeft, geldt
al s uitgangspunt voor de verdere pl anuitwerKking.

2. voor de locatie Castermans Il randvoorwaarden vast te
stell en, zoal s aangegeven in bijgaande toelichting en

i ndachti g bijgaand i nspraakeval uati erapport.

Het bebouw ngsvoorstel voor Castermans 11, d.d. 13 maart
2008, geldt als uitgangspunt voor de verdere

pl anui t wer ki ng.

3. te concluderen dat nmet de ni euwe bebouw ngsvoorstellen
een goed evenw cht wordt berei kt tussen de verschillende
bel angen en st andpunt en;

4. te concluderen dat een gebi edsontw kkeling leidt tot een
ruintelijke kwaliteitsinpuls en een | eefbaarheidsi npul s
voor Wbl der (creéren ni euw dorpshart, realisatie

gedi fferenti eerd woni ngaanbod en | andschappelij ke
inrichting van de droogdal zone).
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