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Onderwerp 

Vaststellen bestemmingsplan Martinushof Tegelen 

Advies 

Voorgesteld wordt: 
1. Geen exploitatieplan op grond van artikel 6.12 Wro vast te stellen; 
2. De ingediende zienswijze gedeeltelijk over te nemen. 
3. Het bestemmingsplan Martinushof aan de Raadhuislaan, Gasthuisstraat en 

Kerkstraat te Tegelen op grond van het bepaalde in artikel 3.8 Wro, gewijzigd ten 
opzichte van het ontwerp, vast te stellen zowel in digitale (identificatienummer 
IMRO nr. NL.IMRO.0983.BP202004MARTINUSHF-VA01) met BGT ondergrond 
d.d. 19-02-2020 als in papieren vorm. 

Aanleiding 

Martinushof BV (Jan Linders BV) wil een Jan Linders supermarkt, een discount supermarkt 
(Aldi) en 21 appartementen realiseren op de locatie van het voormalige verpleeghuis St. 
Martinus in Tegelen. Het plangebied wordt globaal begrensd door de Raadhuislaan, 
Gasthuisstraat en Kerkstraat in Tegelen. 

Beoogd effect 

Het beoogd resultaat is een vastgesteld bestemmingsplan, zodat voorzien wordt in een 
actueel planologisch juridisch kader voor het plangebied en de realisatie van het plan 
Martinushof kan plaatsvinden. 

Argumenten 

1.1 Behoefte 
Het behoefte onderzoek wijst uit dat het planinitiatief voor de supermarkten leidt tot een 
verbetering van de consumentenverzorging en de detailhandelsstructuur in Tegelen en 
niet zal resulteren in een verslechtering van de consumentenverzorging en 
detailhandelsstructuur in de omringende woongebieden. 
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Het plan voorziet in een kwalitatieve behoefte door een moderner aanbod aan dagelijkse 
artikelenwinkels. Ook nemen de keuzemogelijkheden in het Tegelse kernwinkelgebied 
voor de consument toe omdat in grotere supermarkten ook een uitgebreider assortiment 
gevoerd kan worden. Een grotere winkel biedt bovendien meer comfort (ruimere paden, 
overzichtelijke indeling, betere parkeervoorzieningen). De ontwikkeling draagt tevens bij 
aan het behoud van een aantrekkelijk hoofdwinkelcentrum met een relatief ruim en 
gevarieerd winkel- en voorzieningenaanbod. Ook zo bezien voorziet het initiatief in een 
kwalitatieve behoefte. 
Vanwege de geconstateerde distributieve ruimte voor een uitbreiding van het dagelijkse 
artikelenaanbod in het centrum van Tegelen voorziet het initiatief ook in kwantitatieve zin in 
een behoefte. 
Daarnaast wordt verwacht dat door de toevoeging van een discount supermarkt er een 
lagere afvloeiing van omzet plaatsvindt naar soortgelijke (discount) supermarkten net over 
de Duitse grens. Dit kan tevens leiden tot meer bezoekers/consumenten in Tegelen 
centrum, wat weer ten goede komt aan de rest van het kernwinkelgebied. 

1.2 Stikstof 
Uit de stikstofberekeningen volgt dat zowel uit de aanlegfase als uit de gebruiksfase geen 
stikstofdepositie boven de 0,00 mol/ha/jaar ontstaat. Door de ontwikkeling ontstaan er 
geen significant storende effecten op natura 2000 gebieden. 

1.3 Milieueffectrapportage 
Op basis van de mer aanmeldnotitie notitie is geconcludeerd, dat de potentiële effecten 
van het plan, in relatie tot de kenmerken en de plaats van het plan, dusdanig beperkt zijn 
van aard en omvang, dat dit geen belangrijke nadelige milieugevolgen tot gevolg heeft die 
het doorlopen van een m.e.r.-procedure noodzakelijk maken. Op 6 oktober 2020 hebben 
wij besloten dat voor de ontwikkeling van Martinushof geen milieueffectrapport hoeft te 
worden opgesteld. 

1.4 Bestemmingsplan en omgevingsvergunning 
Het bestemmingsplan is integraal beoordeeld en gebleken is dat er vanuit het oogpunt van 
een goede ruimtelijke ordening geen belemmeringen zijn. Ter plaatse blijft sprake van een 
goede ruimtelijke ordening, bijvoorbeeld op het gebied van geluid, bodem, luchtkwaliteit, 
milieuzonering zijn er geen overwegende belemmeringen voor de beoogde ontwikkeling. 
Dit bestemmingsplan borgt het planologisch kader op basis waarvan 
omgevingsvergunningen kunnen worden afgegeven, waaronder de aangevraagde 
omgevingsvergunning voor de activiteit bouwen en activiteit inrit. Deze aanvraag past 
volledig binnen de planregels van het ter inzage gelegen bestemmingsplan. Daarnaast 
voldoet de aanvraag aan het Bouwbesluit 2012 en voldoet het bouwplan aan de geldende 
welstandscriteria. Er zijn dan ook geen weigeringsgronden aanwezig voor deze aanvraag. 

1.5 Coördinatieprocedure ex artikel 3.30, lid 1 Wro 
Op 12 oktober hebben wij besloten de voorbereiding en bekendmaking van het 
bestemmingsplan en de besluiten die nodig zijn voor de realisatie van Martinushof te 
coördineren. Dit besluit is conform de gemeentelijke coördinatieverordening. 

In het kader van de coördinatie is de ontwerp-omgevingsvergunning tegelijk met het 
ontwerp-bestemmingsplan bekend gemaakt. Beide hebben van 21 oktober tot en met 1 
december 2021 ter inzage gelegen voor een ieder. Gedurende de terinzagelegging is ten 
aanzien van de ontwerp omgevingsvergunning een zienswijze ingekomen. Daarnaast is 
ten aanzien van het ontwerp bestemmingsplan een zienswijze ingekomen. 

2 



Raadsvoorstel 

Zienswijze Omgevingsvergunning Martinushof 
Voor wat betreft de zienswijze op de ontwerp omgevingsvergunning hebben wij reeds 
besloten deze, conform de nota van zienswijze omgevingsvergunning Martinushof niet 
over te nemen. 

Zienswijze bestemmingsplan Martinushof 
De zienswijze heeft betrekking op de toevoeging van detailhandelsaanbod (distributieve 
ruimte, salderingsplicht, behoefte, leegstand en alternatieven), aantal en onderlinge 
omvang van supermarkten, parkeerregeling en verwijzing naar beleidsregels 

Voor de volledige inhoud en het commentaar op de ingebrachte zienswijze wordt 
verwezen naar de in de bijlage opgenomen Nota van zienswijze bestemmingsplan 
Martinushof. Voorgesteld wordt de zienswijze voor wat betreft de onderlinge omvang van 
de supermarkten over te nemen en de zienswijze voor het overige niet over te nemen. 

Kanttekeningen 

n.v.t. 

Financiën 

Met de initiatiefnemer is op 12 oktober 2021 een anterieure overeenkomst gesloten om te 
voorzien in kostenverhaal. Het opstellen van een exploitatieplan is derhalve niet nodig. 
Onderdeel van de anterieure overeenkomst vormt het eventuele verhaal van planschade. 

Communicatie 

1. In 2016 hebben vertegenwoordigers van Ondernemersvereniging BIZ centrum 
Tegelen, woningcorporatie Antares, Martinushof B.V. en de gemeente (verenigd in de 
Taskforce Tegelen), een uitvoeringsplan vastgesteld gericht op een duurzaam 
toekomstperspectief voor het winkelcentrum van Tegelen. De plannen voor de 
herontwikkeling van het terrein Martinushof zijn hier onderdeel van. De 
ontwikkelingsplannen voor het terrein Martinushof zijn gecommuniceerd en afgestemd 
in de Taskforce. Er is een breed draagvlak voor de plannen. 

2. Martinushof B.V. heeft enkele malen een nieuwsbrief verspreidt rond het plangebied 
om geïnteresseerde en/of belanghebbende te informeren, te betrekken en de 
mogelijkheid te bieden tot het stellen van vragen. Dit mede gezien op dat moment 
vanwege Covid-19 geen grootschalige informatiebijeenkomsten ingepland konden 
worden. 

3. In juli 2020 heeft er een informatiebijeenkomst plaatsgevonden voor een afvaardiging 
van omwonenden en andere belanghebbenden. 

4. Middels de wijkkrant van het wijkoverleg Noordkern in Tegelen zijn de omwonenden 
op de hoogte gehouden van de ontwikkelingen. In de wijkkrant van november 2021 is 
informatie gegeven over de terinzagelegging van de ontwerp stukken. 

5. Op 19 oktober 2021 zijn op een informatieavond van de wijkraad Noordkern, de 
ontwikkelingen in het Tegelse centrumgebied gepresenteerd. Ook de ontwikkeling van 
Martinushof is hierin meegenomen. 
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6. Provincie en Waterschap zijn in het kader van de procedure van het ontwerp 
bestemmingsplan betrokken. 

7. Door middel van publicatie in het Gemeenteblad zijn de overige geïnteresseerden 
geïnformeerd 

Vervolgprocedure raad 

Na vaststelling van het bestemmingsplan wordt het vaststellingsbesluit gedurende 6 weken 
ter inzage gelegd. Indieners van zienswijzen en belanghebbenden kunnen tegen het 
besluit beroep instellen bij de Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State. 

Burgemeester en wetho rs van Venlo 
de secretaris de burgemeester 

Bijlagen 

1. Bestemmingsplan Martinushof (bestaande uit bijlage 1.1. t/m 
1.19) 

2. Nota van zienswijze bestemmingsplan Martinushof 
3. Nota van wijzigingen bestemmingsplan Martinushof 
4. 
5. 
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venlo 
Raadsbesluit GEMEENTEBESTUUR 

onderwerp Vaststellen bestemmingsplan Martinushof 
Tegelen 

raadsnummer 2022 18 
raadsvergadering d.d. 20 april 2022 

team RGWLEV 
steller S. van den Hoogen 
doorkiesnummer +31 77 3599462 
e-mail s.vandenhoogen@venlo.nl 
datum 9 maart 2022 

De raad van de gemeente Venlo; 

gelezen het voorstel van het college van, 15 maart 2022 registratienummer 1591546; 

gelet op de Wet ruimtelijke ordening en de Algemene wet bestuursrecht; 

overwegende, 

dat op 6 oktober 2020 besloten is dat voor het bestemmingsplan Martinushof Tegelen, geen 
milieueffectrapport hoeft te worden opgesteld; 

dat het ontwerp bestemmingsplan Martinushof Tegelen vanaf 21 oktober 2021 tot en met 1 
december 2021 gecoördineerd met de ontwerp Omgevingsvergunning Martinushof ter 
inzage heeft gelegen; 

dat voorafgaand aan de terinzagelegging openbare bekendmaking is gedaan in het 
Gemeenteblad, waarbij is gewezen op de mogelijkheid tot het indienen van zienswijzen 
gedurende voornoemde inzage termijn; 

dat tegen het ontwerp-bestemmingsplan een zienswijze is ingediend; 

dat tegen de ontwerp-omgevingsvergunning een zienswijze is ingediend; 

dat het college van burgemeester en wethouders op 15 maart 2022 besloten hebben de 
zienswijze tegen de ontwerp-omgevingsvergunning niet over te nemen. 

dat de zienswijze tegen het ontwerp bestemmingsplan is samengevat, beoordeeld en van 
commentaar is voorzien in een nota van zienswijze bestemmingsplan Martinushof; 

dat de zienswijze conform de nota van zienswijze gedeeltelijk overgenomen wordt 

dat het bestemmingsplan gewijzigd wordt vastgesteld en de wijzigingen zijn opgenomen in 
de nota van wijzigingen; 

dat Gedeputeerde Staten bij schrijven van 22 oktober 2021 hebben laten weten geen 
aanleiding te zien om een zienswijze ten aanzien van het ontwerp bestemmingsplan in te 
dienen; 
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dat gezien kostenverhaal anderszins is geregeld is geen exploitatieplan hoeft te worden 
vastgesteld. 

besluit: 
1. Geen exploitatieplan op grond van artikel 6.12 van de Wro vast te stellen; 
2. De ingediende zienswijze gedeeltelijk-over te nemen; 
3. Het bestemmingsplan Martinushof aan de Raadhuislaan, Gasthuisstraat en 

Kerkstraat te Tegelen op grond van het bepaalde in artikel 3.8 Wro, gewijzigd ten 
opzichte van het ontwerp, vast te stellen zowel analoog als digitaal 
(identificatienummer IMRO nr. NL.IMRO.0983.BP202004MARTINUSHF-VA01 ), 
waarbij gebruik is gemaakt van de BGT ondergrond d.d. 19-02-2020. 

Aldus vastgesteld in de openbare raadsvergaderin 

De voorzitter 
t 
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Nota van zienswijze bestemmingsplan Martinushof. 

Het ontwerpbestemmingsplan Martinushof heeft op grond van artikel 3.8 van de Wet 
ruimtelijke ordening met ingang van 21 oktober 2021 gedurende 6 weken ter inzage gelegen 
in het stadskantoor Venlo en op ruimtelijkeplannen.nl. Eenieder heeft gedurende deze 
termijn ten aanzien van het ontwerp bestemmingsplan zienswijzen kunnen indienen bij de 
gemeenteraad. 

Reacties 
Van de gelegenheid tot het indienen van schriftelijke reacties ten aanzien van het 
bestemmingsplan werd gebruik gemaakt door: 

Kerckhoffs Advocaten, Wilhelminasingel 77, 6221 BG Maastricht namens een 5 tal cliënten 

Hieronder wordt de zienswijze samengevat weergegeven en vervolgens van ons 
commentaar voorzien. Het bovenstaande betekent niet, dat die onderdelen van de 
zienswijze die niet expliciet zijn genoemd in de samenvatting, niet bij de beoordeling zijn 
betrokken. De zienswijze is in zijn geheel beoordeeld. 
De zienswijze is binnen de daarvoor gestelde termijn ingediend en kan ontvankelijk worden 
verklaard. 

Zienswijze 
De zienswijzen zijn gericht op de volgende aspecten van het bestemmingsplan: 

1. De toevoeging van detailhandelsaanbod met twee supermarkten met een maximum 
bruto-vloeroppervlak van gezamenlijk 4.135 m2 ( ca. 3.000 m2 
winkelvloeroppervlakte) en met handhaving van de detailhandelsbestemming van de 
huidige supermarktlocatie van Jan Linders. 

a. De leefbaarheid van de wijken Steyl en/of Op de Heide zal verminderen, nu er 
onvoldoende distributieve ruimte voor een supermarkt daar resteert na 
toevoeging van aanbod in Martinushof. 

b. Aan de salderingsplicht van de POL-uitwerking is niet correct uitwerking 
gegeven, gezien ten onrechte is gesaldeerd met onbenut winkeloppervlakte. 

c. Er bestaat geen actuele behoefte aan toevoeging van detailhandelsaanbod, 
noch in kwantitatieve nog in kwalitatieve zin, waardoor niet voldaan wordt aan 
art. 3.1.6 Bro (verstedelijkingsladder) 

d. Door het plan zal de leegstand in het centrum verergeren, althans niet worden 
opgelost en zal leegstand in de wijken ontstaan. 

e. Er zijn betere alternatieven voorhanden. 
2. Aantal en onderlinge omvang van de supermarkten. 
3. De parkeerregeling en de verwijzing naar beleidsregels. 
4. De belangenafweging: de belangen van cliënten zijn niet, althans niet op juiste wijze 

meegenomen. In plaats van ontwikkeling te faciliteren die het bestaande 
winkelgebied ondersteunen wordt het functioneren daarvan door het plan ondermijnd. 
Gevreesd wordt voor structurele leegstand. 
Door de ontwikkeling komt de leefbaarheid in Steyl en op de Heide in het gedrang. 

Reactie gemeente 

1. 
a/c/d. Distributieve ruimte/ ladder/ leegstand 
Reclamant heeft ter onderbouwing van zijn visie een rapport van Seinpost 
ingediend. Geconstateerd is dat de uitgangspunten tussen het door reclamant 



ingediende rapport van Seinpost anders zijn dan in het rapport van BRO. In het 
rapport van Seinpost is het inwoneraantal van Steyl niet meegenomen. Hoewel 
Tegelen en Steyl twee separate kernen zijn, vormen ze geografisch een 
aaneengesloten gebied. De afstand tussen Steyl en Tegelen is nagenoeg gelijk aan 
de afstand tussen Op de Hei en de rest van Tegelen. Steyl is geografisch gezien 
dus net zo veel onderdeel van het verzorgingsgebied als Op de Hei. 

Steyl beschikt net als Op de Hei over één supermarkt, in omvang redelijk 
bescheiden. De supermarkt heeft een belangrijke functie voor inwoners van Steyl 
(met name Oud-Steyl/Kloosterdorp), maar tegelijkertijd zijn inwoners van Steyl ook 
sterk georiënteerd op het centrum van Tegelen, met modern supermarkt aanbod en 
bovendien twee andere formules. 

Gelet op bovenstaande is Steyl overduidelijk onderdeel van het relevante 
verzorgingsgebied en daarom dient ook het inwonertal van Steyl mee te worden 
genomen in de beoordeling van de distributieve ruimte. 

Seinpost heeft ten onrechte het inwoneraantal van Steyl niet meegenomen in de 
berekening van de distributieve ruimte. Indien het inwoneraantal van Steyl wel wordt 
meegenomen is de conclusie dat er distributieve ruimte bestaat 

De Bulgaarse supermarkt was in het rapport van BRO niet meegenomen in de 
berekening. Hier is echter geen sprake van een fout. Het rapport komt uit 2020 en 
BRO heeft gebruik gemaakt van de destijds meest recente gegevens van Locatus. 
Toen was nog geen sprake van een Bulgaarse supermarkt. Tevens kunnen 
dergelijke 'specialistische winkels', indien kleiner dan 500m2, landen op een 
reguliere detailhandelsbestemming. Daarnaast trekt dit soort 'specialistische 
winkels' met een dagelijks assortiment een bepaalde doelgroep en is daarmee 
minder concurrerend voor een 'reguliere supermarkt'. 

Sinds het rapport van BRO is opgesteld hebben naast de Bulgaarse supermarkt 
diverse mutaties plaatsgevonden. Er is een Turkse supermarkt verdwenen, een 
nieuwe Turkse supermarkt bijgekomen, net als de tijdelijke Aldi. 

BRO heeft op zorgvuldige wijze het complete dagelijkse aanbod meegenomen dat 
destijds aanwezig was en is uitgegaan van de juiste uitgangspunten. Als gevolg van 
de veranderde situatie is de effectenanalyse op dit punt geactualiseerd. Zowel uit 
het onderzoek dat is opgesteld ten behoeve van het ontwerpplan als het 
geactualiseerde onderzoek blijkt dat er ruimte is voor een uitbreiding van het 
supermarktaanbod in Tegelen-centrum. Tevens blijkt dat het initiatief voor 
verplaatsing en modernisering van Jan Linders in combinatie met de vestiging van 
een discount-supermarkt zal resulteren in een versterking van de lokale 
consumentenverzorging en van het centrum van Tegelen als 
boodschappencentrum. Het initiatief kan tevens zorgen voor nieuw elan, waardoor 
de neerwaartse spiraal waarin het centrum al geruime tijd zit, doorbroken kan 
worden. 

Op basis van het economisch functioneren en de distributieve ruimte wordt volgens 
het rapport van BRO geconcludeerd, dat er naar verwachting geen onaanvaardbare 
leegstand te verwachten is. Na uitbreiding van Jan Linders en nieuwvestiging van 
Aldi komt het functioneren mogelijk beneden het landelijk gemiddelde te liggen. Uit 
onderzoek van Marshoek blijkt echter dat dagelijkse winkels in de periferie van het 
land stabiel beneden het gemiddelde kunnen functioneren, onder meer als gevolg 
van lagere exploitatielasten. Bovendien functioneren ook doelgroep-supermarkten 
(o.a. Bulgaars, Turks, etc.) doorgaans met een lagere gemiddelde 



vloerproductiviteit. De berekende afwijking is aanvaardbaar en de kans op 
verdringing beperkt. Het omzeteffect zal zich bovendien spreiden en terecht komen 
bij meerdere aanbieders. 

Het centrum van Tegelen krijgt een aanzienlijke impuls en de trekkracht neemt 
stevig toe. Dit is juist positief voor het centrum. De beleidsmatige focus ligt 
bovendien op de zuidkant van het centrum, dat aanzienlijk wordt versterkt. Indien 
leegstand elders in het centrum ontstaat, is dit vanuit het vigerende 
detailhandelsbeleid aanvaardbaar daar er wordt ingezet op een kleiner en minder 
langgerekt centrumgebied. Bovendien is dit deels een autonoom proces. Voor het 
centrum in de huidige omvang is (op termijn) naar verwachting onvoldoende 
perspectief. 

Voor de herinvulling van het huidige Jan Lindersplan zijn kandidaten. Echter zolang 
nog niet bekend is wanneer de winkel beschikbaar is, kan er nog geen 
huurovereenkomst worden gesloten met een partij. De bedoeling is om óf nieuwe 
formules te binden óf verplaatsing van buiten de Kerkstraat of vanuit de Kerkstraat, 
zijde Wilhelminaplein. De verwachting is dat de winkelruimte naar alle 
waarschijnlijkheid zal worden opgesplitst in kleinere units. 

De supermarkten op de Hei en in Steyl kennen beiden een eigen 
verzorgingsgebied. Die primaire functie blijft redelijkerwijs behouden omdat effecten 
van het voorliggende initiatief zich naar verwachting vooral voordoen in het centrum 
zelf. Mocht, mede door andere marktomstandigheden, op termijn toch blijken dat er 
onvoldoende consumentendraagvlak is voor een supermarkt in Steyl, kunnen 
inwoners binnen afzienbare afstand terecht bij de supermarkten in Tegelen. De 
consumenten-verzorging blijft nagenoeg intact en wordt zelfs versterkt door de 
komst van een discounter. 

Geconcludeerd kan worden dat dat er uitbreidingsruimte is voor een uitbreiding van 
het supermarktaanbod in Tegelen-centrum. Er is zowel een kwalitatieve als 
Kwantitatieve behoefte, waarmee voldaan wordt aan de ladder voor duurzame 
verstedelijking. Het centrum van Tegelen wordt versterkt. 
De zienswijze wordt voor dit deel niet overgenomen. 

b. Saldering 
Het voorliggende bestemminsplan Martinushof voorziet weliswaar in een toename 
aan het aantal vierkante meters detailhandel, maar overeenkomstig het POL 2014 
en de op 28 juni 2017 door de gemeenteraad van Venlo vastgestelde POL­ 
uitwerking Regionale detailhandelsvisie Noord-Limburg, wordt deze toevoeging 
elders in de regio gecompenseerd. 
Op 6 juni 2019 hebben de regiogemeente ingestemd met het maatwerkvoorstel 
saldering in verband met de ontwikkeling Martinushof. Op basis van deze regionale 
instemming heeft ons college op 25 juni 2019 besloten tot loskoppeling van het 
wegbestemmen en toevoegen van nieuwe voorraad meters detailhandel in Tegelen. 

Het maatwerkvoorstel houdt in dat eerst voorzienbaarheid is gecreëerd bij panden 
en pandeigenaren buiten het kernwinkelgebied van Tegelen waar onbenutte 
plancapaciteit van toepassing is. De eigenaren zijn in oktober 2019 aangeschreven 
dat hun gronden/panden op termijn in het bestemmingsplan met verbrede reikwijdte 
Kern Tegelen (mogelijk) de detailhandelsfunctie verliezen. Het voorontwerp 
bestemmingsplan met verbrede reikwijdte Kern Tegelen heeft vanaf 23 april 2020 
ter inzage gelegen en het ontwerpplan heeft vanaf 17 juni 2021 ter inzage gelegen. 
In de raad van 22 december 2021 is het bestemmingsplan met verbrede reikwijdte 



Kern Tegelen vastgesteld. In het bestemmingsplan met verbrede reikwijdte is 4153 
m2 aan detailhandel wegbestemd. Het gaat hier om rechtsgeldige bestaande 
detailhandelsrechten, die weliswaar niet in gebruik waren, maar wel direct 
planologisch mogelijk waren. Met het uit de markt halen van deze meters worden 
meer meters uit de markt gehaald dan er in onderhavig plan worden toegevoegd. 
Met voorliggende compensatie wordt voldaan aan het POL 2014 en de POL­ 
uitwerking Regionale detailhandelsvisie Noord-Limburg. De zienswijze wordt niet 
overgenomen. 

e. Alternatieven waardevolle bebouwing. 
Zoals in de toelichting van het ontwerp bestemmingsplan reeds is omschreven is bij 
de voorbereiding van het plan een scan gemaakt, waaruit blijkt dat er geen 
leegstaande (monumentale, dan wel beeldbepalende) panden zijn in het centrum van 
Tegelen die ruimte bieden voor een supermarkt/ discounter met moderne 
maatvoering. Het leegstaande pand van reclamant aan de Kerkstraat heeft volgens 
opgave reclamant, na samenvoeging, op de begane grond een oppervlakte van ca. 
1130 m2. Ter plaatse van het pand aan de Kerkstraat is op basis van het huidige 
bestemmingsplan geen supermarkt toegestaan. Reclamant suggereert dat het pand 
aan de Kerkstraat geschikt zou zijn voor de vestiging van de Aldi. De beoogde Aldi in 
het plan Martinushof heeft een oppervlakte van ca. 1.996 m2 bvo. Het betreffende 
pand aan de Kerkstaat is derhalve veel te klein voor het beoogde programma 
(supermarkt moderne toekomstbestendige maatvoering). Daarnaast zijn de 
attentiewaarde, de parkeermogelijkheden op korte afstand en bereikbaarheid om de 
locatie als supermarkt te gebruiken onvoldoende. De locatie is dus niet geschikt als 
alternatieve locatie voor het realiseren van een supermarkt met moderne 
toekomstbestendige maatvoering. Tenslotte wordt opgemerkt dat het opmerkelijk is 
dat enerzijds de vestigingsmogelijkheid wordt bestreden en anderzijds een locatie 
wordt aangeboden. Dat is tegenstrijdig. 
De zienswijze wordt niet overgenomen. 

2. In artikel 4.1.a Centrum 2 is bepaald dat 2 supermarkten zijn toegestaan, uitsluitend 
op de begane grond ter plaatse van de aanduiding 'supermarkt'. In de bouwregels is 
onder 4.2.1.b. bepaald dat het brutovloeroppervlak van de supermarkten gezamenlijk 
niet meer dan 4135 m2 mag bedragen. Hoewel sprake is van een gecoördineerde 
procedure waarbij de invulling en de onderlinge verhouding van de supermarkten 
vastligt in de omgevingsvergunning maakt het bestemmingsplan het in principe 
mogelijk om een kleine en een grote supermarkt te realiseren. Om dit voor de 
toekomst te voorkomen wordt bij de vaststelling de planregel 4.2.1.b. zodanig 
aangepast dat één supermarkt een maximale brutovloeroppervlakte mag hebben van 
2200 m2. Voor dit punt wordt de zienswijze overgenomen. 

3. Gesteld wordt dat niet zeker is dat de grond voor parkeerterrein worden gebruikt 
omdat ook andere gebruiksfuncties zoals straten, groenvoorzieningen ed zijn 
toegestaan. 

In het bestemmingsplan is juist binnen de bestemming 'Verkeer-Verblijfgebied' een 
aanduiding parkeerterrein opgenomen om aan te geven waar binnen deze 
bestemming de parkeervoorzieningen gesitueerd moeten worden. 

Onder een parkeervoorziening verstaat het bestemmingsplan een al of niet 
overdekte, op straat aanwezige dan wel met een straat in open verbinding staande 
ruimte, die gelet op de ligging en de ontsluiting geschikt is om te worden gebruikt 
voor het parkeren van motorvoertuigen. 



Onderdeel van een parkeerterrein vormen straten en groenvoorzieningen ed. zoals 
opgenomen in de inrichtingsschets op pag. 4 van de toelichting van het 
bestemmingsplan. 

De aanleg van parkeerplaatsen maakt daarnaast onderdeel uit van de 
gecoördineerde omgevingsvergunning. De parkeerbalans verhoudt zich logisch ten 
opzichte van de geplande parkeerplaatsen. Door de verplaatsing van de Jan Linders 
uit het naastgelegen pand met behoud van haar volledige huidige parkeerruimte 
ontstaat een buffer voor eventuele piekdagen. Daarnaast is de minimale 
parkeervraag van 143 parkeerplaatsen ruimschoots afgedekt met de geplande 148 
openbare parkeerplaatsen. Voor de woningen wordt met 36 parkeerplaatsen voor 21 
woningen eveneens voldaan aan de parkeerbehoefte. In totaal worden 184 
parkeerplaatsen aangelegd. Hiermee wordt voldaan aan de parkeerbehoefte die de 
nieuwe functie genereert. 

Reclamant stelt dat er geen duidelijke parkeernorm in artikel 14.2 is opgenomen, 
bestaande detailhandel is uitgesloten en de verwijzing naar CROW normen / 
beleidsnota parkeernormen rechtsonzeker is. 

In artikel 14.2.2 Parkeernormen is de tekst marginaal aangepast 
'Bij nieuw-of verbouw of wijziging van het gebruik dient de inrichting van de gronden 
zodanig plaats te vinden, dat wordt voldaan aan de parkeernormen in de CROW­ 
publicatie 381 'Toekomstbestendig parkeren - Kencijfers parkeren en 
verkeersgeneratie'. Indien deze publicatie gedurende de planperiode wijzigt, moet 
rekening gehouden worden met deze wijzigingen. 

Uit rechtspraak van de Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State, 
bijvoorbeeld een uitspraak van 9 september 2015, ECLI:NL:RVS:2015:2851, blijkt dat 
de verwijzing naar CROW normen ter bepaling van "voldoende parkeergelegenheid", 
niet rechtsonzeker is. Ook een dynamische verwijzing naar beleidsregels over 
parkeren is toegestaan, zoals volgt uit een uitspraak van 8 september 2015 
(ECLl:NL:RVS:2015:2837) en een uitspraak van 8 maart 2017, 
ECLl:NL:RVS:2017:607. Er bestaat derhalve geen noodzaak, laat staan een 
verplichting, tot opname van parkeernormen in de planregels zelf. 

De stelling dat bestaande detailhandel daar is uitgesloten wordt niet verder door 
reclamant onderbouwd, zodat onduidelijk is wat hij hiermee bedoelt. 

Ten aanzien van beleidsregels wordt gesteld dat normen concreet en objectief 
begrensd moeten zijn. Art. 3.5.1 lid a sub 4 voldoet daar volgens reclamant niet aan. 

3.5.1.lid a sub 4 bepaalt dat de beleidsuitgangspunten uit de detailhandelsnota in 
acht worden genomen. Met publicatie van 5 maart 2015 is het op 25 februari 2015 
vastgestelde Detailhandelsbeleid Venlo 2015-2025 bekend gemaakt. In die publicatie 
zijn tevens de uitgangspunten en toetsingskader concreet bekend gemaakt. Bij de 
vaststelling wordt het betreffende artikel marginaal aangepast door 
'detailhandelsnota' te vervangen voor 'Detailhandelsbeleid Venlo 2015-2025'. 

De zienswijze over het parkeerterrein, parkeernorm, bestaande detailhandel wordt 
niet overgenomen. De zienswijzen over normen in art. 3.5.1. lid a sub 4 wordt 
gedeeltelijk overgenomen door de regeling marginaal aan te passen. 



4. Belangenafweging: Reclamant stelt dat er geen rekening is gehouden met de 
belangen van cliënten. De leefbaarheid van de wijken Steyl en Op de Heide zal 
verminderen. De Kerkstraat komt in een negatieve spiraal terecht. 

Zoals in onderdeel 1 reeds is aangegeven resulteert het initiatief voor verplaatsing en 
modernisering van Jan Linders in combinatie met de vestiging van een discount­ 
supermarkt in een versterking van de lokale consumentenverzorging en van het 
centrum van Tegelen als boodschappencentrum. Het initiatief kan tevens zorgen voor 
nieuw elan, waardoor de neerwaartse spiraal waarin het centrum al geruime tijd zit, 
doorbroken kan worden. 

De supermarkten op de Hei en in Steyl kennen beide een eigen verzorgingsgebied. 
Die primaire functie blijft redelijkerwijs behouden. Indien een supermarkt toch zou 
verdwijnen, kunnen inwoners binnen afzienbare afstand terecht bij de supermarkten 
in Tegelen. De consumenten-verzorging blijft nagenoeg intact en wordt zelfs versterkt 
door de komst van een discounter. In dit kader wordt nog opgemerkt dat vanuit de 
supermarkt in Steyl geen zienswijze is gediend. 

Voor het hergebruik van een (beeldbepalend) pand aan de Kerkstraat ten behoeve 
van de Aldi wordt verwezen naar de reactie onder onderdeel 1.e. 

Gelet op het voorgaande zijn de belangen voldoende meegewogen. De zienswijze 
voor dit punt wordt niet overgenomen. 



Nota van wijzigingen bestemmingsplan Martinushof 

Toelichting 
Paragraaf 9.3 Vaststelling aangevuld. 

Regels 
3.5.1.lid a sub 4 tekst 'detailhandelsnota' vervangen voor 'Detailhandelsbeleid Venlo 2015­ 
2025' 

4.2.1 b. aan de regels toegevoegd: 'waarbij één supermarkt een brutovloeroppervlakte van 
maximaal 2.200 m2 mag bedragen' om te voorkomen dat er één hele grote supermarkt kan 
ontstaan. 

14.2.2 Parkeernormen: geactualiseerd op de meest actuele parkeernorm en regel marginaal 
aangepast. 

Bijlage 
Bijlage 10: Ruimtelijk-functionele onderbouwing, P02456, is geactualiseerd. 


