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Geachte raadsleden,

Op 1 augustus 2022 hebben wij een omgevingsvergunning verleend voor het transformeren van het
voormalige KPN gebouw gelegen aan Achter de Oude Minderbroeders 1. Tegen deze
omgevingsvergunning is door 7 omwonenden bezwaar gemaakt. Ook is er in september 2022 een
petitie (“Wake-up call”) aangeboden door een groep omwonenden. Inmiddels heeft ons college de
bezwaren gewogen en besloten om de verleende omgevingsvergunning — onder nadere
voorschriften — in stand te laten. Middels deze brief informeren wij u hierover.

89 woningen

Het pand zal na werkzaamheden in gebruik worden genomen ten behoeve van 89 woningen. Dit
gebruik is op grond van het bestemmingsplan rechtstreeks toegestaan: hiervoor is geen
omgevingsvergunning vereist. Dit gebruik kan door het college dan ook niet nader worden getoetst
aan beleidsregels (de Woonprogrammering 2021-2030, Verordening betaalbare woningbouw,
enzovoort) omdat de wettelijke grondslag in de Wabo/de vergunningplicht hiervoor ontbreekt. Wij
komen daarom niet toe aan een beleidsmatige afweging of het stellen van nadere voorschriften ten
aanzien van de grootte van de woningen, de doelgroep, verhuurprijzen, enzovoort. De woningen
dienen wettelijk gezien enkel te voldoen aan de technische eisen zoals gesteld in het Bouwbesluit.

Omgevingsvergunning
De aanvraag om omgevingsvergunning is op de volgende onderdelen in strijd met het ter plaatse
geldende bestemmingsplan Centrum:
1. Nieuwvestiging van drie kantoorruimtes zonder baliefunctie in de voormalige atoomkelder
onder de binnencour.
2. Verhoging van de goothoogtes van de gevels aan de courzijde/binnenzijde van het pand en
het realiseren van dakkapellen op het dak aan de buitenzijde (noord- en zuidkant) van het
pand.

Voor onderdeel 1 wordt binnenplans afgeweken van het bestemmingsplan, onder het nadere
voorschrift dat de kantoren enkel mogen worden gebruikt/gehuurd door de bewoners van het pand.
Voor onderdeel 2 wordt buitenplans afgeweken, via de ‘kruimelgevallenlijst’. Ten aanzien van deze
afwijkingen moet het college een besluit nemen via de reguliere procedure zonder een verklaring van
geen bedenkingen van de gemeenteraad. Er is wettelijk gezien geen keuzemogelijkheid tot het
volgen van een uitgebreide procedure (met verklaring van geen bedenkingen) nu de aanvraag past
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binnen de reikwijdte van de binnenplanse afwijkingsmogelijkheden respectievelijk de
kruimelgevallenregeling.

Parkeren

Het parkeren van auto’s vindt niet plaats op eigen terrein en/of direct bij het pand. Middels
voorschriften bij de omgevingsvergunning is initiatiefnemer verplicht gesteld om voorafgaand aan
ingebruikname van het pand minimaal 25 autoparkeerplaatsen op kenteken ter beschikking te stellen
aan bewoners in de parkeergarages Qpark Stadspark | of Il of aan de Looiershof. Bijkomend
voordeel van deze parkeeroplossing op afstand van de planlocatie is dat extra autoverkeer in de
directe omgeving/het Jekerkwartier wordt voorkomen.

Bij start van de ingebruikname van de woningen dienen tevens minimaal 2 elektrische deelauto’s ter
beschikking te staan ten behoeve van de bewoners van het pand. Op eigen terrein dient te worden
voorzien in minimaal 2 parkeerplaatsen voor deze elektrische deelauto’s. De bewoners van het pand
komen niet in aanmerking voor c.q. zien af van hun recht op een parkeervergunning. Daarnaast
wordt voorzien in minimaal 280 fietsparkeerplaatsen op eigen terrein (in de kelder van het pand).

Op grond van de bovenstaande overwegingen - vastgelegd in voorschriften bij de
omgevingsvergunning - concluderen wij dat voorzien wordt in voldoende parkeergelegenheid zonder
een onaanvaardbare toename van verkeer.

Tot slot

Wij hebben besloten om de verleende omgevingsvergunning - onder nadere voorschriften en
motivering als opgenomen in de beslissingen op de bezwaren - in stand te laten. In bijlage bij deze
brief treft u een afschrift aan van de beslissingen op de bezwaren en de daarbij behorende stukken.

Ervan uitgaande u hiermee voldoende te hebben geinformeerd,

Hoogachtend,
Burgemeester en Wethouders van Maastricht,

De,Secretaris, De Burgemeester,

[\
[
L
/{\ |

; |
G.J.C. Kusters J.M. Penn-te Strake
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08 wur 2023
Geachte heer [N

Bij besluit d.d. 1 augustus 2022 is aan u/Jeker Investment B.V. een omgevingsvergunning verleend
voor “het transformeren van de oude KPN centrale naar 89 appartementen/studio's”. Tegen deze
omgevingsvergunning zijn drie bezwaarschriften ingediend. Naar aanleiding van deze
bezwaarschriften hebben wij nogmaals gekeken naar de ingediende aanvraag en het besluit dat
daarop genomen is. Deze heroverweging heeft plaatsgevonden op 7 maart 2023. Daarbij hebben wij
alle in het geding zijnde belangen afgewogen. Wij hebben besloten om:

1. De bezwaarschriften ontvankelijk en deels gegrond te verklaren;

2. Het bestreden besluit d.d. 1 augustus 2022 tot het verlenen van een
omgevingsvergunning voor het transformeren van de oude KPN-centrale gelegen aan
Achter de oude Minderbroeders 1 (zaaknummer 22-0413WB) - onder aanvulling van de
motivering en nadere voorschriften zoals verwoord in de beslissing op bezwaren - in
stand te laten;

3. Tevens omgevingsvergunning te verlenen voor het afwijken van bestemmingsplan ten
behoeve van het verhogen van de bestaande goothoogte van de binnengevels, het
realiseren van dakkapellen en het gebruik ten behoeve van kantoorruimten;

4. Aan bezwaarmakers een proceskostenvergoeding toe te kennen van €1194,=.

Middels dit besluit worden de volgende voorschriften aan de omgevingsvergunning toegevoegd:

— De fitnessruimten in het pand mogen enkel ter beschikking worden gesteld aan/worden
gebruikt door de bewoners van het pand.

—  Bij start van de ingebruikname van de woningen dienen er minimaal 2 elekirische deelauto’s
ter beschikking te staan (en daamna te blijven) ten behoeve van de bewoners van het pand.
Op eigen terrein dient (blijvend) te worden voorzien in minimaal 2 parkeerplaatsen voor deze
elektrische deelauto’s, conform de bij de omgevingsvergunning behorende tekening DO_000
met omschrijving “Situatie”.

— De bewoners van het pand komen niet in aanmerking voor c.q. zien af van hun recht op een
parkeervergunning. Ten behoeve van de bewoners dienen voorafgaand aan ingebruikname
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van het pand minimaal 25 autoparkeerplaatsen op kenteken blijvend ter beschikking te
worden gesteld in de door inttiatiefnemer aangegeven parkeergarages Qpark Stadspark 1 of
Il of aan de Looiershof. Het gebruik van deze parkeemplaatsen dient voor ten minste tien jaar
contractueel te worden vastgelegd. Op verzoek van de gemeente dient de initiatiefnemer
middels het overleggen van endertekende contracten aan te tonen dat bewoners ook
daadwerkelijk toegang hebben tot de betreffende parkeervoorzieningen. De inhoud van dit
voorschrift dient te worden overgenomen in de koop- enfof huurcontracten van alle
woningen.

— Voorafgaand aan ingebruikname van het pand dienen minimaal 2 parkeerplekken voor laden
en lossen op eigen terrein te zijn gerealiseerd en vervolgens in stand te worden gehouden
conform de bij de omgevingsvergunning behorende tekening DO_000 met omschrijving
"Situatie”, Bewoners dienen in de koop- enfof huurcontracten van de woningen expliciet in
kennis te worden gesteld van deze parkeerplekken. Deze parkeerplekken dienen te allen
tijde goed bereikbaar te zijn voor leveranciers, bezorgers en dergelijke. Leveranciers,
bezorgers en dergelijke dienen door middel van duidelijke aanduidingen op/bij het pand te
worden gewezen op de aanwezigheid van deze laad- en losplekken.

— Vocorafgaand aan ingebruikname van het pand dienen minimaal 280 fietsparkeerplaatsen op
eigen terrein te zijn gerealiseerd en vervolgens in stand te worden gehouden conform de bij
de omgevingsvergunning behorende tekening DO_ 105 met omschrijving "Plattegrond.
Kelder’. Bewoners dienen in de kcop- enfof huurcontracten van de woningen en kantoren
expliciet in kennis te worden gesteld van deze parkeerplekken. De stallingen dienen te
voldoen aan de eisen als opgenomen in het “Normstellend document fietsparkeersystemen”
van Stichiing FietsParkeur, versie 2.1, april 2019.

— De kantoorruimten dienen te worden ingericht conform de bij de aanvraag behorende
bouwtekening DO_105 met omschrijving “Plattegrond Kelder”.

— De kantoorruimten mogen geen baliefunctie hebben en mogen enkel ter beschikking worden
gesteld ten behoeve van gebruik doorfverhuur aan bewoners van het pand Achter de Oude
Minderbroeders 1. Verhuur aan of gebruik door derden is niet toegestaan.

De bij het primaire besluit beherende notities en berekeningen inzake stikstof komen te vervallen. De
in bijlage bij deze brief gevcegde nieuwe notitie en berekeningen d.d. 13 februari 2023 treden
hiervoor in de plaats.

Voor wat betreft de nadere motivering van het besluit/deze beslissing op bezwaren verwijzen wij naar
de inhoud van de beslissingen op bezwaren als opgenomen in de bijlagen bij deze brief. Deze
motivering dient als hier herhaald en ingelast te worden beschouwd.

Wi verzoeken u om zorgvuldig kennis te nemen van de inhoud van de beslissingen op bezwaren en
de aarnvullende voorschrifien bif de omgevingsvergunning. VVan de beslissingen op bezwaar zal
tevens een afschrift worden foegezonden aan de gemeenteraad.

Hoogachtend,

Burgemeester en Wethouders van Maastricht,

De,Secretaris, De Burgemeester,

y
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Beroep

Tegen dit besluit kunnen belanghebbenden binnen 6 weken na bekendmaking beroep instellen bij de
rechtbank Limburg, bestuursrechi, Postbus 950 6040 AZ Roermond.

Ingevolge arikel 6:5 Algemene wet hestuursrecht dient het heroepschrift te worden ondertekend en
dient het tenminste te bevatten:

a. de naam en het adres van de indiener;

b. de dagtekening;

C. een omschrijving van het besluit waartegen het beroep is gericht;
d. de gronden van het beroep.

Ingeval een dergelijk beroepschrift wordt ingediend, is op grond van artikel 8:41 van de Algemene
wet bestuursrecht een griffierecht verschuldigd.

Indien tegen een besluit beroep bij de rechtbank Limburg is ingesteld, kan de vodrzieningenrechter
van de Rechthank Limburg, bestuursrecht, worden verzocht een voorlopige voorziening te treffen,
zulks ingeval onverwijide spoed, gelet op de betrokken belangen, dat vereist.

De verzoeker om voorlopige voorziening is op grond van artikel 8:82, lid 1 van de Algemene wet
bestuursrecht een griffierecht verschuldigd.

U kunt ook digitaal beroep en/of een vooriopige voorziening indienen bij genoemde rechtbank via
htip:/loket.rechtspraak.nl’bestuursrecht. Daarvoor moet u wel beschikken over een elektronische
handtekening (DigiD). Kijk op de gencemde site voor de precieze voorwaarden.
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Beslissing op bezwaren tegen omgevingsvergunning
Achter de oude Minderbroeders 1

Geachte heer mr. [

Per brief d.d. 7 september 2022 heeft u — namens uw clidnten de heer [ |

IS S N - cor B N < e hoor Seen pro foma
bezwaarschrift ingediend. Per biief d.d. 12 september 2022 heeft u namens uw cliént
een pro forma bezwaarschrift ingediend. Beide pro forma bezwaarschriften zijn
gericht tegen ons besluit d.d. 1 augustus 2022 tot het verlenen van een omgevingsvergunning voor
“het transformeren van de oude KPN centrale naar 89 appartementen/studio’s” gelegen aan Achter
de Oude Minderbroeders 1. Per brieven d.d. 5 cktober 2022 en 10 november 2022 heeft u de
grondén van beide bezwaren ingediend. Deze twee brieven c.q. de gronden van bezwaar stemmen
qua inhoud overeen. Vandaar dat beide bezwaarschriften (met de zaaknummers 22-0416BB en
22-0418BB) middels de onderhavige brief gezamenlijk worden behandeld.

Naar aanleiding van uw bezwaarschriften hebben wij nogmaals gekeken naar de ingediende
aanvraag om omgevingsvergunning en het besluit dat daarop genomen is. Deze heroverweging van
het door u bestreden besluit heeft plaatsgevonden op 7 maart 2023. Daarbij hebben wij alle in het
geding zijnde belangen afgewogen. Wij hebben besloten om:

1. Uw bezwaarschriften (22-0416BB en 22-0418BB) ontvankelijk en deels gegrond te
verklaren;

2. Het bestreden besluit d.d. 1 augustus 2022 tot het verlenen van een
omgevingsvergunning voor het transformeren van de oude KPN-centrale gelegen aan
Achter de oude Minderbroeders 1 (zaaknummer 22-0413WB) - onder aanvulling van de
motivering en nadere voorschriften zoals verwoord in deze beslissing op bezwaren -
in stand te laten;

3. Tevens omgevingsvergunning te verlenen voor het afwijken van bestemmingsplan ten
behoeve van het verhogen van de bestaande goothoogte van de binnengevels, het
realiseren van dakkapellen en het gebruik ten behoeve van kantoorruimten;

4. Een proceskostenvergoeding toe te kennen van €11934,=.
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Hieronder is gemotiveerd hoe wij tot deze beslissing zijn gekomen.

Bestreden besluit

Bij besluit d.d. 1 augustus 2022 is aan Jeker Investment B.V. een omgevingsvergunning verleend
voor “het transformeren van de oude KPN centrale naar 89 appartementen/studio's”. Uw
bezwaarschriften zijn gericht tegen dit besluit.

Ontvankelijkheid

U maakt bezwaar namens uw cliénten de heer de heer de heer |
\ en . Deze personen
zijn allen woonachtig in de nabijheid van Achter de oude Minderbroeders 1, binnen een straal van
maximaal 85 meter. Zij kunnen daarom allen als belanghebbende worden aangemerkt bij het door u
bestreden besluit. Uw bezwaarschiift is tijdig ingediend en voldoet tevens aan de overige vereisten
als opgenomen in de artikelen 6:4 en 6:5 van de Algemene wet bestuursrecht (Awb), Uw
bezwaarschrift is derhalve ontvankelijk en kan inhoudelijk in behandeling wirden genomen.

Gronden van bezwaar

Per brief d.d. 5 oktober 2022 heeft u de gronden van bezwaar ingediend. Deze gronden van bezwaar
zZijn door u en uw cliénten mondeling toegelicht en aangevuld tijdens een hoorzitting die heeft
plaatsgevonden op 24 november 2022, Tiidens deze hoorzitting zijn aanwezig geweest;

U en uw clignten de heer | de heer R de heer . c< ree' R

en mevrouw namens de heer |

— Namens vergunninghouder de heer |l (Jeker Investment B.V.) en de heer || IR

Een groep van toehoorders (veelal overige omwonenden van Achter de Oude
Minderbroeders 1),

— Naimens de gemeente. teammanager Beleid & Juridische Zaken, voorzitter
tijdens de heorzitting), de heer {(behandelend jurist), mevrouw [JJl| en mevrouw

{administratief juridisch medewerksters).

Hieronder worden alle gronden van bezwaar-dig door u en uw clignten per brief d.d. 5 oktober 2022
en ter hoorzitting zijn ingediend/toegelicht in samengevatte vorm en gecategoriseerd weergegsven.
Waarbi] opgemerkt dat in deze beslissing tevens inhoudelijk wordt ingegaan dp de defen van de
ingediende gronden van bezwaar dig hieronder niet integraal zijn weergegeven.

Kruimelgeval
U stelt dat de kruimelgevallenregeling in strijd met de wet is toegepast en iedere juridische grondslag

mist. Een activiteit als bedoeld in artikel 2.1, lid 1, sub ¢ Wabo kan namelijk slechts worden verleend
indien de activiteit niet in strijd is met een goede ruimtelijke ordening. Zelfs al zou sprake zijn van gen
praiect dat zich verdraagt met een goede ruimtelijke ordening, hetgeen volgens u niet het geval is,
dan nog heeft het college de beleidsruimte om de aanvraag te weigeren.

Doordat de kruimelgevallenregeling toepassing mist had afdeling 3.4 van de Awb juncto artikel 2.12,
lid 1, sub 3 Wabo moeten ziin gevolgd (vitgebreide procedure). Betrokkenheid van de
gemeenteraad, via een verklaring van geen bedenkingen, is dan vereist. Het is volgens u niet juist
dat de raad in deze zaak buitenspel wordt gezet door het college. U stelt dat louter het ambtelijk
apparaat beoordeelt of er sprake is van een kruimelgeval of een grote afwijking. De raad komt daar
niet aan te pas. Vervolgens gaan diezelfde ambtenaren in conclaaf met de aanvrager om het plan als
kruimelgeval te vergunnen. Als er tegen de vergunning bezwaar wordt gemaakt dan wordt volgens u
het {eigen) besluit te vuur en te zwaard en vaak (vanwege de eerdere betrokkenheid) allerminst
objectief verdedigd en is uitsluitend cog voor de rechtmatigheid en niet de doelmatigheid van het
besluit. Ook is bij toepassing van de uitgebreide procedure een goede ruimtelijke onderbouwing
vereist die evenwel ontbreekt.
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Er is volgens u sprake van een stedelijk ontwikkelingsproject, zijnde een activiteit als bedoeld in
onderdeel D 11.2 kolom 1 bijlage besluit MER. Ex artikel 5 lid € bijlage Il Bor mag in zo'n geval artikel
4 sub 9 bijlage Il Bor {gebruik van bouwwerken) niet worden toegepast. Uit jurisprudentie (ABRvS 3
mei 2017, RVS:2017:1192) blijkt dat de drempelwaarden bedoeld in kolom 2 van genocemd artikel
D.11.2 daarbjj niet relevant zijn. Voorde uitleg van het begrip stedelijk ontwikkelingsproject mag
volgens jurisprudentie geen aansluiting worden gezocht bij een stedelijke ontwikkeling als bedoeld in
artikel 1.1.1 lid 1 onder 1 Bro. Uit genoemde uitspraak van de Afdeling blijkt dat de aard en omvang
van het project van belang zijn. Mogelijke milieugevolgen spelen naast andere factoren zoals de aard
en omvang van het gewijzigde gebruik een rol. De omvorming van de voormalige KPN-
telefooncentrale is volgens u bij uitstek een complex stedelijk ontwikkelingsproject met grote
gevolgen voor de omgeving gezien de combinatie van functies, de aard van de invulling, de
intensiteit van de nieuwe functigs, de ligging en de gevolgen voor de omgeving. Volgens u staat vast
dat voor zover de milieugevolgen thans wel in beeld zijn deze aanzienlijk zijn en de wijziging van
aard en omvang van het gebruik fors is. Dit wordt ook in het besluit erkend. Op pagina 9 van het
besluit staat namelijk letterlijk dat sprake is van een ingrijpende herbestemming “van industriéle naar
woonbestemming”. Deze passage maakt onmiskenbaar duidelijk dat de wijziging van het gebruik
ingrijpend is en het college dat onderkent. Waarom dan toch de kruimelgevallenprocedure wordi
toegepast begrijpen uw cliénten niet.

In het besluit wordt op pagina 10 aangegeven dat aan de courzijde het bestaande hoofdgebouw
waordt uitgebreid. De cour betreft het waardevolle binnenterrein waar conform artikel 27.1 van de
planregels niet mag worden gebouwd. Er mag daar dus ingevolge het bestemmingsplan Centrum
geen woning worden gebouwd en ook geen gedeelte daarvan. Artikel 5 lid 1 bijlage 1l Bor schrijft
voor dat toepassing van artikel 4 bijlage |l Bor alleen geocorloofd is als het aantal woningen niet
toeneemt. Planologisch gezien ziin er volgens het bestemmingsplan op de cour geen woningen
mogelijk. Indien en voor zover daar nu gedeelten van woningen enfof ontgravingen van de cour
welke meer woningen mogelijk maken worden vergund, beduidt zulks aldaar een toename van het
aantal planologisch toegestane woningen, hetgeen niet voldoet aan de in artikel 5 lid 1 bijlage 1l Bor
gestelde voorwaarde dat het aantal woningen gelijk moet blijven.

Volgens artikel 4 lid 1 bijlage Il Bor komt voor een afwijkingsvergunning in aanmerking een
bijoehorend bouwwerk. Artikel 1 van bijlage Il Bor stelt dat een bijbehorend bouwwerk altijd
functioneel verbonden moet zijn met een zich op hetzelide perceel bevindend hoofdgebouw. Uw
clignten menen dat de kantoren die ook voor bedriffsmatige exploitatie voor derden geschikt zijn niet
functioneel verbonden zijn met de woningen in het hoofdgebouw. Het gebruik van de kantoren is
planclogisch niet gerelateerd aan de woningen in het hoofdgebouw. De kantoren zijn niet tegen de
woningen aangebouwd en niet functioneel verbonden. Artikel 4 lid 1 bijlage Il Bor had om die reden
niet mogen zijn toegepast.

Striid met bestemmingsplan Centrum

De aanvraag is volgens u op meer onderdelen in strijd met het bestemmingsplan Centrum dan in de
cimgevingsvergunning is aangegeven. De opgesomde strijdigheden met het bestemmingsplan
“Gentrum” zijn volgens u niet compleet. De bestaande goothoogte (welke volgens bijlage 3 bij het
bestemmingsplan 9 meter bedraagt) wordt overschreden, bijvaorbeeld aan de courzijde, en eris
bovendien sprake van gedeeltelijke nieuwbouw. Rekening moet ermee worden gehouden dat het peil
circa 1,40m lager ligt dan het peil zoals abusievelijk gehanteerd in de vergunde projecttekeningen,
namelik op het niveau van de siraat voor de hoofdingang {Achter de oude Minderbroeders). De cour
ligt 1m boven het bestemmingsplanpeil (het niveau van de straat voor de hoofdingang). De
goothoogtes op het binnenterrein zijn op basis van het bestemmingsplanmatige peil dusdanig hoog
(circa 14 meter) dat artikel 7.2.1 sub ¢ van de planregels wordt geschonden en binnenplanse
afwijking niet mogelijk is. Omdat er tevens sprake is van nieuwbouw wordt tevens artikel 7.2.1 sub b
van de planregels geschonden.
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De onder het waardevolle binnenterrein gelegen atoomschuilkelder wordt gewijzigd in kantoren, voor
zover die wijziging tevens de activiteit bouwen behelst is dit volgens u in flagrante strijd met artikel
27.1 van het bestemmingsplan Centrum.

Parkeren

U stelt dat niet onderkend is dat de aanvraag tevens in strijd is met het Facetbestemmingsplan
Parkeren. Daardoor zijn de uitgeveerde foetsen aan de goede ruimtelijke ardening en de
beleidsruimte veel te beperkt gewsest. In het bif de smgevingsvergunning hehorende rapport van
Kwirkey wordt vastgesteld dat binnen het project geen parkeerplaatsen voor auto’s van bewoners en
bezoekers worden dgerealiseerd. Daarmee staat volgens u in beginsel vast dat het project in strijd.is
met het facetbestemmingsplan Parkeren nu in de parkeernota op pagiha 18 wordt voorgeschreven
dat uitgangspuni is dat de vastgestelde parkeerbehoefte op eigen terrein wordt gerealiseerd. Aan dit
titgangspunt wordt niet voldaan. Uw cliénten vinden het onbegrijpelijk dat de parkeervraag volledig
op de omgeving wordt afgewsnteld. Zij zijn van mening dat het noodzakelijk is dat het binnenterrein
wordt gehandhaafd en toegankelifk blijft om op eigen terrein te voorzien in de parkeerbehoefte.

Indien private capaciteit kan worden ingezet dan kan van het uitgangspunt van parkeren op eigen
terrein worden afgeweken. Maar dan moet wel aan een aantal voorwaarden worden voldaan. Het
gebruik van de private parkeerplaatsen dient voor tenminste 10 jaar contractueel te worden
vastgelegd, onderbouwd moet worden dat parkesrders ook daadwerkelijk toegang hebben tot die
parkeerplaatsen en de parkeercapaciteit moet binnen de maximale loopafstand van de
ontwikkellocatie iggen. Aan deze vosrwaarden wordt niet voldaan. Bij de omgevingsvergunning
ontbreken contracten alsmede een onderbouwing dat parkeerders daadwerkelijk toegang hebben en
zullen nemen tot de private parkeergelegenheid. Daarnaast verstaat de parkeernota onder de
maximale loopafstand de werkelijke loopafstand (dus niet in vogelvlucht) welke werkelijke
loopafstand in het Jekerkwartier (dynamisch gebied) voor een woonfunctie maximaal 400m mag
bedragen. De loopafstand bedraagt, exact het adres Achter de cude Minderbroeders 1 genomen
omdat daar de enige lift van het complex is voorzien, volgens u meer dan 400m. Verder wordt in het
besluit niet duidelijk gemaakt welke stadsparkgarage van Q-park wordt bedoeld. Q-park heeft daar
twee parkeergelegenheden: Stadspark | en Stadspark 1. U overlegt de wandelroutekaart van de
ANWB-routeplanner ten aanzien van beide garages. Daaruit blijkt dat de afstand tot deze garages
meer dan 400m, namelijk ¢irca 500 meter bedraagt. De loopafstand tussen de locatie en
parkeergarage Looiershof bedraagt volgens GoogleMaps circa 400m. Nu de parkeerplaatsen niet
direct aan de ingang liggen is de feitelijke loopafstand meer dan 400m. Voor de woonunits die aan
de kant van de Sint Bernardusstraat liggen is de loopafstand niog groter, namelijk 450m te
vermeerderen met de afstand vanaf de ingang tot de parkeerplaats. U verwijst hieromtrent naar de
door u bijgevoegde producties 1 t/m 5.

U stelt dat Kwirkey de parkeerbehoefie t& laag vaststelt. Kwirkey houdt namelijk ten onrechte geen
rekening met het verdwijnen van de bestaande parkeergelegenheid op de bhinnenplaats. Indien het
college enverhoopt zou stellen dat de aanvraag op grond van de parkeernota toch vergunbaar is dan
merkt u alvast op dat in die situatie de parkeernota in strijd is met algemene beginselen van
behoorlijk bestuur, meer speciaal het rechtszekerheidsbeginsel, en derhalve buiten toepassing moet
worden gelaten.

Het rapport van Kwirkey is volgens u niet objectief en niet neutraal aangezien het in opdracht van de
aanvrager is opgesteld. Het college had alvarens de omgevingsvergunning te verlenen cliénten, die
als omwanenden mogen inspreken, bij dat rapport moeten betrekken. Dat vloeit volgens u voort uit
Europese rechispraak (EHRM 3 mei 2016 Letincic/Kreatié, nummer 7183/11).

In de omgevingsvergunning is abusievelijk gesn enkel voorschrift opgenomen dat de voldoende
parkeergelegenheid voorschrijft.
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Voorzover u in de vergunning kunt ontwaren is de fietsenstalling weliswaar voorzien van gen trap,
doch voor (brom/snorifietsen niet rechtstreeks van buitenaf toegankelijk gemaakt. Noch is voorzien
in een voor (brom/snor)fietsers geschikte hellingbaan, lift en automatische deuren of schuifdeuren. In
de vergunning ontbreken ten onrechte voorschriften ien aanzien van de toegankelijkheid van de
fietsenstalling.

Ten aanzien van de functie ‘woningen’ waordt aangegeven dat een bergruimte (voor fietsen) vanaf de
openbare weg rechisireeks bereikbaar moet zijn via het aansluitende terrein of een
gemeenschappelijke verkeersruimte. Uit het hiervoor weergegeven punt blijkt dat aan die in de nota
gestelde eis niet wordt voldaan. Verder wordt in bijlage 7 van de nota gesteld dat voor alle functies
de kwaliteitseis geldt dat in het ontwerp van de bergruimte rekening moet worden gehouden met
(brom- en snor)fietsen met afwijkende maten. Blijkens tekeningnummer D0-105 {plattegrond kelder)
wordt niet aan die kwaliteitseis voldaan. Alle fietsplekken hebben dezelfde maat.

In bijlage 7 van de parkeernota wordt aangegeven dat de eis dat de fietsenberging vanaf de
openbare weg rechtstreeks bereikbaar moet zijin via het aansluitend terrein of een
gemeenschappelijke verkeersruimte is afgeleid uit artikel 4.31 van het Bouwbesluit 2012. Uit het
hierboven aangegeven punt blijkt dat aan artikel 4.31 van het Bouwbesluit 2012 niet wordt voldaan.

Ingeval correct getoetst wordt dan is volgens u evident dat van het Facetbestemmingsplan Parkeren
niet kan worden afgeweken, gezien de belangen die dat plan beoogt te beschermen welke belangen
door het project op grove wijze worden geschonden. Het project druist voor wat betreft het
parkeeraspect volledig in tegen de doelstelling om leefbare buurten te behouden en te versterken en
de leefkwaliteit te behouden.

Doordat de afstand tussen de appartementen en parkeegrgelegenheid te groot is en de bestaande
parkeergelegenheid op het binnenterrein verdwijnt zullen bewoners en bezoekers proberen hun
auto’s nabij het complex te parkeren. Het Jekerkwariier met zijn middeleeuwse infrastructuur mat zijn
doedlopende en smalle straatjes en zijn nauwe Helpoort is echter absoluut niet berekend op nog
meer parkerende auto's.

De goede ruimtelijke ordening wordt volgens u eveneens geweld aangedaan waar het gaat om de
ontoereikende en in strijd met het Facetbestemmingsplan Parkeren en de Nota Parkeernormen 2021
zijnde regeling van het parkeren van de (brom/snor}fietsen. Immers vanwege het slechte
gebruiksgemak en de niet aanwerzige ruimte voor brom- en snoriietsen is aannemelijk dat fietsen,
brommers en snorfietsen op straat worden gestald met alle overlast van dien. Voor overlast door
‘gewane’ fietsen moet worden gevreesd aangezien de fietsenstalling in het gebouw excentrisch (niet
direct aan de straat) is gelegen. In de omgevingsvergunning wordt daarvan melding gemaakt maar
dat gemelde probleem wordt op geen enkele wijze opgelost.

Als nader stuk heeft u namens uw cliénten ingebracht een rapporiage van deskundigenbureau
Traffic & Consult d.d. 10 november 2022 en een aantal foto's van de situatie ter plekke. Uit deze
rapportage blijkt volgens u evident dat de door uw cliénten ingediende bezwaren ten aanzien van
parkeren als de overige verkeerskundige aspecten gegrond zijn. De rapportage laat zien dat de
huidige parkeerdruk in de buurt gezien recente parkeerdrukmetingen {2020) regelmatig hoger is dan
100%. Door ciiénten overgelegde fotc's Iaten zien dat de buurt vol staat met auto’s en overspoeld
wordt door toeristen/dagjesmensen. Invulling van het bouwplan met maar liefst 89 kleine woonunits
betekent dat het aantal adressen in de buurt meer dan verdubbeld wordt. Dat brengt een aanzienlijke
extra parkeerdruk met zich mee.

Traffic & Consult onderschrijft de berekening dat (na inzet van deelauto's) de exira parkeervraag 30
parkeerplaatsen (zonder deze inzét 35 parkeerplaatsen) zal zijh. Niet vaststaat dat er contracten zijn
met parkeeraanbieders die verzekeren dat in die extra parkeervraag en in parkeergelegenheid voor
de deelauto’s wordt voorzien. Dat is in strijd met de Nota parkeernormen 2021 en daarmee met het

facetbestemmingsplan Parkeren.
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De door Kwirkey gencemde parkeergelegenheden zijn volgens u al volledig bezet, althans bieden
onvoldoende ruimte. De parkeerterreinen Stadspark staan vanwege dagbezoekers vaak vol. Er
wordt geen enkel inzicht geboden in de daadwerkelijke beschikbaarheid.

Valgens Traffic & Consult wordt op geen enkele wijze de vraag naar deelauto's onderbouwd. Een
mobiliteitsplan dienaangaande is er niet. Het rapport van Traffic & Consult toont aan dat alle
loopafstanden van het vergunde project tot de aangedragen parkeerlocaties (Lootershof en
Stadspark) veel groter zijn dan 400 meter. Bovendien voert de route om de locatie Stadspark te
bereiken door een 's avonds en 's nachts onveilig (ervaren) park, hetgeen die locatie eens te meer
ongeschikt maakt. De rapporiage van Traffic & Consult bevat een aantal-bijlagen waarin viterst exact
wordt aangegéven wat de werkelijke loopafstanden: zullen zijn. Van ingang tot ingang zijn de
loopafstanden al meer dan 400m: u verwijst naar de tabel op p. 5 van de rapportage en de-aan het
rapport gehechte kaartjes. Als daarbij — en dat moet volgens u want het draait om de daadwerkelijke
loopafstand — rekening wordt.gehouden met de inferne afstanden (in het KPN-gebouw variérend van
13 tot 115 meter) en in de parkeerfaciliteiten Stadspark Il {varigrend van 15 tot-62 meter} en
Lootershof (variérend van 31 tot 118 meter) dan werdi de overschrijding nog veel groter. Het is bij de
beoordeling van afstanden volgens u regel dat wordt uitgegaan van éen worst-case scenario: de
afstand van de meest veraf gelegen woonunit tot de meest veraf gelegen parkeerplaats most worden
gehanteerd.

Verkeer

De toenemende parkeercongestie zal volgens u gevolgen hebben voor de bergikbaarhieid van
hulpdiensten, welke bereikbaarheid thans al niet aan de daarvoor gestelde normen (voor wat betreft
aanrijtijden) voldoet. Op pagina 12 van de vergunning wordt overwogen dat er geen sprake is van
een onevenredige toename in de verkeersaantrekkende werking. Waarap die overweging gestoeld is
ontgaat uw clignten: er ligt geen enkel verkeerskundig onderzoek aan ten grondslag. Het college en
de behandelend ambtenaar roepen volgens u maar wat. Gezien het aantal woningen en de
doelgroep ligt het in de rede dat de verkeersaantrekkende werking allesbehalve verwaarloosbaar zal
ziin. De verkeersaantrekkende werking ten gevolge van het sterk uitgebreide en gewijzigde gebruik
is groot. Denk aan bezorgdiensten {maaltijden, leveringen door webshops), verhuizingen,
bouwverkeer et cetera. Dit is ten onrechte niet onderzocht zodat de milieugevolgen dienaangaande
niet correct in het besluit zijn gewogen.

Als nader stuk heeft u namens uw cliénten ingebracht een rapportage van deskundigenbureau
Traffic & Consult d.d. 10 november 2022 en een aantal foto's van de situatie ter plekke. Uit deze
rapportage blijkt volgens u evident dat de door uw cli&nten bezwaren ten aanzien van parkeren als
de averige verkeerskundige aspecten gegrond zijn.

Aan uw pleitnota heeft u een bijlage gehecht ter herstel van foutieve passages in het sorspronkelijke
rapport van Traffic & Consult. Ten aanzien van punt 8 van de rapportage: de extra
vervoersbewegingen per dag wordt naar beneden bijgesteld, tussen 130 en 183 perdag. Het extra
verkeer bestaat uit laden en lossen van bocdschappen door bewoners, leveranciers en installateurs,
maaitijdbezorgers, pakketdiensten, verhuizingen, et cetera. Dat levert volgens u verkeerschaos op.
De buurt is. voor auto’s slechts toegankelifk via de Helpoort die een geringe hoogte heeft. De andere
toegangen ziin ofwel gen deodlopende straat, ofwel geblokkeerd door wegafsluitingspaaltjes. Vicorts
wordt Achter-de Qude Minderbroeders omgeven door voetgangerszones. Dit in combinatie met de
drukte {vooral toeristisch bezoek) brengt met zich mee dat er ter plaatse geen ruimte meer rest om te
stoppen, te manoeuvreren en parkeren. Elke toevoeging van auteverkeer zal volgens u significante
gevolgen hebben voor de bereikbaarheid en congestie. Uw cliénten vragen in dat verband ook
aandachi voor de bereikbaarheid van de waningen in de buurt in geval van calamiteiten. Door de
congestie is deze volgens u niet gewaarborgd en dat levert gevaar en gezondheidsrisico’s op voor
omwonenden.

In de plannen zijn bij de entreestraatjes 2 plaatsen voor laden/lossen/verhuizen opgenomen, maar
daar kunnen geen 2 auto's elkaar passeren omdat het daar volgens u veel te smal is {circa 3,70m).
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Verder wordt de toegang tot de parkeerplaats voor de deelauto’s volgens u geblokkeerd. En zijn er
bij de laad- en losplaatsen geen voorzieningen zodat zowel aflevering van zware goederen als
verhuizingen bij de hoofdingang zullen plaatsvinden met verkeerschaos tot gevolg. Cliénten vragen
zich af of die plaatsen niet op de openbare weg liggen en of vergunninghouder de openbare weg
zomaar daarvoor kan claimen.

Kwirkey wordt volgens u tegengesproken door de bij de vergunning behorende tekening DO 000,
waarin een locatie voor deelauto’s is ingetekend pal voor de deur van het KPN-gebouw met
condensors. Bovendien wordt die locatie geblokkeerd door de locatie voor het laden en lossen. Ook
ten aanzien van de locatie van de deelaute’s vragen cliénten zich af of die plaatsen niet op de
openbare weg liggen. Men tekent volgens u maar wat en op die tekening wordt klakkeloos een
stempel gezet.

Mevrouw [ gc=ft namens de heer [l 22n dat het verkeer bij de Helpoort een chaos
wardt. Zij vraagt de gemeente om een keer langs te komen op locatie.

Kantoren en filnessruimte

Een motivering voor het toestaan van de afwijkende functies kantoren en fitnessruimte wordt in het
besluit volgens u niet voldoende gegeven. Dit klemt temeer daar niet uit te sluiten valt dat
bedrijfsmatige exploitatie van die kantoren en fitnessruimte zal plaatsvinden. Nief duidelik is verder
of de in de kelder gelegen kantoren al dan niet een baliefunctie zullen hebben. Nisuwvestiging van
kantoren met baliefunctie is in het bestemmingsplan Centrum uit den boze terwill voor nieuwvestiging
van kantoren zonder baliefunctie een (binnenplanse) afwijkingsvergunning wordt voorgeschreven.

Aantaltype woningen

Uw cliénten begrijpen niet waarom in het kader van een goede ruimielijke ordening de passages op
pagina 96 van de Omgevingsvisie Maastricht 2040 met betrekking tot het Jekerkwartier genegeerd
zijn. De huidige balans tussen wonen en dynamiek wordt verstoord en er is geen afstemming met het
huidige woonmilieu. De eenzijdige woonprogrammering met 89 kleine woonunits op één
concentratielocatie vormt volgens u een bedreiging voor de omliggende kleinschalige woonbuurt.
Toevoeging van de 89 woonunits betekent dat 65% van alle- woningen in de Sint
Bernardusstraat/Achter de oude Minderbroeders zal bestaan uit kleine woonunits en kamerpanden
bewoond door studenten en pas afgestudeerde starters. Op 54 gezinswoningen gaat het over 89
kleine woonunits bovenop de 12 reeds bestaande kamerpanden. Deze overconcentratie en
scheefaroei [eiden volgens u tot ernstige verstoring van het bestaande woonmilieu, overlast,
aantasting van de sociale consistentie en vermindering van woonkwaliteit en leefbaarheid. Deze
grootschalige ontwikkeling past volgens u geenszins in de kleinschalige monumentale omgeving. U
vraagt zich af waarom niet geéist is dat ook ruimte werd gemaakt voor gezinnen en andere
huishoudens dan eenpersoonshuishoudens.

Uw cliénten wijzen op de beleidsregels vervat in de "Nofitie gebiedsgerichte uitwerking
rinimumpercentages betaalbare woningbouw”. Omdat de omgevingsvergunning volgens u een “c-
vergunning” betreft en ziet op het toevoegen van bebouwing op het binnenterrein waar in strijd met
bestemmingsplan woconbebouwing wordt toegestaan dient de inhoud van die beleidsregels ex-nunc
te worden meegewogen. In die beleidsregels wordt een minimumeis gesteld van 60% betaalbare
woningbouw in sociale huur en betaalbare koop voor de hele stad, inclusief het centrum. Voor (niet
kwetsbare) buurten met een beneden gemiddeld aandeel sociale huur geldt naast de 60% '
betaalbaar als aanwillende eis dat een plan voor minimaal 30% moet bestaan uit sociale
huurwoningen. Op pagina 10 van de beleidsregels wordt vermeld dat het huidige aandeel van de
sociale huur in het Jekerkwartier 22% van de bestaande woningveorraad bedraagt, hetgeen een
beneden gemiddeld aandeel is. Dat betekent dat voor het Jekerkwartier beide eisen gelden.
Alhoewel uit de stukken het prijsniveau van de units niet blijki, zodat cliénten niet kunnen vastsiellen
of aan de eis van 60% betaalbare kKoop of huurwoningen wordt voldaan in het bouwplan, staat wat
cliénten betreft wel vast dat het plan niet voorziet in minstens 30% sociale huurwoningen. Het plan is
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volgens u zodoende in strijd met de beleidsregels. Nagelaten is om minimumpercentages te
verankeren in dé omgevingsvergunning.

Bouwmassa

De verhoging van het gevelbeeld aan de courzijde met maar liefst 3 meter ievert volgens u een
onaanvaardbare aantasting van het beeld op. Dit wordt nog schrijnender vanuit de bodempositie van
de gedeelten van het binnenterrein die ontgraven worden. Aan de binnenzijde wordt de gevel met
circa 3 meter verhoogd en bij de ontgravingen zelfs met circa 6 meter. Het is onbegrijpelijk dat daar
vanuit welstand-/monumentencommissie geen streep door is gezet. De bouwmassa neemt fors toe:
u wijst op productie 10 waarin u met kleur de uitbreidingen van het bouwvolume met gevel- en
dakuitbraiding weergeeft. Verder wijst u op de ontgravingen van het waardevolle binnenterrein en op
de omvangrijke sloop en vervanging van dakcansfructies.

Belangen huidige bewoners

U stelt dat de belangen van bewoners geen althans onvoldoende aandacht hebben gekregen.
Overwegingen over de parkeeroverlast, bereikbaarheid en verkeerscongestie, het woon- en
leefklimaat van de bewoners, de disbalans in bewonerssamenstelling en het grootschalige karakter
var het project in een kleinschalige buurt kunnen nergens in het besluit- worden ontwaard. Bij juiste
toepassing van de beleidsruimte had de weging van deze belangen volgens u behoren te lgiden tot
weigering van de vergunning. De huidige bewoners worden volgens u onevenredig hard getroffen en
het besluit is zodoende in strijd met het evenredigheidsbeginsel: verwezen wordt naar jurisprudentie
van de Raad van State (ABRvS 2 februari 2022, RVS:2022:285).

Als nader stuk is ingebracht een fiyer “Wake-Up Call” KPN-gebouw met daaraan gehecht de reacties
van bijna alle huidige omwonenden in het door het bouwplan getroffen deelvan het Jekerkwartier,
welke reacties getuigen van reéle zorgen en wensen van deze bewoners. Van de 187 omwonenden
staan er volgens u 184 achter het bezwaar. Zorgen worden geuit over het gebrek aan
parkeergelegenheid, overlast doorde doelgroep voar de woningen, grensoverschrijdende drukte,
disbalans in de bewonerssamenstelling, gebrek aan participatie, de buurt kan overintensieve
bewoning niet aan, te grote en risicovolle congestie, etcetera. Het is volgens u schrijnend dat de
gemeente al deze zorgen heeft genegeerd en van meet af aan vooral oog heeft gehad voor de
belangen van de ontwikkelaar.

U stelt dat het de laatste tijd-schering en inslag in Maastricht is dat bij woningbouwprajecten (meer
speciaal het toelaten van kleine woonunits) niet naar de eigen bewoners geluisterd wordt, maar
uitsluitend het eenzijdige belang van de projectontwikkelaar wordt gediend. Mevrouw

geeft namens de heerh aan dat zij teleurgesteld is in de gemeente.

Participatic

U stelt dat uw cliénten het college en aanvrager hebben voorgesteld om een kleiner aantal grotere
woningen, waaronder lofts, te realiseren met parkeergelegenheid op eigen (binnen)terrein. U verwijst
naar brieven van omwonenden aan het gemeentebastuur d.d. 2 maart 2022, 2 april 2022 en 28 apiril
2022. Dit betere alternatief is zonder enige redengeving van de hand gewezen. Omwonenden
waaronder uw cliénten hebben volgens u niet op volwaardige wijze mogen en kunnen participeren in
de totstandkoming en inhoud van de plannen. Er zijn hen slechts voldongen feiten (vaststaande
plannen) gepresenteerd door de initiatiefnemer. Het college hield zich volledig afzijdig en bleef op
afstand. Uw cliénten onderkennen het belang structurele leegstand op te lossen maar er zijn goede
redenen om het leegstaande gebouw niet bovenmatig op te hogen en vol te proppen met zoveel
mogelijk. woningen. Uw cliénten willen nogmaals aandacht vragen voor het door het voorgestelde
alternatief teneinde tot een zodanig plan te komen waarin alle partijen zich in redelijkheid zouden
moeten kunnen vinden ten faveure van de kwaliteit en de toekomst van het Jekerkwartier.
Daadwerkelijke inspraak is volgens u een farce geweest. Uw clignten hebben in de brieven van 2
maart 2022 en 2 april 2022 verzocht een voorbereidingsbesluit te neimen ter planologische
bescherming maar met dat verzoek is niets gedaan.
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De heer Il stett dat op geen enkel moment ook maar enig initiatief vanuit gemeente of
projectontwikkelaar is geweest om in dialoog te treden met de direct omwonenden, de mensen die
direct en langdurig met de gevclgen van het plan zullen worden geconfronteerd. Het gaat hier
volgens de heer h alleen om het spekken van de bankrekeningen van de investeerders, dat is
het enige dat voor de projectontwikkelaar telt. Hij vindt het spijtig dat hij door de gemeente, die zijin
belang zou moeten behartigen, als buurtbewoner in geen enkel voorbergidend stadium is gehoord.
De heer [l is van mening dat de gemeente hier ernstig tekort is geschoten. Er waren en zijn
mogelijkheden om de belangen van alle betrokkenen recht te doen. De heer [l vraaat om de
vergunning af te wijzen en stelt voor om nu wel met alle betrokkenen in dialoog te gaan over de
herbestermnming van het gebouw.

De heer [l stet dat tidens infoavonden door omwonenden is aangegeven dat zij het niet eens
zijn met het bouwplan. De heer I stclt dat de buurt tijidens de infoavond bij Stay Okay voor
een voldongen feit is gesteld en dat er geen dialoog heeft plaatsgevonden.

Stikstof

Niet alle milieugevolgen van het project kunnen volgens u worden geverifieerd. Uw cliénfen noemen
de stikstofdepositie. Het programma Aerius is toegepast maar enige controle op de bij de toepassing
gemaakte keuzes is niet goed mogelijk. Bij de vergunning behoort als bijlage een projectberekening
Aerius, maar die projectherekening geeft onvoldoende inzage in de gemaakie keuzen. U wijst op een
uitspraak van de Afdeling van 4 augustus 2021 (RVS:2021:1760, r.0. 11.1). Uw cliénten merken op
dat aver de betrouwbaarheid van hef Aerius-model als zodanig discussie bestaat. Uw cliénten
behouden zich het recht voar om in de loop van dé procedure de {on)betrouwbaarheid van het
Aerius-model aan de orde te stallen.

Het stikstofonderzoek is beperkt tot de plansituatie. Buiten beschouwing is daarin gelaten de
stikstofdepositie fen gevolge van de bouwactiviteiten als zodanig. De reden daarvoor is vermoedelijk
geweest de bouwvrijstelliing. De Afdeling heeft in zijn uitspraak van 2 november 2022 echter
geoordeeld dat de bouwvrijstelling buiten toepassing moet worden gelaten wegens strijd met artikel 6
van de Habitatrichilijn. Het stikstofonderzoek is daarmee niet toereikend. De extra stikstofdepositie
ten gevolge van de bouwactiviteiten zal alsnog moeten worden onderzocht,

Uw conclusie
Uw clignten verzoeken om de bovenstaande bezwaren gegrond te verklaren en de verleende
omgevingsvergunning in te trekken en cliénten de gemaakie kosten in bezwaar te vergoeden.

Reactie vergunninghouder

De heer ﬁ heeft, namens vergunninghouder Jeker Investment B.V., tijdens de hoorzitting
gereageerd op de bezwaren en het rapport van Traffic & Consult. Dit heeft hij gedaan aan de hand
van een toelichting die hij tevens op papier heeft gezet. Hij is daarbij tevens ondersteund door de
heer ﬂ Hieronder een samengevatte weergave van de gegeven toelichting.

Jeker Investment B.V. heeft volgens de heer |l ¢en zorgvuldig proces doorlopen en daarbij
een project ontwikkeld dat past binnen de, dwingende, uitgangspunten van de bestaande situatie en
de omstandigheden in de directe omgeving. Daarbij is een duidelijke doelgroep gedefinieerd van de
(jonge) afgestudeerde professional die zijn/haar carriére start in Maastricht en ook graag een stap
maakt in zijn/haar wooncarriére naar een zelfstandig appartement in het centrum vain Maastricht,

De heer [ he<ft tidens de hoorzitting aangegeven dat er bij de totstandkoming van het plan
en de vergunning volgens hem wel met de buurt is gecommuniceerd en het plan tekkens is
aangepast. Dat de uitkomst voor omwonenden niet past is volgens hem iets anders. De heer
& erkent dat de omwonenden en hij het erover ongens zijn of de dialoog wel of niet is
gevoerd. Hij bestrijdt dat het plan zou zijn “bekokstoofd” met de gemeente. Jeker Investment B.V.
heeft de ormwonenden op 4 december 2021 en 23 februari 2022 uitgenodigd voor een
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informatiebijeenkomst. Separaat van deze bijeenkomsten zijn er met verschillende groepen
vertegenwoordigers uit de buurt gesprekken geweest over de plannen. Hierbij is volgens de heer

open en transparant gecommuniceerd. Bij de informatiebijeenkemsten waren volgens de
heer ook omwonenden/bewoners van Maastricht aanwezig die het initiatief togjuichen.
Hoewel de suggestie wordt gewekt dat er sprake zou zijn van massaal bezwaar tegen de
omgevingsvergunning is dit volgens de heer [l onjvist, er hebben 7 omwonenden bezwaar
gemaakt.

De heer | ste't dat de beschreven doelgroep van bewoners minder autobezit heeft.
Daarnaast zal deze doelgroep zich volgens de heer door haar lokale binding met name
verplaatsen per (elektrische)fiets en regionaal per openbaar vervoer. Voorts zal de deelgroep
incidenteel gebruik. maken van gedeelde mobiliteit. De heer is van mening dat voor de
ornwonenden de perfecte oplossing is aangereikt gezien het feit dat de bewoners niet in het
plangebied kunnen parkeren maar op beperkte afstand. Daarmee hoeven zjj niet het plangebied te
benaderen waarmee verkeersoverlast wordt vermeden.

Er wordt volgens de heer |l voorzien in 2 opstelplaatsen voor laden en lossen in het
plangebied op eigen grond. Deze dienen voor bijvoorbeeld verhuizingen, afleveren van post en
pakketten en-mogelijk in het geval van calamiteiten voor hulpdiensten. Ook voor de positionering van
elektrische deelauto’s is een mogelijkheid gecreéerd op eigen terrein. Voor deze elekirische
deelauto's is een conceptovereenkomst geslaten met het bedrijf We Drive Solar.

Volgens de heer |l vait te verwachten dat bewoners die gebruik maken van de
parkeerfaciliteit Q-Park Stadspark de eniree aan de Bernardusstraat zulien gebruiken. Van daaruit is
de loopafstand volgens de heer maximaal 400 meter. Daarnaast heeft Jeker Investment
B.V. een optie op minimaal 12 parkeerplaatsen in het project Looiershof. De ontwikkelaar van dit
project heeft nog een aantal parkeerplaatsen over en biedt deze te koop en te huur aan. Ook de
loopafstand tot deze parkeerfaciliteit is volgens de heer |l maximaal 400 meter.

De suggestie dat het fietsparkeren onvoldoende toegankelijk/bereikbaar zou zijn is volgens de heer
ﬂ onzin. De fietsstalling is via een “luie trap” met fietsgoot bereikbaar via de openbare
ruimte en deels over eigen terrein, De route tot aan de trap kan volgens de heerﬁfietsend
worden afgelegd zonder enige belemmering. Via een dubbele deur aan het einde van de trap met
fietsgoot is de fietskelder eenvoudig bereikbaar, waar evensens voldoende aanbod zal zijn voor
afwilkende modellen van fietsen. Voor het fietsparkeren door bezoekers is eveneens een locatie
gereserveerd.

Het standpunt dat het bebouwingsvolume fors toeneemt is volgens de heer [ onjuist. In de
kap worden aan de courzijde dakkapellen toegevoegd. De enige toevoeging wordt in de kap van de
noordgevel gerealiseerd. De te ontgraven delen in de cour zijn volgens de heer niet aan te
merken als een uitbreiding van het bouwvelume. Het standpunt dat de cour een-hogere peilmaat ten
opzichte van het straatniveau heeft is juist. De peilhoogte ter plaatse van Achter de Oude
Minderbroeders (entree) is 47,20, Bernardusstraat (midden van het gebouw) 47,30 en van de cour
48,15. Dit betreft dus een verschil van 0,95 respectievelijk 0,85 ten opzichte van de cour. Echter het
standpunt dat de goothoogte verhoogd wordt naar 14 meter is volgens de heer [ onivist. De
goothoogte blijft ongewijzigd ten opzichte van de huidige situatie.

De heer | cecft aan dat de wasserette en de sportfaciliteiten/fitness uitsluitend ter
beschikking zullen worden gesteld aan de bewoners van het pand.

Tijdens de hoorzitting overhandigen de heer | en de heer I diverse
bijlagen/stukken. Deze stukken worden middels een presentatie door de heer [l toegelicht.
Het gaat om de volgende stukken:

— Bijlage I: memo van Kwirkey d.d. 21 november met reactie op rapportage Traffic & Consul;
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— Bijlage II: situatietekening met parkeer-/opstelplaatsen;
—~  Bijlage Il; notitie We Drive Solar d.d. 15 november 2022,
— Bijlage IV: kaartje loopafstand Q-Park Stadspark I;

- Bijlage V: kaarije loopafstand G-Park Stadspark [;

~ Bijlage VI-1: parkeerovereenkomst;

- Bijlage VI-2: reserveringsovereankomst;

— Bijlage VII: splitsingstekening stallinggarage Looiershof;
- Bijlage VIII: kaartje loopafstand Looiershof;

— Bijlage IX: situatietekening fietsparkeren;

- Bijlage X: bouwtekening binnengevels.

Tijdens de hoorzitting wordt door u en door uw cliénten bezwaar gemaakt tegen het feit dat deze
stukken in dit stadium worden. ingebracht. Dit is volgens u in strijd met de goede procesorde.

Op grond van artikel 7:4, lid 1 van de Awb kunnen belanghebbenden tot tien dagen voor het horen
nadere stukken indienen. Hier is vergunninghouder in de brief met uitnodiging voor de hoorzitting ook
op gewezen. De bovengenoemde stukken/bijlagen zijn pas tijdens de hoorzitting ingediend. Vandaar
dat wij ufuw cliénten en andere bezwaarmakers, per e-mail d.d. 2 december 2022, in de gelegenheid
hebben gesteld om binnen een termijn van 2 weken alsnog inhoudelijk op deze stukken te reageren.

Reactie op nadere stukken

U heeft per brief d.d. 21 december 2022 namens uw cliénten inhoudelijk gereageerd op de
bovengenoemde aanvullende stukken (Bijlage | ¥m X) van vergunninghouder. In uw reactie stelt u,
kort samengevat, de volgende zaken aan de orde.

Met verwijzing naar de definitie van het begrip ‘loopafstand’ en de Nota parkeernormen stelt u primair
dat de interne afstanden in de parkeergarages of het parkeerterrein moeten worden meegenomen en
wel tot de parkeerplaats {het parkeervak} en ook de afstand binnen het complex tot de ingang van
het appartement (als primair bestemmingsadres) moet worden meegenomen.

Ook als {subsidiair) een van de interne afstanden (dus de afstanden op de parkeerplaats/in de
parkeergarage en in het complex} niet worden meegerekend en de andere interne afstand wel, dan
is sprake van forse overschrijdingen van de 400-metergrens.

Zelfs als (meer subsidiair} wordt uitgegaan van de afstand van de ingang van het
parkeerterrein/parkeergarage tot de ingang van het complex aan de Achter de Oude Minderbroeders
1 dan wordt de loopafstand overschreden.

Zelfs als uiterst subsidiair wordt uitgegaan van de zoals gezegd onjuiste systematiek van Kwirkey
(afstand achteruitgang van het complex tot de eniree van de parkeergarage)} dan bedraagt deze tot
de ingang van Qpark | meer dan 400 meter, namelijk 433 meter en tot de ingang van Qpark H ook
meer dan 400 meter, namelijk 424 meter. U overlegt een door deskundigenbureau Geonius
vervaardigde kaart waarop de afstanden op 12 december 2022 met een meetwiel gemeten
loopafstanden zijn aangegeven en waarop foto’s staan van het door Geonius bij de meting
gehanteerde beginpunt (de achteruitgang) en de bij de meting gehanteerde eindpunten (de ingangen
van QParkl en QPark 1l). '

Een kaarije met de afstand tot QPark Il wordt door Kwirkey/vergunninghouder niet overgelegd.
Daarmee staat vast dat niet weersproken wordt dat ten aanzien van QPark ill de loopafstand vanuit
zowel de ingang als de achteruitgang van Achter de Oude Minderbroeders 1 meer dan 400 meter
bedraagt.

Het College dient volgens vaste rechtspraak (bv RVS:2022:2859) na te gaan of het rapport van (in dit
geval) Kwirkey op zorgvuldige wijze tot stand is gekomen, de daarin gebezigde redenering
begrijpelijk is en de getrokken conclusies daarop aansluiten. Het gaat niet aan een overschrijding
van de minimale loopafstanden toch goed te keuren vanwege de enkele omstandigheid dat die
routes wegens ervaren onveiligheid in het donker niet worden gebruikt. Routes die niet door het park
vogren zijn overigens nog veel langer.
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Uw clignten denken dat de toekomstige bewoners toch een gemeentelijke parkeervergunning zullen
aanvragen. In de omgevingsvergunning is geen koppeling met de GROP-regeling (hoofdstuk 6 Nota
parkeernormen 2021) gelegd die dat zou moeten verhinderen.

Naast de omstandigheid dat de overeenkomsten niet perfect zijn (ze zijn niet ondertekend) gaat het
daarin kennelifk om meerdere Stadsparklocaties (Qpark Stadspark I, 1 én lll). De verdeelsleutel is in
handen van QPark. Een “overeenkomst” terzake Looiershof ontbreekt. Uit de aanvullende tekening
die door vergunninghouder ter hoorzitting is overgelegd (hijlage Vi) blijkt dat daar 12
parkeerplaatsen worden ingetekend en dat is aanziénlijk anders dan de 10 tot 20 op pagina 8
genoemd in de Kwirkey-rapportage van 15 april 2022. Er wordt volgens u maar wat gegoocheld met
aantallen, terwijl er niet eens een overeenkomst wordt overgelegd.

Een parkeerplaats in Lociershof is volgens informatie van de rechthebbende dusdanig duur geprijsd
€ 75.000,-- {v.0.n.) of € 190,-- huur per maand dat er gerede twijfel bestaat of deze geschikt zijn voor
de doelgroep voor Achter de Oude Minderbroeders 1. QPark | en QPark Il kennen voor woonwerk-
verkeer wachtlijsten. Voor bewonersverhuur 24/7 komt afleen QPark 1ll in aanmerking, die ook meer
vast-contract categorieén heeft. Vorenstaande gegevens ontlenen uw cliénten aan de website van
QPark. Dit betekent dat de parkeerplaatsen op QPark 1 en/of QPark Il niet geborgd zijn zoals vereist
in hoofdstuk 6 van de Nota Parkeernormen.

Blijkens de door vergunninghouder overgelegde documentatie/offerte d.d. 15 november

2022 van "We drive solar” kunnen de deelauto’s ook worden gebruikt door derden, niet zijnde
bewoners van het vergunde complex. Deze deelauto’s kunnen door eenieder met een abonnement
worden gereserveerd. Eris zodoende geen enkele binding tussen de deelauto’s en het project en
disntengevolge mag de parkeerbehoefte van het project niet met zes parkeerplaatsen worden
gereduceerd.

De maximaal toelaatbare goothoogte betreft @ meter ten opzichte van het peil als daarin vastgelegd
(de hoogte van de weg ter plaatse van de hoofdingang). Aangezien het ingediende plan met een
1,40 m hoger liggende peil (+P) werkt is voor een inpassing in die maatvoering en peil de maximaal
toelaatbare goothoogte van 9m ten opzichte van dat peil (+P) te verminderen met 1,40: tot 7,60 (+P).
Daarbij kan bij omgevingsvergurining die goothoogte met 4 meter verhoogd worden zodat de
maximaal toelaatbare goothoogte in dat geval bedraagt: 11,60 +P. Uit de plantekeningen is
vervolgens op te maken dat de nieuwe “goothoogtes” van de opgehoogde gevels op een hoogte van
12,81 +P liggen. Met de opgehoogde nieuwe goothoogte van 12,61 +P wordt de maximaal
toelaatbare goothoogte van 11,60 +P met 1 m overschreden. Er is sprake een vergaande uitbreiding
en vergroting van de bouwmassa en maatvoering van het gebouw, Tevens uitgaande van de
ontgraven gevels gaat het over gevels met een totaalhoogte van 15m, namelifk (12,61+P + 2 55m).

Heroverweging

Voordat inhoudslijk wordt ingegaan op de verschillende onderdelen van uw bezwaren, is het van
belang om nader in te gaan op hetgeen hier nu precies is vergund. Bij besluit d.d. 1 augustus 2022 is
aan Jeker Investment B.V. esh omgavingsvergunning verleend met de volgende omschrijvingftitel:
“het transformeren van de oude KPN centrale naar 89 appartementenistudio’s™. De aanvraag en het
besluit omgevingsvergunning zien op de volgende activiteiten in de zin van artikel 2.1 en artikel 2.2
van de Wabo:

— Het (ver)bouwen van gen bouwwerk: ten behoeve van het wijzigen van de
brandcompartimentering, constructieve werkzaamheden en uitbreidingen van het pand;

— Het gebruiken van gronden of bouwwerken in strijd met een bestemmingsplan: ten behoeve
van het verhogen van de goothoogtes aan de courzijde van het pand, het realiseren van
dakkapellen aan de buitenzijde (noord- en zuidkant) van het pand, en het gebruik ten
behoeve van kantoorunits;

— Het slopen van een bouwwerk in gevallen waarin dat in een bestemmingsplan is bepaald: ten
behoeve van alle sloopwerkzaamheden;

— Het slopen van een bouwwerk in een beschermd stadsgezicht: ten behoeve van alle
sloopwerkzaamheden;
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- Het slopen/wijzigen van een gemeentelijk monument; ten behoeve van alle
sloopwerkzaamheden.

Anders dan de titel van de omgevingsvergunning wellicht suggereenrt, is het beoogde gebruik ten
behoeve van 89 woningen rechtstreeks toegestaan en dus niet amgevingsvergunning-plichtig. Ten
aanzien van dit gebruik kan daarom in het kader van deze vergunningprocedure geen nadere
ruimtelijke afweging worden gemasakt: daartoe is het college niet bevoegd. Deze ruimtelijk afweging
heeft immers reeds plaatsgevonden door de gemeenteraad bij het vaststellen van het
bestemmingsplan.

Voor wat betreft het onderdeel parkeren geldt op grond van het Facetbestemmingsplan Parkeren dat
e in het plangebied aanwezige gronden slechts mogen worden bebouwd en/of in gebruik worden
genomen enfof het gebruik van deze gronden mag énkel worden gewijzigd onder de voorwaarde dat
voldoende parkeergelegenheid wordt gerealiseerd enfof in stand gehouden. Enkel in dat kader dient
de wijziging van kantoor tot 88 woningen wel in ogenschouw te worden genomen.

Kruimelgevai / Strijd met bestemmingsplan Cenfrum
De aanvraag om omgevingsvergunning is op de volgende onderdelen in striid met het ter plaatse
geldende bestemmingsplan Centrum:

1. Op grond van arfikel 7.1 sub a is nieuwvestiging van kantoren zonder baliefunctie op de
begane grond en in kelders enkel toegestaan via afwijking van het bestemmingsplan. De
aanvraag Voorziet in nieuwe kantoren zonder baliefunctie in de kelder.

2. Op grond van artikel 7.2.1 sub a mogen bestaande hoofdgebouwen niet worden uitgebreid,
op grond van sub b is nieuwbouw niet toegestaan, en op grond van sub-¢ mag de bestaande
goothoogte niet worden overschreden (dit is de goothoogte zoals vermetd in bijlage 3
‘Bestaande situatie functies en goothoogten'). De aanvraag voorziet in het verhogen van de
goothoogtes aan de courzijde van het pand en in het realiseren van dakkapelien op het dak
aan de buitenzijde (noord- en zuidkant} van het pand.

Voor zover een aanvraag betrekking heeft op het gebruiken van gronden en/of bouwwerken in strijd
met bestemmingsplan, kan een omgevingsvergunning voor een afwijking daarvan op grond van
artikel 2.12 van de Wabo slechis worden verleend indien de activiteit niet in sirijd is met een goede
ruimtelijke ordening en:
1. Met toepassing van de in het bestemmingsplan opgenomen regels inzake afwijking {ook wel
“binnenplanse afwijking” genoemd);
2. Inde bi] algemene maatregel van bestuur aangewezen gevallen: artikel 4, §id 1 van Bijlage Il
Besluit omgevingsrecht (ook wel “kruimelgevallenlijst” genoemd), of;
3. In overige gevallen, indien de motivering van het besluit een goede ruimiglijke onderbouwing
bevat.
indien sprake is van optie 1 of 2 dan wordt hiervoor de reguliere procedure gevolgd, indien sprake is
van optie 3 dan moet de uitgebreide procedure worden gevolgd {eerst ontwerpbesluit en mogelijk
verklaring van geen bedenkingen gemeenteraad alvorens definitief besluif). Het college heeft geen
keuzemogelijkheid om, wanneer de aanvraag past binnen de reikwijdte van optie 2/de
kruimelgevallenregeling, desalniettemin toch optie 3 {en daarmee de uiigebreide procedure) toe te
passen. Ten aanzien van alle drie. de opties geldt dat het college moet beoordelen en motiveren of
de activiteit wel of niet in sirijd is met een goede ruimtelijke ordening c.q. of een goed woon- en
leefklimaat blijft gewaarborgd.
Van belang is om te vermelden dat, hoewel bovengencemde optie 2 in de volksmond de
*kruimelgevallenregeling” wordt genoemd, uit vaste jurisprudentie van de Afdeling blijkt dat niet is
beoogd de toepassing daarvan te beperken tot planologisch ondergeschikie gevallen.’

Ten aanzien van de nieuwe kantoren zonder baliefunctie kan op grond van-artikel 7.6.2, sub ¢ (onder
de daarbij genoemde voorwaarden) binnenplans worden afgeweken.

1 Zie bijvoorbeeld ABRVS 25 april 2018, ECLI:NL:RVS:2018:1305.
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Ten aanzien van het verhogen van de goothoogten en het realiseren van de dakkapellen kan niet
binnenplans worden afgeweken van het bestemmingsplan. Hiervoor kan wel buitenplans worden
afgeweken van het bestemmingsplan op grond van lid 1 van de kruimelgevallenlijst. Deze
onderdelen betreffen namelijk een bijbehorend bouwwerk (“uitbreiding van een hoofdgebouw dan
wel functioneel met een zich op hetzelfde perceel bevindend hoofdgebouw verbenden, daar al dan
niet tegen aangebouwd gebouw, of ander bouwwerk, met een dak”) of uitbreiding daarvan.

In fegenstelling tot hetgeen in het primaire besluit omgevingsvergunning is aangegeven, is de
aanvraag om cmgevingsvergunning niet in strijd met artikel 27.1 en 27.2 van het bestemmingsplan.
Ter plaatse van de aanduiding "hinnenterrain™ wordt namelijk niet {ondergronds) gebouwd.. Op het
binnenterrein worden enkel delen van de bovenkant van de kelder verwiiderd en in het midden een
deel ontgraven. Die betreffende delen worden vervolgens ingericht als buitenruimten/patio en niat
voorzien van nieuwe bebouwing. Dit neemt overigens niet weg dat Cultureel Erfgoed in het kader
van het primaite besluit omgevingsvergunning positief heeft geadviseerd ten aanzien van de
transformatie van het binnenterrgin:

— “De algehele nieuwe invulling van de patio is ap zich ook fraai en passend vormgegeven en
geeft in toekomst een extra dimensie aan het complex in zijn algemeenheid. De contouren
en hoofdopzet van de voormalige atoomschuilkelder daterend uit- de Koude corleg periode
blijit in het huidige voornemen ook voor het overgrote deel behouden en krijgt een nieuwe
functie.” .

In tegenstelling tof hetgeen in het primaire besluit omgevingsvergunning is.aangegeven, valt de
aangevraagde fitnessruimte niet in de categorie "sportcentrum”. Door aanvrager is namelijk
bevestigd dat de fitnessruimten enkel mogen worden gebruikt door de bewoners van het pand. Ter
verankering daarvan wordt middels deze beslissing op bezwaar het volgende voorschrift toegevoegd
aan de omgevingsvergunning:

— De fitnessruimten in het pand mogen enkel ter beschikking worden gesteld aan/worden
gebruikt door de bewoners van het pand.

De fithessruimten vallen daarmee onder de rechisireeks toegestane functie wonen. Dit betekent
tevens dat geen toepassing wordt gegeven aan lid 9 van artikel 4 Bijlage |l Bor. De vraag of wel of
niet sprake is van een stedelijk ontwikkelingsproject — hetgeen doar ons overigens wordt bestreden
omdat de vergunningplichtige activiteiten van relatief geringe impact zijn op de omgeving - is
daarmee niet relevant.

Volgens vaste jurisprudentie van de Afdeling met betrekking tot artikel 5, lid 1 van Bijlage Il moet ten
aanzien van de vraag of het aantal woningen gelijk blijit aansluiting worden gezocht bij de ruimte die
het bestemmingsplan biedt, en niet bij de feitelijke situatie.? Er most dus worden gekeken naar het
planologisch toegestane aantal woningen. Dit aantal neemt in ¢asu, ten gevolge van de toepassing
van artikel 4, lid 1 van Bijlage Il Bar, niet toe. Op grond van artikel 7.1, sub a van het
bestemmingsplan is de functie. wonen, zowel bestaand als nieuwvestiging, namelijk rechtstreeks
toegestaan waarbij in het hestemmingsplan geen maximumaantal woningen is gesteld. Daarnaast
had een aantal van 89 woningen ook reeds in de bestaande bouwmassa, zonder uitbreidingen
daarvan, kunnen worden gerealiseerd.

Ten behoeve van de afwijkingen van het besternmingsplan wordt in casu dus enkel gebruik gemaakt
van onderdeel 1 en 2 van artikel 2.12 Wabo: er wordt een combinatie toegepast van binnenplans
afwijken en de kruimelgevallenlijst. Het verlenen van deze omgevingsvergunning betreft daarmee
een bevoegdheid van het college, Een verklaring van geen bedenkingen door de gemeenteraad is in
deze niet vereist,

2 Zie bijvoorbeeld ABRVS 9 cktober 2019, ECLENL:RVS:2019:3385. Deze lijn is tevens toegepast
door de voorzieningenrechter van de rechtbank Limburg in een Maastrichtse zaak: Rb Limburg 23
oktober 2020, AWB/ROEZ20/2366 en AWB/ROE20/2367.
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Parkeren en Verkeer

Op grond van het ter plaatse geldende Facetbestemmingsplan Parkeren mogen de in het pfangebied
aanwezige gronden slechts worden bebouwd enfef in gebruik worden genomen en/fof het gebruik van
deze gronden mag enke! worden gewijzigd onder de voorwaarde dat voldoende parkeergelegenheid
‘wordt gerealiseerd en/of in stand gehouden. Eris sprake van voldoende parkeergelegenheid indien
voldaan wordt aan het parkeer{normen)beleid van het college van burgemeester en wethouders: de
Nota parkeernormen gemeente Maastricht 2021 (hierna: parkeernota).

Op grond van deze regels kunnen wij voor wat betreft het aspect parkeren een belangenafweging
maken ten aanzien van alte (faitelijke) gebruikswijzigingen. Waaronder tevens de gebruikswijzigingen
die conform het bestemmingsplan rechistreeks zijn toegestaan. Dit betekent dat voor wat betreft het
aspect parkeren c,q, het vereiste aantal parkeerplekken ook het gebruik ten behoeve van 89
woningen in ogenschouw dient te worden genomen,

Dit ligt anders {en aanzien van het aspect verkeer{sgeneratie). Hierover zijn geen vergelijkbare
regels opgenomen in een facetbestemmingsplan. Dit betekent strikt juridisch gezien dat in relatie tot
gebruik dat conform het bestemmingsplan Centrumn rechtstreeks is toegestaan (de 89 woningen), op
dit punt geen nadere belangenafweging kan worden gemaakt. Ten aanzien van dit gebruik wordt
namelifk verondersteld dat onder andere voor wat betreft verkeer(sgeneratie) bij vaststelling van het
bestemmingsplan door de gemeenteraad een gedegen belangenafweging heeft plaatsgevonden.

MNaar aanleiding van de door u en vergunninghouder ingediende gronden van bezwaar en
inhoudelijke reacties is in het kader van deze bezwarenprocedure intern om nader
deskundigenadvies gevraagd bij team Mobiliteit. Dit nader advies treft u aan in bijlage 1 bij deze
brief. Dit advies maakt onderdeel uit van deze beslissing op bezwaar: de inhoud daarvan dient als
hier herhaald en ingelast te worden beschouwd. In het advies van Mobiliteit wordt ook stilgestaan bij
de verkeersgeneratie ten gevolge van de parkeeroplossing.

[n het bij deze beslissing op bezwaar behorende advies van Mobiliteit wordt aan de hand van de
stappen van het toepassingskader uit de parkeernota een berekening van de parkeereis uiteengezet.
Op basis van dit advies worden via deze beslissing op bezwaar de volgende voorschriften aan de
omgevingsvergunning toegevoeqd:

- Bij start van de ingebruikname van de woningen dienen er minimaal 2 elektrische deelauto’s
ter beschikking te staan {en daarna te blijven) ten behoeve van de bewoners van het pand.
Op eigen terrein dient (blijvend) te worden voorzien in minimaal 2 parkeerplaatsen voor deze
elektrische deelaute's, conform de bij de omgevingsvergunning beharende fekening DO_000
met omschrijving “Situatie”.

De bewoners van het pand komen niet in aanmerking voor c.g. zien af van hun recht op een

parkeervergunning. Ten behoeve van de bewoners dienen voorafgaand aan ingebruikname

van het pand minimaal 25 autoparkeerplaatsen op kenteken blijvend ter beschikking te
worden gesteld in de door initiatiefnemer aangegeven parkeergarages Qpark Stadspark ] of

Il of aan da Looiershof. Het gebruik van deze parkeerplaatsen dient voor ten minste tien jaar

contractueel te worden vastgelegd. Op verzoek van de gemeente dient de initiatiefnemer

middels het overleggen van ondertekende contracten aan te tonen dat bewoners ook
daadwerkelijk foegang hebben tot de betreffende parkeervoorzieningen. De inhoud van dit
voorschrift dient te worden overgenomen in de koop- enfof huurcontracten van alle
woningen.

— Voorafgaand aan ingebruikname van het pand dienen minimaal 2 parkeerplekken voor faden
en lossen op eigen terrein te zijn gerealiseerd en vervolgens in stand te worden gehouden
conform de bij de omgevingsvergunning behorende tekening DO_000 met omschrijving
“Situatie”. Bewoners dienen in de koop- enfof huurcontracten van de woningen expliciet in
kennis te worden gesteld van deze parkeerplekken. Deze parkeerplekken dienen te allen
tijde goed bereikbaar te zijn voor leveranciers, bezorgers en dergelijke. Leveranciers,
bezorgers en dergelijke dienen door middel van duidelijke aanduidingen op/bij het pand te
worden gewezen op de aanwezigheid van deze laad- en losplekken.
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— Voorafgaand aan ingebruikname van het pand dienen minimaal 280 fietsparkeerplaatsen op
eigen terrein te zijn gerealiseerd en vervalgens in stand te worden gehcuden conform de bij
de omgevingsvergunning behorende tekening DO _105 met omschrijving “Plattegrond
Kelder", Bewoners dienen in de koop- enfof huurcontracten van de woningen en kantoren
expliciet in kennis te worden gesteld van deze parkeerplekken. De stallingen dienen te
voldoen aan de eisen als opgenomen in het “Normstellend document fietsparkeersystemen”
van Stichting FietsParKeur, versie 2.1, april 2019,

Het gebruik van de kelderruimten ten behoeve van kantoren wordt middels deze beslissing op
bezwaar beperkt tot de bewoners van het pand. Hierop wordt in het navolgende onder het kopje
"Kantoren” uitgebreid ingegaan en een nader voorschrift-aan verbonden. Voor wat beireft parkeren
betekent dit dat exira parkeerplaatsen ten behoeve van de kantoorfunctie bovenop-het aantal
bewonersparkeerplaatsen niet vereist zijn. De kantoren mogen namelijk niet worden gebruikt doar
derden maar enkel door de bewoners.,

Ten aanzien van het bezoekersdeel hoeft door initiatiefremer niet te worden voorzien in extra
parkeergelegenheid. Voor bezoekers kunnen praktisch gezien geen parkeerplekken op kenteken
worden gereserveerd. Bezoekers kunnen sowigso niet direct random de planlocatie parkeren omdat
hier enkel parkeerplekken voor vergunninghouders aanwezig zijn. Zij kunnen wel parkeren in een
van de bestaande parkeergarages enfof -terreinen in het centrum. Rondom het centrum en op
acceptabele loopafstand zijn meerdere parkeergarages en —terreinen aanwezig met voldoende
capaciteit waar dit aandeel bezoskers (9 parkeerplaatsen) nog kan parkeren.

Van de initiatiefnemer wordt niet verlangd dat hij reeds in dit stadium ¢.q. reeds voorafgaand aan
vergunningverlening getekende overeenkomsten ten behoeve van parkeerplaatsen overlegt. Dit is
ook niet noodzakelijk voor het waarborgen dat bij de start van de ingebruikname van het pand in
valdoende parkeergelegenheid zal worden voorzien. Hiertoe volstaat reeds de inhoud van de
bovenstaande voorschrifien, Bovendien zou het zo zijn dat indien de contracten nu reeds zouden
ziin/worden afgesloten, de bouwfase dan al afgaat van de 10 jaar dat een parkeerplaats gehuurd
wordt. Dat zou de feitelijke huurperiode korter maken en er zou moeeten worden betaald voor
maanden dat er nog niemand parkeert omdat er nog gebouwd wordt.

Middels een door Jeker Investment B.V. en Q-Park ondertekende reserveringsovereenkomst (als
bijlage toegevoegd aan deze heslissing op bezwaar) zijn 25 ‘7x24 abennementen’ gereserveerd in
de Q-Parkgarages, tot aan het moment van ondertekening van de parkeerovereenkomsten van de
bewoners.

De loopafstand vanaf de achteruitgang van het pand (zuidgevel) tot de ingang van de
parkeerterreinen QPark Stadspark | en Il bedraagt 424 respectievelijk 433 meter. Door team
Mobiliteit wordt bevestigd dat voor het berekenen van de loopafstand van deze punten mag worden
uitgegaan. Geconcludeerd wordt dat de maximale loopafstand van 400 meter, als aangegeven in de
parkeerncta, daarmee met 24 respectievelijk 33 meter wordt éverschreden. In lijn van het advies van
Mobiliteit achten. wij deze afwijking acceptabel. Dit betreft namelijk een afwijking van minder dan 10%
waarbij aannemelijk is dat deze parkeerplaatsen op een loopafstand van 424/433 meter
daadwerkelijk door de bewoners worden gebruikt. In stedelijk gebied zijn dit geen ongebruikelijke
loopafstanden. Daarbij geldt in de directe emgeving van het pand enkel vergunningparkeren waarvan
de toekomstige bewoners/gebruikers van kantoren geen gebruik zullen kunnen maken (zie
bovenstaande voorschriften) en zijn er binnen kortere loopafstand ook geen andere
parkeervoorzieningen beschikbaar waar bewoners voor een vergelijkbaar tarief of voordeliger
kunnen parkeren, De gebruikers van het pand hebben daarmee simpelweg geen andere optie,
Omdat een en ander ook vermeld dient te worden in koop- en huurcontracten van de woningen,
kiezen de bewoners welbewust voor autoparkeren op deze loopafstanden.

Bijkomend voardeel van deze parkeeroplossing op afstand van de planlocatie is dat hiermee extra
verkeersgeneratie ten gevolge van autoverkeer in de directe omgeving wordt voorkomen. Op grond
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van de overwegingen in het advies van Mobiliteit concluderen wij dat de parkeeroplossing niet [eidt
tot een onaanvaardbare toename van verkeersgeneratie.

De fietsensialling voldoet aan de eisen van Fietsparkeur en de leidraad Fietsparkeren en voldoet ook
voor wat betreft de ligging en toegankelijkheid. De fietsenstalling is voor alle bewoners goed
toegankelijk via de gemeenschappelijke verkeersruimten/binnenplaats. Op basis van
ontwerptekeningen bedraagt de hellingshoek van de trap met fietsgoot naar de fietsenstalling 33%.
De maximale hellingshoek mag conform CROW niet groter zijn dan 47%.

Met inachineming van bovenstaande voorschriften en het deskundigenadvies van Mobiliteit stellen

wij ons op het standpunt dat voldoende parkeergelegenheid wordt gerealiseerd en/of in stand wordt
gehouden.

Kanloren

De aanvraag om omgevingsvergunning voorziet in nieuwe kantoorruimten in de kelder. In een bij de
aanvraag en de omgevingsvergunning behcrende memo met toelichting van initiatiefnemer is
hierover als volgt cpgenomen:
“Het (thuis-)werken heeft made door de achierliggende covidperiode extra aandacht
gekregen. Met dit in het achterhoofd voorzien we in de voormalige atoomkelder diverse
kantoorruimtes: in beginsel 3 zelfstandige ruime units, maar andere indelingen zin in overleg
mogelijk. Deze kantoorruimtes zijn zelfstandig te onisluiten en hebben niet per se een directe
aansluiting met de appartementen. De kantoorruimtes worden te huur aangeboden aan
geinteresseerde ondernemers. Dit kunnen bewoners zijn, maar ook derde partijen.”
In het primaire besluit omgevingsvergunning wordt er ten onrechte vanuit gegaan dat de aanvraag
om omgevingsvergunning enkel voorziet in kantoorruimie ten behoeve van de bewoners van het
pand. In deze beslissing op bezwaar wordt alsnog het aangevraagde kantoorconcept, als
beschreven in bovenstaande toelichting, beoordeeld.

Op de bij de aanvraag en omgevingsvergunning behorende bouwiekening is te zien dat het gaat om
3 kantoarruimien in de kelder van respectievelijk 80,66m2, 49,40m2 en 73,99m2. Tijdens de
hoorzitting in de bezwarenprocedure is door initiatiefnemer bevestigd dat dit kantoren betreft zonder
baliefunctie. Gebruik ten behoeve van kantoren zonder baliefunctie in de kelder is in strijd met artikel
7.1, sub a van het bestemmingsplan. Nieuwvestiging van kantoren zonder baliefunctie in de kelder is
namelijk enkel toegestaan via afwijking. Op grond van artikel 7.6.2, sub ¢ van het bestemmingsplan
kan ten behoeve van deze funclie binnenplans worden afgeweken onder de volgende voorwaarden:

1. De belangen van derden mogen niet onevenredig worden geschaad;

2. Er mogen geen nadelige gevaolgen voor het woonmilieu ontstaan of kunnen ontstaan;

3. De parkeerbalans in de directe omgeving mag niet nadelig worden beinvioed;

4. Er mag geen onevanredige verkeersaantrekikende werking ontstaan;

5. Er mag geen afbreuk worden gedaan aan het stedenbouwkundig beeld en aan de ruintelijke

kwaliteit ter plaatse;
6. Aan de omgevingsvergunning kunnen voorwaarden worden verbonden.

Omdat het gaat om teevoeging van nisuwe kantoorruimten in strijd met bestemmingsplan, is de
aanvraag om omgevingsvergunning ten behoeve van deze beslissing op bezwaar alsnog ter
advisering voorgelegd aan tearmn Economie. Zij adviseren als volgt:
“Een positief advies veor verhuring aan de bewoners van de ca. 200 m2 werkruimten {in de
‘atoomkelder” op de binnenplaats) onder de volgende voorwaarden:
De voorwaarden:
- Kleinschalige kantoor- atelier- enfof werkplaatsruimten mogen alleen te huur
warden aangeboden aan bewoners van het pand Achter de oude Minderbroeders 1.
- Net als andere ruimten voor algemeen gebruik, zoals de gereserveerde wasserette
en fitnessrujimte, is er de mogelijkheid om voor de bewoners van het pand een
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gezamenlijke ruimte in te richten waar werkplekken, bijvoorbeeld per dagdesl, te
gebruiken of te huren zijn door de bewoners van het pand.

- Er mag door het gebruik van de werkruimten geen sprake zijn van overlast naar de
andere bewoners en direct omwonenden.

- Het gebruik van de werkruimten mag geen nadelige invioed hebben op de normale
verkeer- en parkeersituatie.

Hiermee wordt het voor bewgners van dit appartementengebouw mogelijk om binnen
hetzelfde pand “professioneel’ aan huis te werken. Denk daarbijj aan een werknemer die een
dag thuiswerkt of aan een ondernemer/ZZP-er die de voorkeur geeft aan een aparte
werkplek buiten de woning. Activiteiten zoals genoernd in de definitie van ‘aan huis
verbonden beroep’ in het bestermmingsplan Centrum kunnen in deze werkruimten
uitgeoefend worden door de bewoners van het pand. Dit zijn activiteiten op bijvoorbeeld
administratief, juridisch, therapeutisch of ontwerptechnisch gebied. Daarnaast zien we in
deze werkruimten ook mogelijkheden voor het kleinschalig uitoefenen van
consumentverzorgende enfof ambachielijke activiteiten door de bewoners van het pand.

Maastricht is momenteel nog steeds terughoudend in het toevoagen van niguwe kantoor-
bestemmingen bedoeld voor bijvoarbeeld het regulier verhuren van kantoorruimten. Dit doen
we om de kwaliteit te behouden en om balans te brengen in de kantorenmarkt. We zien
momenteel geen aanleiding om op deze locatie een solitaire kantoorfunctie/bestemming toe
te voegen die te-verhuren is aan derden, niet zijnde bewoners van het pand. Het pand ligt
vanuit economisch beleid niet in het aangegeven ‘dynamisch centrum’ maar in een wat
rustiger deel van de binnenstad zoals ook aangegeven in de Omgevingsvisie, Volgens de
Visie op de Binnenstad spreken we op deze locatie van het sfeergebied ‘urban campus’ met
daarin instituten en woonfuncties. De nabij gelegen sfeergebieden zijn ‘stadspark’ gericht op
recreatief verblijf en ontspanning en ‘hartje binnenstad” gericht op winkel- en uitgaansgebied
met wonen op verdiepingen.

Deze locatie ligt, volgens de-regionale afspraken in de SVREZL, binnen een kantoor-
concentratiegebied. Daarbinnen kunnen we als stad kantoortoevoegingen tot 500 m2 positief
afwegen zonder dat daar een regionale afstemming voor nodig is. Echter gezien de huidige
kantorenmarkt zijn we als-stad Maastricht en in de regio nog steeds zeer terughoudend in het
toevoegen van kantoorruimte, ook in het kantoorconcentratiegebied.

We willen op dit moment ook geen précedent scheppen waardoor we het risico lopen dat in
de binnenstad alsnog overal kleinschalig kantoorbesteramingen toegevoegd kunnen worden.
Zeker niet in een kantorenmarkt waarin we juist de afgelopen 10 jaar na beleid van
‘ferughoudendheid’ en transformaties van kantoren van een 15% leegstand naareen 6 a
7% kantorenleegstand gaan in stad Maastricht. Als we mogelijk in de toekomst wel nisuwe
kantoorruimte toevoegen dan vraagt dit een nadere afweging waarbij onder meer rekening
wordt gehouden met Buck onderzoek 2021, de kwaliteit en kwantiteit, locaties en huidige en
toekomstige vraag.

We zien op deze locatie op de binnenplaats van het pand geen mogelijkheid voor een
zogenoemde commerciéle 'co-warking space’ met verhuringen voor derden niet woenachtig
in het pand. Bij een dergelijke ‘co-workingspace’ is het onder meer van belang dat deze open
toegankelijk is, ligt aan een doorgaande/levendige route, goed zichtbaar is en direct
bereikbaar vanaf de openbare weg en daarmee dus in principe aanwezig op een begane
grond. Dergelijke voorwaarden zijn op andere locaties dan ook opgenomen in de vergunning
bij een verzoek voor een dergelijke vorm van kantoorverhuring.

Het advies is dus negatief voor verhuring aan derden, niet zijnde bewoners van het
pand. Mocht in de toekomst verandering komen, door bijvoorbeeld veranderingen op de
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kantorenmarkt die kunnen leiden tot nieuw beleid en toepassingen, dan kan dat een moment
zijn waarop deze aanvrager hier mogelijk op kan inspelen en een nieuw verzoek voor
verhuring aan derden (gen solitaire kantoorbestemming) kan indienen.”
In {ijn van dit advies wordt via deze beslissing op bezwaar - in aanvulling op het primaire besluit
omgevingsvergunning — tevens binnenplans afgeweken van het bestemmingsplan ten behoeve van
kantoorruimten in de kelder onder de navolgende (bij de omgevingsvergunning behorende)
voorschriften:
- De kantoorruimien dienen te worden ingericht conform de bij de aanvraag behorende
bouwtekening DO_105 met omschrijving “Plattegrond Kelder”.
— De kantoorruimten mogen geen baliefunctie hebben en mogen enkel ter beschikking worden
gesteld ten behoeve van gebruik door/verhuur aan bewoners van het pand Achter de Oude
Minderbroeders 1. Verhuur aan of gebruik door derden is niet toegestaan.

Met inachtneming van deze nadere voorschriften en met verwijzing naar de positieve adviezen van
de Welstands-/monumentencommissie, Culfureel Erfgoed en Stedenbouw concluderen wij dat
voldaan wordt aan de vecrwaarden tot binnenplanse afwijking van bestemmingsplan als opgenomen
in artikel 7.6.2, sub ¢ van het bestemmingsplan: de kantoorruimten zijn niet in strijd met een goede
ruimtelijke ordening.

Aantal/type woningen

In deze vergunningprocedure is het college enkel bevoeqd tot het beoordelen van de
vergunningplichtige activiteiten die onderdeel uitmaken van de aanvraag. Op grond van het
bestemmingsplan Centrum geldt ter plaatse de bestemming Gemengd-1. Op grond van artikel 7.1 is
de functie wonen - voor wat betreft zowel bestaand als niguwvestiging - op de begane grond, in de
kelder en op verdiepingen rechtstreeks toegestaan. Het bestemmingsplan stelt daarbij geen
maximum aan het aantal woningen. Daarnaast is tevens geen sprake van woningsplitsing of
-omzetting in. strijd met het Facetbestemmingsplan Woningsplitsing en woningomzetting. Het gebruik
ten behoeve van 89 woningen is dan ook rechistreeks toegestaan en betreft geen c.g. maakt geen
onderdeel uit van een vergunningplichtige activiteit. Ten aanzien van het type woningen, de
doelgroep van hewoners, enzovoort is het college in deze vergunningprocedure dan ook niet
bevoegd om te toetsen aan beleidsregels en/of hieromtrent een nadere ruimtelijke afweging te
maken. De ruimte die het door de gemeenteraad vastgestelde en onherrogpelijke bestermmingsplan
biedt, dient te worden gerespecteerd.

Bouwmassa

Conform bijlage 3 bij de bestemmingsplanregels bedraagt de bestaande goothoogte van hei pand 8
meter. Op grond van artikel 2.1 van het bestemmingsplan dient de goothoogte van een bouwwerk als
volgt te worden gemeten: vanaf het peil tct aan de bovenkant van de goot, ¢.q. de druiplijn, het
boeibord, of een daarmee gelijk te stellen constructiedeel. Op grond van artike! 1.74 is het peil: voor
gebouwen waarvan de hoofdtoegang (of die) onmiddellijk aan een weg grenzen, de hoogte van die
weg ter plaatse van de hoofdicegang.

Op de bij de omgevingsvergunning behorende bouwtekening van de nieuwe situatie is de
hoofdtoegang als volgt weergegeven:
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omgevingsvergunning ten aanzien van uitbreiding van het hoofdgebouw en nieuwbouw. Deze
motivering dient als hier herhaald en ingelast te worden beschouwd.

Aangezien de dakkapellen aan de noord- en zuidgevel ook behoren tot de uitbreiding van het
hoofdgebouw/nieuwbouw, dienen ock deze te worden betrokken in de belangenafweging ten
aanzien van “sen goede ruimielijke ordening”. In het advies van de welstands-
/monumentencommissie en Cultureel Erfgoed worden deze dakkapellen expliciet aan de orde
gesteld. In het advies van Stedenbouw echier nog niet, dit luidt namelijk als volgt:

—  "De uitbreiding is niet zichtbaar vanaf de openbare weg, heeft geen gevolgen voor de
ruimtelijke kwaliteit, de woonkwaliteit in de omgeving en benadeelt geen derden.
Stedenbouwkundig is dan ock geen bezwaar tegen medewerking.”

In dit advies wordt niet ingegaan op het feit dat de dakkapellen wel zichtbaar zullen zijn vanaf de
openbare weg. Vandaar dat in het kader van deze beslissing op bezwaar op dit punt om nader
advies is gevraagd bij Stedenbouw. Hierop heeft Stedenbouw als volgt geadviseerd:
“Het betreft hier grote kappen die meedoen in het dakenlandschap van het beschermd
stadsgezicht. De woonfunctie binnen de kappen is al akkoord. Teneinde deze ruimten van
voldoende daglicht te voorzien zijn een aantal 'dakkapellen’ geprojecieerd. Deze zijn
passend in het dakenlandschap qua aantallen en hoeveelheid. Stedebouwkundig heeft dit
geen negatieve gevolgen voor de ruimtelijke kwaliteit of de woonkwaliteit in de omgeving.
Qok worden derden niet onevenredig in hun belangen geschaad. Stedebouw volgt daarom
ook hier het advies van Culturegl Erfgoed.”
OCp grond van deze positieve deskundigenadviezen wordt geconcludeerd dat de dakkapellen niet in
strijd zijn met een goede ruimtelijke ordening. Besloten is dat via deze beslissing op bezwaar - op
grond van artikel 4, lid 1 Bijlage Il Bor - tevens omgevingsvergunning wordt verleend voor het
afwijken van de bestemmingsplanregels ten behoeve van het realiseren van de dakkapellen op de
daken van de noord- en zuidgevel van het pand.

Belangen huidige bewoners / Participatie

Op grond van de huidige wet- en regelgeving kan de gemeente niet van een initistiefnemer eisen dat
er eerst contact of overeensteriming met omwonenden of andere derde belanghebbenden moet zijn
geweest voordat er medewerking wordt verleend aan een ingediende aanvraag, omdat dit geen
ruimtelijk beoardelingscriterium is.® Cok op de gemeente zeif rust geen wettelijke verplichting om in
het kader van vergunningverlening in gesprek te gaan met derde partijen over de wenselijkheid van
een initiatief. Het is de aanvrager/initiatiefnemer die in principe bepaalt wat hij met ziin eigendom wil.
De gemeente dient, als vergunningveriener, vervolgens e&n objectieve ruimtelijke belangenafweging
te maken om te becordelen of hiervoor een omgevingsvergunning kan worden verleend. Daarbij
worden door de gemeente ook de belangen van omwonenden betrokken.

Los daarvan proberen wij initiatiefhemers wel altijd te stimuleren om omwonenden in elk geval te
informeren met betrekking tot hun plannen. In dit kader geeft Jeker Investment B.V. aan daterop 4
december 2021 en 23 februari 2022 infermatiebijeenkomsten hebben plaatsgevonden voor
omwonenden en dat er naast deze bijeenkomsten met verschillende groepen veriegenwoordigers uit
de buurt gesprekken zijn geweest over de plannen.

Stikstof

In tegenstelling tot hetgeen ten tijde van het primaire besluit omgevingsvergunning aan de orde was,
heeft de Afdeling inmiddels (d.d. 2 november 2022) geconstateerd dat de bouwvrijstelling niet meer
gebruikt mag worden bij het berekenen van de stikstofemissie van projecten op Natura2000-
gebieden. Daarnaast is de Aerius-calculator op 26 januari 2023 geactualiseerd naar een nieuwe
versie. Voor het nemen van de beslissing op de bezwaren willen en moeten wij vitgaan van
berekeningen die zijn opgesteld met behulp van deze meest actuele software.

3 ABRvS 21 juni 2017, ECLIINL:RVS:2017:1542.

PAGINA
Z21van 24



DATUM
7 maart 2023

Om bovengenoamde redenen hebben wij Jeker Investment B.V. in de gelegenheid gesteld om
nieuwe stikstofberekeningen en een bijbehorende notitie aan te leveren. Op 13 februari 2023 ziin
door Jeker Investment B.V. een nieuwe berekening ten aanzien van de gebruiksfase, een nieuwe
berskening ten aanzien van de realisatie-/bouwfase en-een notitie met nadere onderbouwing
aangeleverd. Deze zijn ter begordeling voorgelegd aan de intern deskundige van Groen Natuur &
Landschap. Zij heeft haar akkcord gegeven ten aanzien van deze stukken. Op basis van de
berekeningen en notitie en het advies van onze intern deskundige concluderen wij dat het plan zowel
in de bouwfase als de gebruiksfase niet leidt tot een stikstofdepositie groter dan §,00 mol N/ha/jaar
op nabijgelegen Natura2000-gebieden. Significante gevolgen voor wat betreft stikstofdepositie
kunnen derhalve worden uitgesloten. Er is geen sprake van een vergunningplicht in het kader van de
Wet Natuurbescherming.

De bij het primaire besluit behorende netities en berekeningen inzake stikstof komen te vervallen. De
in bijlage bij deze beslissing op bezwaar gevoegde nieuwe notitie en berekeningen d.d. 13 februari
2023 treden higrvoor in de plaats.

Onze conclusie

Wi kunnen ons voorstellen dat de transformatie van het pand, sinds jaren KPN-centrale/kantoor,
naar 89 woningen door emwonenden wordt ervaren als-een grote verandering in hun emgeving en
wellicht tevens als een verrassing. Echter op grond van de door de gemeenteraad vastgestelde
bestemmingsplannen is ter plaatse reeds geruime tijd sprake van een gemengde bestemming waarin
een woonfunctie rechistreeks is toegestaan. Op grond van het voorgaande bestemmingsplan Maas
en Jeker (vastgesteld d.d. 8 juli 1996} gold ter plaatse reeds de besternming ‘gemengde doeleinden’
met woondoeleinden. In het huidige/vigerende bestemmingsplan (vastgesteld op 21 mei 2013} is dit
gecontinueerd met de bestemming 'gemengd -1', op grond waarvan bestaande en nieuwe woningen
rechtstreeks zijn toegestaan.

Het gebruik van het pand ten behoeve van 89 woningen is dan ook rechtstreeks toegestaan c.q. niet
in strijd met het bestemmingsplan en niet vergunningplichtig. Wij zijn wettelijk niet bevoegd om
hierover in deze procedure een nadere ruimtelijke afweging te maken. Dat zou ook in strijd zijn met
het rechtszekerheidsheginsel. Desalniettemin is het gebruik ten behoeve van 89 woningen in relatie
tot het aspect parkeren-wel in ogenschouw genomean. Middels het stellen van nadere voorschriften
bij de omgevingsvergunning wordt gewaarborgd dat er op acceptabele afstand van de planlocatie in
voldeende parkeerplaatsen voor de nieuwe bewoners zal worden voorzien. De nieuwe bewoners
zullen geen aanspraak kunnen maken ap vergunningparkeren bijfrondom Achter de Qude
Minderbroeders. Hiermee wordt voorzien in een adequate parkeeroplossing waarmee tevens wordt
voorkomen dat de verkeersgeneratie in het Jekerkwartier in onaanvaardbare mate zal toenemen.

Ten aanzien van de vergunningplichtige activiteiten concluderen wij, op grond van de bovenstaande
overwegingen, dat deze niet van een onevenredig nadelige invioed zijn op het woon-en leetklimaat
en niet in strijd zijn met-een goede ruimtslijke ordening. Middels deze beslissing op bezwaar warden
de voigende voorschriften aan de omgevingsvergunning toegevaegd:
— De fitnessruimten in het pand mogen enkel ter beschikking worden gesteld aan/worden
gebruikt door de bewoners van het pand.
—  Bij start van de ingebruikname van de woningen dienen er minimaal 2 elektrische deelauto’s
ter beschikking te staan (en daarna te blijven) ten behoeve van de bewoners van het pand.
Op eigen terrein dient (bljvend) te worden voorzien in minimaal 2 parkeerplaatsen voor deze
elektrische deelauto’s, conform de bij de omgevingsvergunning behorende tekening DO_000
met omschrijving “Situatie”,
~ De beweners van het pand komen niet in aanmerking voor c.q. zien af van hun recht op een
parkeervergunning. Ten behoeve van de bewoners dienen voorafgaand aan ingebruikname
van het pand minimaal 25 autoparkeerplaatsen op kenteken blijvend ter beschikking te
worden gesteld in de door initiatiefnemer aangegeven parkeergarages Qpark Stadspark | of
Il of aan de Looiershof. Het gebruik van deze parkeerplaatsen dient voor ten minste tien jaar
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contractueel te worden vastgelegd. Op verzoek van de gemeente dient de initiatiefnemer
migdels het overleggen van ondertekende contracten aan te tonen dat bewoners ook
daadwerkelijk toegang hebben fot de betreffende parkesrvoorzieningen. De inhoud van dit
voarschrift dient te worden overgenomen in de koop- enfof huurcontracten van alle
woningen.

— Voorafgaand aan ingebruikname van het pand dienen minimaal 2 parkeerplekken voor laden
en lossen op eigen terrein te zijn gerealiseerd en vervolgens in stand te worden gehouden
conform de bij de omgevingsvergunning behorende tekening DO_000 met omschrijving
“Situatie”. Bewoners dienen in de koop- en/of huurcontracten van de woningen expliciet in
kennis te worden gesteld van deze parkeerplekken. Deze parkeerplekken dienen te allen
tijde goed bereikhaar te zijn voor leveranciers, bezorgers en dergelijke. Leveranciers,
bezorgers en dergelijke dienen door middel van duidelijke aanduidingen op/bij het pand te
worden gewezen op de aanwezigheid van deze laad- en losplekken.

- Voorafgaand aan ingebruikname van het pand dienen minimaal 280 fistsparkeerplaatsen op
eigen terrein te zijn gerealiseerd en vervolgens in stand te worden gehouden conform de bij
de omgevingsvergunning behorende tekening DO_105 met omschrijving “Plattegrond
Kelder". Bewoners dienen in de koop- enfof huurcontracten van de woningen en kantoren
expliciet in kennis te worden gesteld van deze parkeerplekken. De stallingen dienen te
voldoen aan de eisen als opgenomen in het “Normstellend document fietsparkeersystemen”
van Stichting FistsParKeur, versie 2.1, april 2019.

—~ De kantcorruimten dienen te worden ingericht conform de bij de aanvraag behorende
bouwtekening DO_105 met omschrijving “Plattegrond Kelder".

— De kantoorruimten megen geen bhaliefunctie hebben en mogen enkel ter beschikking worden
gesteld ten behoeve van gebruik door/verhuur aan bewoners van het pand Achter de Oude
Minderbroeders 1. Verhuur aan of gebruik door derden is niet toegestaan.

Proceskostenvergoeding

Op grond van artikel 7:15 lid 2 van de Awb komen proceskosten uitsluitend voor vergoeding in
aanmerking indien het bestreden besluit wordt herroepen wegens aan het bestuursorgaan te wijten
onrechtmatigheid. Van herroeping is sprake als een ontvankelijk bezwaar leidt tot intrekking of
wijzing van het primaire besluit.*

Het primaire besluit, de verleende omgevingsvergunning, wordt middels deze beslissing op bezwaar
gewijzigdfaangevuld. Dat betekent dat uw cliénten in aanmerking komen voor een vergoeding van
proceskosten van 2 punten: 1 punt voor het indienen van de bezwaarschriften {die op inhoud met
elkaar overeenstemmen) en 1 punf voor het verschijnen ter hoorzitting. Dit komt, op grond van het
Besluit proceskosten bestuursrecht, neer op een totaalvergoeding van €1194,=.

Besluit
Cp grond van de bovenstaande overwegingen hebben wij besloten om:

1. Uw bezwaarschriften (22-0416BB en 22-0418EB) ontvankelijk en deels gegrond te verklaren;

2. Het bestreden besluit d.d. 1 augustus 2022 tot het verlenen van een omgevingsvergunning
voor het transformeren van de oude KPN-centrale gelegen aan Achter de oude
Minderbroeders 1 (zaaknummer 22-0413WB) - onder aanvulling van de motivering en
nadere voorschriften zoals verwoord in deze beslissing op bezwaren - in stand te laten;

3. Tevens omgevingsvergunning te verlenen voor het afwijken van bestemmingsplan ten
behoeve van het verhogen van de hestaande goothoogte van de binnengevels, het
realiseren van dakkapellen en het gebruik ten behoeve van kantoorruimten,

4. Een proceskostenvergoeding toe te kennen van €1194,=.

4 ABRVS 13 november 2019, ECLI:NL:RVS:2019:3825.
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Wij gaan ervan uit dat u uw cliénten in kennis stelt van deze beslissing op hun bezwaren. Van deze
beslissing op bezwaar wordt tevens een afschrift toegezonden aan de vergunninghouder en aan de
gemeenteraad. Wij verzoeken u om per e-mail aan H door te geven op
welk rekeningnummer wij de proceskostenvergoeding kunnen overmaken.

Hoogachtend,

Burgemeester en Wethouders van Maastricht,

De, Secretaris, De Burgemeester,
I I
Beroep

Tegen dit besluit kunnen belanghebbenden binnen 6 weken na bekendmaking beroep instellen bij de
rechtbank Limburg, bestuursrecht, Postbus 950 6040 AZ Roermond.

Ingevolge artikel 6:5 Algemene wet bestuursrecht dient het beroepschrift te worden ondertekend en
dient het tenminste te bevatten:

a. de naam en het adres van de indiener;

b. de dagtekening;

c. een omschrijving van het besluit waartegen het bercep is gericht;
d. de gronden van het beroep.

Ingeval een dergelijk beroepschrift wordt ingediend, is op grond van artikel 8:41 van de Algemene
wet bestuursrecht een griffierecht verschuldigd.

Indien tegen een besluit beroep bij de rechtbank Limburg is ingesteld, kan de voorzieningenrechter
van de Rechtbank Limburg, bestuursrecht, worden verzocht een voorlopige voorziening te treffen,
zulks ingeval onverwijlde spoed, gelet op de betrokken belangen, dat vereist.

De verzoeker om voorlopige voorziening is op grond van artikel 8:82, lid 1 van de Algemene wet
bestuursrecht een griffierecht verschuldigd.

U kunt ook digitaal beroep en/of een voorlopige voorziening indienen bij genoemde rechtbank via
http://loket.rechtspraak.nl/bestuursrecht. Daarvoor moet u wel beschikken over een elektronische
handtekening (DigiD). Kijk op de genoemde site voor de precieze voorwaarden.
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Gemeente Maastricht

> RETOURADRES Postbus 1992, 6201 BZ Maastricht BEZOEKADRES
Mosae Forum 10
6211 DW Maastricht

de heer [N D POSTADRES

Stenenbrug 4 Postbus 1992

6211 HP MAASTRICHT 6201 BZ Maastricht
DATUM BLJLAGEN
7 maart 2023 4

BEHANDELD DOOR DOOREIESNUMMER ONZE REFERENTIE
[ 22-0423BB

E-MAILADRES FAXNUMMER UW REFERENTIE
I -

ONDERWERP: VERZONDEN:

Beslissing op hezwaar tegen omgevingsvergunning
Achter de Oude Minderbroeders 1

Geachte heer ||

Pere-mail d.d. 11 september 2022 heeft u een hezwaarschrifi ingediend tegen ons besluit d.d. 1
augustus 2022 tot het verlenen van een omgevingsvergunning voor "het transformeren van de oude
KPN cenfrale naar 89 appartementen/studio's” gelegen aan Achter de Oude Minderbroeders 1. Naar
aanleiding van uw bezwaarschrift hebben wij nogmaals gekeken naar de ingediende aanvraag en
het besluit dat daarop genomen is. Deze heroverweging van het door u bestreden besluit heeft
plaatsgevonden op 7 maart 2023. Daarbij hebben wij alle in het geding zijnde belangen afgewogen.
Wij hebben besloten om:

1. Uw bezwaarschrift ontvankelijk en deels gegrond te verklaren;

Het bestreden besiuit d.d. 1 augustus 2022 tot het verlenen van gen
omgevingsvergunning voor het transformeren van de oude KPN-centrale gelegen aan
Achter de oude Minderbroaders 1 (zaaknummer 22-0413WB) - onder aanvulling van de
motivering en nadere voorschriften zoals verwoord in deze beslissing op bezwaar - in
stand te laten;

3. Tevens omgevingsvergunning te verlenen voor het afwijken van bestemmingsplan ten
behoeve van het verhogen van de bestaande goothoogte van de binnengevels, het
realiseren van dakkapellen en het gebruik ten behoeve van kantoorruimten.

Hieronder is gemotiveerd hoe wij tot deze beslissing zijn gekomen.

Ten aanzien van de omgevingsvergunning zijn tevens twee andere bezwaarschrifien ingediend door
een groep van 6 omwonenden. Deze bezwaren zijn middels een separate beslissing op bezwaar
afgehandeld. Een afschrift van dit beslit treft u aan in bijlage bij deze brief.

Bestreden besluit

Bij besluit d.d. 1 augustus 2022 is aan Jeker Investment B.V. een omgevingsvergunning verleend
voor “het transformeren van de oude KPN centrale naar 89 appartementen/studio's”. Uw
bezwaarschrift is gericht tegen dit besluit.

PAGINA
1van 15



DATUM
7 maart 2023

Ontvankelijkheid

U bent woonachtig aan Stenenbrug 4. Uw woning is gelegen op (hemelsbreed) circa 87 meter van
het pand aan Achter de Qude Minderbroeders 1. U kunt daarom als belanghebbende worden
aangemerkt bij het door u bestreden besluit, Uw bezwaarschrift is tijdig ingediend en voldoet tevens
aan de overige vereisten als opgenomen in de artikelen 6:4 en 6:5 van de Algernene wet
bestuursrecht (Awb). Uw bezwaarschrift is derhalve ontvankelijk en kan inhoudelijk in behandeling
worden gencmen.

Gronden van bezwaar
De door u ingediende gronden van bezwaar worden in het navolgende samengevat weergegeven,

Per e-mail d.d. 16 september 2022 heeft u de gronden van uw bazwaar ingediend. U geeft aan dat u
zich verbaast dat er een plan vergund wordt dat lijnrecht ingaat tegen wensen van de mensen in de
buurt. Daarmee komt het college volgens u rechtstreeks tegenover de mensen te staan die het
glgenlijk hoort te dienen. Op deze bijzondere plek bij de Helpoort is volgens u geen behoefte aan 89
kleine appartementjes, maar vooral aan grotere appartementen voor ouderen uit de buurt en voor
gezinnen, sociale huur- en koopwoningen. U zou willen dat er weer kinderen in het Jekerkwartier
spelen. Nu wordt het kwartier-alleen nog een wijkje voor hejaarden, jonge pas afgestudeerden en
starters. U pleit voor een gevarieerd woonmilieu in de oude KPN-centrale.

U stelt dat het huidige bestemmingsplan - bij nader inzien- geldt als weinig genuanceerd en volgens
u maakt de man met het grote geld daar gebruik/misbruik van. U vindt het voorliggende project van
een dusdanig omvang en relevantie dat sprake kan zijn van een stedelijk belang. U vindt dat het
college er daarom best (opnieuw) mee naar de raad mag gaan.

U stelt dat er argumenten genoeg zijn om het voorliggende plan af te schieten en de onderhandeling
te starten. Het parkeerprobleem van de toekomstige 89 bewoners lost men volgens u naoit op. Een
calamiteit ligt volgens u op de loer. En het college wil ér volgens u nog 50/60 auto’s bij. U bent
benieuwd of de toekomstige bewoners naast de huur en energie ook nog 150 euro over hebben voor
een parkeerplek.

Per e-mail d.d. 7 november 2022 heeft u de gronden van uw bezwaar aangevuld. In aanvulling op uw
e-mail d.d. 16 september 2022 geeft u aan dat u ook bezwaar maakt omdat de gemeente nu de kans
voorbij laat gaan om de kwaliteit van de binnenstad te vergroten door hier niet het wonen voor
gezinnen te bevorderen of te initigren. In het Jekerkwartier wonen volgens u straks alleen nog
bejaarden (en studenten); u mist de gezinnen met kinderen. U maakt bezwaar tegen de piepkleine
appartementen die volgens u een zeer “viuchtige bewoning” tot gevolg hebben. U maakt bezwaar
tegen een overheid die het “grootkapitaal” verleidt tot dit soort wanprestaties ten aanzien van een
madie woonbuurt. U stelt dat een stukje binnenstad gewetenloos wordt geéxploiteerd ten behoeve
van het verdienen van veel geld.

Per e-mail d.d. 9 november 2022 heeft u aanvullend nog aangegeven dat wij geen toestemming
kunnen geven voor de Kleine appartementen. In de notitie "gebiedsgerichte uitvoering minimum
percentage betaalbare woningen” staat namelijk dat de oppervlakte van “geliberaliseerde woningen”
minimaal 45 m2 moeten bedragéen. En dat zijn de betreffende woningen volgens u, want ze worden
allernaal duurder dan de norm (boven de 750 euro).

Hoorzitting
U bentin de gelegenheid gesteld om uw bezwaarschrift mondeling toe ie lichten in de vorm van een
hoorzitting die heeft plaatsgevonden ap 24 navember 2022. U bent niet zelf aanwezig geweest
tidens deze hoorzitting. De heerw tijdens deze hoorzitting aangegeven dat hij mede
namens u het woord voerde. De heer heeft namens u tijdens de hoorzitting de velgende
punten aan de orde gesteld:

—~  Tijdens infoavonden door omwanenden is aangegeven dat zij het niet eens zijn mef het

bouwplan. Er heeft volgens de heer il oeen/onvoldoende overleg met de buurt
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plaatsgevonden terwijl in de Omgevingsvisia staat dat woninghouwinitiatieven in
samenspraak met de omgeving worden ontwikkeld.

~  De heer [l verzoekt de gemeente en initiatiefnemer om een stap terug te doen: om het
huidige plan te heroverwegen en samen met omwonenden “een deal” te maken. Hij verwijst
daarbij naar de door omweonenden aangeboden “Wake-up call” met daarin suggesties tot
wijziging van het plan.

~  De heer |l verzoekt om de loopafstand tot parkeerlocaties na te meten.

Ten aanzien van deze punten heeft de heer |l namens vergunninghouder Jeker Investment
B.V. tiidens de hoorzitting aangegeven dat zjj volgens hem wel een zorgvuldig proces hebben
doorlopen en daarbij een project hebben ontwikkeld dat past binnen de, dwingende, uitgangspunten
van de bestaande situatie en de omstandigheden in de directe omgeving. Daarbij is een duidelijke
doelgroep gedefinieerd van de (jonge) afgestudeerde professional die zijn/haar carriére start in
Maastricht en ook graag een stap maakt in zijn/haar wooncarriére naar een zelfstandig appartement
in het centrum van Maastricht. Bij de totstandkoming van het plan en de vergunning is volgens de
heer [l we! met de buurt gecommuniceerd en is het plan telkens aangepast. Dat de uitkomst
voor omwonenden niet past is volgens hem iets anders. De heer erkent dat de
omwonenden en hij het erover oneens zijn of de dialoog wel of niet is gevoerd. Hij bestrijdt dat het
plan zou zijn "bekokstoofd” met de gemeente. Jeker Investment B.V. heeft de omwonenden op 4
december 2021 en 23 februari 2022 uitgenodigd voor een informatiebijeenkomst. Separaat van deze
bijeenkomsten zijn er met verschillende groepen vertegenwoordigers uit de buurt gesprekken
geweest over de plannen. Hierbij is volgens de heerh open en transparant
gecommuniceerd. Bij de informatiebijeenkomsten waren volgens de heer ook
omwonenden/hewoners van Maastricht aanwezig die het initiatief toejuichen. Hoewel de suggestie
wordt gewekt dat er sprake zou zijn van massaal bezwaar tegen de omgevingsvergunning is dit
volgens de heer [l onjvist, er hebben 7 omwonenden bezwaar gemaakt.

Tijdens de hoorzitting overhandigen de heer [ on de heer I diverse
bijlagen/stukken. Deze stukken worden middels een presentatie door de heer [ toegelicht.
Het gaat om de volgende stukken:

- Bijlage I: memo van Kwirkey d.d. 21 november met reactie op rapportage Traffic & Consult;

— Bijlage Il: situatietekening met parkeer-fopstelplaatsen;

— Bijlage IHl: notitie We Drive Solar d.d. 15 november 2022;

— Bijlage IV: kaartje loopafstand (3-Park Stadspark lI;

— Bijlage V: kaartje loopafstand Q-Park Stadspark [;

— Bijlage VI-1. parkeerovereenkomst;

— Bijlage VI-2: reserveringsovereenkomst;

— Bijlage VII: splitsingstekening stallinggarage Looiershof;

- Bijlage VIII: kaartje loopafstand Lociershof;

— Bijlage [X: situatietekening fietsparkeren;

— Bijlage X: bouwtekening binnengevels.
De bovengenoemde stukken/bijlagen zijn pas tijdens de hoorzitting ingediend. Vandaar dat wij wuw
cliénten en andere bezwaarmakers, per e-mail d.d. 2 december 2022, in de gelegenheid hebben
gesteld om binnen een termijn van 2 weken alsnog inhoudelijk op deze stukken te reageren.

Op 21 december 2022 heeft u hierop nog €en aanvullende reactie ingediend. U beschrijft daarin
nogmaals de parkeerproblematiek rondom de planiccatie. Er moet volgens u geen auto meer bij. U
hoopt dat wij de parkearproblemen serieus nemen en de aanvraag weigeren.

Heroverweging

Voordat inhoudelijk wordt ingegaan op de verschillende onderdelen van uw bezwaar, is het van
belang om nader in te gaan op hetgeen hier nu precies is vergund. Bij besluit d.d. 1 augustus 2022 is
aan Jeker Investrment B.\V. een omgevingsvergunning verleend met de volgende omschrijvingftitel:
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“het transformeren van de oude KPN cenirale naar 89 appartementen/studio’s”. De aanvraag en het
besluit omgevingsvergunning zien op de volgende activiieiten in de zin van artikel 2.1 en artikel 2.2
van de Wabo:

— Het (ver)bouwen van een bouwwerk: ten behoeve van het wijzigen van de
brandcompartimentering, constructieve werkzaamheden en uitbreidingen van het pand;

— Het gebruiken van gronden of bouwwerken in strijd met een bestemmingsplan: ten behoeve
van het verhagen van de goothoogtes aan de courzijde van het pand, het realiseren van
dakkapellen aan de buitenzijde (noord- en zuidkant) van het pand, en het gebruik ten
behoeve van kantoorunits;

~ Het slopen van een bouwwerk in gevallen waarin dat in een bestemmingsplan is bepaald: ten
behoeve van alle sloopwerkzaamheden; .

— Het slopen van een bouwwerk in een beschermd stadsgezicht: ten behoeve van alle
sloopwerkzaamheden;

— Het slopen/wijzigen van een gemeentelijk monument: ten behoeve van alle
sloopwerkzaamheden.

Anders dan de titel van de omgevingsvergunning wellicht suggereert, is het beoogde gebruik ten
behoeve van 89 woningen rechtstreeks toegestaan en dus niet omgevingsvergunning-plichtig. Ten
aanzien van dit gebruik kan daarom in het kader van deze vergunningprocedure geen nadere
ruimtelijke afweging worden gemaakt: daartoe is het college niet bevoegd. Deze ruimtelijk afweging
heeft immers reeds plaatsgevonden door de gemeenteraad bij het vaststellen van het
hesternmingsplan.

Voor wat betreft het onderdeel parkeren geldt op grond van het Facetbestemmingsplan Parkeren dat
de in het plangebied aanwezige gronden slechts mogen worden bebouwd en/of in gebruik worden
genomen enfof het gebruik van deze gronden mag enkel worden gewijzigd onder de voorwaarde dat
voldoende parkeergelegenheid wordt gerealiseerd enfof in stand gehouden. Enkel in dat kader dient
de wijziging van kantoor tot 82 woningen wel in ogenschouw te worden genomen,

Afwiikingen bestemmingsplan / rol gemeenteraad
De aanvraag om omgevingsvergunning is op de volgende onderdelen in strijd met het ter plaatse
geldende bestemmingsplan Centrum;

1. Op grond van artikel 7.1 sub a is nieuwvestiging van kantoren zonder baliefunctie op de
begane grond en in kelders enkel toegestaan via afwilking van het bestemmingsplan. De
aanvraag voorziet in nieuwe kantoren zonder baliefunctie in de kelder.

2. Op grond van artikel 7.2.1 sub a mogen bestaande hocofdgebouwen niet worden uitgebreid,
op grond van sub b is nieuwbouw niet toegestaan, en op grond van sub ¢ mag de bestaande
goothodagte niet worden overschreden (dit is de goothoogte zoals vermeld in bijlage 3
‘Bestaande situatie functies en goathoogten'). De aanvraag voorziet in het verhogen van de
goothoogtes aan de courzijde van het pand en in het realiseren van dakkapellen op het dak
aan de buitenzijde (noord- en zuidkant) van het pand.

Voor zover een aanvraag betrekking heeft op het gebruiken van gronden en/of bouwwerken in strijd
met bestemmingsplan, kan een omgevingsvergunning voor een afwijking daarvan op grond van
artikel 2.12 van de Wabo slechts worden verleend indien de activiteit niet in strijd is met een goede
ruimtelijke ordening en:
1. Met toepassing van de in het bestemmingsplan opgenomen regels inzake afwijking {(ook wel
“binnenplanse afwijking” genoemd);
2. in de bij algemene maatregel van bestuur aangewezen gevallen: artikel 4, fid 1 van Bijlage I
Bes|uit omgevingsrecht (ook wel “kruimelgevallenlijst” genoemd), of;
3. In overige gevallen, indien de mativering van het besluit een goede ruimtelijke onderbouwing
bevat.
Indien sprake is van optie 1 of 2 dan wordt hiervoor de reguliere procedure gevolgd, indien sprake is
van optie 3 dan moet de uitgebreide procedure worden gevolgd (eerst ontwerpbesiuit en mogelijk
verklaring van geen bedenkingen gemeenteraad alvorens definitief besluit). Het college heeft geen
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keuzemogelijkheid om, wanneer de aanvraag past binnen de reikwijdte van optie 2/de
kruimelgevallenregeling, desalniettemin toch optie 3 {en daarmee de uitgebreide procedure) toe te
passen. Ten aanzien van alle drie de opties geldt dat het college moet beoordelen en motiveren of
de activiteit wel of niet in strijd is met een goede ruimtelijke ordening c.q. of een goed woon- en
leefklimaat blijft gewaarborgd.

Ten aanzien van de nieuwe kantoren zonder baliefunctie kan op grond van artikel 7.6.2, sub ¢ (onder
de daarbij genoemde veorwaarden) binnenplans worden afgeweken.

Ten aanzien van het verhogen van de goothoogten en het realiseren van de dakkapellen kan niet
binnenplans worden afgeweken van het bestemmingsplan. Hiervoor kan wel buitenplans worden
afgeweken van het bestemmingsplan op grond van lid 1 van de kruimelgevallenlijst. Deze
onderdelen betreffen namelijk een bijbeherend bouwwerk (“vitbréiding van een hoofdgebouw dan
wel functioneel met een zich op hetzelfde perceel bevindend hoofdgebouw verbonden, daar al dan
niet tegen aangebouwd gebouw, of ander bouwwerk, met een dak”) of uitbreiding daarvan.

In tegensielling tot hetgeen in het primaire besluit omgevingsvergunning is aangegeven, is de
aanvraag om omgevingsvergunning niet in strijd met artikel 271 en 27.2 van het bestemmingsplan.
Ter plaatse van de aanduiding "binnenterrein” wordt namelijk nist {(ondergronds} gebouwd. Op het
binnenterrein worden enkel delen van de bovenkant van de kelder verwijderd en in het midden een
dee] ontgraven. Die betreffende delen worden vervolgens ingericht als huitenruimten/patio en niet
voorzien van nieuwe bebouwing. Dit neemt overigens niet weg dat Cultureel Erfgoed in het kader
van het primaire besluit omgevingsvergunning positief heeft geadviseerd ten aanzien van de
transformatie van het binnenterrein:
“De algehele nieuwe invulling van de patio is op zich ook fraai en passend vormgegeven en
geeft in toekomst een extra dimensie aan het complex in zijn algemeenheid. De confouren
en hoofdopzet van de voormalige atcomschuilkelder daterend uit de Koude corlog periode
blijit in het huidige voornemen ook voor het overgrote deel behouden en krijgt een nieuwe
functie.”

in tegensteliing tot hetgeen in het primaire besluit omgevingsvergunning is aangegeven, valt de
aangevraagde fitnessruimte niet in de categorie "sportcentrum”. Door aanvrager is namelijk
bevestigd dat de fitnessruimten enkel mogen worden gebruikt door de bewoners van het pand. Ter
verankering daarvan wordt middels deze beslissing op bezwaar het volgende voorschrift toegevoegd
aan de omgevingsvergunning:

— De fitnessruimten in het pand mogen enkel ter beschikking worden gesteld aan/worden

gebruikt door de bewoners van het pand.

De fitnessruimien vallen daarmee onder de rechtstreeks toegestane functie wonen. Dit betekent
tevens dat geen toepassing wordt gegeven aan lid 9 van artikel 4 Bijlage |1 Bor.

Ten behoeve van de afwijkingen van het bestemmingsplan wordt in casu dus eénkel gebruik gemaakt
van onderdeel 1 en 2 van artikel 2.12 Wabo: er wordt een combinatie toegepast van binnenplans
afwijken en de kruimelgevallenlijst. Het verlenen van deze omgevingsvergunning betreft daarmee
een bevoegdheid van het college. Een verklaring van geen bedenkingen door de gemeenteraad is in
deze niet vereist.

Aantalitype woningen en doelgroep

In deze vergunningprocedure is het college enkel bevoegd tot het becordeslen van de
vergunningplichtige activiteiten die anderdeel uitmaken van de aanvraag. Op grond van het
bestemmingsplan Centrum geldt ter plaatse de bestemming Gemengd-1. Op grond van artikel 7.1 1s
de functie wonen - voor wat betreft zowel besiaand als nieuwvestiging - op de begane grond, in de
kelder en op verdiepingen rechtstrecks toegestaan. Het bestemmingsplan stelt daarbij geen
maximum aan het aantal woningen. Daarnaast is tevens geen sprake van woningsplitsing of
-omzetting in strijd met het Facetbestemmingsplan Woningsplitsing en woningomzetting. Het gebruik
ten behoeve van 89 woningen is dan ook rechistreeks toegestaan en betreft geen c¢.g. maakt geen
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onderdeel uit van een vergunningplichtige activiteit. Ten aanzien van het type woningen, de
doelgroep van bewoners, enzovoort is het college in deze vergunningprocedure dan ook nigt
bevoegd om te toetsen aan beleidsregels en/of hieromtrent een nadere ruimtelijke afweging te
maken. De ruimte die het door de gemeenieraad vastgestelde en onherroepelijke bestermmingsplan
biedt, dient te worden gerespecteerd,

Parkeren

Op grond van het ter plaatse geldende Facetbestemmingsplan Parkeren mogen de in het plangebied
aanwezige gronden slechts worden bebouwd en/of in gebruik worden genomen en/of het gebruik van
deze gronden mag enkel worden gewijzigd onder de voorwaarde dat voldoende parkeergelegenheid
wordt gerealiseerd en/of in stand gehouden. Er is sprake van voldognde parkeergelegenheid indien
voldaan wordt aan het parkeer(normen)beleid van het college van burgemeester en wethouders: de
Nota parkeernormen gemeente Maastricht 2021 (hierna: parkeernota).

Naar aanleiding van de door u en vergunninghouder ingediende gronden van bezwaar en
inhoudelijke reacties is in het kader van deze bezwarenprocedure intern om nader
deskundigenadvies gevraagd bij team Mabiliteit. Dit nader advies treft u aan in bijlage 1 bij deze
brief. Dit advies maakt onderdeel uit van deze beslissing op bezwaar: de inhoud daarvan dient als
hier herhaald en ingelast te worden beschouwd. In het advies van Mohbiliteit wordt ook stilgestaan bij
de verkeersgeneratie ten gevolge van de parkeeroplossing.

In het bij deze beslissing op bezwaar behorende advies van Mobiliteit wordt aan de hand van de
stappen van het foepassingskader uit de parkeernota een berekening van de parkeereis uiteengezet.
Op basis van dit advies worden via deze beslissing op bezwaar de volgende vaorschriften aan de
omgevingsvergunning toegevoegd:

—  Bij start van de ingebruikname van de woningen dienen er minimaal 2 elektrische deelauto’s
ter beschikking te staan (en daamna te blijven) ten behoeve van de bewoners van het pand.
Op eigen terrein dient (blijvend} te worden voorzien in minimaal 2 parkeerplaatsen voor deze
elektrische deelauta’s, conform de bij de omgevingsvergunning behorende tekening DO_G00
met omschrijving “Situatie”.

— De bewoners van het pand komen niet in aanmerking veor ¢.q. zien af van hun recht op een
parkeervergunning. Ten behoeve van de bewoners dienen voorafgaand aan ingebruikname
van:hat pand minimaal 25 autoparkeerplaatsen op kenteken blijvend ter beschikking te
worden gesteld in de door initiatiefnemer aangegeven parkeergarages Qpark Stadspark | of
Il of aan de Looiershof. Het gebruik van deze parkeerplaatsen-dient voor ten minste tien jaar
contractueel e worden vastgelegd. Op verzoek van de gemeente dient de initiatiefnemer
middels het overleggen van ondertekende contracten aan te tonen dat bewoners ook
daadwerkelijk toegang hebben tot de betreffende parkeervoorzieningen. De inhoud van dit
voorschrift dient te worden overgenomen in de koop- en/of huurcontracten van alle
woningen.

-~ Voorafgaand aan ingebruikname van het pand dienen minimaal 2 parkeerplekken voor laden
en lossen op eigen terrein te zijn gerealiseerd en vervolgens in stand te worden gehouden
conform de bij de omgevingsvergunning behorende tekening DO_000 met omschrijving
“Situatie”. Bewoners dienen in de koop- enfof huurcontracten van de woningen expliciet in
kennis te worden gesteld van deze parkeerplekken. Deze parkeerplekken dignen te allen
tijde goed bereikbaar te ziin voor leveranciers, bezorgers en dergelijke. Leveranciers,
bezorgers en dergelijke dienen door middel van duidelijke aanduidingen op/bij het pand te
worden gewezen op de aanwezigheid van deze laad- en losplekken.

— Voorafgaand aan ingebruikname van het pand dienen minimaal 280 fietsparkeerplaatsen ap
eigen terrein te zijn gerealiseerd en vervolgens in stand te worden gehouden conform de bij
de omgevingsvergunning behorende tekening DO_105 met omschrijving "Plattegrond
Kelder’. Bewoners dienen in de koop- en/of huurcontracten van de woningen en kantoren
expliciet in kennis te worden gesteld van deze parkeerplekken. De stallingen dienen te
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voldoen aan de eisen als opgenomen in het “Normstiellend document fietsparkeersystemen”
van Stichting FietsParKeur, versie 2.1, april 2018.

Het gebruik van de kelderruimten ten behoeve van kantoren wordt middels deze beslissing op
bezwaar beperkt tot de bewoners van het pand (daarover hieronder meer onder het kopje
‘Kantoren'). Voor wat betreft parkeren betekent dit dat extra parkeerplaatsen ten behoeve van de
kantoorfunctie bovenop het aantal bewonersparkeerplaatsen niet vereist zijn. De kantoren mogen
namelijk niet worden gebruikt door derden maar enkel door de bewoners.

Ten aanzien van het bezoekersdeel hoeft door initiatiefnemer niet te worden voorzien in extra
parkeergelegenheid. Voor bezoekers kunnen prakiisch gezien geen parkeerplekken op kenteken
worden gereserveerd. Bezoekers kunnen sowieso niet direct rondom de planlocatie parkeren omdat
hier enkel parkeerplekken voor vergunninghouders aanwezig zijn. Zij kunnen wel parkeren in een
van de bestaande parkeergarages enfof terreinen in het centrum. Rondom het centrum en ap
acceptabele loopafstand zijn meerdere parkeergarages en —terreinen aanwezig met voldoende
capaciteit waar dit aandee! bezoekers (9 parkeerplaatsen) nog kan parkeren.

Van de initiatiefnemer wordi niet verfangd dat hij reeds in dit stadium c.q. reeds voorafgaand aan
vergunningverlening getekende overeenkomsien ten behoeve van parkeerplaatsen overlegt. Dit is
ook niet noodzakelijk voor het waarborgen dat bij de start van de ingebruikname van het pand in
voldoende parkeergelegenheid zal worden voorzien. Hiertoe volstaat reeds de inhoud van de
hovenstaande voorschriften. Bovendien zou het zo zijn dat indien de contracten nu reeds zouden
zijn/worden afgesloten, de bouwfase dan al afgaat van de 10 jaar dat een parkeerplaats gehuurd
wordt. Dat zou de feitelijke huurperiode korter maken en er zou moeten worden hetaald voor
maanden dat er nog niemand parkeert omdat er nog gebouwd wordt.

Middels een door Jeker Investment B.V. en Q-Park ondertekende reserveringsovereenkomst (als
bijlage toegevoegd aan deze beslissing op bezwaar) zijn 25 *7x24 abonnementen’ gereserveerd in
de Q-Parkgarages, tot aan het moment van ondertekening van de parkeerovereenkomsten van de
bewoners.

De loopafstand vanaf de achteruitgang van het pand (zuidgevel) tot de ingang van de
parkeerterreinen QPark Stadspark | en Il hedraagt 424 respectievelijk 433 meter. Door team
Mobiliteit wordt bevestigd dat voor het berekenen van de loopafstand van deze punten mag worden
uitgegaan. Geconcludeerd wordt dat de maximale loopafstand van 400 meter, als aangegeven in de
parkeernota, daarmee met 24 regpectievelijk 33 meter wordt overschreden. In lijn van het advies van
Mobiliteit achten wij deze afwijking acceptabe). Dit betreft namelijk een afwijking van minder dan 10%
waarbi] aannemelijk is dat deze parkeerplaatsen op een loopafstand van 424/433 meter
daadwerkelijk door de bewoners worden gebruikt. In stedelijk gebied zijn dit geen ongebruikelijke
loopafstanden. Daarbij geldt in de directe omgeving van het pand enkel vergunningparkeren waarvan
de toekomstige bewoners/gebruikers van kantoren geen gebruik zullen kunnen maken (zie
bovenstaande voorschriften) en zijn er binnen kortere loopafstand ook geen andere
parkeerveorzieningen beschikbaar waar bewoners voor een vergelijkbaar tarief of voordeliger
kunnen parkeren. De gebruikers van het pand hebben daarmee simpelweg geen andere optie.
Omdat een en ander cok vermeld dient te worden in koop- eén huurcontracten van de woningen,
kiezen de bewoners welbewust voor autoparkeren op deze loapafstanden.

Bijkomend voordeel van deze parkeeroplossing op afstand van de planlocatie is dat hiermee extra
verkeersgeneratie ten gevolge van autoverkeer in de directe omgeving wordt voorkomen. Op grond
van de overwegingen in het advies van Mobiliteit concluderen wij dat de parkeeroplossing niet leidi
tot een onaanvaardbare toename van verkeersgeneratie.

De fietsenstalling voldoet aan de eisen van Fietsparkeur en de leidraad Fietsparkeren en voldoet ook
voor wat betreft de ligging en toegankelijkheid. De fietsenstalling is voor alle bewoners goed
toegankelijk via de gemeenschappelijke verkeersruirnten/binnenplaats. Op basis van
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ontwerptekeningen bedraagt de hellingshoek van de trap met fietsgoot naar de fietsenstalling 33%.
De maximale hellingshogk mag conform CROW niet groter zijn dan 47%.

Met inachtneming van bovenstaande voorschriften en het deskundigenadvies van Mobiliteit stellen
wij ons op het standpunt dat voldoende parkeergelegenheid wordt gerealiseerd enfof in stand wordt
gehouden,

Kanforen

Cre aanvraag om omgevingsvergunning voorziet in nisuwe kantoorruimten in de kelder. In een bij de

aanvraag en de omgevingsvergunning behorende memo met toelichting van initiatiefnemer is

hieraver als volgt opgenomen: :
“Het-{thuis-)werken heeft mede door deachterliggende covidperiode extra aandacht
gekregen. Met dit in het achterhoofd voerzien we in de voormalige atoomkelder diverse
kantoorruimtes: in beginsel 3 zelfstandige ruime units, maar andere indelingen zijn in overleg
mogelijk. Deze kantoorruimtes zijn zelfstandig te ontsluiten en hebben niet per se een directe
aansluiting met de appartementen. De kantoorruimtes worden te huur aangeboden aan
geinteresseerde ondernemers. Dit kunnéen bewoners zijn, maar ook derde partijen.”

In het primaire besluit omgevingsvergunning-wordt er ten onrechte vanuit gegaan dat de aanvraag

om omgevingsvergunning enkel voorziet in kantoorruimte ten behoeve van de bewoners van het

pand. In deze beslissing op bezwaar wordt alsnog het aangevraagde kantoorconcept, als

beschreven in bovenstaande toelichting, beoordesld.

Op de bij de aanvraag en omgevingsvergunning behorende bouwtekening is te zien dat hat gaat om
3 kantoorruimien in de kelder van respectievelijk 80,66m2, 49,40m2 en 73,99m2. Tijdens de
hoorzitting in de bezwaretiprocedure is door initiatiefnemer bevestigd dat dit kantoren betreft zonder
baliefunctie. Gebruik ten beheeve van kantoren zonder baliefunctie in de kelder is in strijd met artikel
7.1, sub a van het bestemmingsplan. Nieuwvestiging van kantoren zonder baliefunctie in de kelder is
namelijk enkel toegestaan via afwijking. Op grond van artikel 7.6.2, sub ¢ van het besternmingsplan
kan ten behoeve van deze functie binnenplans worden afgeweken onder de volgende voorwaarden:
De belangen van derden mogen niet onevenredig worden geschaad;

Er mogen geen nadelige gevolgen voor het woonmilieu ontstaan of kunnen ontstaan;

De parkeerbalans in de directe omgeving mag niet nadelig worden beinvloed;

Er mag geen onevenredige verkeersaantrekkende werking ontstaan;

Er mag geen afbreuk worden gedaan aan het stedenbouwkundig beeld en aan de ruimtelijke
kwalliteit ter plaatse;

6. Aan de omgevingsvergunning kunnen voorwaarden worden verbonden.

bl el b

Omdat het gaat om toevoeging van nieliwe kantoorruimten in strijd met bestemmingsplan, is de
aanvraag om omgevingsvergunning ten behoeve van deze beslissing op bezwaar alsnog ter
advisering voorgelegd aan team Economie. Zij adviseren als volgt:
“Een positief advies vaor verhuring aan de bewoners van de ca. 200 m2 werkruimten (in de
‘atoomkelder’ op de binnenplaats) onder de volgende voorwaarden:
De voorwaarden:
- Kleinschalige kantoor- atelier- enfof werkplaatsruimten mogen alleen te huur
worden aangeboden aan bewoners van het pand Achter de oude Minderbroeders 1.
- Net als andere ruimten voor algemeen gebruik, zoals de gereserveerde wasserette
en fitnessruimte, is er de mogelijkheid om voor de bewoners van het pand een
gezamenlijke ruimte in te richten waar werkplekken, bijvoorbeeld per dagdeel te
gebruiken of te huren zijn door de bewoners van het pand.
- Er mag door het gebruik van de werkruimten geen sprake zijn van overlast naar de
andere hewoners en direct omwonenden.
- Het gebruik van de werkruimten mag geen nadelige invioed hehben op de normale
verkeer- en parkeersituatie.
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Hiermee wordt het voor bewoners van dit appariementengebouw mogelijk om binnen
hetzelfde pand “professioneel’ aan huis te werken. Denk daarbij aan een werknemer die een
dag thuiswerkt of aan een ondernemer/ZZP-er die de voorkeur geeft aan een aparte
werkplek buiten de woning. Activiteiten zoals genoermnd in de definitie van ‘aan huis
verbonden beroep’ in het bestemmingsplan Centrum kunnen in deze werkruimten
uitgeocefend worden door de bewoners van het pand. Dit zijn activiteiten op bijvoorbeeld
administratief, juridisch, therapeutisch of ontwerptechnisch gebied. Daarnaast zien we in
deze werkruimten ook mogelijkheden voor het kleinschalig uitoefenen van
consumentverzorgende enfof ambachtelijke activiteiten door de bewoners van het pand.

Maastricht is momenteel nog steeds terughoudend in het toevoegen van nieuwe kantoor-
bestemmingen bedoeld voor bijvocrbeeld het regulier verhuren van kantoorruimten. Dit doen
we om de kwaliteit te behouden en om balans te brengen in de kantorenmarkt. We zien
momenteel geen aanleiding om op deze locatie een solitaire kantoorfunctie/bestemming toe
te voegen die te verhuren is aan derden, niet zijnde bewoners van het pand. Het pand ligt
vanuit economisch beleid niet in het aangegeven “dynamisch centrum’ maar in een wat
rustiger deel van de binnenstad zoals ook aangegeven in de Omgevingsvisie. Volgens de
Visie op de Binnenstad spreken we op deze locatie van het sfeergebied ‘urban campus’ met
daarin instituten en woanfuncties. De nabij gelegen sfeergebieden zijn ‘stadspark’ gericht op
recreatief verblijf en ontspanning en ‘hartje binnenstad’ gericht op winkel- en uitgaansgebied
met wonen op verdiepingen.

Deze locatie ligt, volgens de regionale afspraken in de SYREZL, binnen een kantoor-
concentratiegebied. Daarbinnen kunnen we als stad kantoortoevoegingen tot 500 m2 positief
afwegen zonder dat daar een regionale afstemming voor nodig is. Echter gezien de huidige
kantorenmarkt zijn we als stad Maastrichit en in de regio nog sieeds zeer terughoudend in het
toevoegen van kantoorruimte, ook in het kantoorconcentratiegebied.

We willen op dit moment ook geen precedent scheppen waardoor we het risico lopen dat in
de binnenstad alsnog overal kleinschalig kantoorbestemmingen toegeveegd kunnen worden.
Zeker niet in een kantorenmarkt waarin we juist de afgelopen 10 jaar na beleid van
‘terughoudendheid’ en transformaties van kantoren van een 15% leegstand naar een 6 a

7% kantorenleegstand gaan in stad Maastricht. Als we mogelijk in de toekomst wel nieuwe
kantoorruimte toevoegen dan vraagt dit een nadere afweging waarhi] onder meer rekening
wordt gehouden met Buck onderzoek 2021, de kwaliteit en kwantiteit, locaties en huidige en
toekomstige vraag.

We zien op deze locatie op de binnenplaats van het pand geen mogelijkheid voor een
zogenoemde commerciéle ‘co-working space’ met verhuringen voor derden niet woonachtig
in het pand. Bij een dergelijke ‘co-workingspace' is het onder meer van belang dat deze open
toegankelijk is, ligt aan een doorgaandeflevendige route, goed zichtbaar is en direct
bereikbaar vanaf de openbare weg en daarmee dus in principe aanwezig op een begane
grond. Dergelijke voorwaarden zijn op andere locaties dan ook opgenomen in de vergunning
bjj een verzoek voor een dergelijke vorm van kantoorverhuring.

Het advies is dus negatief voor verhuring gan derden, niet zijnde bewoners van het

pand. Mocht in de toekomst verandering komen, door bijvoorbeeld veranderingen op de
kantorenmarkt die kunnen leiden tot nieuw beleid en toepassingen, dan kan dat een moment
zijn waarop deze aanvrager hier megelijk op kan inspelen en een nieuw verzoek voor
verhuring aan derden (een solitaire kantoorbestemming) kan indienen.”

in lijn van dit advies wordt via deze beslissing op bezwaar - in aanvulling op het primaire besluit
omgevingsvergunning — tevens binnenplans afgeweken van het bestemmingsplan ten behoeve van
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— Gevel1: 12,463 + 1,30 =13,763m

— Gevel 2: 12,459 + 1,30 = 13,767m

- Gevel 3: 12,463 + 1,30 = 13,763m

- Gevel 4. 12,463 + 1,30 = 13,763m
De bestaande goothoogte van 9m wordt daarmee met 4,763m respectievelijk 4,767m overschreden.
Dit is in strijd met artike! 7.2.1 sub ¢ van bestemmingsplan Centrum. Ten aanzien van dit sub-
onderdeel ¢ bevat het bestemmingsplan geen binnenplanse afwijkingsmogelijkheid. Hiervoor kan wel
buitenplans worden afgeweken van het bestemmingsplan op grond van lid 1 van artkel 4 Bijlage |l
Bor. Dit betreft nameliik een bijbehdrend bouwwerk (“uitbreiding van een hoofdgebouw dan wel
functioneel met een zich op hetzelfde perceel bevindend hoofdgebouw verbonden, daar al dan niet
tegen aangebouwd gebouw, of ander bouwwerk, met een dak™) of uitbreiding daarvan.

Deze buitenplanse afwijking - de verhoging van de goothoogte - is niet als expliciete strijdigheid
met/afwijking van bestemmingsplan opgenomen in de verleende omgevingsvergunning. Echter, de
verhoging van de goothoogte komt feitelijk op hetzelfde neer als de strijdigheden betreffende
uitbreiding van het hoofdgebouw en nieuwbouw. Deze twee strijdigheden/afwijkingen zijn bij het
verlenen van de omgevingsvergunning wel in de beoordeling meegenomen.

Omdat deze drie strijdigheden met bestemmingsplan alle drie neerkomen op een en dezelfde
bouwwerkzaamheid, namelijk het verhogen van de binnengevels, wordt middels deze beslissing op
bezwaar ook de afwijking van de bestemmingsplanregels met betrekking tot de goothoogte alsnog
vergund via artikel 4, lid 1 van Bijlage Il Bor. Deze afwijking van het bestemmingsplan ten behoeve
van de goothoogtes rust op dezelfde inhoudelijke motivering van Stedenbouw, Culturesl Erfgoed en
de Welstands-/monumentencommissie als reeds opgenomen in het primaire besluit
omgevingsvergunning ten aanzien van uitbreiding van het hoofdgebouw en nieuwbouw. Deze
motivering dient als hier herhaald en ingelast te worden beschouwd.

Aangezien de dakkapellen aan de noord- en zuidgevel ook behoren ot de uithreiding van het
hoofdgebouw/nieuwbouw, dienen ook deze te worden betrokken in de belangenafweging ten
aanzien van “een goede ruimtelijke ordening”. In het advies van de welstands-
/monumentencommissie en Cultureel Erfgoed worden deze dakkapellen expliciet aan de orde
gesteld. In het advies van Stedenbouw echter nog niet, dit luidt namelijk als volgt:

— "De uitbreiding is niet zichibaar vanaf de openbare weg, heeft geen gevolgen voor de
ruimtelijke kwaliteit, de woonkwaliteit in de omgeving en benadeelt geen derden.
Stedenbouwkundig is dan ook geen bezwaar tegen medewarking.”

In dit advies wordt niet ingegaan op het feit dat de dakkapellen wel zichtbaar zullen zijn vanaf de
openbare weg. Vandaar dat in het kader van deze beslissing op bexwaar op dit punt om nader
advies is gevraagd bij Stedenbouw. Hierop heeft Stedenbouw als volgt geadviseerd:
“Het betreft hier grote kappen die meedoen in het dakenlandschap van het beschermd
stadsgezicht. De woonfunctie binnen de kappen is al akkoord. Teneinde deze ruimten van
voldoende daglicht te vooizien zijn een aantal 'dakkapellen’ geprojecieerd. Deze zijn
passend in het dakenlandschap qua aantallen en hoeveelheid. Stedebouwkundig heefi dit
geen negatieve gevolgen voor de ruimtelijke kwaliteit of de woonkwaliteit in de omgeving.
Ook worden derden niet onevenredig in hun belangen geschaad. Stedebouw volgt daarom
ock hier het advies van Culiureel Erfgoed.”
Op grond van deze positieve deskundigenadviezen wordt geconcludeerd dat de dakkapellen niet in
strijd zijn met een goede ruimtelijke ordening. Besloten is dat via deze beslissing op bezwaar - op
grond van artikel 4, lid 1 Bijlage Il Bor - tevens omgevingsvergunning wordt verleend voor het
afwijken van de bestemmingsplanregels ten behoeve van het realiseren van de dakkapellen op de
daken van de noord- en zuidgevel van het pand.

Wensen omwonenden / participatie

Op grond van de huidige wet- en regelgeving kan de gemeente niet van een initiatiefnemer eisen dat
er eerst contact of overeenstemming met omwonenden of andere derde belanghebbenden rmoet zijn
geweest voordat er medewerking wordt verleend aan een ingediende aanvraag, omdat dit geen
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ruimtelijk becordelingscriterium is.' Ock op de gemeente zelf rust geen wettelijke verplichting om in
het kader van vergunningverlening in gesprek te gaan met derde partijen over de wenselijkheid van
een initiatief. Het is de aanvrager/initiatiefnemer die in principe bepaalt wat hij met zijn eigendom wil.
De gemeente dient, als vergunningverlener, vervolgens een objectieve ruimtelijke belangenafweging
te maken om te beoordelen of hiervoor een omgevingsvergunning kan worden vérleend. Daarbij
worden door de gemeente ook de belangen van omwonenden betrokken.

Los daarvan proberen wij initiatiefnemers wel altijd te stimuleren om omwonenden in elk geval te
informeren met betrekking tot hun plannen. In dit kader geeft Jeker Investment B.V. aan dat.er op 4
december 2021 en 23 februari 2022 informatiebijeenkomsten hebben plaatsgevonden voor
omwonenden en dat er naast deze bijeenkomsten met verschillende groepen vertegenwoordigers uit
de buurt gesprekken zijn geweest over de plannen.

Stikstof

In tegenstelling tot hetgeen ten tijde van het primaire besluit omgevingsvergunning aan de orde was,
heeft de Afdeling inmiddels (d.d. 2 november 2022) geconstateerd dat de bouwvrijstelling niet meer
gebruikt mag worden bij het berekenen van de stikstofemissie van projecten op Natura2000-
gebieden. Daarnaast.is de Aerius-calculator op 26 januari 2023 geactualiseerd naar een nieuwe
versie. Voor het nemen van de beslissing op de bezwaren willen en moeten wij uitgaan van
berekeningen die zijn opgesteld met behulp van deze meest actuele software.

Om bovengenoemde redenen hebben wij Jeker Investment B.V. in de gelegenheid gesteld om
niguwe stikstofberekeningen en een bijbehorende notitie aan te leveren. Op 13 februari 2023 zijn
door Jeker Investment B.V. een nicuwe berekening ten aanzien van de gebruiksfase, een nieuwe
berekening ten aanzien van de rsalisatie-bouwfase en een notitie met nadere onderbouwing
aangeleverd. Deze zijn ter heoardeling voorgelegd aan de intern deskundige van Groen Natuur &
Landschap. Zij heeft haar akkoord gegeven ten aanzien van deze stukken. Op basis van de
berekeningen en notitie en het advies van onze intern deskundige concluderen wij dat het plan zowel
in de bouwfase als de gebruiksfase niet leidt tot een stikstofdepositie groter dan 0,00 mol N/ha/jaar
op nabijgelegen Natura2000-~gebieden. Significante gevelgen voor wat betreft stikstofdepositie
kunnen derhalve worden uitgesloten. Er is geen sprake van een vergunningplicht in het kader van de
Woet Natuurbescherming.

De bij het primaire besluit behorende notities en berekeningen inzake stikstof komen te vervallen. De
in bijlage bij deze beslissing op bezwaar gevoegde nieuwe notitic en berekeningen d.d. 13 februari
2023 treden hiervoor in de plaats.

Conclusie

Wij kunnen ons voorstellen dat de transformatie van het pand, sinds jaren KPN-centrale/kantoor,
naar 89 woningen door u en andere omwonenden wordt ervaren als een grote verandering in hun
omgeving en wellicht tevens.als een verrassing. Echter op grond van de door de gemeenteraad
vastgestelde bestemmingsplannen is ter plaatse reeds geruime tijd sprake van een gemengde
bestemming waarin een woonfunctie rechtstreeks is toegestaan. Op grond van het voorgaande
bestemmingsplan Maas en Jeker (vastgesteld d.d. 9 juli 1896) gold ter plaatse reeds de bestemming
‘gemengde doeleinden’ met woondoeleinden. In het huidige/vigerende bestemmingsplan
(vastgesteld op 21 mei 2013) is dit gecentinueerd met de bestemming ‘gemengd -1, op grond
waarvan bestaande en nieuwe woningen rechtstreeks zijn toegestaan.

Het gebruik van het pand ten behoeve van 83 woningen is dan ook rechtstreeks toegestaan c.g. niet
in strijd met het bestemmingsplan en niet vergunningplichtig. Wij zijn wettelijk niet bevoegd om
hierover in deze procedure een nadere ruimielijke afweging te maken. Dat zou ook in strijd zijn met
het rechtszekerheidsbeginsel. Desalniettemin is het gebruik ten behoeve van 89 woningen in relatie

" ABRvS 21 juni 2017, ECLINL:RVS:2017:1542.
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tot het aspect parkeren wel in ogenschouw genomen. Middels het stellen van nadere voarschriften
hij de omgevingsvergunning wordt gewaarborgd dat er op acceptabele afstand van de planlocatie in
voldoende parkeerplaatsen voor de nieuwe bewoners zal worden voorzien. De nieuwe bewoners
zullen geen aanspraak kunnen maken op vergunningparkeren bijfrondom Achter de Oude
Minderbroeders. Hiermee wordt voorzien in een adequate parkeeroplossing waarmee tevens wordt
voorkomen dat de verkeersgeneratie in het Jekerkwartier in onaanvaardbare mate zal toenemen.

Ten aanzien van de vergunningplichtige activiteiten concluderen wij, op grond van de bovenstaande
overwegingen, dat deze niet van een onevenredig nadelige invioed zijn op het woon- en leefklimaat
en niet in strijd ziin met een goede ruimtelijke ordening. Middels de onderhavige en de bijgevoegde
beslissing op bezwaren worden de volgende voorschriften aan de omgevingsvergunning
toegevoegd:

— De fitnessruimten in het pand mogen enkel ter beschikking worden gesteld aan/worden
gebruikt door de bewoners van het pand.

—  Bij start van de ingebruikname van de woningen dienen er minimaal 2 elekirische de¢lauto's
ter beschikking te staan (en daama te blijven) ten behoeve van de bewoners van het pand.
Op eigen terrein dient (blijvend) te worden voorzien in minimaal 2 parkeerplaatsen voor deze
elektrische deelauto’s, conform de bij de omgevingsvergunning behorende tekening DO_000
met omschrijving “Situatie”.

- De bewoners van het pand komen niet in aanmerking voor c.q. zien af van hun recht op een
parkeervergunning. Ten behoeve van de bewoners dienen voorafgaand aan ingebruitkname
van het pand minimaa| 25 autoparkeerplaatsen op kenteken bljvend ter beschikking te
worden gesteld in de door initiatiefnemer aangegeven parkeergarages Qpark Stadspark | of
Il of aan de Looiershof. Het gebruik van deze parkeerplaatsen dient voor ten minste tien jaar
contractueel te worden vastgelegd. Op verzoek van de gemeente dient de initiatiefnemer
middels het overleggen van onderiekende contracten aan te tonen dat bewoners ook
daadwerkelijk toegang hebben tot de betreffende parkeervoorzieningen. De inhoud van dit
voorschrift dient te worden overgenomen in de koop- enfof huurcontracten van alle
worningen.

—  Voorafgaand aan ingebruikname van het pand dienen minimaal 2 parkeerplekken voor laden
en lossen op eigen terrein te ziin gerealiseerd en vervalgens in stand te worden gehouden
conform de bij de omgevingsvergunning behorende tekening DO_000 met omschrijving
“Situatie”. Bewoners dienen in de koop- en/of huurcontracten van de woningen expliciet in
kennis te worden gesteld van deze parkeerplekken. Deze parkeerplekken dienen te allen
tijde goed bereikbaar te zijin voor leveranciers, bezorgers en dergelijke. Leveranciers,
bezorgers en dergelijke dienen door midde! van duidelijke aanduidingen op/bij het pand te
worden gewezen op de aanwezigheid van deze laad- en losplekken.

— Voorafgaand aan ingebruikname van het pand dienen minimaal 280 fietsparkeerplaatsen op
eigen terrein te zijn gerealiseerd en vervelgens in stand te worden gehouden conform de bij
de omgevingsvergunning behorende tekening DO_105 met omschrijving “Plattegrond
Kelder". Bewoners dienen in de koop- enfof huurcontracten van de woningen en kantoren
expliciet in kennis te worden gesteld van deze parkeerplekken. De stallingen dienen te
voldoen aan de eisen als opgenomen in het “Normstellend document fietsparkeersystemen”
van Stichting FietsParKeur, versie 2.1, april 2019.

—  De kantoorruimten dienen te worden ingericht conform de bij de aanvraag behorende
bouwtekening DO_ 105 met omschrijving “Plattegrond Kelder®.

~ De kantoorruimten mogen geen baliefunctie hebben en mogen enkel ter beschikking worden
gesteld ten behoeve van gebruik doorfverhuur aan bewoners van het pand Achter de Oude
Minderbroeders 1. Verhuur aan of gebruik door derden is niet toegestaan.
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Besluit
Op grond van de bovenstaande averwegingen hebben wij besloten om:

1. Uw bezwaarschiift ontvankelijk en deels gegrond te verklaren;

2. Het bestreden besiuit d.d. 1 augustus 2022 tot het verlenen van een omgevingsvergunning
voor het transformeren-van de oude KPN-cenirale gelegen aan Achter de-oude
Minderbroeders 1 (zaaknummer 22-0413WB) - onder aanvulling van de motivering en
nadere voorschriiten zoals verwoord in deze beslissing op bezwaar - in stand te laten;

3. Tevens omgevingsvergunning te verlenen voor het afwijken van bestemmingsplan ten
behoeve van het verhogen van de bestaande goothoogte van de binnengevels, het
realiseren van dakkapellen en het gebruik ten behoeve van kantoorruimten.

Van deze beslissing op bezwaar wordt tevens een afschrift toegezonden aan de vergunninghouder
eh aan de gemeenteraad.

Hoogachtend,

Burgemeester en Wethouders van Maastricht,

Dea Secrataris De Burgemeester,
Beroep

Tegen dit besluit kunnen belanghebhenden binnen 6 weken na bekendmaking beroep instellen bij de
rechtbank Limburg, bestuursrecht, Postbus 950 6040 AZ Roermond.

Ingevolge artikel 6:5 Algemene wet bestuursrecht dient het beroepschrift te worden onderiekend en
dient het tenminste te bevatten:

a. de naam en het adres van de indiener,

b. de dagtekening;

C. een omschrijving van het besluit waartegen het beroep is gericht;
d. de gronden van het beroep.

Ingeval een dergelijk beroepschrift wordt ingediend, is op grond.van artikel 8:41 van de Algemene
wet bestuursrecht een griffierecht verschuldigd.

Indien tegen een besluit beroep bjj de rechtbank Limburg is ingesteld, kan de voorzieningenrechter
van de Rechtbank Limburg, bestuursrecht, worden verzocht een voorlopige voorziening te treffen,
zulks ingeval onverwijlde spoed, gelet op de betrokken belangen, dat vereist.

De verzoeker om voorlopige voorziening is op grond van artikel 8:82, lid 1 van de Algemene wet
bestuursrecht een griffierecht verschuldigd.
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U kunt ook digitaa! beroep en/of een voorlopige voorziening indienen bij genoemde rechtbank via
htip:/fioket.rechtspraak.nifbestuursrecht. Daarvoor moet u wel beschikken over een elekironische
handtekening (DigiD). Kijk op de genoemde site voor de precieze voorwaarden.
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20230210 — Toets Parkeren KPN-gebouw
Toekaomstige functie
De toekomstige functie bestaat uit een combinatie van wonen en werken, met de nadruk op wonen, in
zone 1 {dynamisch gebied):
e 27 woningena<30m2
e A5 weoningena 30-60m2
e 17 woningen a 60—110 m2
¢ Kantoorruimte, enkel bestemd voor gebruik door bewaners.

De combinatie van deze functies leidt tot de volgende normatieve parkeerbehoefte:

Functie nGrm #/m2 pPpR

Woning <30 m2 0,2 27 5,4
Waning 30-60 m2 0,5 45 22,5
Woning 60-110 m2 0,7 i7 11,9
Totaal 39,8

Het aandeel parkeren ten gevolge van de woningen bedraagt 39,8 pp. Hiervan is een deel {0,1 per
woning) toegewezen aan bezoekersparkeren, namelijk 8,9 pp (89 woningen * 0,1). Het overige deel
(30,9 pp ) is toegewezen aan bewoners. Voor de combinatie van woningbewoners en woningbezoekers
is dubbelgebruik van parkeerpiaatsen mogelijk. Conform de aanwezigheidspercentages in de Nota
Parkeernormen 2021 is de parkeervraag inclusief dubbelgebruik voor de nieuwe functies berekend.

werkdag werkdag werkdag werkdag zaterdag zaterdag zondag
Functie pp ochtend middag avond nacht middag avond middag
Woningen bewoners 30,9 50% 50% 90% 100% 60% 80% 70%
Woningen bezoekers 8,9 10% 20% 80% 0% 60% 100% 70%
Totaal 39,8 16,3 17,2 34,9 31,0 23,9 33,6 27,9

Op het maatgevende moment bedraagt de parkeervraag 35 pp. Als aanvullende maatregel is de
ontwikkelaar voornemens om twee deelauto’s ter beschikking te stellen. Voor deelauto’s geldt dat één
deelauto vier standaard auto’s vervangt en in dit geval levert dit een korting op van 6 parkeerplaatsen.
Deze deelauto’s zijn te gebruiken door bewoners en daarom wordt de reductie van 6 parkeerplaatsen
toegepast op de normatieve parkeerbehoefte van de bewoners (30,9 pp wordt 24,9 pp). Bij de inzet van
deelauto’s gelden de volgende kadersfuitgangspunten: Bij start van de ingebruikname van de woningen
dienen er minimaal 2 deelauto’s ter beschikking te staan en te blijven ten behoeve van de bewoners van
het pand. Op eigen terrein dient {blijvend) te worden voorzien in minimaal 2 parkeerplaatsen voor deze
deelauto’s, conform de bij de omgevingsvergunning behorende situatietekening.

De parkeervraag ten gevolge van de ontwikkeling ziet er, uitgaande van het bovenstaande, als volgt uit.

werkdag werkdag werkdag werkdag zaterdag zaterdag zondag
Functie PP ochtend middag avond nacht middag avond middag
Woningen hewoners 24,9 50% 50% 90% 100% 60% 80% 70%
Woningen bezoekers 8,9 10% 20% 80% 0% 60% 100% 70%
Totaal 33,8 13,3 14,2 29,5 24,9 20,3 28,8 23,7

De parkeervraag op het maatgevende moment, inclusief mobiliteitscorrectie en dubbelgebruik,
bedraagt 29,5 parkeerplaatsen, afgerond 30 pp. Dit aantal van 30 pp is de parkeereis, dit aantal dient
aangelegd en/of gehuurd te worden om te voldaen aan de faets parkeren. Het salderen van de cude
functie wordt achterwege gelaten omdat het maatgevend parkeermoment in de oude situatie tijdens
werktijden plaats vond. Het maatgevend parkeermoment ten gevolge van de ontwikkeling vindt plaats
in de avand. Het is daarom dat de cude parkeervraag buiten heschouwing wordt gelaten.



Parkeeroplossing

Op eigen terrein is onvoldoende ruimte voor het realiseren van de parkeereis. Een alternatief is het
opvangen van de parkeereis in particuliere/private parkeergarages enfof — terreinen. Hiervoor is een
offerte opgevraagd bij Qpark. Doordat registratie van de parkeerabonnementen plaats vindt op basis
van kenteken is dubbelgebruik niet mogelijk. Dit heeft als gevolg dat de parkeereis enkel van toepassing
is voor bewoners en niet voor de bezoekers. Oftewel, 25 abonnementen voor bewoners (obv 24,9 pp}.

De bewoners van het pand komen niet in aanmerking voar c.q. zien af van hun recht.op een
parkeervergunning. Ten behoeve van de bewoners dienen voorafgaand aan ingebruikname van het
pand minimaal 25 autoparkeerplaatsen op kenteken blijvend {minimaal 10 jaar) ter beschikking te
worden gesteld in de parkeergarages Qpark Stadspark of Lociershof, De inhoud van dit voorschrift dient
te worden avergenomen in de koop- en/of huurcontracten van alle woningen.

Voor hezoekers worden geen abonnementen uitgegeven, deze dienen zelfstandig te parkeren in één van
de parkeergarages en/of —terreinen in het centrum. Rondom het centrum van Maastricht zijn
meerdere parkeergarages en —terreinen met voldoende capaciteit aanwezig waar bezoekers kunnen
parkeren. Het reserveren van specifieke parkeerplaatsen voar bezoekers van woningen gaat enkel ten
koste van het dubbelgebruik.

Voorzieningen voor elektrisch laden zijn aanwezig op het parkeerterrein Stadspark |, Invalidenparkeren
vindt plaats in de openbare ruimte, hier zijn reeds invalidenparkeerplaatsen gerealiseerd.

Loopafstanden parkeeroplossing

De door aanvrager aangegeven parkeeroplossingen zijn Qpark Stadspark 1 en Il en de parkeerkelder
Looiershof. In de Nota Parkeernormen 2021 zijn loopafstanden opgenomen waarbinnen een
parkeeroplossing gevonden dient te worden. Voor het dynamisch gebied (centrum} geldt een afstand
van 400 meter voor woonfuncties. Uit een meting volgt dat de loopafstand van de achteringang van het
appartementencomplex tot ingang parkeeroplossing naar beide parkeergelegenheden 424
respectievelijk 433 meter bedraagt. De averschrijding van de loopafstand is daarmee kleiner dan 10%. In
de Nata Parkeernormen staat niet concreet henoemd op welke wijze de loopafstand gemeten wordt.
Doorgaans wordt gemeten vanaf een gezamenlijke ingang van de woning en parkeergarage. Bij een
flatgebouw met meerdere verdiepingen en een galerij geldt één zelfde loopafstand voor alle woningen,
er wordt niet per woning gerekend aan de loopafstand. Hetzelfde geldt voor de ligging van
parkeerplaatsen in een parkeergarage. Bij de planlocatie is voor wat betreft de QPark-locaties gemeten
vanaf de achteringang. Zolang de achteringang toegankelifk is vaor bewoners kan deze als gezamenlijke
ingang en als meetpunt voor de loopafstand worden beschouwd.

De loopafstanden in de Nota Parkeernormen zijn opgenomen omte waarborgen dat parkeerplaatsen in
ruimtelijke ontwikkelingen ook daadwerkelijk worden gebruikt. In de omgeving van de ontwikkeling
geldt vergunningsparkeren en aangezien de toekomstige gebruikers geen parkeervergunning krijgen
voor straatparkeren, hebben zij geen andere keuze dan de aangewezen parkeeroplossing (Stadspark
en/of Looiershof). Dit soort afspraken worden vastgelegd in de GROP-regeling, deze wordt momenteel
opgezet. Op deze wijze is geborgd dat zij op de aangewezen locatie parkeren.

Wat betreft de loopafstand wordt een uitzondering gemaakt op het maximum van 400m. De
overschrijding van de maximale loopafstand is echter relatief gering en doordat gemotoriseerd verkeer
ap afstand parkeert, wordt de hoeveelheid gemotariseerd verkeer in het centrum heperkt. Dit voordeel
is van toepassing voor P-Stadspark, bij het Lociershof is dit niet het geval. Het Looiershof daarentegen
valt hinnen de gestelde loopafstand en voldoet daarmee aan de norm. Parkeren buiten het centrum (bij
Stadspark | of I} zorgt voor minder verkeer in het centrum, wat de veiligheid en leefbaarheid ten goede
komt. Een kleine overschrijding van 20 a 30 meter { <10% overschrijding), op 400 meter, wordt in deze
situatie geaccepteerd vanwege de voordelen op gebied van leefbaarheid en verkeersveiligheid.
Overigens is de loopafstand in dit geval minder relevant, want binnen kortere loopafstand is geen



parkeervoorziening beschikbaar, waar bewaners voor een vergelijkbaar tarief of voordeliger kunnen
parkeren. Geen parkeervergunning en geen goede alternatieve parkeergarage in de directe nabijheid.
Bewoners kiezen daarbij in deze context bewust voor een woning met parkeren op afstand omdat dit in
de huur- of koopcontracten dient te zijn opgenomen.

Voor laden en lossen is voldoende ruimte gereserveerd op eigen terrein. De extra bewegingen ten
gevolgevan de onderhavige ontwikkeling zijn in verhouding klein. In de huidige situatie vindt reeds
laden en lossen doar bewoners en bedrijven plaats. Voorafgaand aan ingebruikname van het pand dient
minimaal 1 parkeerplek voor laden en lossen op eigen terrein te zijn gerealiseerd en vervolgens in stand
te worden gehouden conform de bij de omgevingsvergunning behoreride situatietekening. Bewoners
dienen middels koop- en/of huurcontracten expliciet in kennis te worden gesteld van deze parkeerplek.
Deze parkeerplek dient te allen tijde goed bereikbaar te zijn voor leveranciers, bezorgers en dergelijke.
Leveranciers, bezorgers en dergelijke dienen door middel van duidelijke aanduidingen op/bij het pand te
worden gewezen op de aanwezigheid van deze parkeerplek.

Verkeersgeneratie

In het geval parkeren plaats vindt bij het Lociershof zal dit leiden tot een geringe verkeerstoename in de
wijk. De norm voor verkeersgeneratie bedraagt 0,8 motorvoertuigbewegingen/etmaal (mvt/etm) voor
een huurwoning en 2,9 mvt/etm voor een koopwoning. Deze verkeerstoename is relatief klein en zorgt
niet tot knelpunten op het gebied van ontsluiting en verkeersveiligheid. Wanneer parkeren op afstand
van de planiocatie (Qpark Stadspark | of 11} plaats vindt is de verkeersaantrekkende werking van de
nieuwe ontwikkeling nog kleiner. Enkel verkeer ten behoeve van laden en lossen komt dan tot nahij het
perceel. Conclusie is dan ock dat het plan niet leidt tot een onaanvaardbare toename van
verkeersgeneratie.

Huur norm #/m2 PR Koop norm #/m2 [+]¢]
Woning <30 m2 0,8 27 21,6 Woning < 30 m2 1,2 27 32,4
Woning 30-60 m2 0,8 45 36 Woning 30-60 m2 1,2 45 54
Woning 60-110 2,8 17 49,3 Woning 60-110 m2 2,9 17 49,3
Totaal 106,9* Totaal 135,7*

*Motorvoertuigen/etmaal geldt voor een weekdag. Omrekening werkdag d.m.v. factor 1,11.

Fietsparkeren
De combinatie van deze functie leidt tot de volgende fietsparkeerbehoefte:

Functie horm #/m2 pp

Appartement hewoner 2,0 89 178
Appartement bezoeker 0,5 89 44,5
Totaal 2225

Indien de fietsenstaliing openbaar is voor bewoners en bezoekers is dubbelgebruik van toepassing. De
fietsparkeerbehoefte kamt dan uit op 196 fietsparkeerplaatsen. Hierhij maakt de nota parkeernormen
geen onderscheid in type fiets, enkel in de doelgroepen bewoner, personeel en bezoekers woning. In de
fietsenstalling is ruimte voor 280 fietsparkeerplaatsen.

De parkeeroplossing voor de fiets voldoet aan de gestelde fietsparkeernormen. Daarnaast worden ook
eisen gesteld aan de kwaliteit van de fietsenstalling. Hiervoor wordt verwezen naar richtlijnen en eisen
van Fietsparkeur en de Leidraad Fietsparkeren van het CROW. De concrete eisen zijn niet opgenomen in
de Nota Parkeernormen, enkel een verwijzing naar eerder genoemde stukken.

De aangedragen parkeeroplossing voldoet aan de eisen van Fietsparkeur en de leidraad Fietsparkeren.
Erworden geen concrete eisen gesteld aan het parkeren van {brom- en snor}fietsen met afwijkende
maten of met elektrische aandrijving. Wel is opgenomen dat bij de indeling van de



bergruimte/fietsparkeeroplossing rekening gehouden dient te worden met dergelijke tweewielers. Er
staat niet bij geschreven in welke mate (hoeveel) en concrete normen en/of eisen ontbreken. Het
spreekt voor zich dat een praktische locatie voor het parkeren van dergelijke tweewielers wenselijk is. In
de ontwerptekening ziin tien fietsparkeerplaatsen opgenomen ten behoeve van het laden van
elektrische fietsen. Gezien de doelgroep en de mogelijkheid tot dubbelgebruik is de verwachting dat dit
aantal toereikend is.

De aangedragen parkeeroplossing voldoet ook wat betreft de ligging en toegankelijkheid van de
fietsenstalling. Er zijn geen concrete eisen opgenomen over het gebrulk van een lift enfof schuifdeur. Op
basis van.ontwerptekeningen bedraagt de hellingshoek van de trap 33%. De maximale hellingshoek
conform CROW mag niet groter zijn dan 47%. Hiermee voldoet de helling aan de gestelde eis. De ideale
hellingshoek bedraagt 18%, gezien de relatief jonge doelgroep zien wij geen bezwaar om de 18% als
maatgevend aan te houden. Voor de loopafstand is enkel een voorkeur opgenomen, namelijk dicht bij
de hoofdingang. Op basis van ontwerptekeningen kan geconcludeerd worden dat de fietsenkelder goed
bereikbaar is vanaf de woningen.

Kort samengevat, de aangedragen parkeeroplossing voldoet aan de gestelde eisen, op het gebied van
fietsparkeren. Uiteraard zijn er verbeterpunten maar in essentie wordt voldaan aan de gestelde normen
€n gisen.
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RESERVERINGSOVEREENKOMST QPARl},

| Reserveringsovereenkomst Datum: 18 november 2022 |
| Parkeerfaciliteit Maastricht- Stadspark I

Partijen

Exploitant

Naam: Q-Park Operations Netherlands B.V.

KVK: 27169616

IBAN: NL55INGB0660030292

Adres: Stationsplein 12 E

Postcode: 6221 BT

Plaats: Maastricht

Tekenbevoegd 1: [ ]
I

Tekenbevoegd 2:

Abonnementhouder

Naam: Jeker Investment B.V.
Adres: Maliebaan 10 A
Postcode: 3581 CN
Woonplaats: Utrecht

Emailadres facturatie:

Tekenbevoegd 1: [ ] ]
KVK: 60654627

Overwegende dat:

- Abonnementhouder eigenaar is van het object gelegen aan de Oude Minderbroerders 1 te Maastricht;
- Abonnementhouder voornemens is het object te ontwikkelen tot woningen (hierna te noemen het
“Bouwplan”);

- Exploitant de parkeerfaciliteit Maastricht Stadspark (de “Parkeerfaciliteit” exploiteert;

- Abonnementhouder Exploitant heeft verzocht om abonnementen vit te geven in de Parkeerfaciliteit ten
behoeve van het Bouwplan, zodra het Bouwplan is opgeleverd;

- De datum van oplevering van het Bouwplan wordt verwacht medio 2024 (hierna te noemen: de
“Ingangsdatum Parkeerovereenkomst”);

- Partijen het bovenstaande in de onderhavige Reserveringsovereenkomst en de als Bijlage 1
aangehechte parkeerovereenkomst (hierna te noemen: de “Parkeerovereenkomst”) wensen vast te
leggen.

Komen overeen:

1. Exploitant reserveert 25 stuks 7x24 abonnementen voor Abonnementhouder in de Parkeerfaciliteit tot
aan de, op moment van ondertekening van deze Reserveringsovereenkomst nog niet definitief
bekende, Ingangsdatum Parkeerovereenkomst onder de volgende voorwaarden:

a) Exploitant houdt de abonnementen beschikbaar, tegen betaling van een
beschikbaarheidsvergoeding, tot aan de Ingangsdatum Parkeerovereenkomst.

)




RESERVERINGSOVEREENKOMST QPAR},

Abonnementhouder zal Exploitant uiterlijk 2 maanden voorafgaand aan de definitieve datum van
oplevering van het Bouwplan schriftelijk informeren over de daadwerkelijke opleverdatum en
derhalve de Ingangsdatum Parkeerovereenkomst. Partijen zullen de daadwerkelijke
Ingangsdatum Parkeerovereenkomst per addendum bij de Parkeerovereenkomst vastleggen.

b} De beschikbaarheidsvergoeding bedraagt € 425,77 (excl. BTW} per abonnement per jaar, te
weten in totaliteit € 425,77 x 25 = totaal € 10.644,25 (excl. BTW) per jaar.

c) Exploitant brengt de beschikbaarheidsvergoeding vooruit in rekening. Abonnementhouder zal de
beschikbaarheidsvergoeding binnen14 dagen na de factuurdatum voldoen.

d) De beschikbaarheidsvergoeding heeft betrekking op de periode vanaf datum van ondertekening
van deze Reserveringsovereenkomst tot en met de Ingangsdatum Parkeerovereenkomst.

e) De beschikbaarheidsvergoeding is een vergoeding ten behoeve van het beschikbaar houden van
de abonnementen. De vergoeding kan dus nimmer verrekend worden met de
abonnementsgelden, noch bestaat er een recht op restitutie van de vergoeding om welke reden
dan ook.

. De onderhavige Reserveringsovereenkomst eindigt van rechtswege op de Ingangsdatum
Parkeerovereenkomst of wanneer de exploitatie van de Parkeerfaciliteit door Exploitant eindigt.

. Abonnementhouder dient de Reserveringsovereenkomst en Parkeerovereenkomst binnen dertig dagen
ter bevestiging getekend te retourneren. Dit aanbod heeft een geldigheidsduur van dertig dagen na
dagtekening, waarna het aanbod vervalt.

. De Reserveringsovereenkomst en Parkeerovereenkomst worden van kracht en zijn enkel rechtsgeldig
na ondertekening door beide partijen.

. Indien Abonnementhouder 1 jaar na ondertekening van onderhavige Reserveringsovereenkomst
aantoonbaar niet over een onherroepelijk omgevingsvergunning ten behoeve van de realisatie van het
Bouwplan beschikt, heeft Abonnementhouder eenmalig het recht deze reserveringsovereenkomst te
beéindigen tegen een datum gelegen ten minste 1 jaar na ondertekening van deze
Reserveringsovereenkomst. In dit geval heeft Abonnementhouder geen recht op restitutie van de reeds
betaalde beschikbaarheidsvergoeding. De beschikbaarheidsvergoeding heeft in dit geval betrekking
op de periode vanaf datum van ondertekening van deze Reserveringsovereenkomst tot de datum
waartegen Abonnementhouder de Reserveringsovereenkomst heeft begindigd.

Maastricht, 18 november 2022

Exploitant:

Managin/""

Bestuurder

Bijlagen:
De Parkeerovereenkomst

Abonnementhouder:

Functie: bestuurder Jeker Investment b.v.

Datum: @ aart 2023




PARKEEROVEREENKOMST

QPAR5,

| Parkeerovereenkomst (deel A-B)

Datum: 9 mei 2022

Parkeerfaciliteit

Maastricht- Stadspark

A. Partijen
Exploitant
Naam:

KVK:

IBAN:

Adres:

Postcode:

Plaats:
Tekenbevoegd 1:
Tekenbevoegd 2:

Q-Park Operations Netherlands B.V.

27169616
NL55INGB0660030292
Stationsplein 12 E
6221 BT

Maastricht

Bijzonderheden:

Abonnementhouder
Naam: Jeker Investment B.V.
Adres: Maliebaan 10 A
Postcode: 3581 CN
Woonplaats: Utrecht
Emailadres facturatie: I
Tekenbevoegd: ]
KVK: 60654627
B. Abonnementen
Contractvorm: Standaard
Type abonnement: 7x24
Aantal abonnementen: 25
Parkeerbewijs:

Aantal : 25

Type: Kentekens
Bijzonderheden:
C. Prijzen (prijspeil 2023)
Standaardprijs per abonnement (excl. BTW): €1.703,06
Definitieve prijs per abonnement (excl. BTW): €1.703,06
Administratiekosten totaal (excl. BTW): € 149,00
Facturatietermijn: Per jaar
Prijs indexering: Conform CPI
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Datum: 9 mei 2022

Handtekening namens de Exploitant: Handtekening abonnementhouder:
I ~ccountmanager (1
I Directeur

I Gestuurder
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o

Memo anteagroup

referentienummer 230213-470127-mem-addendum KPN Locatie Maastricht-dep-rev03
datum 13 februari 2023

aan (] ]

van ]

kopie I

projectnummer 0470127.100

project NT Sint Bernardusstraat

betreft Addendum Stikstofdepositie KPN Locatie Maastricht na nieuwe release AERIUS

Jeker Investments B.V. heeft het voornemen om op de voormalige KPN-locatie in Maastricht 89 appartementen
te realiseren. De betreffende locatie is gelegen aan de Achter de Oude Minderbroers in Maastricht. Antea
Group is gevraagd om te ondersteunen bij het opstellen van stikstofdepositie berekeningen.

In het kader van de Wet natuurbescherming moet worden beoordeeld of het plan leidt tot significante gevolgen
in Natura 2000-gebieden. In dit kader is het voorliggende onderzoek met betrekking tot het aspect
stikstofdepositie uitgevoerd. Het dichtstbijzijnde Natura 2000-gebied betreft Sint Pietersberg & Jekerdal en is
gelegen op circa 1,3 kilometer afstand van de beoogde ontwikkeling. Dit Natura 2000-gebied bevat voor
stikstofgevoelige habitats en is daarmee relevant voor de beoordeling van het aspect stikstofdepositie. Overige
Natura 2000 gebieden liggen verder weg. De ligging van het plangebied ten opzichte van de omliggende Natura
2000-gebieden is in de onderstaande figuur weergegeven.
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Figuur 1: ligging plangebied (1) tenopzichte van omliggende Natura 2000-gebieden (bron: AERIUS Calculator 2021)

Om vast te stellen of er sprake kan zijn van significante gevolgen voor wat hetreft stikstofdepositie op Natura
2000-gebieden is een berekening uitgevoerd met het rekenprogramma AERIUS Calculator (versie 2022¢). In
deze notitie zijn de gehanteerde uitgangspunten voor en de resultaten van deze berekening beschreven.

WETTELK KADER
Binnen de EU worden de belangrijkste leefgebieden van de meest bedreigde en waardevolle soorten en
habitattypen aangewezen als Natura 2000-gebied. Deze Natura 2000-gebieden moeten samen een Europees

Dit document is vertrouwelijk. Bezoek onze website voor de volledige disclaimer: Algemene voorwaarden en privacyverklaring

Antea Nederland B.V. - statutaire zetel Heerenveen - handelsregister 29021830 - BTW nr. NL003662317801
vestigingen in Heerenveen, Schoonebeek, Deventer, Almere, Capelle 2an den Ussel, Goes, Oosterhout en Maastricht bllad 1 van7



datum 13 februari 2023 )
projectnummer 0470127100
betreft Addendum Stikstofdepositie KPN Locatie Maastricht na nieuwe release AERIUS antea’g roup

ecologisch netwerk vormen om de achteruitgang van de biodiversiteit te keren. De juridische basis voor dit
netwerk zijn de Europese Vogel- en Habitatrichtlijn, die in Nederland zijn doervertaald in de Wet
natuurbescherming (Wnb). Per gebied worden voar de soorten en habitattypen instandhoudingsdoelstellingen
bepaald. Dit kunnen behouds- of uitbreidings-/verbeteringsdoelstellingen zijn.

Wet natuurbescherming

Het onderdee! gebiedsbescherming binnen de Wet natuurbescherming {Wnb) biedt de juridische basis voor de
aanwijzing van Natura 2000-gebieden en de beoordeling van activiteiten die (mogelijk) negatieve effecten
hebben op-de instandhoudingsdoelstellingen voor die gebieden. Het kan daarbij zowe] activiteiten binnen als
buiten het betreffende Matura 2000-gebied betreffen. Het regime voor Natura 2000 kent een zogenaamde
externe werking, waardoor ook moet worden bezien of activiteiten buiten het Natura 2000-gebied, negatieve
effecten kunnen hebhen op de daarvoor vastgestelde instandhoudingsdoelstellingen. Bij vaststelling van
plannen moet het bevoegd gezag rekening houden met de gevolgen van het plan voar Natura 2000-gebieden
(art. 2.7 lid 1, Wnb}.

Onderzoek naar significante gevolgen

Bij plannen in de nabijheid van een Natura 2000-gebied dient in een oriénterende fase {voortoets) onderzocht
te worden of de ontwikkeling een significant {negatief} gevolg op het betreffende Natura 2000-gebied kan
hebben. Indien na dit onderzoek op voorhand niet kan worden uitgesloten dat de activiteit een significant
gevolg heeft, dient meer gedetailleerd dan in de oriénterende fase in kaart gebracht te woarden wat de effecten
van de activiteit kunnen zijn.

Deze |laatste analyse heet een ‘passende beoordeling’. Wanneer uit de passende beoordeling (bijvoorbeeld na
het nemen van maatregelen, extern salderen of ecologisch beaordelen) alsnog de zekerheid wordt verkregen
dat de activiteit geen significant gevolg heeft, staat de Wet natuurbescherming besluitvorming (voor wat betreft
gebiedshescherming) niet in de weg.

Saldering

Het is vaste rechtspraak van de Afdeling (Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State} dat voor de vraag
of een ontwikkeling significante gevolgen kan hebben, onder voorwaarden een vergelifking mag worden
gemaakt tussen de gevolgen van de heocogde situatie en de gevolgen van de situatie voorafgaande aan die
beoogde situatie (binnen het plangebied). Dit wordt ook wel intern salderen genoemd.

De situatie voorafgaand aan de beoogde situatie wordt de referentiesituatie genoemd. Voor een plan geldt dat
de referentiesituatie de feftelijke huidige planologisch legale situatie voorafgaand aan het planbesluit is. Er
gelden specifieke regels voar al gestaakte activiteiten en voor wel verleende, maar nog niet gerealiseerde Wnb-
vergunningen.

Saldering is ook mogelijk met een verdwijnende of afnemende stikstafbron buiten het plangebied. Dit wordt
extern salderen genoemd. In tegenstelling tot intern salderen is bij extern salderen altijd een passende
beoordeling benodigd.

M.e.r.-plicht

Een passende beoordeling kan bij plannen leiden tot een m.e.r.-plicht (art. 7.2a Wm}. Tegenwoordig is er niet
altijd meer sprake van een m.e.r.-plicht bij het opstellen van een passende beoordeling. Dit is het geval bij de
volgende 2 categorieén van plannen:

1. Plannen waarbij de gemeente het bevoegd gezag is, ze slechts het gebruik bapalen van kleine gebieden
en via een m.e.r-beaordeling aangetoond moet zijn dat er geen aanzienlijke milieueffecten
plaatsvinden.

2, Plannen met enkel kleine wijzigingen en waarvoor eveneens aangetoond is dat er geen aanzienlijke
milieueffecten plaatsvinden.

Voor beide categorieén van plannen geldt dat, naast de m.e.r.-beoordeling, het bevoegd gezag in het planbesluit
moet verwerken dat er geen m.e.r.-procedure wardt gevolgd.
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Bijlage 1: gebruiksfase
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