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RAADSVOORSTEL 

VaststellenTAM-omgevingsplan UrsulinenconventEijsden 

KORTESAMENVATTING 

VoorliggendraadsvoorstelheeftbetrekkingopdewoningbouwontwikkelingUrsulinenconventteEijsden. Het 

planbehelstdeontwikkelingenrealisatievan40nieuwewooneenheden(waarvan60%‘betaalbaar’totNHG 

grens)enbijbehorende-deelsopenbare-ruimte. EennietmonumentaaldeelvanhetUrsulinenconvent 

wordtgeslooptendebestaandeWestvleugelwordtherbestemdvoor10woningen. Daarnaastkomener30 

nieuwbouwwoningenineen-opdehistoriegeïnspireerde-Uvormigevleugeldieverbondenwordtaande 

westvleugelmiddelseennieuweentreehal. Deentreehalwordthedendaagsuitgevoerdendientals 

verbindingtussenwestvleugelennieuwbouwaandeTreffersteegénherbergtliftentrappenhuis. Onderde 

nieuwbouwwordteenparkeergaragemet32plekkengerealiseerd. Opmaaiveldworden24parkeerplaatsen 

toegevoegd. 

HetRijksmonumentalegedeelte(inclusiefdekapel)wordtgesplitstvandewoningenmaarkrijgt(vooralsnog) 

geenanderefunctie. Doordewoningbouwontwikkelingkomenmiddelenvrijdiedeeigenaarzalgebruiken 

voorachterstalligonderhoudenverduurzamingvanhetRijksmonumentenhetsluitendkrijgenvande 

exploitatievandehuidigemuseumfunctie. Alleafsprakenzijnreedsgeborgdmiddelsjuridische(anterieure) 

overeenkomst. 

TOELICHTING 

AANLEIDING 

Op17November2022heeftArcusZuidProjectontwikkelingB. V. eenprincipeverzoekingediendvooreen 

gedeeltelijkherontwikkelingvanhetUrsulinenconventteEijsdenmetwoningbouw. Hetmonumentale 

gedeeltezalbuitendewoningbouwontwikkelingvallen. 

Naditprincipeverzoekismetinitiatiefnemerambtelijkcontactonderhouden. Medio2023heeftonscollege 

middelseenmemoenpresentatiekennisgenomenvande(her)ontwikkelplannen. Naafloopvandeze 

presentatieheeftcollegeeenpositievegrondhoudingingenomentenaanzienvandezeontwikkeling. Er 

warenechtereenaantalaandachtspuntendienognaderuitgewerktmoestenwordendoorontwikkelaar: 
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1. Eenspecificatievandeinvesteringvoorhetwegwerkenvanachterstalligonderhouden 

verduurzamingvanhetmonumentalegedeeltedatgeenonderdeelisvandewoningbouwplannen. 

2. Nadereuitwerkingvanafsprakenindiengemeenteplanologischemedewerkingzouverlenenaan 

woningbouwopdezeplekzodateigenaardaadwerkelijkovergaattotuitvoeringvanbovengenoemde 

werkzaamheden. 

3. Zorgenvooreengoedeonderbouwingvoorhetaantalbouwlagenenhoeditzichverhoudttotde 

afstandtotdeachterburen. 

4. Participatieoppakkenendraagvlakvoordeplannenindebuurtpeilen. 

Dezezakenzijninambtelijkoverlegnaderuitgewerktdoorontwikkelaarviao. a. eenTAM(IMRO) 

omgevingsplan.Vervolgenszijnpositieveadviezenverkregenvandedorpsbouwmeester , 

monumentencommissieenRCEinzakedeeersteontwerpen. NB:Deadviestrajectenoverdedefinitieve 

ontwerpenzijnreedsgepland. Ookiseroverleggeweestmetdeomgevingzowelvoorafgaandalstentijde 

vandeterinzageleggingvanhetvoorliggendeplan. 

Op3junijl. heeftcollegepositiefbeslotenovereenanterieureovereenkomstmetdeeigenaarvanhet 

vastgoedalsmedeoverhetbetreffendeTAMomgevingsplan. Erzijntijdensdeperiodedathetplanter 

inzageheeftgelegengeenzienswijzenbinnengekomenopditplan. 

MOTIVERING 

9september2025vindeenraadsthemabijeenkomstwaarinuwordtgeïnformeerdoverdeplannenen 

technischevragenkuntstellen. 

Inalgemenezinpasthetinitiatiefbijdeplekendeomgeving. Vandaarhetpositieveadviesvande 

, dorpsbouwmeestermonumentencommissieenRCE.Allerelevanteonderzoekenzijnuitgevoerdende 

conclusieszijnverwerktinhetplan. Hetuitblijvenvanzienswijzenbevestigddit. Hetsluitbovendienaanbij 

deaanpak‘transformerenleegstaandeen/ofvrijkomendeboerderijenenhistorischepanden’uitonze 

Programmabegroting. Momenteelstaathetkloosterimmersvooreen(groot)gedeelteleegenwordtde 

volledigepotentievandezelocatiedaaromnietbenut. Erkomteenmixvanwoningeninbetaalbareenhet 

vrijesegment. Gemeentebehoudtmethetafsluitenvandeanterieureovereenkomsttevensheteersterecht 

vankoopvanhetmonumentalegedeelte. 

De(grond)opbrengstenzullendooreigenaaringezetwordenvoorachterstalligonderhoudenverduurzaming 

vanhetRijksmonumentendeexploitatiedaarvan. Daarbijleverthetwoningbouwprogrammadatbinnenhet 

complexgerealiseerdwordteenzeergewenstebijdrageaandewoningbouwopgaveenwoon-zorgopgave 

vanEijsden-Margraten. Dewoningenzijnteclassificerenalszorggeschiktofzorgwoning. 

WoningbouwprogrammaUrsulinenconvent 

Deherontwikkelingbetreft: 

De(gedeeltelijke)sloopvande(niet-monumentale)aanbouwenvanhetklooster(BSO-gebouw , 

rondeuitbouwengedeeltevanhetarchiefbenedenmaaiveld); 

Deontwikkelingenrealisatievan30nieuwbouwkoopappartementen: 

o Vijfbouwlagen(waarvandevijfdeondereenkap)bovenmaaiveldaanwestenoostkant; 

o Driebouwlagenmetplatgroendakbovenmaaiveldaannoordkant; 

o Ondergrondseparkeergarageaandeachterzijdevanhetbestaandekloostercomplex , 

Devernieuwbouwvan10appartementenindewestvleugelvanhetklooster; 

, Inrichtingvanbijbehorendebuitenruimtent.b.v.VVEenprivétuineninfraenparkerenin 

parkeerkelder(32plekken)/opmaaiveld(24plekken). 

HetfamiliemuseumvolledigverhuizennaarhetRijksmonumentaledeeleigenaarisvoornemens , 

een(beperkte)aanbouwterealiserenaandeachterzijdevandehoofdvleugeltenbehoevevanhet 

museum. 
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Deprijsklassenvandeappartementenzijn(prijspeil2025): 

Nieuwbouw 

e 

e 

Vernieuwbouw 

e 

e 

Hetaandeel‘betaalbare’woningen(totNHGgrens)isdaarmee60%hetaandeelmeteenverlaagde , 

, betaalbaarheidsgrens(tot€405.000-europrijspeil2025)is20%. 

, 14appartemententussen€405.000-€450.000(of477.000-metextraverduurzaming) 

, 16appartementenboven€450.000-v.o.n. 

8betaalbareappartementenvanmaximaal€405.000- , 

o , Waarvanmaximaal6inverhuurtot€1.184-permaand 

2appartemententussen€405.000-€450.000-(of477.000-metextraverduurzaming)- , , , 

, Initieelbevattehetplan42woningentweewoningenindenoordvleugelzijngeschraptomtegenmoette 

komenaandewensenvanomwonenden. 

De‘businesscase’isnaasthetschrappenvandetweewoningenuitdagenddooro. a. hetbeperkteaantal 

, bouwlagenrenovatievandewestvleugelparkeerkelderenparkeeruitbreidingopmaaiveldherinrichting , , 

vantuinent. b. v. VVE. Desondanksishetgeluktombijverkoopmeerdandehelftvandewoningentotde 

NHGgrensaantebieden. 

ImpressietoekomstigesituatiegezienvanuithetparkaandeBreusterstraat 

, Borgingvaninvesteringeninrestauratieverduurzamingenexploitatie. 

Indeanterieureovereenkomstzijndeinvesteringeninhetmonumentalegedeeltegespecificeerdenis 

middelseenjuridischgetoetstefinanciëlezekerstellinggeborgddatinvesteringenwordengedaan. Waarbij 

eeneersterechtvanhypotheekwordtafgesproken(gemeenteiseersteschuldeiserbijgedwongenverkoop) 

ennaleveringvaneendeelvandewoningeneenbankgarantiezalwordenafgegevenophetvoorde 

gemeenterelevanterestauratiebedrag(550. 000euro). Hiermeeheeftdegemeente(gegevendeze 
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specifiekecontext)maximalefinanciëlezekerstellingenkaneigenaarvanuitzijnfinanciëlepositieeen 

procesopgangbrengenomdenodigeinvesteringentedoenenindetoekomstigeexploitatieteborgen. 

Bovendienbevatdeovereenkomstalgemeneboetebepalingendiegemeentekaninroepenbijhetniet 

nalevenvandegemaakteafspraken. 

RelatiemetMeerjarenprogrammabegroting2023-2026 

, DitplandraagtbijaandeinvullingvanProgramma4:WonenenLeefomgevingnadergespecificeerd4.1 

‘Woningbouwnaarbehoefteinelkekern’. 

RELATIEMETBESTAANDBELEIDENSTRATEGISCHEVISIE/INTEGRALITEIT 

VoorliggendTAMplanisambtelijkgetoetstopallerelevantebeleidskadersenwetgeving. Uiteraardzijn 

daarbijinnauwoverlegmetontwikkelaarafwegingengemaaktdiezijnonderbouwdindemotiveringvanhet 

TAMomgevingsplan. 

, DitplandraagtbijaandeinvullingvanProgramma4:WonenenLeefomgevingnadergespecificeerd4.1 

‘Woningbouwnaarbehoefteinelkekern’vandemeerjarenbegroting2023—2026. Tevensishetplan 

onderdeelvandenieuweprogrammat/m2028. 

PROCESVANBURGERPARTICIPATIE 

Op23oktober2023heeftOntwikkelaareeneersteinformatiebijeenkomstgeorganiseerdvoorde 

, omwonenden.Ontwikkelaareigenaararchitectengemeentewarenaanwezig.Eengrootaantalinwoners , 

hebbendeinformatieavondbezocht. Intotaalwarenerca. 90bezoekers(circa50-60adressen). Middels 

presentatiebordeneneenfilmpjemetdiverse3Dimpressiesenaanvullendeinformatieoverhetplanzijnde 

bezoekersgeïnformeerd. Daarbijwaserdegelegenheidtothetstellenvanvragenenzijnallebezoekers 

gevraagdomeenreactieformulierintevullen. Hiervanzijnuiteindelijk27ingevuld. Vermeldenswaardig 

hierbijishetreactieformuliervanexploitantvanhetnaastgelegenzwembad. Dezewenst(zeerbegrijpelijk) 

nietgehinderdtewordeninzijnexploitatievanhetzwembaddoorderealisatievanwoningbouw. Hijwijst 

ookopmogelijkegeluidshinderdoorzwembadbezoekersenhadvraagtekensbijdebalkonsdieuitkijkenop 

deligweidevanhetbuitenbad. Ontwikkelaarzalbijverkoopvanappartementenexplicietwijzenopde 

aanwezigheidvanhetzwembad. Ditkannooitleidentotenigerleigegrondbezwaarvanwegedechronologie. 

Hetvraagstukoverdegeluidsoverlast(indienhetzwembadgeopendis)isverankerdinhetTAM 

omgevingsplan. 

Hoewelerkritischeopmerkingenzijngemaaktenvragengesteld(voornamelijkafkomstigvandebewoners 

, vandirectaangrenzendepercelen)warendereactiesopdeplannenvoornamelijkpositief.Ditblijktuitde 

gesprekkendiezijngevoerdopdeinformatieavonddeingekomenreactieformulierenendevele , 

inschrijvingenvoordeappartementen(voornamelijkvanuitEijsdenzelf). 

Op1november2023isookeeninformatiebijeenkomstgeorganiseerdvoordegemeenteraad. Dezeavondis 

door1raadslidbezocht. Daaromheeftontwikkelaardevoorbereidepresentatiemeteentoelichtingaande 

gemeenteraadtoegezondenengevraagdomeeninhoudelijkereactie. Hieropzijneenbeperktaantal 

reactiesbinnengekomen. 

Op24november2023isdooromwonendeneenbriefmetpetitiegestuurdaanonscollegewaarinzijhun 

, zorgenuitenoverdevoorgenomenplannen.Depetitieisondertekenddoor26personenverdeeldover22 

adressen. 12vandezeadressenzijndirectaanhetplangebiedgelegen. Aanvullendhebben4adressen 

(gedeeltelijk)zichten6adressengeenzichtophetnieuwbouwplanvanafhuneigenperceel. Hetbezwaar 

richtzichvoornamelijkopdebouwhoogtevandenieuwbouwendenegatievegevolgendieditzoukunnen 

hebbenopzonenlichtinval. Deaandegemeentegerichtebezwaarbriefisbeantwoord. Derealisatievanhet 

nieuwbouwcomplexleidtniettotsignificanteverslechteringvandezon-oflichtinvalindetuinenvan 
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achtergelegen percelen. 
Dit heeft Ontwikkelaar 

aangetoond 

met 
diverse “zonnestudies” in 3d-modellen van 

de 
werkelijke 

situatie. Deze waren in 
te 

zien 
tijdens informatiebijeenkomsten 

voor omwonenden. 

De afstand 
van 

het 
nieuwbouwcomplex 

tot aan de 
huidige perceelsgrens 

van 
de achterburen 

bedraagt 
circa 

18 meter. Afstand tot de 
(hoofd)achtergevel bedraagt 

circa 40m. Bestaande bomen aan de 
achterzijde 

van 

het 
complex blijven 

voor een 

groot 
deel gehandhaafd, 

waar 

nodig 
vindt 

herplanting plaats. 
Deze zullen de 

inkijk 
vanuit het 

complex 
naar de achterburen 

beperken. Daarbij zijn 
zoveel 

mogelijk 
van de 

appartementen 

richting 
de oost- en 

westzijde georiënteerd (resp. richting park 
en 

buitenzwembad). 
Initieel bevatte het 

plan 

42 
woningen, 

twee 
woningen op 

de vierde 
laag 

in de 
noordvleugel zijn geschrapt 

om 

tegenmoet 
te komen 

aan de wensen van 
omwonenden, 

hierdoor heeft de nieuwbouw aan de noordkant drie 
lagen. 

Bovendien 
zijn 

vier 
bouwlagen 

blind 
gemaakt 

naar de noordkant en 

zijn op 
de 

vijfde bouwlaag 
zes van de 10 ramen naar de 

noordkant 
vervallen. 

De 
vier 

overgebleven 

ramen 

zijn 
minimaal noodzakelijk 

voor voldoende 

daglichttoetreding. 

Ontwikkelaar heeft omwonenden verder 
aangeboden 

om -in 
overleg-, 

extra 
groenvoorzieningen 

aan te 

brengen 
om de 

privacy te 
maximaliseren. Tevens 

krijgen 
omwonenden een aantal 

meters extra 
tuin 

aangeboden tegen 
enkel 

overdrachtsbelasting 

en 
worden 

hoge groene erfafscheidingen aangebracht. 

Ook 

zal ontwikkelaar de 
achterzijde 

van 
het 

park 
in 

zijn geheel opknappen 

alvorens over te 

dragen 

aan de VVE. 

Ontwikkelaar heeft over deze zaken 
privaatrechtelijke afspraken gemaakt 

met omwonenden. 

  
Impressies 

van oude 
(42 woningen) 

en nieuwe 
ontwerp (40 woningen) 

Op 
basis van bovenstaande en het feit dat er 

geen zienswijzen zijn binnengekomen, 
kan worden 

geconcludeerd 
dat er voldoende 

draagvlak 
voor 

de ontwikkeling 
is. In December 2024 is het in dit voorstel 

gepresenteerde 
bouwvolume 

stedenbouwkundig 
beoordeeld en akkoord bevonden door de 

dorpsbouwmeester/monumentencommissie. 
Tevens heeft de RCE 

afgelopen 
februari een 

positief 
advies 

uitgebracht op 
het 

plan. Op 
basis van deze 

beoordelingen 
en bovenstaande 

onderbouwing geeft 
de afstand 

tot 
de achterburen 

dus 

geen 
verdere 

aanleiding 
om 

de 

bouwhoogte 

te 

verlagen. 

FINANCIËLE ASPECTEN 

00 zodra het 

omgevingsplan onherroepelijk 
is. Dit is naar 

verwachting 
in Q4 2025. 

Aangezien 
hier verder 

geen 

verplichtingen (meer) tegenover 
staan, komt dit 

bedrag 

ten 

gunste 
van de reserve 

woningbouw. 

(geanonimiseerd)(geanonimiseerd)

UITVOERING EN EVALUATIE 

| 

De 
vaststelling 

van 
het 

TAM-omgevingsplan wordt, 
conform 

de 

wettelijke verplichting op grond 

van 
artikel 

16.77b van de 
Omgevingswet, gepubliceerd. Belanghebbende(n) 

kunnen 
vervolgens 

binnen zes weken 

beroep 
aantekenen 

tegen 
het 

vastgestelde plan. 

gemeente 
Eijsden-Margraten 

  



Uiterlijk 
in 2026 zal een 

omgevingsvergunning aangevraagd worden, 
als deze 

verkregen 
is zullen de 

appartementen 
in 

verkoop gaan. Verwachting 
is dat 

op 
z'n 

vroegst 
de tweede helft van 2026 wordt 

gestart 

met 
de 

gedeeltelijke sloop 
en in de 

loop 
van 2027 

met 
de 

(ver)nieuwbouw. 
In de 

loop 
van 2029 zullen 

hopelijk 
de 

eerste 
bewoners de 

woningen kunnen betrekken. 

Gemeente houdt 
gedurende 

deze 
periode 

uiteraard toezicht 
op 

de 
naleving 

van 
de afspraken in de 

anterieure overeenkomst. 

GEVOLGEN VOOR DE NATUUR 

Effecten 
op 

bodem, lucht, 
flora fauna 

zijn (waar 
van 

toepassing) meegenomen 
in de motivatie van het TAM 

omgevingsplan. 
Provincie heeft 

(zoals gebruikelijk) 
benadrukt onderzoek 

te 
doen naar beschermde soorten 

alvorens de 
sloop 

te 
starten. 

Er 
zijn geen zienswijzen ontvangen 

van betreffende 
belangenorganisaties. 

Het 
college 

van 

Eijsden-Margraten 

De 
secretaris, 

De 
voorzitter, 

nmr 

nmr (geanonimiseerd)(geanonimiseerd) (geanonimiseerd)(geanonimiseerd)(geanonimiseerd)(geanonimiseerd)(geanonimiseerd)(geanonimiseerd)

gemeente Eijsden-Margraten 



gemeente 

eijsden-margraten 

RAADSBESLUIT 

De raad van de 
gemeente Eijsden-Margraten 

gelezen 
het voorstel 

van 

burgemeester 

en 

wethouders; 

gelet op 
de 

behandeling 
in de 

Dialoogvergadering Leefomgeving; 

BESLUIT 

Het 
TAM-omgevingsplan 

Ursulinenconvent te 

Eijsden, 
kenmerk 

NL.IMRO.1903.TAMOPc6245EG25-VG01, 

zoals dat is 
aangegeven op 

de 
Verbeelding, 

de 
Regeling 

van het 
wijzigingsgebied 

alsmede de 
motivering 

vast 
te 

stellen; 

Aldus besloten in de 
openbare vergadering 

van 30 
september 

2025. 

  (geanonimiseerd)(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)(geanonimiseerd)
(geanonimiseerd)(geanonimiseerd)
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Toelichting grondslagen
In dit document kunt u secties vinden die onleesbaar zijn gemaakt. Deze informatie is 
achterwege gelaten op basis van de Wet open overheid (Woo). De letter die hierbij is vermeld
correspondeert met de bijbehorende grondslag in onderstaand overzicht.

 J  Art. 5.1 lid 2 sub e
Het belang van de openbaarmaking van deze informatie weegt niet op tegen het belang van 
de eerbiediging van de persoonlijke levenssfeer van betrokkenen


