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Agenda

● Terugblik

● Aanpak 2e projectfase en besluitvormingsproces

● Toelichting concept programma

● Toelichting stedenbouwkundige visie Inbo, financiële doorrekening

● Toelichting stedenbouwkundige visie CB5, financiële doorrekening



Terugblik

Besluitvorming raad 3 oktober 2024 o.b.v. haalbaarheidsonderzoek:

‘In principe te kiezen voor scenario 3 en dit scenario verder uitwerken en 
optimaliseren alvorens over te gaan tot een definitief besluit over de 
invulling van het gebied, waarbij ook andere dragende functies voor het 
gebied onderzocht worden en indien haalbaar uitgewerkt’.  



Plan van aanpak 2e projectfase

Gebaseerd op doorkijk zoals aangegeven in haalbaarheidsonderzoek:

● Opstellen programma’s voor meerdere varianten van sloop en 
nieuwbouw

● Uitvraag opstellen stedenbouwkundige visies

● Uitvraag financiële doorrekening van de varianten

Integrale afweging varianten 



Concept programma varianten sloop en nieuwbouw

Hoofdvariant: theater en bibliotheek (cultuurgebouw), wonen, 1e lijn 
zorgvoorzieningen, dienstverlening, horeca, parkeren, groen en water

Variant A: bibliotheek, wonen, 1e lijn zorgvoorzieningen, 
dienstverlening, horeca, parkeren, groen en water

Variant B: boutique hotel, service appartementen, statisch 
museumdepot, wonen, 1e lijn zorgvoorzieningen, dienstverlening, 
horeca, parkeren, groen en water



Concept programma varianten sloop en nieuwbouw
20-feb-25
Concept Programma scenario sloop en nieuwbouw
T.b.v. concept verdiepingsonderzoek

Variant

Functie Specificatie Hoofdvariant Variant A Variant B GBO (m²) VVO (m²) BVO (m²)

Wonen, incl. toren Rabobank x x x
Appartementen
  30% sociale huur
  20% betaalbare koop of middenhuur
  50% vrije sector (koop)

Zorgwoningen

Cultuurgebouw x 8050 10380
  Bibliocenter x 3025 3630

  bibliotheek, WeertFM, erfgoedcluster etc.
  filmhuis, cursussen, debatten, presentaties, ateliers etc.

  Munttheater x
  grote zaal (podium), kaphoogte 17 meter 600 stoelen 5025 6750

  kleine zaal (vlakke vloer), multifunctioneel 150 stoelen
  foyer met horeca
  diverse overige ruimtes

Cultuur overig x
  Bioscoop n.v.t.
  Bosuil-poppodium x 1000 1120

Bibliocenter solitair x 3025 3630
  bibliotheek, WeertFM, erfgoedcluster etc. 1680 2016

  cursussen, debatten, presentaties, ateliers etc. 340 408

Beekstraatkwartier Projectfase 2



Concept programma varianten sloop en nieuwbouw

Waarom ‘concept programma’:

● Onderzoek toekomst theater en bibliotheek loopt nog

● Verdiepingsonderzoek parkeren is noodzakelijk

Uitkomsten landen in definitief verdiepingsonderzoek 2e helft 2025. 



Stedenbouwkundige visies

● Visie van Inbo voor 3 varianten

● Visie van CB5 voor 3 varianten



Beoordeling varianten en visies

Beoordelingsaspecten bepaald vanuit:
 Bestuursopdracht.
 Strategische visie.
 Omgevingsvisie.
 Functie- en behoefteonderzoek STEC.
 SWOT conform haalbaarheidsonderzoek.



Beoordeling varianten en visies (SWOT)

Beoordelingsaspecten:
● Toekomstbestendige functiemix: marktpotentie, leefbaarheid.
● Flexibiliteit: transformeerbaarheid, faseerbaarheid.
● Ruimtelijk-stedenbouwkundig: ruimtelijke samenhang, ontstening, 

mobiliteit, cultuurhistorie, aansluiting op bestaande morfologie, 
verbinden van bestaande structuren.

● Financiële aspecten: investeringen, exploitatiekosten, dekking.
● Participatie.
● Overig: planning, overlast omgeving. 



Beoordeling los van financiële aspecten (SWOT)



Beoordeling los van financiële aspecten (SWOT)



Plan van aanpak 2e projectfase, beoogd 
besluitvormingsproces

● Juni 2025: 
●Concept verdiepingsonderzoek gereed
●Besluitvorming raad concept programma voor 3 varianten
●Principebesluit raad over stedenbouwkundige visie
●Inzicht in financiële haalbaarheid o.b.v. indicatieve doorrekening

● December 2025:
●Definitief verdiepingsonderzoek gereed
●Besluitvorming raad definitief programma
●Besluitvorming raad over stedenbouwkundige visie
●Inzicht in financiële haalbaarheid



Planning

Planning op hoofdlijnen 
10-apr-25

Definitiefase
haalbaarheidsonderzoek tbv principebesluit invulling
opstellen definitief pve

Ontwerpfase
stedenbouwkundige visie
visie op beeldkwaliteit
verdiepingsonderzoek tbv definitief besluit invulling
opstellen omgevinsgplan en exploitatieplan
planologische procedure incl. beroep
vaststellen omgevingsplan en exploitatieplan
marktbenadering
uitwerken stedenbouwkundig plan en beeldkwailiteitsplan
verwerving panden

Voorbereidingsfase
uitwerken bouwplannen
aanvraag vergunningen

Realisatiefase
sloop bestaande panden 
bouwrijp maken
realisatie panden
woonrijp maken

20302024 2025 2026 2027 2028 2029



Stedenbouwkundige visie Inbo



































































































Financiële analyse visie Inbo

Beknopt overzicht financiële analyse Beekstraatkwartier
19-apr-25 Stedenbouwkundige visie Inbo

Binnen de GREX
 Woonprogramma en niet 
woonprogramma (commercieel 
en maatschappelijk) 

Parkeergarage Bibliocenter Munttheater Poppodium Museumdepot Openbaar toilet Fietsenstalling Totaalkosten  Was in 
haalbaarheidsonderzoek 

Hoofdvariant 24.200.000€                                 15.060.000€         13.850.000€         38.110.000€         -€                     -€                     50.000€                1.080.000€           92.350.000€         83.900.000€                         scenario 3C

Variant A 20.900.000€                                 15.060.000€         13.850.000€         -€                     -€                     -€                     50.000€                1.080.000€           50.940.000€         57.000.000€                         scenario 3B

Variant B 18.500.000€                                 15.060.000€         -€                     -€                     4.960.000€           3.610.000€           50.000€                1.080.000€           43.260.000€         n.v.t.

Benodigde investeringen saldo NCW Grex en buiten de Grex 1-1-2025 

Buiten de GREX

Was € 38.500.000 Was € 13.000.000

Was € 12.000.000

Was € 20.000.000





































































































Financiële analyse visie CB5

Beknopt overzicht financiële analyse Beekstraatkwartier
19-apr-25 Stedenbouwkundige visie CB5

Binnen de GREX
 Woonprogramma en niet 
woonprogramma (commercieel 
en maatschappelijk) 

Parkeergarage Bibliocenter Munttheater Poppodium Museumdepot Openbaar toilet Fietsenstalling Totaalkosten  Was in 
haalbaarheidsonderzoek 

Hoofdvariant 16.000.000€                                 18.000.000€         12.570.000€         36.520.000€         -€                     -€                     40.000€                510.000€              83.640.000€         83.900.000€                         scenario 3C

Variant A 12.800.000€                                 18.000.000€         12.570.000€         -€                     -€                     -€                     40.000€                510.000€              43.920.000€         57.000.000€                         scenario 3B

Variant B 8.260.000€                                   18.000.000€         -€                     -€                     4.530.000€           3.600.000€           40.000€                510.000€              34.940.000€         n.v.t.

Benodigde investeringen saldo NCW Grex en buiten de Grex 1-1-2025 

Buiten de GREX

Was € 38.500.000
Was € 13.000.000 Was € 12.000.000

Was € 20.000.000



Einde



Vergelijk Inbo – CB5

Beknopt overzicht financiële analyse Beekstraatkwartier
19-apr-25 Vegelijking stedenbouwkundige visie Inbo - CB5

 Binnen de grex Inbo Binnen de grex CB5 Buiten de grex Inbo Buiten de grex CB5 Totaal Inbo Totaal CB5

Hoofdvariant 24.200.000€                   16.000.000€                   68.150.000€                   67.640.000€                   92.350.000€                   83.640.000€                   

Variant A 20.900.000€                   12.800.000€                   30.040.000€                   31.120.000€                   50.940.000€                   43.920.000€                   

Variant B 18.500.000€                   8.260.000€                     24.760.000€                   26.680.000€                   43.260.000€                   34.940.000€                   

verwervingen, 
sloopkosten, 
bouwrijp/woonrijp, 
wonen, etc.

theater, bieb, 
parkeergarage


