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Verslag Inloopavond Laefplein Maasbree — 30-03-2023
(Café de Pool, 19.00 — 21.00 uur)

Volgens de ingetekende presentielijsten hebben 45 bewoners de avond
bezocht. Mogelijk waren er iets meer omdat niet iedereen heeft ingete-
kend. Van deze bewoners zijn de namen, adressen en mailadressen be-
kend zodat zij op latere communicatiemomenten bereikt kunnen worden.
De bewoners ontvangen eveneens dit verslag.

Procesbeschrijving Laefplein

Start

Medio 2017 heeft eigenaa-an de gemeente kenbaar gemaakt
het perceel van de bakkerij te willen herontwikkelen voor woningbouw.
Er was toen nog geen sprake van een totaalontwikkeling van het ge-
bied, maar slechts een wens tot een nieuwe invulling van het perceel
van bakkerijwinkel Werts.

Ontwikkelaar

In 2020 komt Bouwbedrijf Schroen in beeld om de ontwikkeling van het
perceel ter hand te nemen. Voor de herontwikkeling van het perceel
wordt contact gezocht met de gemeente Peel en Maas. De gemeente
stelt voor om de herontwikkeling in een breder perspectief te plaatsen

omdat de kwaliteit van de omgeving inmiddels te wensen over laat en
aan nieuwe impulsen toe is. Hiermee wordt o0.a. de herontwikkeling van
de hoek Dorpstraat — Baarlosestraat op verzoek bij het te ontwikkelen
gebied betrokken.

Dorpsoverleg

Op initiatief van het Dorpsoverleg (sept 2020), dat op dat moment initia-
tor was van de Toekomstvisie Maasbree; Versterken, verbinden, ver-
groenen’ met als doel en waarin de locatie wordt aangehaald als wens-
locatie voor het ontwikkelen van een Horecaplein, wordt BRO gevraagd
aan te schuiven bij het nadenken over een toekomstvisie voor dit gebied
rondom de hoek Dorpstraat — Baarlosestraat. Al snel vindt breed overleg
plaats tussen diverse stakeholders in het gebied en wordt gestart met
een gebiedsvisie voor dit gebied.

Gemeente

In gesprekken met de stakeholders (ondernemers) en het dorpsoverleg
zijn vervolgens de belangrijkste aandachtspunten op papier gezet. Aan
de hand hiervan is de eerste ruwe visie ontwikkeld waarin de contouren
voor de gewenste ontwikkeling van bebouwing en plein zichtbaar wor-
den. En die vervolgens met de gemeente is gedeeld en besproken. In
een aantal bijeenkomsten is de visie vervolgens verder aangescherpt.
Op 8 juni 2021 is de visie in concept gepresenteerd aan het College van
B&W om hen te informeren en aandacht te vragen voor het belang van
de ontwikkeling van zowel private gronden als publieke ruimte.

Adviescommissie Ruimtelijke Kwaliteit (ARK)

In aanloop naar het indienen van een principeverzoek is verder gewerkt
aan vervolmaking van de visie. De kwaliteit stond hierbij voorop. Het
plan is tot stand gekomen middels een zorgvuldig doorlopen proces met
de ARK. Middels massastudies is de stedenbouwkundige opzet be-
paald. Daarvoor is de conceptvisie meerdere malen ambtelijk en met de
ARK besproken en is bepaald welke aanpassingen wenselijk waren om
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te komen tot een definitieve visie die gereed is om te dienen als onder-
deel van een formeel principeverzoek. In deze fase zijn in samenspraak
met de ARK op een lager schaalniveau de bouwplannen verder als
schetsontwerp uitgewerkt zodat deze precies passen binnen de visie en
het gebied. Na akkoord is de gebiedsvisie aangepast aan de hand van
de geaccordeerde bouwplannen.

Principeverzoek

Medio januari 2022 is het principeverzoek met het verzoek om mede-
werking aan de herontwikkeling van de percelen Werts en Gommans en
de ontwikkeling van het Laefplein bij de gemeente ingediend. Op 7
maart 2022 ontving de ontwikkelaar de brief met het collegestandpunt
betreffende de ontwikkeling van het Laefplein. Voorwaarde voor het ver-
volg is de communicatie met de omgeving middels een omgevingsdia-
loog. Deze heeft plaatsgevonden 30 maart jl.

Bestemmingsplan

In het geldende bestemmingsplan ‘kern Maasbree’ geldt op de locatie
een gemengde bestemming waar binnen de opgenomen bouwgrenzen
een maximale goothoogte geldt van 6 meter en de nokhoogte niet is ge-
limiteerd. Daarnaast geldt deels een verkeersbestemming. Door de in
het bouwplan gewenste verplaatsing van de voorgevelbouwgrens ten
opzichte van die van de garage past het bouwplan niet binnen de be-
stemmingsregels. Tevens zal voor de aanleg van het plein eveneens de
juiste bestemming ‘verkeer — verblijfsgebied’ gevestigd dienen te wor-
den. Derhalve dient voor de ontwikkeling ene nieuw bestemmingsplan te
worden opgesteld waar binnen het bouwplan en het plein realiseerbaar
zijn.

Medio juli 2022 is gestart met de eerste fase van het bestemmingsplan,
het concept bestemmingsplan. Onderdeel van deze eerste fase is het
houden van een omgevingsdialoog waarin de plannen aan de belang-
hebbenden in brede zin worden getoond en uitgelegd. De resultaten van
de omgevingsdialoog worden verwerkt in het concept bestemmingsplan.
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Na het afronden van de omgevingsdialoog en het akkoord bevinden van
het concept bestemmingsplan door de gemeente, het college geeft het
bestemmingsplan vrij voor de start van de formele procedure, wordt het
ontwerp bestemmingsplan gedurende 6 weken ter inzage gelegd.

Gebiedsvisie Laefplein

De gebiedsvisie Laefplein kan worden gezien als het vervolg op de Toe-
komstvisie Maasbree ‘Versterken, verbinden, vergroenen’ met als deel-
onderwerp de ontwikkeling van een horecaplein op de hoek van de
Dorpstraat en Baarlosestraat en waarin voor dit gebied de verdieping
van de ontwikkeling op perceelsniveau is opgezocht.

Het Dorpsoverleg geeft vanuit haar visie op het dorp de prioriteit aan de
herontwikkeling van het Laefplein. Reeds langere tijd is leegstand (voor-
malig zalencentrum Niens, bakkerij Werts), ondermijning en verhuur-
baarheid een bedreiging voor dit gebied met uiteindelijk verpaupering tot
gevolg.

In de gebiedsvisie worden meerdere ontwikkelingen in het gebied met
elkaar in verband gebracht, de één concreet, de ander (nog) slechts als
idee. Concreet was het verzoek van de gemeente om naast Werts ook
de locatie Gommans onderdeel te laten zijn van een bredere samenhan-
gende visie.

Aanpak van onderaf

Het opstellen van de gebiedsvisie is van onderaf opgepakt door aller-
eerst alle betrokken partijen (stakeholders) te interviewen en vooral hun
ideeén op te halen. Dit maakt onderdeel uit van de analyse en levert
concreet op dat het gebied rommelig is ingericht en geen samenhang
vertoont, er sprake is van ongewenste leegstand, de mogelijkheid voor
terrassen en de vorm waarin verre van optimaal is, er veel ruimte is voor
het verkeer en te weinig ruimte om te verblijven, de rijsnelheid te hoog

is, er te weinig groen is en er sprake is van hittestress en tenslotte dat
de oversteek over de Dorpstraat sterk te wensen over laat.

Visie Laefplein

Maar het gebied biedt ook goede kansen voor de ontwikkeling van een
plein doordat de basisvorm aanwezig is en eigenaar Smeed Invest be-
reid is een terugliggende rooilijn te aanvaarden. Door de ontwikkelwen-
sen van alle stakeholders op te nemen in een visie kan samenhang in
het ontwerp van het Laefplein op zowel gebouw- als inrichtingsniveau
worden bereikt. In dit geval doet het gezegde het geheel is meer dan de
som der delen hier opgeld.

In de visie Laefplein is vormgegeven aan de realisatie van een nieuw
plein op de hoek van de Baarlosestraat en Dorpstraat, daar waar zich
nu met name de gronden van de voormalige garage Gommans bevin-
den. Een plein is pas een plein wanneer zich rondom pleinwanden be-
vinden. Zowel aan de zijde van de Vermaekerij als aan de overzijde van
de Dorpstraat zijn pleinwanden aanwezig. Nieuwbouw aan de oost- en
zuidzijde van het plein op de locaties Werts en Gommans completeert
de wandvorming aan het plein waarbij de huidige rooilijn van het gara-
gebedrijf 1 & 2 meter naar de Baarlosestraat opschuift en die van bakke-
rij Werts een aantal meters naar achteren wordt gelegd. Met de realisa-
tie van het plein ontstaat, mede door het in de gebiedsvisie opgenomen
idee van het herinrichten van de Dorpstraat waarbij de automobilist te
gast is, de rijsnelheid wordt teruggebracht naar maximaal 30km/h en er
geen parkeermogelijkheden zijn op het plein, een sterke verbetering
voor de terrassen van zowel café de Pool als de Vermaekerij alsook de
kans tot vestiging van horeca en andere functies in de oostwand van het
plein. Om de leefbaarheid op het plein nog verder te versterken is in de
gebiedsvisie voorgesteld de Baarlosestraat net voor het plein door te
knippen en te versmallen, waardoor gemotoriseerd verkeer wordt ge-
weerd en wordt een inrichting voorgesteld voor een groene inrichting die
kan samengaan met jaarlijkse evenementen. De gemeente start binnen-
kort met de planvorming van een inrichtingsplan voor het Laefplein. Dit
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zal samen met de omgeving worden opgestart. Onderdeel van de op-
gave is de vergroening van de hartlijn en klimaatadapatie.

Met de ontwikkeling van het Laefplein worden onderhavige doelen na-

gestreefd:

* Vormgeven aan de ontwikkeling van een horecaplein zoals opgeno-
men in de Toekomstvisie Maasbree;

* Voorkomen van leegstand, ondermijning, terugval in verhuurbaar-
heid en verpaupering;

* Creéren van samenhang in het gebied door samenspel plein en be-
bouwing;

* Het creéren van een plein waar de bebouwing zorgt voor geborgen-
heid en sprake is van een dorpse maat door een bouwplan dat be-
staat uit een pandsgewijze invulling met meerdere verschillende ge-
vels naast elkaar;

* Creéren van een gebied voor de voetganger en fietser waarbij de
auto te gast is;

e Het op grond van de gebiedsvisie streven naar een lagere rijsnel-
heid op dit deel van de Dorpstraat, van stroomfunctie naar verblijfs-
functie (nadere uitwerking in het kader van het inrichtingsplan Laef-
plein);

* Een verbetering van de terrassen voor de horecagelegenheden en
verhogen van kansen voor horeca;

* Een groene inrichting van een klimaatadaptief het plein;

¢ Het bieden van een woonprogramma waar lokaal behoefte aan is.

Deelplan Werts — Gommans

Op locatie Werts is een appartementengebouw voorzien in drie bouwla-
gen met kaplaag met 12 goedkope tot middeldure appartementen voor
de doelgroep ouderen en jongeren/starters.

De entreepartij in de noordhoek koppelt het gebouw aan de nieuwbouw
op de locatie Gommans. Op deze locatie worden totaal 6 appartemen-
ten voorgesteld.
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Het totaalplan heeft een programma van 18 appartementen voorname-
lijk op de verdiepingen en 378 m2 nader in te vullen ruimte op de be-
gane grond voor commerciéle functies waarvan maximaal 200 m2 hore-
cafunctie (bijvoorbeeld café, cafetaria, ijssalon). Het doel is horecafunc-
ties aan het Laefplein (noordoostgevel) te situeren en andere functies
op de kop van het plein (deellocatie Werts en langs Dorpstraat).

De verplaatsing van de rooilijn langs de Baarlosestraat levert aan die
zZijde een verbetering op van het straatprofiel in concreto een versmal-
ling van de rijbaan, een trottoir en een groene voet aan het gebouw.

De totale parkeervraag van dit plan betreft 36 parkeerplaatsen op het
maatgevend moment. De parkeercapaciteit van het plan bedraagt 29
parkeerplaatsen, hetgeen een tekort inhoudt van 7 parkeerplaatsen. Dit
tekort zal tijdens de verdere uitwerking van de plannen moeten worden
opgelost en geldt als randvoorwaardelijk voor de bestemmingswijziging/
omgevingsvergunningaanvraag.

Deelplan café de Pool
Aan de overzijde van de Dorpstraat ontwikkeld café de Pool nieuwbouw
ter vergroting van het café inclusief parkeren op eigen terrein.

Omgevingsdialoog

Op 30 maart jl is van 19.00 — 21.00 uur de omgevingsdialoog gehouden
in café de Pool. Hiervoor zijn de direct omwonenden per brief uitgeno-
digd, alsmede de bevolking van Maasbree via de krant Peel en Maas en
facebook.

Opzet avond

In het café werden op statafels 9 panelen vertoond waarop de panelen
van het project werden getoond. Deze werden ook op een groot scherm
en TV afgespeeld. Tenslotte waren de architecten aanwezig met de

schetsontwerpen van de bouwplannen. De bezoekers konden vrijelijk de
getoonde beelden en kaarten bekijken en daarover vragen stellen.

Samenvatting reacties op de plannen
Door de bezoekers werd verschillend gereageerd op de plannen.

Positief

Veel bezoekers waren content met het feit dat het Laefplein herontwik-
keld wordt en dat er eindelijk woningen worden gebouwd waar vraag
naar is. Dit is positief voor de leefbaarheid in het dorp. De verschraling
en verloedering van de locatie wordt door de nieuwe ontwikkeling een
halt toegeroepen. De bakkerijwinkel staat leeg en het garagepand levert
geen aantrekkelijk dorpsbeeld op. Door de nieuwe ontwikkeling ontstaat
een nieuw dorpsbeeld voor de nabije toekomst als deelinvulling voor de
hartlijn van het dorp. Het toevoegen van nieuwe woningen in het dorp
waar vraag naar is en het herinrichten van het gebied door de gemeente
geeft een grote kwaliteitsimpuls aan deze plek.

Kritische reacties

In de maanden voorafgaand aan de omgevingsdialoog is door een ac-
tiegroep enkele malen contact gezocht met de gemeente en de ontwik-
kelaar. De actiegroep had als doel het behoud van het pand Werts, de
bakkerijwinkel, omdat dit pand stamt uit 1850 met op basis van histori-
sche foto’s kenmerkende details. Het pand is echter evenals de voorge-
vel dusdanig verbouwd dat van de oorspronkelijke gevel weinig meer
over is. Ten dienste van de winkel zijn in de gevel meerdere afwijkende
puien geplaatst die geen recht doen aan het pand. Daarnaast is het
pand geen monument en is deze niet als cultuur-historisch waardevol
aangemerkt. Het pand geniet daarom geen bescherming vanuit de Mo-
numentenwet. In verband met de reeds gedane investeringen en het feit
dat het pand geen beschermde status heeft, zal deze in het kader van
het plan gesloopt worden.
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Tijdens de avond van de omgevingsdialoog werden mondeling en schrif-
telijk kritische reacties op het plan gegeven die kunnen worden samen-
gevat in onderstaande lijst:

a)

b)

d)

e)

f)

g)

h)

De bouwhoogten, vooral m.b.t. het gebouw op de kop van het plein
van 3,5 bouwlagen met schuine kap. Dit vindt men niet passen bij
Maasbree.

De vergelijking met het Kennedyplein werd veelvuldig gemaakt en
men vindt in een aantal gevallen de invulling niet dorps en te fors.
Men vraagt zich af waarom het pand Werts niet behouden kan blij-
ven en hierin een aantal woningen gebouwd kunnen worden.

Er moet voldoende parkeren gerealiseerd worden. Men is bang voor
parkeeroverlast in de omgeving.

De verkeersafwikkeling ivm het afsluiten van de Baarlosestraat. Hoe
gaat de routing lopen? Men wil geen extra verkeer in de woonstra-
ten om het plan gelegen.

De privacy mbt achtertuinen en woningen wordt geweld aan ge-
daan. Men vraagt om voldoende afscherming en aandacht hiervoor.
Voldoende groen aanbrengen aan de randen en evt ook op de ach-
tergevels.

De verdere procedure van het bestemmingsplan.

Vijftien belangstellenden hebben ervoor gekozen om een reactie op pa-
pier achter te laten. Deze zijn (geanonimiseerd) als bijlage aan dit ver-
slag toegevoegd.

Beantwoording van de tijdens de avond gestelde vragen

a)

In overleg met de gemeente heeft de ontwikkelaar besloten het ge-
bouwdeel op de kop van het plein dat bestaat uit 3 volle bouwlagen
met een schuine kap te verlagen naar 2 volle bouwlagen met een
schuine kap. Hierdoor vervalt er één commerciéle ruimte op de be-
gane grond. Het aantal appartementen blijft ongewijzigd.

In het gehele plan is dan sprake van 2 volle bouwlagen met een
schuine kap.
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b)

f)

9)

h)

De vergelijking met het Kennedyplein gaat mank. Daar waar het ge-
bouw aan het Kennedyplein duidelijk sprake is van één horizontaal
doorlopende gevel en sprake is van een groot en log gebouw met
een zeer brede gevel, wordt in het kader van het Laefplein juist in-
gezet op een pandsgewijze verticale invulling waarbij afzonderlijke
gebouwdelen en woningen herkenbaar zijn in het gevelbeeld. Hier-
door ontstaat een maat en schaal die past bij het dorp Maasbree en
goed aansluit op de maten in de omgeving.

De inzet van de eigenaar was verkoop tegen een reéle marktcon-
forme prijs. Binnen deze context is herontwikkeling van de locatie de
enige financieel haalbare variant gebleken. Behoud van het pand
bleek financieel niet tot een haalbaar plan te leiden.

In het kader van het bestemmingsplan is een parkeerbalans opge-
steld die aantoont dat er voldoende parkeerplaatsen aanwezig zijn.
In het kader van het bestemmingsplan is aanvullend onderzocht wat
het effect is van het afsluiten van de Baarlosestraat voor gemotori-
seerd verkeer. De conclusie van dit onderzoek is dat dit geen on-
aanvaardbare effecten heeft op omliggende wegen. Het bestaande
wegennet kan het verkeer nog steeds goed en veilig afwikkelen.

De verlaging van het gebouw leidt er toe dat de bergingen buiten
het appartementengebouw tegen de perceelsgrens worden ge-
plaatst. Deze hebben een hoogte van maximaal 3 meter en scher-
men het bouwplan af richting de achtertuinen. Hiermee wordt een
goede en afdoende erfafscheiding in het plan opgenomen.

In het kader van het bestemmingsplan wordt een groenplan waarin
aan dit aspect gevolg wordt gegeven.

Dit verslag wordt integraal opgenomen in het concept-bestemmings-
plan alsmede het aangepaste bouwplan. Onderstaand een opsom-
ming van het proces nadien:

e Mei-juli 2023: terinzagelegging ontwerp bestemmings-
plan
e Aug 2023: verwerken zienswijzen

e Vooreind 2023:  vaststelling bestemmingsplan
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