
BINNENGEKOMEN
TEAM POSTBEHANDELING EN 
ARCHIVERING
D.D. 29-07-2024
No. 2024-02648
No. 2024-02649



 
 

              

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

  



 
 

 

 

 
 

 

 
 
 

 
 

 

 

 
 

 

 
 

 
 

 

 

 
 

 
 

 
 
 

 

 

 
 

 

 

 

  



 
 

    

            

  

    

          

   

     

           

            

           

        

            

  

             

             

    

          

    

       

    

             

      

      

    

             

           

             

         

   

              

             

             

     

  

          

        

             



 
 

           

             

          

             

      

    

            

             

         

 

           

  

  

    

 

 

 

 

 

 

 



 
 

 
 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 
 

 

 
 



 
 

 

 
 

 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 
 

 

 
 

 

 
 

 

 

 
 

 

 
 

 

 

 



 
 

 

 

 
 

bestemmingsplan voor het gebied centrum incl. de kavel Kruisherengang 12 is niet voor niets door de raad als 
zodanig vastgesteld en het aangegeven bouwvlak is niet voor niets zo strak getrokken rondom het Stuersgebouw. 

 

 

 
 

 

 

 
 

 

 
 

 



 
 

 
 

 

 

 
 

 

 
 

 
 

 

 

 

 
 

 
 

 

 
 

 

 

 
 

 
 

 
 

 

 



 
 

 
 

 

 
 

 
 

 

 
 

 

 
 

 
 

 
 
 

 

 
 

 
 

 

 



 
 

 

 
 

 

 
 

 

 
 

 
 

 

 
 

 

 

 
 

 

 
 

 
 

 

 
 

 

 
 

 
 

 
 
 
 



 
 

 

 
 

 

 
 
 

 

 

 
 

 

 
 

 

 
 
 

 

 
 

 

 
 

 

 

 
 

 

 
 

 

 



 
 

 

 
 
 

 

 
 

 
 

 

 
 

 

 
 

 

 
 

 

 

 
 
 

 

 
 

 

 

 

 
 



 
 

 
 

 

 

 
 

 

 
 

  
 

 
 

 

 

 

 

 
 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

 
 
 

 

 
 

 

 

 
 
 

 

 
 

 

 
 
 
 



 
 

 

 
 
 

 

 
 

 

 
 

 

 
 

 

 
 

 
 

 

 
 

 

 
 

 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 

 



 
 

 

 
 
 

 

 
 

 
 
  
  
  
  

 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 

 
 
 

 

 
 

  
  
  

 

 

 

 

 
 



 
 

 
 

 
 

 

 

 
 

 
 

 
 

 

 
 
 

 

 

 
 

 

 
 

 
 

 

 

 

 
 

 

 
 



 
 

 

 
 

 
 

 

 
 
 

 

 
 

 

 
 
 

 

 
 

 

 
 
 

 

 
 

 

 
 
 

 
 

 
 

 

 
 

 

 

 

 



 
 

 

 
 
 

 

 
 

 

 

 
 

 

 
 
 

 

 

 
 

 
ruimtelijke onderbouwing de vereiste 
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Dit is een knock out criterium. Een onvoldoende score betekent dat er 
onvoldoende wordt gescoord voor de algehele beoordeling.  
De financiële haalbaarheid moet onderbouwd worden met een meerjaren exploitatiebegroting (inclusief begrote 
investeringskosten en hiermee samenhangende kapitaallasten) voor een periode van vijf jaar.  
Het exploitatieresultaat wordt afgezet tegen de jaarlijkse kapitaallasten.  
Basis voor de berekening van de kapitaallasten is de investeringsbegroting. 
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 20.000.000 als een budget moet worden gezien en  

 

 

 
 
 

 

 

 

knock out criterium 

 
 
 

 

 
 

 
Om de financiële haalbaarheid adequaat te beoordelen ontbreekt inzicht in de bron, de opbouw en de 

beoordelen of het uitbreidingsplan financieel haalbaar is. Wij concluderen dat de haalbaarheidsstudie niet volstaat 
om het toetsingskader met een positief resultaat te doorlopen. Ten aanzien van de financiële haalbaarheid is 
vooral het ontbreken van meer gedetailleerde informatie voor de investeringsbegroting een gemis. Dit punt dient 
aanvullend te worden toegelicht en/of onderbouwd alvorens de financiële haalbaarheid met zekerheid kan worden 
vastgesteld.   
 
Naar aanleiding hiervan is door Horwath HTL informatie toegevoegd aan de haalbaarheidsstudie. De aangepaste 
haalbaarheidsstudie is door is door ZKA wederom beoordeeld. 
 

 
In de eerste toets concludeerden wij niet in staat te zijn om de financiële haalbaarheid vast te stellen.  
Belangrijk punt was het ontbreken van inzicht in de bron, de opbouw en de totstandkoming van de verwachte 

daarom om meer inzicht in deze verwachte investeringen. Deze 
informatie is niet toegevoegd in de aangepaste haalbaarheidsstudie. Op basis van het overleg dat de gemeente 
Maastricht had met de initiatiefnemer begrepen wij dat deze verdere informatie niet beschikbaar is.  
De begrote investeringen worden op basis van eerdere ervaringen als realistisch gezien, maar zijn niet gebaseerd 
op bijvoorbeeld prijsopgaven. Een gedegen toets is derhalve niet mogelijk. Wij stellen daarom voor dit te positief te 
beoordelen onder de strikte randvoorwaarde dat het kwaliteitsniveau en de geboden faciliteiten en services ook 
daadwerkelijk worden aangeboden zoals opgenomen in het haalbaarheidsonderzoek. Wij concluderen dat de 
aangepaste haalbaarheidsstudie volstaat de checklist onder voorwaarden met een positief resultaat te doorlopen. 
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het ontbreken van inzicht in de bron, de opbouw en de  
   totstandkoming van de verwachte  

 
 

beoordeling van de haalbaarheidsstudie niet correct verlopen, hetgeen niet strookt met 
   het door de gemeenteraad vastgestelde hotelbeleid. De gemeente weet dit, accepteert dit en werkt hier aan mee.    
   Echter: 

 
 

 

 
 

inzicht ontbreekt in de bron, de opbouw en de totstandkoming van de verwachte  
   investeringen. 
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strikte randvoorwaarde aan de te positieve beoordeling van de financiële haalbaarheid namelijk dat 
het kwaliteitsniveau en de geboden faciliteiten en services ook daadwerkelijk worden aangeboden zoals 
opgenomen in het haalbaarheidsonderzoek (opgemerkt zij dat het oneigenlijk is om anderszins een strikte   
randvoorwaarde te stellen indien niet voldaan kan worden aan het knock-out criterium van financiële haalbaarheid). 

 

 
 

 

 
 

 

 
 

 
 

 



 
 

 
 

 

 
 

 

 

 
 

 

 

 
 

 
 

 
 

Er mag geen onzekerheid bestaan over de financiële haalbaarheid van de uitbreiding van het Kruisherenhotel;  
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Feitelijkheden:
1. Binnen het aangegeven bouwvlak van de kavel Kruisherengang 12 is het Stuersgebouw het hoofdgebouw
2. Het aangegeven bouwvlak van de kavel Kruisherengang 12 is strak getrokken rondom het huidige 

Stuersgebouw 
3.

 
- Functie begane grond: Maatschappelijk  
- Goothoogte: 8 meter 

4. De nokhoogte van de noordvleugel van het Stuersgebouw is 17 meter  
5. Het ontwerpbesluit betreft de verbouwing/ uitbreiding van het Stuersgebouw en nieuwbouw 
6. Het Stuersgebouw blijft ook het hoofdgebouw na realisatie van de verbouwing/ uitbreiding van het 

Stuersgebouw en de nieuwbouw, zie de inhoudelijke beoordelingen door de gemeente van het principeverzoek 
d.d. 11-02-2022 en d.d. 02-05-2022 waarin wordt gesteld: 

nieuwbouw dient in verhouding te zijn met het rijksmonument dat functioneert als   
 hoofdgebouw en   

7. De goothoogte van de nieuwbouw is gelijk aan de goothoogte van het naastliggende deel van het 
Stuersgebouw  

 
  

 
 

 
 

 
 

 
 

   
 

 
 

  
 

 
 

 
 

 

 
 

  
 

 

 

 

 

 
 



 
 

 

 
 

 
   

 
   

 
      

 

 
 

  
  
  
  
 

 
 

  
 

 
  
  
 

 
  

 
 

 
 

 
 
Het bestemmingsplan centrum legt de gebruiks- en bouwmogelijkheden vast voor het gebied centrum incl. de kavel 
Kruisherengang 12.  
Bij strijd met het bestemmingsplan, zoals bij de verbouwing / 

 
n goede ruimtelijke onderbouwing vereisen dat de 

.  
 
Derhalve gelden dezelfde voorwaarden - waarbinnen 

    
de verbouwing / 

 
 
Een goede ruimtelijke onderbouwing beschrijft tevens dat het bouwplan past binnen de beleidskaders van de 
gemeente en geen onevenredig nadelige gevolgen heeft voor de omgeving qua .  
In de ruimtelijke onderbouwing bij het ontwerpbesluit 
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1.1.  
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2.  
  
  
  
  

2.5. 
 

3. Het bouwplan past binnen de beleidskaders van de gemeente 
4. Het bouwplan weinig tot geen gevolgen heeft voor het woon- en leefklimaat van de omgeving  
 
In het ontwerpbesluit  specifiek in de ruimtelijke onderbouwing hoofdstuk 6  wordt hier niet aan voldaan. 
 
Ad 1.1 In het ontwerpbesluit is sprake van dermate verregaand bouwen buiten het aangegeven bouwvlak dat de  
  ruimtelijke aanvaardbaarheid hiervan zeer deugdelijk dient te worden gemotiveerd;  
  Echter in de ruimtelijke onderbouwing is hier absoluut geen sprake van.  
 
Ad 1.2 M.b.t het creëren van  
 
Ad 1.3  In het ontwerpbesluit is sprake van een 
  

 
 

 
et is duidelijk de vraag of het Stuersgebouw nog als hoofdgebouw beschouwd kan worden.  

  De ruimtelijke aanvaardbaarheid hiervan dient zeer deugdelijk te worden gemotiveerd;  
  Echter in de ruimtelijke onderbouwing is hier absoluut geen sprake van. 
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Ad 3: In h  
 bouwplan past binnen de beleidskaders van de gemeente. 
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bouwplan weinig tot geen gevolgen heeft voor het woon- en leefklimaat van de omgeving.  

             Het woon- en leefklimaat van de omwonenden wordt  
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Victor de Stuers zorgde er in 1898 voor dat het Kruisherenklooster een nieuwe bestemming kreeg als 
RijksLandbouwProefstation waardoor het sterk vervallen klooster gerestaureerd kon worden.  Ook heeft Victor de 
Stuers ervoor gezorgd dat het Sociëteitsgebouw aan de overzijde van de straat in 1903 naar ontwerp van Pierre 
Cuypers werd opgericht in de tuin achter zijn geboortehuis. Een verbinding tussen de twee monumentale 
bouwdelen aan weerszijden van de Kruisherengang zou net zo goed gerealiseerd kunnen worden op souterrain-
niveau langs de verzonken tuin van de Academie Beeldende Kunst.  Eenzelfde vergelijkbare oplossing is recent 
door de Universiteit Maastricht gerealiseerd tussen de vrijstaande gebouwen van de Tapijnkazerne. 
Ik sluit me aan bij het recente afwijzend advies van de Rijksdienst voor het Cultureel Erfgoed. Eerder, in 2010, 
hebben zowel deze Rijksdienst als de gemeente Maastricht en de WelstandsMonumentencommissie van de 
gemeente in gelijke bewoordingen gereageerd op eenzelfde voorstel van de eigenaar van het Kruisherenhotel. 
Sindsdien hebben er geen veranderingen plaatsgevonden en zijn dezelfde argumenten nog steeds valide. Zowel 
de Rijksmonumentale status  van de twee gebouwen, gecombineerd met de prominente ligging in het beschermd 
stadsgezicht en het unieke monumentale ensemble vragen om een andere en meer terughoudende oplossing. Uit 
respect voor het monumentale Sociëteitsgebouw De Stuersi s een minder hoge nieuwbouw wenselijk op een 
respectabele afstand van dit rijksmonument. 
 
Servé Minis,  
Maastricht, 18-11-2023 
 

  



 
 

   

 

 

 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

 

 

 
 

 

 
 
 
 
 
 
 



 
 

 
 

 

 

 

 
 

 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 
 

 
 

  



 
 

 
 

 
 

 

 

  



 
 

 

 

 


