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Onderwerp: Formeel verzoek Hugten 5 te Maarheeze

Aan de raad
 
Voorstel:
Formeel medewerking te verlenen aan het initiatief om op het perceel Hugten 5 te Maarheeze de 
bestemming als volgt te wijzigen:

1. De bestemmingen ‘Wonen’ en ‘Natuur’ te wijzigen naar ‘Maatschappelijk en ‘Natuur’. 

De formele instemming wordt onder de volgende voorwaarden verleend:
1. Aantonen dat het initiatief milieu-hygiënisch uitvoerbaar is;
2. Het initiatief moet passen binnen de kaders van het Ontwikkelperspectief 

Cranendonck; 
3. Onderdeel van het vervolgtraject is een goedgekeurd landschappelijk inpassingsplan;
4. Onderdeel van het vervolgtraject is voldoende waterberging;
5. Voldaan moet worden aan de CROW normen voor parkeren;
6. Voldaan wordt aan overige wet- een regelgeving, met name provinciaal. 

Motivering:
Inleiding
Op 16 december 2021 is door Ons Thuys Maarheeze BV een formeel verzoek ingediend om de 
bestemming van Hugten 5 te Maarheeze te wijzigen van ‘Wonen’ en ‘Natuur’ naar 
‘Maatschappelijk’ en ‘Natuur’. Binnen de maatschappelijk bestemming beoogt initiatiefnemer een 
woonzorgvoorziening te realiseren. Het initiatief is begin 2021 voor het eerst ambtelijk besproken 
en dit heeft uiteindelijk na verschillende gesprekken geleid tot het indienen van het formeel 
verzoek bij uw gemeenteraad. 

Initiatief
Op Hugten 5 te Maarheeze is de villa ‘Huize Hugten’ gesitueerd. Sinds het overlijden van de 
laatste bewoner staat de villa leeg. Ons Thuys Maarheeze wil de villa een nieuwe functie geven. 
Het perceel kadastraal bekend als gemeente Maarheeze, sectie B nummer 1172, heeft een 
oppervlakte van ruim 16.000 m2. Het bestaande woonvlak heeft een oppervlakte van ruim 
1.800 m2. 

Op de volgende pagina treft u een uitsnede van de verbeelding aan waarop het plangebied en de 
woonbestemming duidelijk zichtbaar zijn. Daarna een luchtfoto van het plangebied en een 
luchtfoto van het plangebied in de omgeving.
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Uitsnede verbeelding met plangebied roodomrand en de bestemming ‘Wonen’ als geel vlak in het midden.

Luchtfoto met het plangebied roodomrand en de villa duidelijk zichtbaar

Luchtfoto van het plangebied in de omgeving

Ons Thuys Maarheeze is voornemens om naast de villa enkele gebouwen te realiseren. De 
gebouwen worden zo vormgegeven dat ze zoveel mogelijk opgaan in de omgeving en niets afdoen 
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aan de markante villa zoals die nu op het perceel aanwezig is. De bebouwing anders dan de villa 
zal worden gesloopt. Aan de oostzijde komen twee geschakelde gebouwen die ruimte hebben om 
30 patiënten op te vangen die te goed zijn om in een ziekenhuis te verblijven (na een operatie) 
maar te slecht om naar huis gestuurd te worden. Voor de patiënten is 24-uurs zorg aanwezig. Op 
deze wijze worden ziekenhuizen in de regio ontlast en komt er meer ruimte om patiënten in de 
ziekenhuizen op te nemen. 

Aan de westzijde komt een paviljoen waar zes patiënten palliatieve zorg kunnen ontvangen. De 
villa zelf wordt getransformeerd naar kantoorfunctie, dagbesteding, eetzaal en dergelijke. 

De locatie ligt ideaal ten opzichte van de ziekenhuizen in de regio Eindhoven, Geldrop, Helmond 
en Weert. De situering van het perceel is groen en rustiek en daarmee aantrekkelijk voor de 
beoogde patiënten. 

Een deel van het perceel is gelegen in het Natuurnetwerk Brabant (NNB). Ook het achterliggende 
gebied ligt in NNB. De nieuwbouw zal volledig buiten het NNB plaatsvinden. Het perceel zal met 
een landschapsarchitect worden ingericht en daarbij wordt ingezet op versterking van de NNB. De 
aan te leggen tuin wordt openbaar toegankelijk. De villa wordt nu nog verwarmd met olie. Het 
gehele plan zal duurzaam worden vormgegeven waarbij BENG (Bijna energie neutraal) het 
uitgangspunt is. Water wordt op het eigen perceel opgevangen en middels een wadi geïnfiltreerd 
worden in de bodem. 

Op bovenstaande afbeelding is in het midden de bestaande villa gesitueerd met daarvoor de 
bestaande ontsluiting van het perceel. Links (oostzijde) zijn de twee geschakelde gebouwen met 30 
zorgplaatsen gesitueerd en links (westzijde) het gebouw met de zes plaatsen voor palliatieve zorg. 
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Bestemmingsplan
Hugten 5 te Maarheeze is gelegen in het gebied van het ter plaatse geldende bestemmingsplan 
Buitengebied zoals dat op 8 december 2009 door de gemeenteraad is vastgesteld. Het perceel 
heeft de bestemmingen ‘Wonen’ en ‘natuur’.  

Het vestigen van een woonzorginstelling past niet binnen de regels van het geldende 
bestemmingsplan. Het bestemmingsplan kent ook geen afwijkings- dan wel wijzigingsbevoegdheid 
die het initiatief mogelijk maakt. Om medewerking te kunnen verlenen aan het initiatief moet een 
partiële herziening van het bestemmingsplan worden opgesteld.

Argumenten
1. De villa op Hugten 5 te Maarheeze is door uw raad aangewezen als beeldbepalend 

pand. De villa staat sinds het overlijden van de laatste bewoner leeg en raakt vervallen. 
De woning is dermate groot, slecht geïsoleerd en niet aangesloten op het gasnet of een 
duurzame energievoorziening. De kans dat er zich op korte termijn een koper meldt 
die het pand weer als woning wil gebruiken wordt als erg laag ingeschat. Het 
toekennen van een nieuwe en passende functie ligt voor de hand. Op deze wijze kan 
het beeldbepalende pand voor de gemeente behouden worden.

2. De nieuwe gebouwen zullen zo vormgegeven worden dat de villa het meest 
bepalende en markante gebouw op het perceel blijft. Het pand blijft daarmee 
beeldbepalend.

3. Het initiatief maakt een duurzaamheidsslag op het perceel. Stookolie wordt ingeruild 
voor een meer duurzame wijze van verwarmen. Het pand en de nieuwbouw worden 
niet aangesloten op het gasnet. Daar waar mogelijk worden zonnepanelen geplaatst. 
Vanwege de vele bomen is wel de vraag hoeveel panelen er rendabel geplaatst 
kunnen worden.

4. Een deel van het perceel is gelegen in het NNB. Bij het herinrichten van het perceel 
wordt de nieuwe bebouwing volledig buiten het NNB gelegd. De nieuwe 
landschappelijke inpassing zal zo worden vormgegeven dat de NNB wordt versterkt. 

5. Initiatiefnemer draagt zorg voor een goede waterhuishouding op het perceel. De 
gebouwen worden afgekoppeld en water wordt op eigen terrein in een wadi 
opgevangen en in de bodem geïnfiltreerd. 

Anterieure overeenkomst
Voordat een ontwerp bestemmingsplan ter inzage wordt gelegd wordt met initiatiefnemer een 
anterieure overeenkomst gesloten. In deze overeenkomst worden naast het eventuele verhaal van 
planschade de verplichtingen van initiatiefnemer en de gemeente geregeld. In deze overeenkomst 
worden in elk geval de volgende zaken geregeld:

a. Het aantal parkeerplaatsen;
b. De aan te leggen waterberging en de capaciteit van de waterberging e.e.a. in 

overleg met het waterschap;
c. De definitieve kwaliteitsverbetering van het landschap.

Conclusie
Gezien het voorgaande adviseren wij uw raad om in te stemmen met het formele verzoek van Ons 
Thuys Maarheeze BV om de bestemming van Hugten 5 te Maarheeze te wijzigen van Wonen en 
Natuur naar maatschappelijk en natuur.
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Consequenties:

Financiële:
Aanvrager betaalt leges ter hoogte van € 8.513,90 voor een formeel verzoek. De in rekening 
gebrachte leges zijn conform de tarieventabel 2021 van de legesverordening, 2021 het jaar dat het 
verzoek is ingediend. 

Juridische:
Tegen het besluit van de gemeenteraad staat beroep open

Beleidsmatige:
Hoewel de inschatting gemaakt wordt dat het initiatief passend is in de geldende wet- en 
regelgeving, dient door de initiatiefnemer in de vervolgfase nader te worden onderbouwd dat en 
hoe het initiatief voldoet aan het Ontwikkelperspectief (beleid gemeente) en het provinciaal beleid. 
Het dossier is met de provincie reeds besproken en er is een ja, mits afgegeven. De mits heeft 
betrekking op het gebied waar het initiatief landt. Er moet goed onderbouwd worden hoe 
omgegaan wordt met Natuur Netwerk Brabant.

Duurzaamheid:
De bestaande woning wordt inde nieuwe functie geïsoleerd verwarmd zonder stookolie/gas. Voor 
zover rendabel komen er zonnepanelen om voor een deel zelf elektriciteit op te wekken. 

Communicatie/burgerparticipatie:
Indien u instemt met het formeel verzoek wordt als onderdeel van het bestemmingsplan een 
buurtdialoog gevoerd. Een verslag van de buurtdialoog wordt in de toelichting op het 
bestemmingsplan opgenomen.

Commissiebehandeling: ja
25 januari 2022

Wij stellen U voor om bijgaand in concept opgemaakt besluit vast te stellen.

Met vriendelijke groet,

BURGEMEESTER EN WETHOUDERS VAN CRANENDONCK,
De secretaris, De burgemeester,

E. Jacobs F.A.P. van Kessel


