Gemeente Maastricht

Samenvatting

Op 10 november 2021 hebben wij een principeverzoek ontvangen voor het uitbreiden van het
Kruisherenhotel middels het herbestemmen van Sociéteit de Stuers inclusief nieuwbouw.

Het plan betreft het voornemen om de Sociéteit De Stuers te betrekken bij het Kruisherenhotel.
Hiervoor vindt er een interne verbouwing plaats van de Sociéteit, op het achterterrein wordt een
nieuwbouw gerealiseerd en er wordt een luchtbrug voorzien tussen de Sociéteit en Kruisherenhotel.
De uitbreiding blijft onder het gelijkblijvend concept van het Kruisherenhotel te weten een
vijfsterrendesignhotel. De beoogde uitbreiding betreft circa 52 hotelkamers en (junior) suites, een
multifunctionele ruimte (circa 150 personen), diverse kleinere multifunctionele ruimtes, een
restaurant en bar en kantoorruimte.

Op basis van interne beleidstoetsing en alle belangen tegen elkaar afwegende wordt, aan de hand
van de door de aanvrager aangeleverde gegevens geconcludeerd dat er in principe medewerking

kan worden verleend aan de plannen tot uitbreiding van het Kruisherenhotel.

Beslispunten

Het college heeft besloten om:
Principemedewerking te verlenen voor het uitbreiden, herbestemmen en realiseren luchtbrug
van het Kruisherenhotel met de Sociéteit De Stuers gebouw Kruisherengang 12. Dit onder
voorwaarde dat nadere doorontwikkeling van de nu voorliggende plannen noodzakelijk is bij

de definitieve aanvraag van een omgevingsvergunning.

Besluit Burgemeester en Wethouders d.d. 4 september 2023:

Conform.
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1. Aanleiding

Op 10 november 2021 hebben wij een principeverzoek ontvangen voor het uitbreiden van het
Kruisherenhotel middels het herbestemmen van Sociéteit de Stuers inclusief nieuwbouw.

Het plan betreft het voornemen om de Sociéteit De Stuers te betrekken bij het Kruisherenhotel.
Hiervoor vindt er een interne verbouwing plaats van de Sociéteit, op het achter terrein wordt een
nieuwbouw gerealiseerd en er wordt een luchtbrug voorzien tussen de Sociéteit en Kruisherenhotel.
De uitbreiding blijft onder het gelijkblijvend concept van het Kruisherenhotel te weten een
vijfsterrendesignhotel. De beoogde uitbreiding betreft circa 52 hotelkamers en (junior) suites, een
multifunctionele ruimte (circa 150 personen), diverse kleinere multifunctionele ruimtes, een
restaurant en bar en kantoorruimte waar Oostwegel zelf zijn kantoorruimte heeft.

Op basis van interne beleidstoetsing en alle belangen tegen elkaar afwegende wordt, aan de hand
van de door de aanvrager aangeleverde gegevens geconcludeerd dat er in principe medewerking

kan worden verleend aan de plannen tot uitbreiding van het Kruisherenhotel.

Gedurende het planproces (vanaf april 2021) heeft initiatiefnemer invulling gegeven aan het actief
betrekken van belanghebbenden middels een aantal buurtbijeenkomsten of inloopdagen waar
omwonenden kennis konden nemen van het initiatief en een eerste reactie konden geven op de
planontwikkeling. (9 juni, 8 en 16 december 2021 en op 21 en 29 januari en 9 december 2022). Op
basis daarvan heeft de initiatiefnemer het plan aangepast. Van een toren met uitzicht over de
binnenstad naar een complex van gebouwen met afwisselende goot- en nokhoogtes en steile
dakvlakken. Gebouwen die qua maat en schaal aansluiting zoeken bij het bestaande de
Stuersgebouw en de overige bebouwing rondom de Kommel. Daarnaast zijn de gebouwen op
grotere afstand van de belendingen gelegd. Ook is de situering van bepaalde functies binnen de

gebouwen aangepast.

2. Context

De realisatie van het plan met betrekking tot het gebruik, de beoogde nieuwbouw en de luchtbrug
zijn zowel in functioneel als in ruimtelijk opzicht niet rechtstreeks toegestaan binnen het vigerende
bestemmingsplan Centrum. De luchtbrug en de geprojecteerde nieuwbouw kunnen in ruimtelijke zin
niet worden gefaciliteerd door de bestaande planologie. Bovendien voorzien de bestaande
bestemmingen ter plaatse (‘Maatschappelijk’, 'Verkeer' en ‘Gemengd - 1') niet in het herbergen van

de functie horeca in categorie 5 (hotel) en de functie kantoor.
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Medewerking aan een afwijking van het bestemmingsplan is middels een projectafwijkingsbesluit

waarbij een verklaring van geen bedenkingen van de raad noodzakelijk is.

Op basis van interne beleidstoetsing en alle belangen tegen elkaar afwegende wordt, aan de hand

van de door de aanvrager aangeleverde gegevens geconcludeerd dat er in principe medewerking

kan worden verleend aan de plannen tot uitbreiding van het Kruisherenhotel. Dit onder voorwaarde

dat nadere doorontwikkeling van de nu voorliggende plannen noodzakelijk is bij de definitieve

aanvraag van een omgevingsvergunning.

Deze doorontwikkeling heeft betrekking op de volgende items:

Aanlevering mobiliteitsplan ter beoordeling;

Aanlevering van een stikstofberekening en een Flora en Fauna rapport ter beoordeling.
Uitvoeren van een archeologisch onderzoek;

Aanlevering van een ruimtelijke onderbouwing ter beoordeling;

Aangetoond dient te worden of het plan al dan niet in betekende mate bijdraagt tot
verslechtering van de luchtkwaliteit.

Er dient gemotiveerd te worden dat er sprake is van een goede ruimtelijke ordening in kader
van verstoring.

Uitwerken van het horecaconcept en de toetsingscriteria.

Op de nieuwbouw zijn de zonnepanelen, de dakbedekking en de dakkapellen nog
onvoldoende met elkaar geintegreerd. Dit vraagt om aanpassing met bijbehorende
uitwerking;

Aandacht wordt gevraagd voor de donkere gesloten (raamopening-loze) noord-westhoek
van het bouwplan.;. Ook hier is aanpassing/aanvulling van het plan noodzakelijk;
Finetuning van de inpassing (afschermende en daktuin beplanting, verkeersstromen,
inrichting Kruisherengang).

Sterke motivatie voor de positief gewaardeerde monumentale elementen van het Victor de
Stuersgebouw, indien hier sprake is van sloop;

De afleesbaarheid in het dak (Victor de Stuersgebouw); noodzakelijk dat een verschil
zichtbaar is tussen bestaand en nieuw.

Aandacht wordt gevraagd voor de lichtlijn met name ter plaatse van de ontmoeting van de

loopbrug met de beide monumentale gevels.

Eindadvies principeverzoek Kruisherenhotel
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3. Gewenste situatie

Op basis van de overlegde stukken is geconcludeerd, dat het brengen van meer dynamiek en het
versterken van de verblijfsfunctie past binnen het kader van de omgevings- en stadsvisie.

- Versterking hotelfunctie past in vergroten dynamiek binnenstad en levendigheid stedelijk
gebied rondom Kommel,

- Ambities vernieuwing en verduurzaming worden onderschreven;

- Uitbreiding richting de Stuersgebouw is passend mits monumentale waarden behouden
worden.

- Getoonde uitwerking luchtbrug boven de goothoogte Kruisherencomplex als fysieke
verbinding wordt stedenbouwkundig positief beoordeeld. Door het ontbreken van ‘stedelijke
vergezichten’ is er geen stedenbouwkundige kwaliteit in het geding.

- Nieuwbouwplan op binnenterrein plan past formeel niet in het bestemmingsplan, maar
herontwikkeling van het bestaande gebouw met uitbreiding van bestaande zijvleugels en een
tussenliggende nieuwbouw met gelijke goothoogte en steile kappen past goed in het
stedelijk silhouet. Hierdoor wordt geen afbreuk gedaan aan het stedenbouwkundig beeld en
de ruimtelijke kwaliteit ter plaatse.

- Het voorgestelde 5 laags gebouw met een goot op =/- 10 meter hoogte en een gevarieerde
nok hoogte heeft zeker invioed op de woonkwaliteit van omwonenden. De nokken op 21m en
18m zijn de uiterste grens. Met name bij Calvariestraat 10 is de afstand tot de erfgrens erg
kort. Verlaagde nok (15 m) van zuidelijke bouwvleugel helpt voor meer lichttoetreding.
Aanvullende mitigerende maatregelen door beplanting bij Calvariestraat 10 en
Herdenkingsplein 13 vragen nader onderzoek in het kader van de aanvraag
omgevingsvergunning. Qua massa en bezonning worden de belangen van direct
omwonenden in dit binnenstedelijk milieu stedenbouwkundig gezien niet onevenredig
aangetast.

- De privacyaspecten vragen zorgvuldigheid bij de uitwerking van de architectuur van het
bouwplan. Aandacht wordt gevraagd voor de donkere gesloten (raamopening-loze) noord-
westhoek van het bouwplan deze vergroot juist het contrast; eventueel architectonische
middelen inzetten.

- Door de situering van entrees en buitenruimte (binnencour) ontstaat geen directe overlast
voor omwonenden. Potentiele overlast door parkeerbewegingen en bevoorrading dienen in

kader van aanvraag omgevingsvergunning opgelost te worden.
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4, Effect op duurzaamheid en/of gezondheid

Het Rijksmonument wordt geisoleerd en voorzien van warmtepompen en zonnepanelen.

5. Effect op de openbare ruimte

Zie hierboven

6. Personeel en organisatie

N.v.t.

7. Informatiemanagement en automatisering (incl. Smart City)
N.v.t.

8. Financién

N.v.t.

9. Aanbestedingen

N.v.t.

10. Participatie tot heden

Gedurende het planproces (vanaf april 2021) heeft initiatiefnemer invulling gegeven aan het actief
betrekken van belanghebbenden middels een aantal buurtbijeenkomsten of inloopdagen waar
omwonenden kennis konden nemen van het initiatief en een eerste reactie konden geven op de
planontwikkeling. (9 juni, 8 en 16 december 2021 en op 21 en 29 januari en 9 december 2022). Op
basis daarvan heeft de initiatiefnemer het plan aangepast. Van een toren met uitzicht over de
binnenstad naar een complex van gebouwen met afwisselende goot- en nokhoogtes en steile
dakvlakken. Gebouwen die qua maat en schaal aansluiting zoeken bij het bestaande de
Stuersgebouw en de overige bebouwing rondom de Kommel. Daarnaast zijn de gebouwen op
grotere afstand van de belendingen gelegd. Ook is de situering van bepaalde functies binnen de
gebouwen aangepast. Het participatieproces is daarmee in onze ogen zorgvuldig gevoerd. Dit

betekent echter niet dat iedere bewoner zich volledig kan vinden in de aangepaste plannen.

Bij omwonenden blijven zorgen bestaan over de maat en schaal van de bebouwing. En over de
verkeersaantrekkende werking die het nieuwe programma zou kunnen hebben. Los van het

vorenstaande kunnen omwonenden gebruik maken van hun rechtsbeschermingsmogelijkheden door
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het indienen van zienswijzen in het kader van de ter visie legging van het ontwerpbesluit

omgevingsvergunning en daarna beroepsmogelijkheid bij de rechtbank bij een definitief besluit.

11. Voorstel

Het College wordt voorgesteld:
Principemedewerking te verlenen voor het uitbreiden, herbestemmen en realiseren luchtbrug
van het Kruisherenhotel met de Sociéteit De Stuers gebouw Kruisherengang 12. Dit onder
voorwaarde dat nadere doorontwikkeling van de nu voorliggende plannen noodzakelijk is bij

de definitieve aanvraag van een omgevingsvergunning.

12. Uitvoering, evaluatie en vervolg

Na het nemen van het positief eindadvies op het principeverzoek, zal door de aanvrager een officiéle
aanvraag omgevingsvergunning worden ingediend. De officiéle aanvraag omgevingsvergunning zal
naar verwachting nog dit jaar worden ingediend. De te volgen procedure betreft dan een
projectafwijkingsbesluit waarbij een verklaring van geen bedenkingen van uw raad noodzakelijk is.
Het ontwerpbesluit wordt vervolgens gepubliceerd en ter visie gelegd waardoor omwonenden in de
gelegenheid worden gesteld hun zienswijzen kenbaar te maken. Daarna zal door het college een
definitief besluit worden genomen en gepubliceerd. Hiertegen kan beroep bij de Rechtbank Limburg

worden ingediend.

Eindadvies principeverzoek Kruisherenhotel 6

[91SI00A933[[0D



