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vaststellen bp Gezondheidscentrum Heer

AAN DE GEMEENTERAAD,

1. Samenvatting

Algemeen

Sprangers Bouwbedrijf BV zal het plan van een Apotheek en Huisartsen Onder Eén Dak (AHOED) in
de wijk Heer ontwikkelen en realiseren. In dit gezondheidscentrum zullen zich zeven van de acht
huisartsen die momenteel in Heer werkzaam zijn, inclusief personeel, vestigen. Daarnaast heeft
Mediq Apotheek Heer-Straver aangegeven eveneens deel te willen uitmaken van het nieuwe
gezondheidscentrum. Naast de huisartsen zullen in het pand ook andere eerstelijnszorg en een
laboratorium worden gevestigd.

Het plangebied is gelegen in de wijk Heer in het oosten van Maastricht. Het gezondheidscentrum zal
worden gevestigd aan de Einsteinstraat in de nabijheid van de kruising met de Burgemeester
Kessensingel.

Voor het kunnen verstrekken van een omgevingsvergunning is een aanpassing nodig van het
vigerende bestemmingsplan.

Het voor deze bestemmingsplanwijziging wettelijk verplicht kostenverhaal vindt plaats door middel
van een exploitatieovereenkomst, waarin tevens de voor het plan noodzakelijke grondverkoop is
opgenomen. De verkoop omvat het bouwterrein van circa 1.384 m2 aan initiatiefnemer tegen een
marktconforme, door middel van taxatie vastgestelde verkoopprijs ad € 269.000,-. Het bouwterrein is
kadastraal bekend als gemeente Heer sectie A nummer 9859, en plaatselijk bekend als
Einsteinstraat ongenummerd. Op de verkoop zijn de Algemene verkoopvoorwaarden 2013 van
toepassing.

Ontwerpplan

Het bestemmingsplan ‘Gezondheidscentrum Heer’ heeft als ontwerp met ingang van 25 november
2013 gedurende zes weken voor een ieder ter inzage gelegen, waarbij de gelegenheid is geboden
om binnen deze termijn zienswijzen met betrekking tot het ontwerp kenbaar te maken. Aan het begin
van de termijn van de terinzagelegging van het ontwerp heeft op woensdag 11 december 2013 een
informatieavond plaatsgevonden.

Er zijn van één reclamant zienswijzen ingediend. In de als bijlage opgenomen zienswijzenrapportage
zijn de reacties op deze zienswijzen opgenomen.
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2. Beslispunten

1. Inte stemmen met de beoordeling van de zienswijzen zoals opgenomen in het
zienswijzenrapport
Ontwerp bestemmingsplan ‘Gezondheidscentrum Heer’, NL.IMRO00935.bpGezondHeer-ow01;

2. Het bestemmingsplan ‘Gezondheidscentrum Heer’, NL.IMRO.0935.bpGezondHeer-vg01,
ongewijzigd ten opzichte van het ontwerp van het bestemmingsplan vast te stellen;

3. Dat voor het bestemmingsplan ‘Gezondheidscentrum Heer’ de volgende ondergrond is gebruikt:
0_NL.IMRO.0935.bpGezondHeer-ow01.dwg;

4. Geen exploitatieplan vast te stellen, omdat het kostenverhaal anderszins is verzekerd door
middel van de grondverkoop.

3. Aanleiding

Algemeen

Sprangers Bouwbedrijf BV zal het plan van een Apotheek en Huisartsen Onder Eén Dak (AHOED) in
de wijk Heer ontwikkelen en realiseren. In dit gezondheidscentrum zullen zich zeven van de acht
huisartsen die momenteel in Heer werkzaam zijn, inclusief personeel, vestigen. Daarnaast heeft
Mediq Apotheek Heer-Straver aangegeven eveneens deel te willen uitmaken van het nieuwe
gezondheidscentrum. Naast de huisartsen zullen in het pand ook andere eerstelijnszorg en een
laboratorium worden gevestigd.

Het plangebied is gelegen in de wijk Heer in het oosten van Maastricht. Het gezondheidscentrum zal
worden gevestigd aan de Einsteinstraat in de nabijheid van de kruising met de Burgemeester
Kessensingel.

Voor het kunnen verstrekken van een omgevingsvergunning is een aanpassing nodig van het
vigerende bestemmingsplan.

Het voor deze bestemmingsplanwijziging wettelijk verplicht kostenverhaal vindt plaats door middel
van een exploitatieovereenkomst, waarin tevens de voor het plan noodzakelijke grondverkoop is
opgenomen. De verkoop omvat het bouwterrein van circa 1.384 m2 aan initiatiefnemer tegen een
marktconforme, door middel van taxatie vastgestelde verkoopprijs ad € 269.000,-. Het bouwterrein is
kadastraal bekend als gemeente Heer sectie A nummer 9859, en plaatselijk bekend als
Einsteinstraat ongenummerd. Op de verkoop zijn de Algemene verkoopvoorwaarden 2013 van
toepassing.
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Ontwerpplan

Het bestemmingsplan ‘Gezondheidscentrum Heer’ heeft als ontwerp ter inzage gelegen van 25
november 2013 tot en met 6 januari 2014. Aan het begin van de termijn van de terinzagelegging van
het ontwerp heeft op woensdag 11 december 2013 een informatieavond plaatsgevonden.
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SVBP 2012

Dit bestemmingsplan voldoet aan de normen die vastgelegd zijn in de Wet ruimtelijke ordening, het
Besluit ruimtelijke ordening, de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht (Wabo) en de SVBP2012.
Het plan is geheel digitaal uitwisselbaar conform het IMRO2012.

4, Relatie met bestaand beleid

Bestemmingsplan

Ter plaatse van het plangebied vigeert het bestemmingsplan ‘Heer-Scharn’. De gronden binnen het
plangebied zijn bestemd voor ‘Groen’ en ‘Verkeer'. Binnen de bestemming ‘Groen en ‘Verkeer’ is het
oprichten van gebouwen niet toegestaan. Dit betekent dat het voor de locatie ontwikkelde plan in
strijd is met de regels van het geldende bestemmingsplan.

Structuurvisie

Het centrale thema van de Structuurvisie Maastricht 2030 is ‘ruimte voor ontmoeting’. De gemeente
heeft daarbij de taak om te zorgen voor een solide raamwerk onder andere voor de
voorzieningenstructuur in zowel de buurten als de binnenstad. Het bestaande stedelijk gebied dient
zorgvuldig en geleidelijk transformeren, waarbij wordt gekomen tot een robuust netwerk van
maatschappelijke voorzieningen en aantrekkelijke ontmoetingsplekken en openbare ruimten.

Voor een duurzame ontwikkeling van de stad worden principes gehanteerd bij de locatiekeuze van
stedelijke functies. Voor gezondheidscentra die op wijkniveau functioneren is aangegeven dat deze
terecht kunnen bij de ontmoetingsplekken.

Voor gezondheidscentra is, in samenspraak met betrokkenen, reeds een spreidingsplan ontwikkeld
waardoor er in plaats van 35 huisartsen 15 samengestelde centra (arts, tandarts, apotheek,
tandtechnisch centrum enz.) ontstaan conform de volgende principes:
e goede verdeling over de stad;
e goede bereikbaarheid (te voet, fiets, auto, OV) en toegankelijkheid voor patiénten;
o bij voorkeur in het hart van de wijk nabij andere voorzieningen (winkels, scholen) en
o ontmoetingsplekken;
e Kkleinschaligheid (2-3 artsen per GZC);
o 2-3 stadsdeelcentra met wijkoverstijgend karakter.

Dit betekent dat het onderhavige plan beantwoord aan het gewenste beleid zoals dat in de
structuurvisie is opgenomen.

Grondverkoop

De grondverkoop vindt plaats met toepassing van de Algemene verkoopvoorwaarden 2013, welke is
vastgesteld door de gemeenteraad op 24 september 2013. De verkoopprijs is conform de Nota
grondprijzenbeleid, welke eveneens is vastgesteld door de gemeenteraad op 24 september 2013,
bepaald door middel van taxatie.
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5. Gewenst beleid en mogelijke opties

Algemeen

Het plan is op onderdelen strijdig met de regels van het vigerende bestemmingsplan. Het
voorliggende bestemmingsplan geeft invulling aan de gewenste herstructurering van de locatie en is
daarmee primair gesteld om de ontwikkeling van de locatie Aen de Wan vorm te geven.

Voor het kunnen verstrekken van een omgevingsvergunning is een aanpassing nodig van het
vigerende planologische beleid.

Zienswijzen
Gedurende de termijn van de terinzagelegging is één zienswijze ingediend. Ten behoeve van de

beantwoording van deze reacties is een zienswijzenrapport opgesteld waarin zowel wordt ingegaan
op de ontvankelijkheid als op de inhoud van de zienswijzen. Dit zienswijzenrapport is opgenomen als
Bijlage 3 bij dit raadsvoorstel. Op basis van dit zienswijzenrapport wordt voorgesteld het plan
ongewijzigd vast te stellen.

6. Duurzaamheid en gezondheid

Er is gekozen voor een compacte bouwvorm waarbij de ratio tussen enerzijds het gebruiksopperviak
en anderzijds de buitenhuid van begane grondvloer, gevels en dakvlakken zo optimaal mogelijk is.
Daarnaast zijn de technische ruimten met installatietechniek centraal gelegen in het gebouw.
Hierdoor zijn alle leidingen voor verwarming en koeling, alsook voor warm kraanwater korter.
Energiegebruik en waterverbruik nemen op deze wijze af omdat sneller de gewenste temperatuur is
bereikt.

Deze maatregelen in combinatie met een optimale oriéntatie van de gebouwen op de zon, waarbij
zowel het accumuleren alsook het weren van zonnewarmte een rol spelen zorgen voor een
aanmerkelijke reductie van energiekosten.

Er zijn diverse materialen toegepast die demontabel en herbruikbaar zijn. Ook is er gekozen voor de
toepassing van ‘lokale’ materialen de transportkosten en belasting van het milieu beperken. Bij de in
het werk gestorte beton wordt 15 % gerecycled betonpuingranulaat verwerkt. In scheidingswanden
zullen Fermacel Greenline gipsvezelplaten worden verwerkt en bij de toepassing van plaatmaterialen
die doorgaans in OSB, MDF of multiplex wordt uitgevoerd zal het duurzame Ecoboard worden
verwerkt. Ten aanzien van het toegepaste verfsysteem zal er uitsluitend met milieuvriendelijke en
gezonde water gedragen verfsystemen worden gewerkt. Tijdens de bouw zal worden aangestuurd
op het beperken van verpakkingsmateriaal/afval. Al het in de bouw verwerkte hout zal zijn voorzien
van het FSC-keurmerk. De firma Sprangers, verantwoordelijk voor de uitvoering, is een FSC-
gecertificeerd bedrijf.

7. Personeel
Niet van toepassing.
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8. Informatie en automatisering

Dit raadsvoorstel vereist geen ingrijpende aanpassingen in de informatiehuishouding, de bestaande
soft- of hardware, de bedrijfsprocessen of de ICT infrastructuur.

9. (Duurzame) aanbestedingen
Niet van toepassing.

10. IBOR beheersparagraaf
Niet van toepassing.

11. Financién

Op grond van artikel 6.12 van de Wet ruimtelijke ordening (Wro) rust op de gemeente de verplichting
tot het vaststellen van een exploitatieplan als sprake is van bouwplannen, aangewezen in het Besluit
ruimtelijke ordening (Bro). De gemeente kan afzien van het vaststellen van een exploitatieplan als
het verhaal van de kosten van de grondexploitatie op een andere manier is verzekerd, het bepalen
van een tijdvak of fasering niet noodzakelijk is en het stellen van eisen, regels of een uitwerking van
regels aan het bouwrijp maken, de aanleg van nutsvoorzieningen, het inrichten van de openbare
ruimte en woningbouwcategorieén niet noodzakelijk is.

Het bestemmingsplan voorziet in de realisering van een bouwplan zoals bedoeld in artikel 6.2.1 van
het Bro. De gemeente en de initiatiefnemer zullen voorafgaand aan de vaststelling van het
bestemmingsplan een overeenkomst als bedoeld in artikel 6.24 van de Wro sluiten. In de
overeenkomst zullen afspraken worden opgenomen over het verhaal van kosten, de planning, eisen
aan het bouwrijp maken, de aanleg van nutsvoorzieningen en de inrichting van de openbare ruimte.

Voor dit bestemmingsplan wordt geen exploitatieplan toegevoegd, omdat met Sprangers Bouwbedrijf
BV een anterieure overeenkomst wordt gesloten. De kosten van de planontwikkeling komen voor zijn
rekening.

Planschade

In de anterieure overeenkomst is niet opgenomen dat eventuele planschade verhaald kan worden op
de initiatiefnemer. Dit is uitdrukkelijk besloten, omdat de eventuele planschade geacht wordt te zijn
verdisconteerd in de verkoopprijs van de bouwrijpe grond.

Intentieovereenkomst

Voor het onderhavige initiatief is reeds een intentieovereenkomst gesloten waarin is bepaald dat er
een bedrag op voorhand betaald wordt. Hierin zijn begrepen de door de gemeente gemaakte
plankosten en de planbegeleidingskosten om te komen tot het onderhavige ontwerp van het
bestemmingsplan ‘Gezondheidscentrum Heer'. De heer Baltus heeft als vertegenwoordiger van de
initiatiefnemers de 1° fase van het plan ontwikkeld en een investeerder gezocht die bereid is de
grond van de gemeente te kopen en het multifunctioneel medisch centrum van circa 1384 m? BVO
over 3 lagen met circa 19 behandelruimten te ontwikkelen realiseren en te verhuren aan diverse
huisartsen.
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Exploitatieovereenkomst Heer-gezondheidscentrum AHOED

Het krachtens de intentieovereenkomst op voorhand betaalde bedrag wordt door de gemeente met
de exploitatiekosten verrekend nu het project met het vinden van een investeerder en het
ondertekenen van de exploitatieovereenkomst tot een “go” gekomen is. De exploitatiekosten zijn in
de grondprijs begrepen (een en ander conform de Nota grondprijzenbeleid).

12. Voorstel

1. Inte stemmen met de beoordeling van de zienswijzen zoals opgenomen in het zienswijzenrapport
Ontwerp bestemmingsplan ‘Gezondheidscentrum Heer’, NL.IMRO00935.bpGezondHeer-ow01;

2. Het bestemmingspla ‘Gezondheidscentrum Heer’, NL.IMRO.0935.bpGezondHeer-vg01,
ongewijzigd ten opzichte van het ontwerp van het bestemmingsplan vast te stellen;

3. Dat voor het bestemmingsplan ‘Gezondheidscentrum Heer’ de volgende ondergrond is gebruikt:
0_NL.IMRO.0935.bpGezondHeer-ow01.dwg;

4. Geen exploitatieplan vast te stellen, omdat het kostenverhaal anderszins is verzekerd door
middel van de grondverkoop.

13. Vervolg / Planning

Na de vaststelling van het bestemmingsplan door de gemeenterad is beroep bij de Afdeling
bestuursrechtspraak van de Raad van State tegen het besluit tot vaststelling van het
bestemmingsplan mogelijk.

In beginsel wordt het besluit tot vaststelling binnen twee weken bekend gemaakt. Indien de
gemeenteraad bij de vaststelling van het bestemmingsplan daarin wijzigingen heeft aangebracht ten
opzichte van het ontwerp wordt het besluit tot vaststelling van het bestemmingsplan zes weken na de
vaststelling bekendgemaakt. Het college van burgemeester en wethouders zenden het raadsbesluit
onverwijld langs elektronische weg aan gedeputeerde staten en de inspecteur.

In het onderhavige geval wordt de gemeenteraad verzocht het bestemmingsplan gewijzigd ten
opzichte van het ontwerp vast te stellen.

Voorafgaande aan de terinzagelegging van het vastgestelde bestemmingsplan wordt de
kennisgeving gepubliceerd in de Staatscourant, de Ster en op de gemeentelijke website.

Het vastgestelde bestemmingsplan wordt voor een termijn van zes weken ter inzage gelegd. Een
belanghebbende die kan aantonen dat hij redelijkerwijs niet in staat is geweest tijdig zijn zienswijze
bij de raad kenbaar te maken, kan gedurende de termijn van de terinzagelegging beroep indienen bij
de Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State. Ook kunnen belanghebbenden beroep
indienen tegen het vastgestelde bestemmingsplan, voor zover dit betrekking heeft op die onderdelen
van het bestemmingsplan, die gewijzigd zijn ten opzichte van het ontwerp van het bestemmingsplan.

Burgemeester en Wethouders van Maastricht,
De Secretaris, De Burgemeester,

P.J. Buijtels. O. Hoes..
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DE RAAD DER GEMEENTE MAASTRICHT,

gezien het voorstel van Burgemeester en Wethouders d.d. 24 februari 2015,
organisatieonderdeel B&O-Ruimte, n0.2015-05864;

overwegende dat het ontwerp bestemmingsplan ‘Gezondheidscentrum Heer’ met ingang van
25 november 2013 gedurende zes weken voor een ieder ter inzage heeft gelegen, waarbij de
gelegenheid is geboden om binnen deze termijn zienswijzen met betrekking tot het ontwerp
kenbaar te maken;

dat er binnen deze termijn van één reclamant zienswijzen zijn ontvangen;
dat, zoals blijkt uit het raadsvoorstel van burgemeester en wethouders, inclusief het

zienswijzenrapport, dat wordt geacht van dit besluit deel uit te maken, geen aanleiding is
gevonden het bestemmingsplan op onderdelen te wijziging;

BESLUIT:

1. Inte stemmen met de beoordeling van de zienswijzen zoals opgenomen in het
zienswijzenrapport Ontwerp bestemmingsplan ‘Gezondheidscentrum Heer’,
NL.IMROO00935.bpGezondHeer-ow01;

2. Het bestemmingsplan ‘Gezondheidscentrum Heer’, NL.IMRO.0935.bpGezondHeer-vg01,
ongewijzigd ten opzichte van het ontwerp van het bestemmingsplan vast te stellen;

3. Dat voor het bestemmingsplan ‘Gezondheidscentrum Heer’ de volgende ondergrond is
gebruikt: o_NL.IMRO.0935.bpGezondHeer-ow01.dwg;

4. Geen exploitatieplan vast te stellen, omdat het kostenverhaal anderszins is verzekerd
door middel van de grondverkoop.
Aldus besloten door de raad der gemeente Maastricht in zijn openbare vergadering van 31

maart 2015.

De Griffier, De Voorzitter,
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Eerste verdieping

Op de eerste verdieping worden vier antsenkamers, vijf behandelkamers, twee opslagruimten, cen keaken, een
donkere kamer, een kantine en een chirurgieruimte gesitueerd. Aan de zuidzijde van het pand wordt een
dakterras gercaliseerd. Op de onderstaande atheelding is de plattegrond van de eerste verdieping weergegeven:
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Dak

Centraal op het dak wordt een techniekminite geresliseerd. Hievmee komit de totale bouwhoogte voor dit
gedeelte van het pand op 10 meter, Ten noorden van techniekruimte wordt het dak voorzien van een lichtstraat.
Op de onderstaande afheelding is het dak van het pand weergegeven:
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De navaolgende 3D- afbeeldingen geven een impressie van het nicuwe gebouw:

e weitgere! nan et gebotu D¢ puidgeoe corm het geboue

SARURRRRRARRNRD

De oostgevel van het gelomy e noordgevel van het geborw

Heet peend gesion pamnt nnordeosteliike richimg Het pand geeien vanuit suidivestol{ike richiing
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4.3 Programma

Programma gezondheidscentrum
Het maximale, in het gezondheidscentrim te realiseren, progranima is als volgt (netto gebruiksoppervlak):

Apatherk = 175 m? —
| Kantoorruimie 24 m?
| Ontvangstruimten Amd
Laboratorium : A5 o
L Ansenkamers/behandelkamers : Msm®
Eeuken + kantine 58 m? '
| Donkere kamer g g 8 m2
Opslagruimte _ i 3 m?
_ Verblijfsraimte B5m?
Technickriimte ~ oo m?
hmw B3 m?
Totan! _1.002 m?
4.4 Parkeren

Het bouwplan moet, voor wat betreft het benodigde aantal parkeerplastsen, voldoen aan de Nota
Parkeernonmen Maastricht (2011). Deze parkccrnota is door de rasd van de gemeents Maastricht vastgesteld o p
18 april 2011 Alle gemeentelifke plannen worden hieraan getoetst. De nota is een nitwerking van de Beleidsnota
Parkeren uit 2007 en bevat parkecrnormen die gebruikt worden als kader richting ontwikkelende partijen. De
gebiedsindeling uit de Beleidsnota Parkeren is in deze Parkeernota overgenomen en luidt als volgt:
Atr-zone: hart vao de stad (deel zentruml;

Ag-zane: rest van het centrum;

B-zone: schil foverloopgebied;

C-zone: buitenwijken /rest bebouwde kom.

Het plangebied is gelegen in de B-zone. Maastricht hanteert één parkeernorm per functie per pebied. Deze
normen komen overcen mel de parkeerkencijfers ven het CROW (hel nationale kenmisplatform voor
infrastructuur, verkeer, vervoer on openbare ruimte). Bij niouwe ontwikkelingen is het parkeren op eigen terrein
in beginsel verplicht, tenzij aantoonbanar (s dat op de openbarc weg in de directe omgeving van de nieuwe functie
{op maximaal 150 meter]) voldoende parkeercapaciteit beschikbaar is. Onderzoek heeft aangetoond dat dit op de
onderhavige projectie deels het geval is.

Het bouwplan veorzict in twaalf artsenkamers en vijf behandelruimtes. De parkesrnormen voor deze functies is
per 1 juni 2011 verhoogd naar 1,8 p.p. per artsenkamer of behandelruimte. Dat betekont dat voor dit initiaticf 31
parkeerplaatsen (17 * 1,8 p.p.) benodigd zijn. Van dere plaatsen dient 65% toegerckend te worden aan
bezoekers. Deze plaatsen dienen een openbaar karakter te hebben. De overige 45% zijn ten hehoeve van hel
personeel, Op basis van bovenstaande zijn voor de bezoekers 20 plaatsen vereist en voor het persancel 11
*m,

Het gehouden ondersock geeft san dat in de directe omgeving van de locatie 22 plaatsen in de openbare ruimte
kunnen toegeschreven worden aan het plan dat nu voorligl. Dat betekent dat nog 9 plaatsen ingevuld moeten
worden. Omdat parkeren op eigen terrein niet mogelijk is, is in cen alternatieve oplossing voorzien., Het
omzetten van langsparkeren naar haasks parkeren aan de Einsteinstraat levert voldoende capaciteit op om het
tekort van g parkeerplaatsen aan te vullen, Hiermee valdoet het voorliggende plan aan de parkesrnormen
toals deze zijn vastgesteld in de Nota Parkeernormen Manstricht 2011
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Hoofdstuk 5 Milieuplanologische
aspecten

5.1 Water

De watertoets is een procesinstrument dat als doel heeft te komen tot een betere inbreng van wateraspecten in
ruimtelijke plannen en besluiten. De kern bestnat uit een set van procedure afspraken, vormvereisten en
inhoudelijke aandachtspunton en wordt toegepust binnen de bestaande procedures en regelgeving. Voor
initiaticfoemers van ruimtelijke plannen en beslullen, met name gemeenten en waterschappen, is het van
belang om t= weten dat de provincie toeziet of in ruimtelijke plannen en besluiten aan de watertoets gevolg
wordt en is gegeven. De watertoets is van toepassing op bestemmingsplannen en prujectafwijkingshesluiten
(grotere projecten). De initiatiefnemer van een ruimtelijk plan dient in principe de watertoets vit te voeren en de
uitkomsten daarvan aan te geven in een waterparagraaf. De waterhuishoudkundige aspecten nmvatten onder
meer veiligheid voor water, wateroverlast, waterkwaliteit en verdroging.

De gemeente Maastricht valt in de zin van wateraangelegenheden binnen de Keur van het Waterschap Roer en
Owvermaas. Conform het stroomscherma van het Waterschap Roer en Overmaas dienen bestemmingsplannen te
warden Ingediend bij het watertoctsloket indien het plangebied is gelegen in het rivierbed van de Maas,
grondwaterbeschermingsgebied of een  droogdal/holle weg of inm de directe nabijheid wvan een
miiveringstechnisch werk, een waterkering/kade of een watergang. Een watertoets dient eveneens te worden
doarlopen indien er lozing op het opperviaktewater plaatsvindt en indien de beoogde ontwikkeling een toename
van het verhard oppervlak van meer van 2.000 m? met zich mee brengt.

Waterbeheerplan Waterschup Roer en Overmaas 2010-2015

Het Waterbeheerplan Waterschap Roer en Overmass 2010-2015 is het centrale beleidsplan van het
Waterschap. Het bevat de beleidsvoornemens voor de periode 2010-2015 Dasrnasst wordt een globale
doorkijk geboden naar de verdere tockomst. In het waterbeheerplan zijn onder andere de richtlijnen
opgenomen voor het omgaan met hemelwater binnen een plangebied. De volgende vitgangspunten van het
Waterschap zijn van belang:

- streven naar 100% niet aankoppelen van het verhard apperviak;

- retentievoorzeningen dienen gedimensioneerd te worden op 35 mu. neerslag in 45 minuten (herhalingstijd
van T=45 janr);

+ doorkijk naar de situatie bij een herhalingstijd van T=100 jaar uitgaande van 45 mm neerslag gedurende 30
minuten. In een dergelijke situatic mogen ter plaatse van infragtructuur  en  bebouwing net  geen
problemen ontstaan;

= voldoende ruimte in het plan om retentie- en infiltraticvoorzieningen te realiseren;

- retentieruimte dient na 24 uur weer volledig heschikbaar te zijn, dus een gedoscerde leegloop naar
opperviaktewater is mogelijk;

= het gebruik van vitlogende materialen / chemische bestrijdingsmiddelen / strooizout alsmede hel wassen
van auto's op straal is binnen het plan niet toegestaan.

l‘.le genoemde uitgangspunten impliceren een regenwatersysteem met de navolgende kenmerken:
regenwatersysteem dat gehaseerd is op Infiltratie van in principe 100% van het verhard opperviak;

- regenwatersysteem met een zuiverende werking zodat olie en andere bodemvreemde stoffen niet in de
ondergrond doordringen;

- regenwaterretentiovoorziening afgestemd op het plan;

= een watersysteem met een noodoverloop zodat ten tijde van neerslagextremen geen overlast ontstaat ter
plaatse van bebonwing.
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Asnvullende noten:

- gedacht kan worden aan de toepassing van groene daken;

- bij ket infiltreren van hemelwater verdient het voorkomen van vervuiling van de bodem aandacht,
Het gebruik van uitlooghare bouwmaterialen dient daarom veorkomen te worden, Om hierin te voorzien en
duurzame ontwikkelingen te stimuleren zijn de Duurzsam Bouwen richtlijnen op alle planvormingsfasen
van toepassing. Zowel op het gebied van stedenbouw als op bouwplanniveau dienen de mastregelen uit de
lijsten van de richtlijnen uitgevoerd te worden,

De infiltratievoorziening dient zodanig gedimensioneerd te zijn dat:
- gedurends 45 minuten 35 mm regensater in de infiltratievoordening geborgen kan worden;
- oon 100 jaarsbui (45 mm in 30 minuten) geen wateroverlast veroorzaakt;
- de infiltratievootziening binnen 24 mur geledigd is;
- de infiltratievoorziening voorzien wardt van een noodoverlaat.

Bij het realiseren van onderhavig plan wordt circa 1535 m? verhard oppervlak toegevoegd. Daarnaast is het
plangebied niet gelegen in het rivierbed van de Maas of 2en grondwat=rbeschermingsgebied. Het uitvoeren van
ocn walertoets is dan ook niet aan de orde. Binnen de technische vitwerking van het plan zal rekening worden
gehouden met de eerder genoemde nitgangspunten. Geconcludeerd kan worden dat het aspect water in
voldoende mate is onderzocht en goon belemmmering vormt voor de realisering van onderhavig plan.

5.2 Geluid

Bij het ontwikkelen van een ruimtelijk plan is het belangrijk rekening te houden met geluidbronoen en de
mogelijke hinder of overlast daarvan voor mensen, De becordeling van het aspect geluld vindt sijn grundslag
vooral in de Wet geluidhinder (Wgh) maar daarnaast bijvoorbeeld ook in de Wet ruimtelifke ordening wanneer
het gaat om de beoordeling of er sprake is van een goed woon- en leefklimaat Het aspect geluid kent voor een
aantal bestemmingen (zoals wonen) in eombinatie met een aantal typen geluidbronnen een wettelijk kader dat
van belang is bij het opstellen van ruimtzlifke plannen. Zo zijn in de Wet geluidhinder voor woningen en andere
geluidgevoelige  hestemumingen grenswaarden opgemomen voor industriclawasl, wegverkeerlawaai cn
spoorweglawaal. Andere geluidbronnen kunoen noodeaken tot een aanvullende beoordeling van het sspect
geluid in het kader van onder andere cer "goede rulintelifce ordening’,

Wet geluidhinder

Ter plekke van het plangebied geldt ern snelheidsregime van 50 lan/uur. Yoor wegen met een maximum
snelheid van 50 kmj/uur geldt een onderroekszone wegverkeerslawaai. Een gerondheidscentrum in de vorm
zoals dit in onderhavig plan wordt gerealiseerd (een huisartsencentrum met apotheek), wordt in het kader van
de Wet geluidhinder niet tot de geluidgevoelige bestemmingen gerckend (naast woningen zijn in het Besluit
geluidhinder onderwijsgebouwen, ziekenhuizen, verpleeghuizen, verzorgingstehuvizen, psychiatrische
inrichtingen en kinderdagverblijven als geluidgevoelige bestemimingen aangeduid). Derhalve rijn de in de Wet
geluidhinder opgenomen grenswaarden voor industrielawani, wegverkeerlawaal en spoorweglawaai nict van
toepassing. Onderhavig plan voldoet dasrmee aan de Wet geluidhinder.

Een goede ruimtelijke ordening

Naast het wettelijk kader dat in de Wet geluidhinder is vastgelegd stelt de Wet ruimtclijke ordening dat er
sprake moel zijn van een ‘goede ruimtelijke ordening’. Dit houdt in dat beoordeeld moet worden of de beoogde
functic een onevenredig negatieve invioed kan hebben op de lecfomgeving. In de VNG-brochure “Bedrijven &
Milieuzonering’ worden bedrijven in eategoriefn ingedeeld. De in ket oonderhavige plan beocogde functie is
ingedeeld in de categoriedn ‘Artsenpraktijken, klinieker. en dagverblijven’ en ‘Apotheken’. Voor de categorie
‘Artsenpraktijken, klinieken en kinderdagverblijven’ wordt een afstand van 10 meter tol geluidgevoelige functics
voorgeschreven, Voor de calegorie ‘Apotheken’ wordt een afstand van o meter tot geluidgevoelige
bestemmingen voorgeschreven. Het boawvlak van het te realiseren gezondheidscentrum is gelegen op een
afstand van circa 15 meter van de dichtsthijzijnde gevoelige bestemming, in casu de bebouwing van basisschool
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De Joppenhof. Derhalve vormt het aspect geluid geen belemmering voor de realisering van onderhavig plan.
Het uitvoeren van een akoestisch onderzock is derhalve niet aan de orde.

5.3 Bodem

Bij het wijzigen van bestemmingen dient te worden onderzocht of milieuhygiénische kwaliteit van de bodem
voldoet aan de voor de beoogde bestemming/functie gestelde eisen. Dwor Witteveen+Bos in derhalve ecn
verkennend bodem- en asbestonderzoek uitgevoerd, 1)e resultaten van dit onderzoek worden In het navolgende
viteengezet.

Verkennend bodem- en ashestonderzoek Einsteinstraaf/Kelvinstroot (e Maastricht, Witteveen+Bos,
rapportnunmmer MTi073-1/mome/oog definitief, d.d. 06.05.2013

In opdracht van de gemeente Maastricht heeft Witteveen+Bos een verkennend bodemonderzoek en verkennend
ashestnnderroek uitgevoerd op een locatie gelegen nabij de Einsteinstraat en de Kelvinstraat te Maastricht.

Aanleiding voor het onderzoek is de verkoop van het perceel in IHeer, kadastrasl bekend als gemeente
Maastricht, Sectie A, nummer 9859 en de omgevingsvergunningsaanvraag voor de herinrichting van de
parkeerplaatsen ten zuiden van de Rinsteinstraat en het parkeerterrein aan de Eelvinstraat,

Het doel van het verkennend bodemonderzoek is meerlediy, te weten:
- mel een relatief geringe onderroeksinspanning vaststellen of op de locaties bodemverontreiniging
AANweTiE is;
vaststellen of de grond verontreinigd is met asbest,

Het onderzock heeft bestasn wit:
een verkennend bodemonderzock en een verkennend ashestonderzoek op perceel Heer, Sectie A,
nummer gi5g;
een verkennend ashestonderzoek ter plaatse van de parkeerplastsen aan de Einsteinstraat en het
parkeertervein aan de Kelvinstraal.

Het verkennend bodemonderzoek is uitgevoerd volgens de NEN 5740 (ref.1). Het verkennend asbest onderzoek
is uitgevoerd volgens de NEN 5707 (ref.2). Voor de gehele locatie heeft vooronderzock volgens de NEN 5725
(ref.1) en de NEN 5707 (ref.a) plastsgevonden.

Lovatie A - percesl ApSsn

De bodem bestaat tot de maximale boordiepte van 2,0 m-mv uit zwak zandige leem, waarbij in bén boring een
zwak puinhoudende bijmenging is waargenomen (o kol 1,0 m-mv). Bij de boringen zijn geen bodemvreemde
materinlen aangetroffen. Er is geen ashestverdacht matetiaal aangetroffen.

Voor locatie A is de bodemkwaliteit analytisch vastgelegd. Hieruit volgt dat met vitzondering van een licht
verhoogd gehalte san nikkel in het ondergrondmengmanster voor geen van de geanalyseerde parameters
verhoogde concentraties zijn gemeten. Bij toetsing aan het Bodembeheerplan blijkt dan ook dat de grond een
gebiedscigen kwaliteit heeft (<LMW). Uit indicaticve toetsing aan het Beslhuit bodembkwaliteit volgt dat de grond
vrij toepasbaar is.

Locatie B - toekomstige parkeerploatsen Einsteinstroat

Onder de asfalt verharding van Jocatie B is cirea 40 em grond aanwezig en onder de tegelverharding circa 45 cm
zand (funderingslang). Hieronder wordt eveneens tot de maximale boordiepte van 2,0 m-mv zwak zandig leem
aangetroffen. Bij deellocatie B zijn geen bodemvreemde materialen waargenomen. Er is geen asbestverdacht
materiaal aangetroffen.
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Loeatie C - toekomstige parkeerplaatsen Kelvinstraat

Onder de klinkerverharding is een cires 30 tot 40 em dikke grindlaag sanwezig, met daarom zwak zandige leem
tot de maximale boordiepte van 2,0 m-mv. Bij boring 12 (toplaag 0-0,15 m-mv) 13 (grindlaag onder klinkers) is
een swakke puinbijmenging waargenomen. Fr is goen asbestverdacht materiaal sangetroffen.

Conclusie

De gehanteerde onderzoeksstrutegic |8 doelmatiy geweest voor het verkrijgen wvan inzicht in de
milieuhygiénische kwaliteit van de gromd. Op basis van de onderzoeksresultaten bestaan er milieuhygi#nisch
geen belemmeringen voor de voorgenomen verkoop en herinrichting van de locatie.

Volledigheidshalve wordt opgemerkt dat het onderzock een steekproef betrefl. Aanbevolen wordt om bij
cventuele ontgravingswerkzaamhoden niert te zijn op rintuiglijke afwijkingen.

Het rapport van Witteveen+Bos is als separate bijlage bij dit bestemmingsplan gevoegd.

5.4 Ecologie

Zorg voor alle inheemse planten- en diersoorten en voor de natunrlijke rijkdommen van gebieden wordt
gegarandeerd door de naleving van de wet- en regelgeving ten sanzien van natuur en milien. De instrumenten
die deze bescherming mogelijk maken zijn op Furopees nivean vertaald in Natura 2000. De Europese
Habitatrichtljn en de Buropese Vogelrichtlijn zijo in Nutura 2000 opgenomen. De BEuropesc wetgevingen #ijn in
MNederland wvertaald In de Flora- en faunswet voor de sooribescherming en in de pgewijzigde
Natuurbeschermingswet 1998 voor de gebiedshescherming. Door voorafgaand san een ruimtelijke ontwilkeling
rekeaing te houden met het eventueel voorkomen van beschermde en/of zeldzame planten- en diersoorten kan
effectiefl worden omgegaan met de sanwezigheid van een beschermde soort. De mogelijke effecten van
ruimtelijke ingrepen zullen getoctst moeten worden aan natuurwet- =n regelgeving. let gaat in dit geval om
beschermde natuurgebieden (Beschernd Natuurmonument/Natuurbeschermingswet 1998, Ecologische
Heofdstructunr en Provineiale Ontwikkelingszone Groen) en heschermde soorten en hun leefgebieden (Flom-
en funawet).

Projectlocatia

Het plangebied is gelegen in een stedelijk gebied. Daarnacst was het betreffende perceel voorheen bebouwd.,
Rond 1999 is op het percee] een semipermanent houten gebouw opgetrokken. Dit gebouw diende als noodlokaal
voor de nanstgelegen basisschool. In deze periode zijn op het perceel tevens bestratingswerkzsamheden
uitgevoend. In 2010 #ijn zowel het gebouw als de bestrating geamoveerd,

Gezien de Hgging in het stedelijie gebied en de vorige functic van het perceel, kan worden geconcludeerd dat het
plangshied geen geschikte leefomgeving biedt voor beschermde plant- en diersoorten. Er mag dan ook worden
aangenomnen dat geen sprake is van de sanwezigheid van beschernde flora en fauna, Ecologisch onderzoek is
derhalve weinig zinvol. Het aspect ceolcgic vormt geen belemmering voor de realisering van het onderhavige
plan.

5.5 Archeologie

De Wet op de archeologische monumentenzorg (Wamsz) is op 1 september 2007 in werking getreden. De Wet op
de Archeclogische Monumentenzorg is de Nederlandse nitwerking van het Verdrag van Malta. De wet is een
rsamwet, die regelt hoe Rijk, provincies en gemeenten bij hun ruimtelijke plannen rekening moeten houden met
het erfgoed in de bodem. De gemeenten zijn in deze wet tal bevoegd gezag aangeweren.

Het uvitgangspunt s dat archeologisch erfgoed moet worden beschermd op de plasts waar het wordt
aangetroffen. Gezien dit uitgangspunt mogen bekende archeologische monumenten niet aangetast worden en
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moet in geval van voorgenomen ruimtelijke ontwikkelingen in gebieden die volgens de Beleidsnota Cultureel
Erfgoed 2007-2012 ('Springlevend Verleden') in aanmerking komen, een nader onderzock plaatsvinden naar
archeologische waarden. Als het niet mogelijk is de archeologische waarden te behouden en het bodemarchiel
verstoord raakt, moet de veroorzaker de kosten voor zijn rekening nemen die nodig zijn om de archeologische
informatie die in de bodem ligt opgeslagen, veilig te stellen en de resultaten wit te werken,

Gezien de omvang van het plangebied (< 2.500 m?) en de ligging ten opzichte van de nabije bekende
archeologische vindplaatsen (> 50 m. afstand) is archeolagisch andersoek vooralgaand aan de werkzanmheden
niet noodzakelijk. Opgemerkt wordt dat als desondanks tijdens de werkzaamheden archeologische resten of
sporen aangetroffen worden, hiervan volgens artikel 53 én 54 van de Monumentenwet 1088 terstond melding
moet worden gemaakt,

Geconcludeerd kan worden dat het aspect archeologie geen belemmering vormt voor de realisering van
onderhavig plan.

5.6 Externe veiligheid

Risicobenadering Hoheid
Externe veiligheid gaat gver het beheersen van de risico’s voor de omgeving als gevolg van gebruik en opslag van
gevaarlijke stoffen bij bedrijven, het vervoer van gevaarlijke stoffen over de weg, het water, het spoor en door
buisleidingen.

De risicobenadering externe veiligheid kent twee begrippen om het risiconiveau van transport en de
annwezigheid van gevaarlijke stoffen in relatie tot de omgeving aan te geven. Deme begrippen zijn het
plaatsgebonden risico (FR) en het groepsrisico (GR). Het PR is de kans per jaar dat een persvon, die zich
continu en onbeschermd op een bepaalde plaats in de omgeving van een transporiroute of inrichting bevindt,
overlijdt door een ongeval met het transport van gevaarlijke stoffen op die route of binnen die inrichting.
Plastsen met een gelijk risico knmnen door sogenaamde risicocontouren op cen kaart worden weergegeven. Yoor
nivuwe situatics is voor kwetshare objecten (bijvoorbecld woningen) de grenswaarde voor het PR gesteld op een
niveau van 10-6/jr. Voor beperkt kwotshare objecten (bijvoorbeeld bedrijven) is dit een richtwaarde Het
groepsrisico (GR) geeft aan wat de kans is op een ongeval met tien of meer dodelijke slachtoffers in de omgeving
van de beschouwde transportroute of inrichting. Het aantal personen dat in de omgeving van de route of
inrichting verblijft, bepaalt daardoor mede de hoogte van het GR.

Wet- en regelgeving

De volgende wet- en regelgeving is van belang bij de verschillende aspecten van externe veiligheid:

- risicovolle bedrijven: Besloit externe velligheid inrichtingen (Bevi) en Regeling mterne veiligheid
inrichtingen (Resd);

- transport gevaarkifke stoffen: Cireulaire Risiconormering vervoer gevaarlijke stoffen 2010,

- buisleidingen: Beshuit externe veiligheld buisleidingen (Bevh) en de bijbehorende Regeling

. externe veiligheid buisleidingen (Revb);

- hoogspanningskabels: ‘Advies met betrekking tol hoogspanningslijnen’.

Ten aanzien van het aspect externe veiligheid dient te worden bekeken of de projectlocatie in de invioedssfeer
ligt van opslag en transport van gevaarlijke stoffen of van stationaire of mobiele risicobronnen. Hierbij dieut te
worden onderzocht:

A Niet-stationaire broonen:
* (ransport van gevaarlijke stoffen via de weg, spoor, water of buisleidingen;

B. Statiopaire bronnen:
« omliggende inrichtingen;
e arsiped
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Beooyde entwikkeling

Onderhavig plan voorziet in de realisering van een gezandheidscentrum. Het initiatief betreft cen kwetshaar
object in het kader van externe veiligheid, omdat er gedurende een (groot) deel van de dag meer dan 50
personen kunnen verblijven, De personen die er verblijven rijn hoogstwaarschijnlijk zelfredzaam. Het
plangebied is gelegen binnen het invioedsgehied externe wveiligheid van 1.500 meter van het spoor. Het
plaatsgebonden risico wordt niet overschreden. Overschrijding van de orienterende waarde ten gevolge van het
plan is niet aan de orde. Fr kan wordes volstaan met verantwoordingsunivesu 3 op basis van het gemeentslijk
beleid.

Verantwoording groepsrisico

Het plangehied nan de Einsteinstraat te Maastricht en de geprojecteerde oniwikkeling van het
gezondheidscentrum bevindt zich op grete afstand van risicobronnen (weg, rijksweg en spoor). Op deze afstand
is het toxisch scenario mastgevend. Effecten als gevolg van een plasbrand of een BLEVE reiken niet tot het
plangebied.

Ontwikkefing en groepsrisico

Vanwege de grote afstand tot de risicobron zal eer toename van personendichtheden niet significant
doorwerken in de rekenkundige hoogte van het groepsrisico. De beschouwing van het groepsrisico en de
verantwoording daarvan is om dere reden volledig kwalitatief vitgevoerd.

Mogelijkheden tot beperking van het groepsrisico

De mogelijkheid tot beperking van het groepsrisico door het beinvloeden van de personendichtheid is op deze
grote afstand tot de risicobron geen item. Zoals gesteld heeft op deze afstand toe- of afname van
personendichtheid geen invioed op het groepsrisico. Duarnaast is de kans te overlijden als gevolg van een
incident met gevaarlijke stoffen in deze gebieden vele malen kleiner dan 1 op 1.000.000, Veiligheidsmaatregelen
aan de bron zijn daarom niet realistisch.

De bestrijdboarheid pan de omvang var een ramp of avaar ongeval
mkhﬂmevmkwupdeuMmkmmmﬂmthbﬁda

Mogelijkheden tot zelfredzaamheid

Blootstelling aan een toxisch gas is het bepalende scenario. In geval van cen calamiteit dienen personen te
gehuilen. De mane waarin deze bouwwerken afsluitbaar zjjn tegen de indringing van toxisch gas en de tijdsduur
dat deze bouwwerken worden blootgesteld zijn hierbij parameters. Mieuwe bouwwerken zijn goed geisoleerd,
waardoor ze een yoede bescherming bieden tegen het hinnendringen van toxisch gas. Belangrijk is wel dat de
luchthehandelinginstallaties met een drck op de knop uit te schakelen zijn. Daarmaast dient In het geval van een
calamiteit tijdig gewaarschuwd te worden. Dit gebeurt door het in werking stellen van het WAS als onderdeel
van de algemene rampenbestrijding. Het grondgebied van Maastricht valt grotendeels binnen de dekking van de
sirenepalen, Het kieine deel dat niet gedekt is betreft gebiaden met weinig bebouwing.

Geconcludeerd kan worden dat het aspect externe veiligheid geen belemmering vormt voor de realisering van
het onderhavige plan.

5.7 Luchtkwaliteit

Op 15 november 2007 Is cen wijeiging van de Wet milicubcheer (Wm} van kracht geworden. In hoofdstuk 5 is
tited 2 luchtkwaliteitseisen ingevoegd (ook "Wet luchtkwaliteit' genoemd). Gelijktijdig zijn de volgende beshuiten
en regelingen van kracht geworden:

Besluit ‘Niet in betekenende mate’ (NIBM};

Regeling ‘Niet in betekenende mate’ (NIBM);

Regeling 'Beoordeling luchtkwaliteit 2007,

Regeling 'Projectsaldering luchtkwaliteit 2007’
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Deze nieuwe wet- en regelgeving omvat maatregelen om zowel de uitstoot van schadelijke stoffen te beperken en
te voorkomen dat mensen langdurig worden blootgesteld aan verontreiniging.

Besluit gevoelige besternmingen

Conform artikel 5.16a van de ‘Wet luchtlowaliteit’ kunnen bij Algemene Maatregel van Bestuur nog nadere regels
worden gesteld om te voorkomen dat bij een (dreigende) overschrijding van én of meerdere grenswaarde(n)
projecten doorgang vinden die er toe leiden dat het aantal blootgestelden met een vechoogde gevoeligheid
toeneemt. Dit Besluit gevoelige bestemmmingen (lachtkwaliteitseisen) van 15 januari 2o09 (in werking met
ingang van 16 januari 2009) beperkt de mogelijkheden om ruimtelijke ontwikkelingen uit te voeren in
averschrijdingssituaties voor zogenaamde ‘gevoelige bestemmingen', Tot die gevoclige hestemmingen worden
scholen, kinderopvang en bejaarden-, verpleeg- of verzorgingshuizen gerckend. De in onderhavig plan beoogde
ontwikkeling iz aangewezen als gevoelige bestemming: het besluit gevoclige bestemmingen is derhalve op dit
plan van toepassing,

Niet in betekenende mate (NITEM)

In de algemens maatregel van bestunr ‘Niet in betekenende mate' (Besluit NIBM) en de ministeriéle regeling
NIBEM (Regeling NIBM) zijo de uitvoeringsrezels vastgelegd die betrekking hebben op bet begrip NIBM. Het
begrip 'niet in betekenende mate’ is gedefinizerd als 3% van de grenswaarde voor NO2 en FMa0. In de Regeling
NIBM is een lijst met categoricén van gevallen {inrichtingen, kanteor- en woningbouwlocaties] opgenomen die
niet in betekenende mate bijdragen aan de luchtverontreiniging. Deze gevallen kunnen zonder toetsing aan de
grenswaarden voor het aspect luchtkwaliteit vitgevoerd worden. Onderhavig plan kan toch niet toegewezen
worden aan één van de beschreven categurieén van gevallen,

Worst-case berekening voor de bijdrage van het extra verkeer
als gevolg van een plan op de luchtkwaliteit

Extra verkeer als gevolg van hel plan

Extra voertuigbewegingen (weckdaggemiddelde) 294
Aandeel vrachtverkeer 1,7%

Maximale bijdrage extra verkee ' NO; in pgim’ 0,32
PMyg in pg/m® 0.07

1.2

Grens voor "Niet In Betekenende Mate” in yg/m’
Conclusie

Projectiocetie

De realisering van het plan kan, door een toename van het aantal verkeershbewegingen, bijdragen aan de
luchtverontreiniging. Het plangebied ligt nict in de omgeving van een dreigende overschrijdingslocatie.
Derhalve kan voor het aspect luchtkwaliteit worden volstasn met een NIBM-toetsing (zie bovenstaande
afbeelding). Uit deze NIBM-toets volgt dat het aspect luchtkwaliteit geen belemmeringen oplevert voor de
realisering vau hel onderhavige plan.

5.8 Overige milienaspecten

Lichthinder

Onderhavig plan betreft de realisering van een lichtgevoelige bestemming, Kr is echter geen lichthinder te
verwachten als gevolg van de in de dircete omgeving gelegen weglen), spoorweg of inrchting(en). Daarnaast zal
het plan zclf geen oncvenredige lichthinder vervorzaken. Er is derhalve geen nader ouderzcek noodzakelijk.
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Trillingshinder

Onderhavig plan betreft do realisering van een trillingsgevoelige bestemming. Er is echter geen trillingshinder te
verwachten als gevalg van do in de directe omgeving gelegen weg(en), spoorweg of inrichting(en), Daarnaast zal
het plan zelf geen onevenredige trillingshinder veroarzaken. Er is derhalve geen nader onderzoek noodzakelijk.

Gevrhinder

Onderhavig plan betreft de realisering van cen geurgevoelige bestemming. Er is echter geen geurhinder te
verwachten als gevolg van de in de directe omgeving gelegen weg{en), spoorweg of inrichting(en). Dasrnaast zal
het plan z=if geen oncvenredige geurhinder vervorzaken. Fr is derhalve geen nader onderzock noodzakelijk.

5.9 Kabels, leidingen en overige belemmeringen

In het kader van het voor dit plangebied vigerende besternmingsplan, bestemmingsplan Heer-Scharn’,
[onherroepelijk d.d 20.12.2012) is reeds een Elic- melding uitgevoerd bij het Kadaster, Uit de gegevens die zijn
anngeleverd naar aanleiding van deze melding kan geconcludeerd worden dat zich in het onderhavige
plangebied en de directe omgeving daarvan geen kabels en leidingen bevinden die tot een planclogisch-
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Hoofdstuk 6 Het bestemmingsplan

6.1 Algemeen:

Overeenkomstig het bepaalde in artikel 5.1 van de Wet ruimtelijke ordening (Wra) worden door middel van de
op de verbeelding aangegeven bestemymingen en daasrop betrekking bebbende planregels de in het plan
begrepen gronden voor bepaalde doeleinden aangewezen. Daarbij worden regels gegeven voor bet bouwen van
bouwwerken ¢n voor het pebruik van de bouwwerken en onbebouwde gronden. De juridische regeling is
opgebouwd conform de SVBP 2012, de landelijke standaard voor het vervaardigen van bestemmingsplannen,
die bij de invoering van het nieuwe Bro als verplichte opbouw is opgenomen. Daaraast s, aanvullend op de
landelijke standaarden, waar mogelijk gebruik gemaakt van het Handboek Ruimtelijke Mannen van de
gemeente Maastricht. Ook is bij de gebruikte terminologie in dit bestemmingsplan geanticipeerd op de sinds 1
oktober 2010 van kracht zijnde Wet slgemene bepalingen omgevingsrecht (Wabo). Het besternmingsplan
‘Gezondheidscentrum Tleer’ bestaat formeel uit een verbeelding en regels. Deze gasn vergereld van een
toelichting waarin het plan en de dsarsan ten grondslag liggende beleidsmatige afwegingen zijn verwoord. De
indeling van de regels is hierna beknopt en artikelsgewljs nangegeven.

6.2 Opzet van de regels

De juridische regeling van dit bestemmingsplan kent twee enkelbesteinmingen en een dubbelbestemming, Deze
komen in deze subparagraaf en in subparagraaf 5.3.2 aan de orde.

Hoofdstuk 1 Inleidende regels {art. 1 en 2)

Dit hoofdstuk bevat twee artikelen. Artikel 1 bevat de definities van begrippen die van belang zijn voor
toepassing van het plan. Het tweede artikel betreft de wijze van meten waarin wordt anngegeven hoe
toepassing van de planregels wordt gemeten. In belde artikelen is, conform de SVEP2008, cen aantal
standaardbegrippen en een aanial standaard meetwijzen opgenomen.

loofistuk 2 Bestemmingsregels (art. 3 t/m 5}

In dit hoofdstuk worden regels gegeven voor de hinnen het plangebied beocogde bestemimingen en functies. Per
artikel zijn de doeleinden c.q. de toegelaten gebruiksvormen van de gronden aangegeven, In beginsel s ieders
vorm van bebouwing die past binnen de desbetreffende bestemming tot een bepaalde omvang rechistreeks (dus
zonder voorafgaande ontheffing of wijeiging) tocgestaan. Indien wordt voldaan asn de voorgeschreven
maatvoering (bebouwingspercentage, bouwhoogte en dergelijke) en wordt gebouwd binnen het eventueel
aangegeven bouwvlak, kan hicrvoor in de regel zonder meer bouwvergunning worden verleend.

Hoofdstuk 3 Algemene regeis (art. 6 t/m 12)

Dit hoofdstuk bevat de volgende algemene regels (deels ingegeven door de verplichting vanuit paragraaf 3.2 van

hﬂlmdtubepﬂ]ingmnptcmmndubntrmminﬂ;lﬂ}
een anti-dubbeltelbepaling;

- nlgemene bouwregels: in dit artikel is cen verbod op de bouw van antenne- en zendmasten opgenomen;
daarnaast zijn de megelijkheden voor ondergronds houwen hicr aangegeven;

- algemene gebruiksregels: hierin worden alle vormen van gebruik, die in strijd zijn met de aan de grond
gegeven bestemming, verboden;

= algemeoe afwijkingsregels: hierin wordt bepaald in welke gevallen Burgemeester en Wethouders kunnen
afwijken van het plan middels een omgevingsvergunning ex artiket 2.1 sub c. van de Wabo;

Z
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- algemene wijzigingsregels: hierin wordt bepaald onder welke voorwaarden Burgemeester en Wethonders
bevoegd zijn het plan te wijzigen; het betreft hier beperkte wijzigingen in algewene zin (wijzigen
antennebeleld, wijziging parkeernormen). Specificke wijzigingsbevoegdheden die van toepassing zijn op
hepaalde bestemmingen worden waar nodig de bestkemmingsregels opgenomen;
overige regels: in dexe regels word: verwezen naar andere wettelijke regelingen en is cen voorrangsregeling
opgenomen voor de in het plan opgenomen dubbelbestemmingen;

- algemene procedureregels: hierin wordt geregeld welke procedure moet wonden gevolgd in geval van
toepassing van omgevingsvergunningen, nadere cison en wijzigingshevoegdheden.

Iuhﬂm@nﬂhb@&ﬁdﬂbﬂmﬁm die op het moment van de tervisielegging van het plan
aanwezlg zijn, mogen blijven bestann, ook al is er strijd met de bouwregels. Het gebruik van grond en opstallen,
dat afwijkt van de regels op het moment waarop het plan rechtskracht verkrijgt, inag worden gehandhaafd. Dit
overgangsrecht komt voort uit artikel 3.2.1 van het Bro en is een verplicht onderdecl van de regels. In de
slotregel wordt sangegeven onder welke naam de regels knnnen worden sangehaald.

De regels bevatten ook een bijlage, de "Parkecernormen 2011" van de gemesnte Maastricht. Hiernaar wordt in de
bestemmingsregels verwezen.

6.2.2 Inhond regels-artikelsgewijs

Onderstaand is de artikelsgewijee opbouw van de hesteramingsregels beschreven. Voor zover nilet in de vorige
subparagraaf besproken dan wel aanvullend daarop is een korte beschrijving per artikel opgenomen,

lﬂbﬂmm“ﬁﬁmﬂhﬁmﬂhﬂﬂnﬂhﬂm&hﬂuwﬁ:hhﬂ
plangebied zullen worden uvitgeoefend. De voornaamste Ffunctie binnen deze bestemming is  het
gezondheidscentrum; de benaming van de bestemming s specifiek op deze functie toegesneden. De definitic
van de term ‘gezondheidscentrum’ is in de begripsbepalingen opgenomen. Voorts zijn aan de functie van het
gezondbeidszorgeentrum ondergeschikte detailhandel (bijvoorbeeld verkoop van medicijnen) mogelijk. Het
parkeren mag binnen deze bestemming uitsluitend plaatsvinden ter plaatse van de sanduiding ‘parkeren (p)'.
Deze aanduiding is opgenomen in het zuidelijke deel van het plangebied.

Gehouwen mogen uitsluitend worden opgericht binnen het op de verbeelding sangegeven bowwvlak. De
toegestane goot- en bouwhoogten zijo op de verbeelding in de matrices aangegeven. Binnen deze bestemming is
de maximale goot- en bouwhoogte opgedeeld in drie delen: het noordelijke deel van het bouwvlak heeft een
maximale goot- en bouwhoogte van g meter, het zuidelijke deel van het gebouw heeft een maximale goot- en
bouwhoogte van 4,5 meter en het centrzle deel van het gebouw heeft, door de sitvering van de techniskruimte,
een maximale goot- en bouwhoogte van 10 meter. Bouwwerken, geen gebouwen zijnde mogen rowel binnen als
buiten het bouwvlak worden gebouwd. Per type bouwwerk is in de regels een maximale bouwhoogte
opgenomen.

Artikel 4: enkelbesteinning Verkeer

Deze bestemming is toegekend aan het noordelijke deel van het plangebied. Binnen deze bestemming wordt
haaks parkeren aan de Einsteinstraat mogelijk gemaakt. Dere parkecrplaatsen vormen een aanvulling op de
reeds bestaande parkeerplaatsen in het zuiden van het plangebied. Hiermee kan worden voldasn aan de
parkeernormen die door de gemecente Maastricht worden gehanteerd. Op deze gronden mogen uitsluitend
gebouwen ten behoeve van additionels voordieningen worden gebowwd.

mwmthmuumﬂmﬂmﬂultmmw
cultureel erfgoed te beschermen. Dit cultnurgoed krijgt via de dobbelbesternming "Waarde - Maastrichts
Erfgoed” een vaste positie binnen het bestermmingsplan waardoor de ruimtelijke kwaliteiten op het gebied van
cultwurhisterie, architectuurhistorie, landschap en archeologie integraal beheershaar worden, Dit systeem is
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ontwikkelingsgericht door duidelijke richtlijnen voor tockomstig gebruik. In het bestemmingsplan is cen
integrale bescherming op maat mogelijk die plaats mankt voor de traditionele fragmentarische en objectgerichte
aanpak. Op de verbeelding is aangegeven welke objecten, structuren en gebieden zijn geselecteerd woor
bescherming. De dubbelbestemming ‘Waarde - Maastrichts Erfgoed’ ligt op gebieden met een bijzondere,
cultuurhistorisch waardevolle identiteit waaraan voorwaarden en richtlijnen zijn gekoppeld, Eén van de
voorwaarden hierbt] is dat nisuwe ontwikkelingen geént dienen te zijn op de cultuurhistorische uitgangspunten.
Op dezc manier is coltuurhistorie een van de onderdelen in de belangenafweging bij toehomstige
ontwikkelingen,

In dit plangebied is alicen sprake van een "archealogische zone ¢, die voor heel het grondgebied van Maastricht
buiten de tweede stadsomwalling geldl; deze functicsanduiding is op de verbeelding nangegeven. Deze
aanduiding houdt in dat indien nieuwe ontwikkelingen plaatsvinden in deze zone, afankelijk van de omvang
daarvan, verkennend archeologisch onderzock noodzakelijk is. Ock is er een wijzigingsbevoegdheid opgenomen
voor het college van Burgemeester en Wethouders om deze aanduiding van de verbeelding te halen.

De regels ziju verbonden aan een omgevingsvergunningstelsel. De tocts van plannen aan eultuurhistorische
waarden vindt bij het gemeentelijk erfgoed plaats via de bouw-, aanleg-, en sloopvergunning. Naast de reguliere
welstandstoets aan de ‘redelijke eisen van welstand’ vindt in de bestemmingsplantoets de afweging op grond van
cultuurhistorie plaats.
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Hoofdstuk 7 Financi€le
Uitvoerbaarheid

In het Besluit ruimtelijke ordening (Bro) is in artikel 6.:2.1 een opsomming gegeven van de bouwplannen die
worden beschouwd als bouwplan in de zin van artikel 6.12 Wro waarvoor een exploitatieplan dient te worden
vasktgesteld indien het kostenverhaal niet anderszins is geregeld (dat wil zeggen indien men geen anterieure
privaatrechtelijke overeenkomst heeft kunnen shiiten met de ontwikkelende partij). In deze lijst iz ander artikel
6.2.1 sub a en b aangegeven dat het bouwen van één of meer woningen of andere hoofdgebouwen wordt gezien
als een bouwplan. Hieruit kan worden geconcludeerd dat voor dit plan een exploitatieovereenkomst of

exploitatieplan dient te worden opgesteld.

Met de ontwikkelende partij die bij dit plan betrokken iz wordt een anterieure exploitatieovereenkomst gesloten.
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Hoofdstuk 8 Handhavingsparagraaf

Een hestemmingsplan is voor de gemeente een belangrijk instrument om haar mimtelijk beleid vorm te geven.
Door middel van een combinatie van positieve hestemmingen en het uitsluiten van bepaalde activiteiten en
functies kan sturing plaatsvinden van gewenste en ongewenste ontwikkelingen.

Een belangrijk aspect hierbij is de handhaving en het toezicht op de naleving van het bestemmingsplan. Deze
handhaving is van emciaal belang om de in het plan opgenomen mimtelifke kwaliteiten ook op langere terinijn
daadwerkelijk te kunnen wvasthonden. Daarnaast iz de handhaving van belang uit ecen gogpunt van
rechtszekerheid: alle bewoners en gehruikers dienen door de gemeente op eenzelide wijze daadwerkelijk aan het
plan worden gehouden.

In dit hesternmingsplan is daarom allereerst gestreefd naar een zo groot mogelijke eenvoud van in het bijzonder
de regels. Hoe groter de eenvoud {en daarmee de toegankelijkheid en leeshaarheid), hoe groter in de praktijk de
mogelijkheden om toe te zien op de naleving van het plan. Hoe minder knellend de regels zijn, hoe kleiner de
kans dat het met de regels wat minder nauw wordt genomen. In de praktijk worden op den lange dunr immers
ook alleen die regels gerespecteerd waarvan door de betrokkenen de noodzaak en de redelijkheid wordt
IMEERICTL.

In de houwregels zijn maten opgenomen die van toepassing zijn op gebouwen en houwwerken, geen gehouwen
zijnde, Te realiseren gebouwen en andere bouwwerken moeten voldoen aan deze mastvoering, zo niet, dan kan
het college van burgemeester en wethonders geen bonwvergunming verlenen,

Gebruiksregels worden opgenomen om gewenste ontwikkelingen mogelifk te maken en ongewenste
ontwikkelingen nit te sluiten. Toetsing aan de gebruiksregels is aan de orde bij functiewisseling of
nieuwvestiging,

e doelstellingen van het ruimtelijke beleid kunnen slechts verwezenlijit worden indien de regels van het

bestemmingsplan worden nageleefd. De gemeente dient op de eerste plaats zelf haar regels na te leven en
vervolgens dient de gemeente er torg voor te dragen dat anderen deze regels naleven.
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Hoofdstuk 9 Communicatieparagraaf

9.1 Zienswijzen ex art. 3.8 Wro

P.M.
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Bijlage 1 Zienswijzenrapportage

P.M.
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Partijen

EXPLOITATIEOVEREENKOMST

De GEMEENTE MAASTRICHT, gevestigd Mosae Forum 10 6211 DW Maastricht, in deze krachtens
de mandaatlijst van de gemeente Maastricht d.d. juni 2014 rechtsgeldig vertegenwoordigd door de heer
mr. F.G.M.H.J. Weerts, Teammanager Vastgoed van de gemeente Maastricht, handelend onder het
voorbehoud van goedkeuring van deze overeenkomst door het College van Burgemeester en

Wethouders, verder te noemen: "de gemeente”;

Sprangers Bouwbedrijf BV gevestigd aan de Nijverheidssingel 315 4800 DD Breda, krachtens haar
statuten/volmacht rechtsgeldig vertegenwoordigd door de heer C.B.A. Franse verder te noemen:

“ontwikkelaar/investeerder”

Overwegende dat

In de Maastrichtse wijk Heer op de hoek van de Einsteinstraat en de Burgemeester Kessensingel een
multifunctioneel gezondheidscentrum “Apotheek en Huisartsen Onder één Dak” (AHOED) met een
apotheek, huisartsen, eerstelijns gezondheidszorg en een laboratorium wordt ontwikkeld,

De heer Baltus namens het AHOED, op 17 september 2013 een intentieovereenkomst sloot met de
gemeente;

In opdracht van de heer Baltus vervolgens het voorlopig ontwerp voor het gezondheidscentrum AHOED
werd gemaakt dat op 7 augustus op hoofdlijnen door de Welstandscommissie werd goedgekeurd, en de
financiéle- en markttechnische haalbaarheid werd onderzocht;

De gemeente ook een aantal onderzoeken heeft uitgevoerd c.q. laten uitvoeren onder andere op het
gebied van eigendomsverhoudingen, milieu/bodem, verkeer, gemeentelijk en provinciaal beleid;

De uitgevoerde onderzoeken aangeven dat het plan voor multifunctioneel gezondheidscentrum AHOED
haalbaar en wenselijk is op de genoemde locatie;

De heer Baltus namens het AHOED een ontwikkelaar/investeerder heeft gezocht en gevonden die
bereid is de grond van de gemeente te kopen en het multifunctioneel medisch centrum van circa 1384
vierkante-meter BVO over 3 lagen met circa 18 behandelruimten te ontwikkelen realiseren en te
verhuren aan diverse huisartsen;

Een ontwerp-bestemmingsplan is opgesteld dat naar verwachting in februari 2015 geagendeerd kan
worden voor behandeling door het College van Burgemeester en Wethouders;

Het op grond van de Wet op de ruimtelijke ordening noodzakelijke kostenverhaal met de in deze
exploitatieovereenkomst begrepen grondverkoop wordt verzekerd,

Verklaren te zijn overeengekomen als volgt:
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Artikel 1: Definities

Eouwwterrein: Onbebouwde grond waarvoor een amgevingsvargunning is verleend zodat deze
kwalificeart als Bouwterrein als bedoeld in arikel 11 fid 4 Wet op de omzetbelasting.

Bruikbare cmgevingsvergunning: Een door het College van Burgemeester en Wethouders verleande
omgevingsvergunning (1) waartegen geen bezwaar is ingediend of (2)
waariegen bezwaar is ingediend dat is afgewezen, en waartegen nog
uitsluitend beroep bij de rechtbank enfof hoger beroep bij de Raad van State
kan worden ingesteld, en (3} waartegen een verzoek om een vooriopige
voorziening tot schorsing is ingediend tijdens de bezwaarprocedure, het

beroep of het hoger beroep, welk verzoek is afgewezen door de rechtbank.

Exploitatiegebied: Het exploitatiegebied als beschreven in arlikel 3.

Grondexploitatie: Uttgifte van Bouwterrein en aanpassingen van de openbare ruimte binnen het
Exploitatiegebiad,

Plan: Het plan als beschreven in artike| 4.

Artikel 2-Doel overeenkomst

Doel van deze overeenkomst is de taakverdeling tussen partijen vast te leggen in de ontwikkeling realisatia en

exploitatie van het nieuwe gezondheidscentrum AHOED.

Artikal 3- Het exploitatiegebied

Het exploitaliegebied waarbinnen het gezondheidscentrum gerealiseerd wordt, is gelegen in de Maastrichise wijk
Heer op de hoek van de Einsteinstraat en de Burgemeester Kessensinge! (tussen buurtcentrum Asn de Wan en
kindeentrum De Vinderboomivoorheen basisschool De Joppenhof). Hel exploitatiegebied bestaat uit het
kadastrale perceel gemeenta Heer sectie & nummer 2859 is op de bijgevoegde tekening met numimer LOA 1881
d.d. 4-11-2013 (bijlage 1) aangegeven. Hel kadastraal perceelsiaat tevens bekend als het Bouwterrein.

De ontwikkelaarfinvestesrder wordt eigenaar van het Bouwlerrein.

Met de door de ontwikkelaarfinvesteerder te betalen koopsom voor het Bouwterreln is voor de gemeente hel
kostenverhaal als bedoeld in artikel 6:12 Wet op de Ruimislijke Crdening verzekerd an wordt geen exploitatieplan
vastgesteld,

Artikel 4 - Het plan

Het plan voor het gezondheidscentrum bestaat uit 12 artsenkamers, 5 behandelruimites, een apetheek van circa
175 vierkante meter en ean laboratardum van 45 vierkante-meter mel bijhorende voorzieningen, te realiseren in
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één gebouw, met parkeren op de bestaande parkeervoorziening op het terrein van buurtcentrum Aen de Wan
(zijde Kelvinstraat), waarvoor de ontwikkelaar/investeerder een langjarige huurovereenkomst met Aen de Wan
sluit die als bijlage bij deze overeenkomst gevoegd zal worden. Voor fietsen zal een voorziening op eigen terrein
worden gerealiseerd met 15 plaatsen. Een en ander zoals nader aangeduid/gespecificeerd in het ontwerp
bestemmingsplan Heer d.d. oktober 2013 (bijlage 2).

Artikel 5 - Planologie

Krachtens het vigerend bestemmingsplan Heer-Scharmn (vastgesteld door de gemeenteraad op 22 november
2011) heeft het te bebouwen gedeelte van het exploitatiegebied als bedoeld in artikel 3 de bestemming “Groen”,
zodat realisatie van het plan (dat een bestemming "Maatschappelijk-Gezondheidscentrum” vereist) als bedoeld in

artikel 4 niet toegestaan is.

Het ontwerp-bestemmingsplan Gezondheidscentrum Heer d.d. oktober 2013 zal naar verwachting in februari
2015 voor behandeling in het College van Burgemeester en Wethouders kunnen worden geagendeerd, waarna
het naar verwachting voor behandeling in de gemeenteraad kan worden geagendeerd in maart 2015.

Artikel 6- Verplichtingen ontwikkelaar/investeerder

A De ontwikkeling realisatie en exploitatie van het gezondheidscentrum AHOED inclusief
fietsparkeervoorziening op het eigen terrein als bedoeld in artikel 4 vindt plaats voor rekening en risico van

de ontwikkelaarfinvesteerder, binnen de in artike! 9 opgenomen planning.

B. De ontwikkelaar/investeerder heeft een afnameverplichting van de grond als bedoeld in artikel 10. In de
grondprijs zijn de exploitatiekosten als bedoeld in artikel 8 begrepen.

C. De ontwikkelaar/investeerder draagt zorg voor tijdige en volledige betaling van de koopsom als bedoeld in
artikel 10.
D. De ontwikkelaar/investeerder is bekend met het feit dat voor het plan als bedoeld in artikel 4, krachtens de

Nota Parkeernormen Maastricht 2011 en het uitgevoerde parkeeronderzoek in totaal 9
autoparkeerplaatsen noodzakelijk zijn. Voor deze 9 parkeerplaatsen voor personeel sluiten initiatiefnemers
een langjarige huurovereenkomst (ten minste voor de duur van 10 jaar) met de exploitant(en) van het
naastgelegen buurtcentrum Aen de Wan, welke huurovereenkomst als bijlage 3 aan deze overeenkomst
wordt gehecht.

E. Indien de huurovereenkomst als bedoeld in artikel 6D binnen 10 jaar na de ingebruikname van het
gezondheidscentrum eindigt, draagt de ontwikkelaar/investeerder voor eigen rekening en risico zorg voor
een alternatieve voorziening in 9 parkeerplaatsen, conform de Nota Parkeernormen 2011.

F, De ontwikkelaar/investeerder draagt zorg voor de realisatie van 15 fietsparkeerplaatsen op eigen terrein.
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Artikel 7- Verplichtingen gemeente

A.

De gemeente zal zich inspannen de voor het plan benodigde planologische procedures en eventuele
bezwaarprocedures zo spoedig mogelijk te doorlopen en te bewerkstelligen dat de
ontwikkelaar/investeerder tijdig de beschikking verkrijgt over de benodigde vergunningen, ontheffingen en
goedkeuringen, waaronder de omgevingsvergunning(en), eventuele aanlegvergunning(en) en
uitwegvergunning({en). Een en ander zal plaatsvinden met inachtneming van artikel 16 (publiekrechtelijke
positie gemeente). In eventuele bezwaarprocedures zal de ontwikkelaar/investeerder door de gemeente

tijdig als derde/belanghebbende worden betrokken.

De gemeente draagt voor eigen rekening en risico zorg voor de Grondexploitatie die met name bestaat uit
de verkoop en levering van circa 1.384 m2 Bouwterrein (nader gespecificeerd in artikel 10) aan

initiatiefnemers.

Artike| 8- Kostenverhaal

A.

Het kostenverhaal bestaat uit werkzaamheden verricht door het gemeentelijk apparaat in het kader van de
bestemmingsplanherziening. Deze kosten en werkzaamheden zijn gespecificeerd op bijlage 4
(plankostenscan AHOED). De exploitatiekosten bedragen in totaal € 50.000,-. De exploitatiekosten
zijn in de grondprijs als bedoeld in artikel 10 begrepen.

De datum waarop deze exploitatiekosten verschuldigd zijn, is de datum waarop de gemeenteraad het

nieuwe bestemmingsplan Gezondheidscentrum Heer vaststelt.

Van de exploitatiekosten als bedosld in artikel 8A worden de krachtens de intentieovereenkomst reeds
betaalde kosten ad € 21.417,25 voor ambtelijke kosten, bodemonderzoek en opstellen bestemmingsplan

met de grondprijs verrekend indien en zodra de grondlevering plaatsvindt.

De betalingsverplichting van de exploitatiekosten blijft in stand in het geval de bestemmingsplanwijziging
niet leidt tot verkrijging van een bruikbare en/ of onherroepelijke omgevingsvergunning en/of een (partiéle)
ontbinding van deze overeenkomst (onderdeel levering bouwterrein aan initiatiefnemers) plaatsvindt. Van
de uit de (partiéle) ontbinding voortvloeiende ongedaanmakingsplicht is derhalve uitgezonderd dat deel
van de koopprijs dat betrekking heeft op de exploitatiekosten als genocemd in artikel 8A.

Artikel 9 — Planning

I-plan welstand: augustus 2013
Raadsbehandeling ontwerp-bestemmingsplan: maart 2015
Aanvragen omgevingsvergunning bouwen: mei 2015
Juridische levering: mei 2015
Start bouw: juni 2015
Oplevering: ' januari 2017
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Artikel 10 — Levering bouwterrein

>

- Ingebruikname gezondheidscentrum AHOED: januari 2017

De gemeente verkoopt aan de ontwikkelaar/investeerder die van de gemeente koopt en afneemt circa 1.384
m2 Bouwterrein ten behoeve van de realisatie van het Plan. De grond is kadastraal bekend als gemeente
Heer sectie A nummer 9859, en plaatselijk bekend als Einsteinstraat ongenummerd. Op bijlage 1 is het
Bouwterrein met grijze kleur aangegeven.

De door de ontwikkelaar/investeerder aan de gemeente te betalen koopsom voor het in artikel 10A bedoelde
Bouwterrein bedraagt € 269.000,- exclusief BTW. Betaling van de koopsom vindt plaats bij de juridische
levering. Kosten en belastingen ter zake van de levering en de verkrijging komen voor rekening van de
ontwikkelaar/investeerder.

Juridische levering van het verkochte als bedoeld in artikel 10B vindt plaats binnen 6 weken na de
gestempelde datum van de afgifte van de omgevingsvergunning. Ingeval juridische levering wordt uitgesteld
tot het moment waarop de omgevingsvergunning bruikbaar of onherroepelijk wordt, is wettelijke rente
(handelstransacties) verschuldigd over de koopsom met ingang van de 6 weken na de gestempelde datum
van afgifte van de omgevingsvergunning tot de dag waarop de akte van levering door de notaris gepasseerd
wordt.

Op de verkoop en levering zijn van toepassing de Algemene Verkoopvoorwaarden 2013 van de gemeente
Maastricht. De Algemene Verkoopvoorwaarden zijn als bijlage 5 aan de overeenkomst gehecht.

Indien niet binnen de in artikel 4.2 van de algemene verkoopvoorwaarden bedoelde termijn wordt gestart
met de bouw van het gezondheidscentrum heeft de gemeente het recht het betreffende bouwkavel terug te
kopen van initiatiefnemers, vrij van eventueel daarop gevestigde persoonlijke of zakelijke rechten, tegen de
door initiatiefnemers aan de gemeente betaalde koop prijs als bedoeld in artikel 10B. De kosten en
belastingen ter zake van de levering aan en verkrijging door de gemeente komen in dat geval ten laste van
initiatiefnemers alsmede de exploitatiekosten als bedoeld in artikel 8A.

Artikel 11- Bodemkwaliteit

De gemeente verplicht zich er jegens initiatiefnemers toe dat de milieuhygi&nische kwaliteit van de
Bouwterreinen geschikt is voor de bestemming. Het verkennend bodem- en asbestonderzoek van Witteveen
+ Bos met nummer MT 1073-1/mome/003 d.d. 6 mei 2013 (bijlage 6) wordt bij deze overeenkomst
gevoegd. Uit de conclusie van dit rapport volgt dat er op basis van de onderzoeksresultaten
milieuhygiénisch geen belemmeringen zijn voor de voorgenomen verkoop en herinrichting van de locatie.

Exploitatieovereenkomst Heer-gezondheidscentrum AHOED,
versie 22-01-2015 Pagina 7 van 10



De ontwikkelaar/investeerder wordt na tijdige opgave van datum tijdstip en onderzoekende instantie, door de

gemeente in de gelegenheid gesteld zelf desgewenst voor ondertekening van de koopovereenkomst voor
eigen rekening en risico aanvullend nader onderzoek naar bijvoorbeeld milieukundige, bouwkundige of
fysische aspecten van de grond te (doen) uitvoeren. Door het verlenen van medewerking aan het passeren
van de akte van levering, verklaren partijen over en weer dat de onroerende zaak wordt geacht geschikt te
zijn voor de beoogde bestemming.

B.  Aan het door verkoper uitgevoerde verkennend/indicatief bodemonderzoek kunnen geen conclusies t.a.v.
hoogte van stortkosten worden verbonden. Aan -, afvoer- | transport- en stortkosten van grond komen voor

rekening en risico van initiatiefnemers.

Artikel 12- Archeologie

Archeologisch onderzoek voorafgaand aan de werkzaamheden is gezien de omvang van het plangebied en de
ligging ten opzichte van nabije archeologische vindplaatsen niet noodzakelijk. Als tijdens de werkzaamheden
archeologische resten of sporen aangetroffen worden, moet hiervan volgens artikel 53 en 54 van de
Monumentenwet 1988 terstond melding worden gemaakt bij de stadsarcheoloog, mevrouw A. Brakman (043-

3505845 / anne.brakman@maastricht.nl).

Artikel 13- Duurzaam bouwen

A. Bij de ontwikkeling en realisatie van de opstallen op het verkochte dienen uit de Convenant Duurzaam
Bouwen Gewest Maastricht en Mergelland versie januari 2001 alle vaste maatregelen, en alle variabele
maatregelen die kostenneutraal of kostenverlagend zijn te worden toegepast. Bij de
omgevingsvergunningaanvraag bouwen dient te worden aangegeven welke maatregelen worden toegepast.

B. Naast de onder A bedoelde maatregelen, dient bij de bouw gebruik gemaakt te worden van duurzaam
geproduceerd hout volgens het FSC keurmerk (of gelijkwaardig); toepassing van niet-gecertificeerd hout is

verboden.

Toepassing van zware metalen delen voor esthetische doeleinden (niet zijnde constructief van aard) aan de

buitenzijde van het gebouw, moet zoveel als mogelijk vermeden worden.

Artikel 14- Boetebeding en bankgarantie

A. Bij niet of onvolledige nakoming van de bepalingen in deze overeenkomst verbeurt de ontwikkelaar/
investeerder een boete groot € 26.900,- onverminderd het recht van de gemeente om nakoming van de
overeenkomst te vorderen en onverminderd het recht van de gemeente om in een voorkomend geval
schadevergoeding en/of verschuldigde wettelijke rente te vorderen.

Exploitatieovereenkomst Heer-gezondheidscentrum AHOED,

versie 22-01-2015 Pagina 8 van 10



B. In het geval dat een schadevergoeding verschuldigd mocht zijn komt de onderhavige boete niet in mindering

op de schadevergoeding.
C. Tot meerdere zekerheid van correcte nakoming van deze overeenkomst wordt door de ontwikkelaar/

investeerder een onherroepelijke, onvoorwaardelijke bankgarantie gesteld voor een bedrag van € 26.900,- .
Deze bankgarantie wordt bij ondertekening van de overeenkomst, als bijlage 7 aangehecht.

Artikel 15- Overdracht rechten en plichten

Overdracht van rechten en verplichtingen uit deze overeenkomst aan derden is niet toegestaan, behoudens
vooraf verkregen schriftelijke toestemming door of namens het College van Burgemeester en Wethouders.

In geval er een overdracht van het project of de grond aan derden mocht plaatsvinden blijft de ontwikkelaar/
investeerder onverkort verplicht tot betaling van de exploitatiekosten als bedoeld in artikel 8 van deze

overeenkomst.

Artikel 16 -Publiekrechtelijke positie gemeente

Het in deze overeenkomst bepaalde laat onverlet de publiekrechtelijke positie en bevoegdheden van de
(bestuursorganen die deel uitmaken van de) gemeente, evenals de in het kader van die positie en bevoegdheden
in acht te nemen zorgvuldigheid, waarbij ook de belangen van derden een rol kunnen spelen.

Partijen zijn zich ervan bewust dat onder omstandigheden niet uitgesloten is dat de (zorgvuldige) uitoefening van
deze bevoegdheden in de weg kan staan aan onverkorte nakoming van deze overeenkomst.

Artikel 17- Geschillen en bevoegde rechter

Indien een geschil rijst met betrekking tot de uitleg of uitvoering van deze overeenkomst dan wel eventuele hieruit
voortvloeiende nadere overeenkomsten, zijn partijen verplicht met elkaar in overleg te treden en te trachten tot

een reéle oplossing voor het gerezen geschil te komen.

Geschillen als hierboven bedoeld waaronder geschillen in kort geding worden aanhangig gemaakt bij de
bevoegde rechter te Maastricht.

Deze overeenkomst en eventuele hieruit voortvioeiende overeenkomsten zijn onderworpen aan Nederlands recht

Exploitatieovereenkomst Heer-gezondheidscentrum AHOED,
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Artikel 18- Inwerkingtreding/opschortende voorwaarden

A. Deze overeenkomst treedt uitsluitend in werking indien het College van Burgemeester en Wethouders
hieraan na ondertekening door partijen goedkeuring verienen. De overeenkomst treedt in werking per de
datum waarop het College van Burgemeester en Wethouders deze goedkeuring hebben verleend.

B. Komt een formeel en onvoorwaardelijk besluit van het gezamenlijk college van Burgemeester en

Wethouders aangaande de eindversie van deze exploitatieovereenkomst niet tot stand en/of is de
exploitatieovereenkomst niet door beide partijen ondertekend, dan zal geen der partijen enig recht op de
ander toekomen en kunnen evenmin aan de gewisselde concepten van deze exploitatieovereenkomst of

aan gesprekken daarover rechten cntleend worden. Het gestelde in artikel 5D van de intentieovereenkomst

blijft in dat geval van kracht (bijlage 8).

Artikel 19- Bijlagen

De volgende bijlagen maken deel uit van deze overeenkomst:

Bijlage 1- Kaart exploitatiegebied/ overdrachtstekening LDA 1881 d.d. 4-11-2013

Bijlage 2- Concept-ontwerp-bestemmingsplan gezondheidscentrum Heer d.d. oktober 2013
Bijlage 3- Huurovereenkomst 9 parkeerplaatsen

Bijlage 4- Overzicht plankosten 20-1-2015 en taxatierapport 21-11-2012

Bijlage 5- Algemene verkoopvoorwaarden gemeente Maastricht 2013

Bijlage 6- Bodemrapport Witteveen+Bos d.d. 6 mei 2013

Bijlage 7- Bankgarantie

Bijlage 8- Intentieovereenkomst

Bij een (schijnbare) tegenstrijdigheid tussen de bijlagen en de tekst van de ovefeenkomst prevaleert de tekst van

de overeenkomst,

Aldus overeengekomen te Maastricht, op .. januari 2015

....................................................................

De gemeente Maastricht
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Maastricht 11-12-2012

Aan: Het college van Burgemeester en Wethouders van Maastricht

Geacht College,

Gezien de plannen voor de bouw van een gezondheidscentrum op het terrein naast Aen de
Wan; hebben wij, als bewoners van de Kelvinstraat, onze zorgen wat betreft de veiligheid
voor de kinderen die, met of zonder begeleiding, met de fiets ngar school komen.

Wij hebben niets tegen de komst van een gezondheidscentrum, als dit niet inhoudt dat de
parkeerplaats bij Aen de Wan (zelf5s tijdelijk) verdwijnt.

Als deze parkeerplaats niet meer beschikbaar is hoe denkt u dan om te gaan met de
parkeeroverlast in de Kelvinstraat?

De parkeerplaats bij Aen de Wan wordt nu gebruikt door het personeel van de “Vlinderboom”
Op dit moment is er al sprake van asociaal gedrag van de ouders (“opvoeders™) die hun
kinderen absoluut met de auto van school willen halen en daarbij zondermeer, bij gebrek aan
parkeerruimte, hun auto v66r of 6p de oprit van de bewoners achierlaten.

Het komt regelmatig voor dat bewoners bij thuiskomst hun auto niet naar binnen kunnen

rijden. Wij hebben de politie hierover al aangesproken.
Daar op dit moment al patkeerproblemen bestaan, hoe dan als de parkeerplaats bij Aen de

Wan niet meer beschikbaar is?
Het zal de veiligheid van de kinderen die met hun ouders, of alleen, met de fiets komen erg in

gevaar brengen.
Voor de duidelijkheid: wij wensen geen eenrichtingsverkeer en ook geen betaald parkeren in

onze straagl
Namens de bewoners,

Kelvinstraat 8
6227V C Maastricht




ZIENSWIJZEN RAPPORT ten behoeve van de ingekomen zienswijzen inzake het ontwerp van het
bestemmingsplan ‘Gezondheidscentrum Heer

Datum: 18 december 2013

Tegen hét ontwerpbestemmingsplan ‘Gezondheidscentrum Heer’ zijn zienswijzen kenbaar gemaakt door
.de heer J.H. Habets, Kelvinstraat 8, 6227 VC MAASTRICHT namens de bewoners van de Kelvinstraat,
bij brief d.d.11 juli 2013, onderhands ontvangen op 11 december 2013, hierna te noemen reclamant 1.

1. ‘Ten aanzien van de ontvankelijkheid van reclamanten

Het ontwerp van het bestemmingsplan ‘Gezondheidscentrum Heer heeft met ingang van maandag 25 -
november 2013 gedurende zes weken ter inzage gelegen. Gedurende die termijn kon een ieder zijn
zienswijze tegen het ontwerp naar keuze schriftelijk of mondeling aan de gemeenteraad van Maastricht
kenbaar maken. De openbare kennisgeving heeft over de terinzagelegging van het ontwerpplan heeft

. plaatsgevonden in overeenstemming met de eisen die de wet daaraan - in artikel 3.8 lid 1 van de Wet
ruimtelijke ordening in samenhang met artikel 3:12 van de Algemene wet bestuursrecht - stelt. De
kennisgeving is op vrijdag 22 november 2013 gepubliceerd in de Staatscourant en in het plaatselijke
‘weekblad De Ster.

. De termijn van de terinzagelegging eindigde derhalve op maandag 6 januari 2014,

Reclamant 1 heeft zijn zienswijze aan een medewerker van de gemeente Maastricht overhandigd tijdens .
'de informatiebijeenkomst van 11 december 2013. Reclamant is erop gewezen dat hij nu voor zijn rekening
en risico zijn zienswijze aan een medewerker meegeeft en niet de aangegeven wijze volgt voor het
indienen van een zienswijze. De medewerker heeft een afschrift van de zienswijze opgenomen in het
werkdossier, voordat het origineel met de interne post naar de postkamer is gestuurd ter reglstratle Deze
registratie heeft echter niet plaatsgevonden, want het origineel is zoek geraakt. .

De zienswijze van reclamant 1 is ook gericht aan het college van Burgemeester en Wethouders. Het
afschrift van de ongeregistreerde zienswijze is in overeenstemming met artikel 2:3 van de Algemene wet
bestuursrecht doorgezonden aan de gemeenteraad van Maastricht.

Reclamant geeft in zijn zienswijzen aan namens de bewoners van de Kelvinstraat te spreken. Bij brief van
18 december 2013 is aan reclamant 1 gevraagd om een door de betreffende bewoners van de
Kelvinstraat, namens wie reclamant spreekt, een ondertekende schriftelijke machtiging toe overleggen.
Reclamant heeft schriftelijk aangegeven dat die moeite vergeefs zou zijn. Om die reden wordt reclamant
geacht voor zichzelf te spreken.

Formeel heeft reclamant geen zienswijze ingediend. Ambtelijk wordt gemeend om hier toch inhoudelijk in
te gaan op zijn zienswijzen. Een oordeel over de ontvankelijkheid in het kader van een eventueel beroep
wordt aan de Afdeling bestuursrechtspraak overgelaten.



2. Ambtelijke overwegingen ten aanzien van de inhoud van de zienswijzen

Réclamant 1
(brief d.d. 11 december 2013, onderhands ontvangen 11 december 2013)

Zienswijzen:

a. Reclamant heeft niets tegen de komst van het gezondheidscentrum. Waar het reclamant om gaat is
dat de parkeerplaats bij Aen de Wan niet moet verdwijnen of zelfs tijdelijk niet gebruikt kan worden.
Afgevraagd wordt hoe, in een dergelijke situatie, omgegaan zal worden met de parkeeroverlast in de
Kelvinstraat. De bewoners ervaren nu al parkeeroverlast van ouders die hun kinderen met de auto
naar school brengen en weer ophalen.

b. Reclamant maakt zich ook zorgen om de veiligheid van de kinderen die met hun ouders, of alleen, op
de fiets komen;

c. Reclamant geeft aan dat in de Kelvinstraat geen éénrichtingsverkeer en ook geen betaald parkeren
gewenst is.

Overweging.

a. De parkeerplaatsbij Aen de Wan verdwijnt niet, het gaat hier om vaste gebrwkers Dat kunnen zijn
onderwijzend personeel van de school en/of exploitanten van het gezondheidscentrum (doktoren,
tandartsen,therapeuten,verpleegkundigen, etc.). Of de parkeerplaats tijdelijk niet gebruikt kan worden
is nu nog niet aan de orde. De aannemer zal bij zijn werkvoorbereiding ook kijken naar een werkter-
rein voor de opslag van materialen, voor het plaatsen van kranen en voor bouwkranen. In eerste
instantie wordt daarbij gekeken naar het terreintje naast het toekomstig gezondheidscentrum. Niet
uitgesloten kan worden dat op en|g moment toch ook parkeerplaatsen tijdelijk in gebruik genomen
worden.

b. Alles zal gedaan worden om de veiligheid van de weggebruikers in zijn algemeenheid en de
schoolkinderen in het bijzonder te garanderen. Door de komst van het gezondheidscentrum zal de
verkeersdruk in de directe omgeving slechts marginaal toenemen. Bij de verdere uitwerking van de
plannen zal de mogelijkheid van een oversteekvoorziening ter plekke in de vorm van een zebra
overwogen worden, afhankelijk van het al dan niet voldoen aan de criteria die hiervoor gelden zal een
keuze gemaakt worden.

“¢. Hetinstellen van éénrichtingverkeer in de Kelvinstraat of het invoeren van betaald parkeren is in dit
kader niet aan de orde.

conclusie: deze zienswijze geeft geen aanleiding tot het aanpassen van het bestemmingsplan.

Samenvatting ambtelijke conclusies:

Wij achten de door reclamant 1 kenbaar gemaakte zienswijzen geen aanleiding geven tot aanpassing van
het ontwerpplan.





