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VOORWOORD

De woningbouwontwikkeling ‘De Weide |’ ten zuiden van
Meerkerk nadert gestaag haar voltooiing. Om daarna te voorzien
in voldoende ruimte voor ontwikkeling van nieuwe woningen,
heeft de gemeente Zederik De Weide Il gepland. Dit is het
gebied wat aansluit op De Weide |, globaal gelegen ten zuiden
van de bestaande woningen en (de bestaande percelen aan) de
Bazeldijk en de Burggraaf. Om de ontwikkeling van De Weide

Il voortvarend te kunnen voortzetten is een volgende stap om

daarvoor een plan vast te stellen: het ‘Masterplan De Weide II".

In de afgelopen maanden is er door adviesbureau Spacevalue,
onder begeleiding van een ambtelijke projectgroep gewerkt

aan voorliggend masterplan. Het eerste concept daarvan is
reeds besproken met de gemeenteraad en er zijn diverse
gesprekken geweest met onder meer marktpartijen, SV Meerkerk
en het waterschap. Eveneens is er op 27 september 2016

een inloopbijeenkomst georganiseerd, waar betrokkenen en

belanghebbenden nadere informatie konden krijgen over het

plan en hierover op- en aanmerkingen konden maken.

De sfeer van gesprekken, de inloopbijeenkomst en de
schriftelijke reacties was in het algemeen heel goed. En - ook
naar aanleiding van de bijeenkomst met de gemeenteraad

- hebben cruciale aanmerkingen op het plan geleid tot een
aantal aanscherpingen. Met name waar het gaat om de
verkeersafwikkeling via de hoofdontsluiting, de situering en
aansluiting van de nieuwe sportvelden, de wateropgave en
het aspect duurzaamheid is een verdiepingsslag gemaakt tot

voorliggend masterplan.
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1. INLEIDING

aanleiding

Ten zuiden van het vrijwel gerealiseerde woningbouwplan De
Weide | in Meerkerk ligt het beoogde ontwikkelingsgebied voor
De Weide Il. De gronden zijn in eigendom van de gemeente
Zederik en zijn bedoeld voor de ontwikkeling van circa 150
woningen, met openbare ruimte en sportvoorzieningen. Een
volgende stap in de planvoorbereiding van de ontwikkeling is
het concreet maken van de ambities, randvoorwaarden en doelen
op structuurniveau. Er is voor gekozen om deze concretisering

uit te werken in de vorm van een masterplan.
doel van het masterplan

Doel van het masterplan voor De Weide Il is het bieden van

een samenhangend kader voor de ontwikkeling van het gebied
met nieuwe woningen en openbare ruimte, op basis waarvan de
gemeente de ontwikkeling gebiedsgewijs en samen met andere

verder kan ontwikkelen.

Om het kader in te vullen gaan we in voorliggende rapportage

nader in op:

* het vastleggen van de hoofdopzet van de
gebiedsontwikkeling;

e het beschrijven van (een bandbreedte) van het beoogde
woningbouwprogramma en -typologie;

e het vastleggen van een aantal cruciale stedenbouwkundige
deelaspecten van het plan;

e het benoemen van ambities ten aanzien van duurzaamheid;

e het benoemen van het streven naar ruimtelijke kwaliteit en
een voorstel tot het nemen van verdere stappen daarin;

e het schetsen van het vervolgproces.

In de opbouw van de rapportage hebben we er (omwille van

de leesbaarheid) voor gekozen om — na een summiere inleiding
- direct het masterplan toe te lichten. Aansluitend daarop
beschrijven we de meest relevante deelaspecten. Als toelichting
op het masterplan worden in het hoofdstuk ‘achtergronden’ de
uitgangspunten benoemd op basis waarvan het masterplan is
opgesteld. Tot slot gaan we in op de beoogde vervolgstappen in

het ontwikkelingsproces.
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afbakening van het plangebied

De kadastrale percelen die behoren bij de grondeigendommen
van de gemeente bepalen feitelijk de contour van het
plangebied. Aan de noordzijde wordt het plangebied

begrensd door de waterloop ten zuiden van de woningen aan
de Patrijs, Heet Kwartel en de Leeuwerik. Aan de oostzijde
vormt de Burggraaf de begrenzing, terwijl de perceelsranden
van bestaande (woon-)kavels aan de Bazeldijk de oostelijke
begrenzing vormen. De zuidgrens volgt het bestaande
slotenpatroon op de grens van het gemeentelijk eigendom. Het

plangebied is daarmee circa 15,7 hectare groot.
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2. MASTERPLAN

hoofdstructuur

De verkavelingsopzet van De Weide Il is geinspireerd op een
aaneenschakeling van dorpse ruimtes met een menselijke schaal
en maat. Met name aan de randen van het plangebied wordt een
ringvormig oppervliaktewatersysteem aangelegd, wat aansluit
op het water ten zuiden van de bestaande woningen in De
Weide |. Ter plaatste van oostelijke plangrens vormt een nieuwe
waterloop hierin een groen-blauwe buffer naar de bestaande
kavels aan de Bazeldijk. Aan de westzijde van het gebied is de
nieuwe waterloop een onderdeel van de overgangszone naar

de nieuwe sportvelden aan de Burggraaf. Aan de zuidzijde van
het plan worden de waterlopen verbonden. Waar mogelijk is
het water beleefbaar en hebben de oevers met het water een

natuurlijk karakter, met variérende breedtes in het gebied.

Het gebied wordt primair ontsloten via een buurtontsluitingsweg
die aansluit op de Ooievaar en in het plangebied een lichte
kromming krijgt. Hierdoor komt de route meer centraal in het

plangebied te liggen en zorgt de beweging over de route voor

een afwisselende beleving van de naastgelegen deelgebieden en

openbare ruimte.

Aan de zuidzijde van de hoofdroute ligt het profiel van de
weg in de belemmeringszone van de sportveldenlocatie, zodat
hier sprake is van dubbel grondgebruik. In de toekomst is

het mogelijk de hoofdroute zuidwaarts door te trekken en te

verbinden met de Bazeldijk.

Globaal wordt het gebied ten westen van de hoofdroute
ontwikkeld in twee ‘eilanden’, in een groen-blauwe parkachtige
omgeving. Het gebied ten oosten van de hoofdroute wordt
opgezet als een aaneenschakeling van bijzondere, dorpse
ruimtes waar woningen aan liggen. Als tegenhanger van het
markante appartementengebouw in De Weide | - bij de start van
het gebied - vormt een bijzonder cluster van bebouwing (‘de
boerenhoeve’) als het ware de beéindiging van de hoofdroute.

Hiermee krijgt het plan ‘een kop en een staart’.
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de dorpse ruimtes

Het gebied ten oosten van de hoofdontsluiting wordt gevormd
door een aaneenschakeling van smalle straatjes, hofjes en
incidenteel een driesprong. Aan deze sfeervolle dorpse ruimtes
liggen grondgebonden woningen met een geregisseerde
beeldkwaliteit. Het type woningen is een mix van vrijstaand,
twee-onder-een-kap en rij in gelijke verhouding tot het
totaalprogramma, zodat elk deelgebied fasegewijs ontwikkeld

kan worden.

Het parkeren in de dorpse ruimtes wordt waar mogelijk aan
het zicht onttrokken door groen omzoomde parkeerkoffers

en parkeren op eigen terrein. Waar nodig wordt ook in langs-
en haakse parkeerplaatsen aan de straten geparkeerd. De
overgangen van openbaar naar privé zijn mee ontworpen in de
inrichting van de openbare ruimte en de architectuur van de

kavels.
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de eilanden

Het gebied ten westen van de hoofdontsluiting wordt gevormd
door twee eilanden in een groen-blauwe parkachtige omgeving.
Rondom een (collectief) binnengebied liggen grondgebonden
woningen met wat meer vrijheid in de beeldkwaliteit. De
typologie is ook hier een mix van vrijstaand, twee-onder-een-kap
en rijwoningen in gelijke verhouding tot het totaalprogramma,

zodat elk deelgebied fasegewijs ontwikkeld kan worden.

Het parkeren in de eilanden wordt waar mogelijk aan het zicht
onttrokken door groen omzoomde parkeerkoffers en parkeren
op eigen terrein. Waar nodig wordt ook in langs- en haakse
parkeerplaatsen aan de straten geparkeerd. De overgangen
van openbaar naar privé, met name aan de achterkant van

de percelen (die grenzen aan het openbaar gebied) zijn mee
ontworpen in de inrichting van de openbare ruimte en de

architectuur van de kavels.
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de boerenhoeve

Aan het eind van de hoofdontsluiting ligt ‘de boerenhoeve’.
Dat is beoogd als een cluster van bebouwing met een landelijk
karakter als verbijzondering van de wijk. In nauw geregisseerde
onderlinge samenhang kan dit cluster zich ontwikkelen in
collectief particulier opdrachtgeverschap. Parkeren wordt
opgelost op de erven van de hoeve en het landelijke karakter
bepaald de inpassing van de collectieve ruimte in het gebied.
Ten zuiden van de boerenhoeve ligt een keerlus van de

hoofdontsluiting.

SPACEVALUE

ADVIES EN ONTWERP IN GEBIEDSONTWIKKELING

17



18

DE WEIDE Il MEERKERK

Masterplan

COMPANEN

PROGRAMMA

UITGEEFBAAR

SPACEVALUE

UITGEEFBAAR
KAVELGROOTTE
IN M2

135

136

167

215

270

311

404

689

WONINGTYPE CATEGORIE AANTALLEN KAVELGROOTTE
IN M?
Rijwoning sociaal huur / koop 45 130
/ hoekwoning  vrije sector huur 15 130
koop (midden) 20 170
koop (duur) 10 220
90
Twee-onder koop (midden) 10 260
-een-kap- koop (duur) 20 260
woningen 30
Vrijstaand koop (duur) 15 500
koop (zeer duur) 5 500
Vrije kavels koop (zeer duur) 10 600
30
totaal programma 150 37200




3. DEELASPECTEN

programma

Het masterplan is gebaseerd op de voorkeur in de
locatieafwegingen voor de sportvelden en een globale
grondexploitatie ("Verkenning Onderzoek ontwikkeling
Meerkerk Weide Il, Antea Groep 5 augustus 2015), alsmede
op het woningbouwprogramma zoals eerder is opgesteld
("Programmatische uitgangspunten De Weide 2, Companen,

5 april 2016). Nevenstaand is het woningbouwprogramma

op hoofdlijnen opgenomen, met een verdeling naar
woningcategorieén, -typologieén en kavelmaten. Onder meer
vanuit de marktconsultatie (zie verder bij "achtergronden’) en
ontwerpkeuzes, wijken de kavelmaten in de proefverkaveling
op enkele onderdelen licht af. Het totaal beoogde
uitgeefbaar gebied is echter gelijk aan de eerder vastgestelde

programmatische uitgangspunten.

beoogde doelgroepen

Het woningbouwprogramma is bedoeld voor een geméleerde
doelgroep, zoals starters, doorstromers en jonge senioren.

Circa 30% van de woningen is bedoeld als betaalbare

koop- en huurwoningen en circa 70 % zijn vrije sector huur-

en koopwoningen. Met name in de vrije sector huur- en
koopwoningen wordt ingespeeld op een toenemende mate van
keuzevrijheid voor de (woon-)consument in de eigen woning. Een

verbijzondering daarin ligt in de CPO van de boerenhoeve.

doorstromers starters jonge senioren

g N
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continue sfeer van de centrale as (brede laan met bomen)

De Weide Il

Programma, uitgeefbaar, parkeren

Programma

Woningtype

Rijwoning / hoekwoning

Twee-onder-een-kapwoningen

Vrijstaand

Vrije kavels

totaal programma

Categorie

sociaal huur / koop
vrije sector huur
koop (midden)
koop (duur)

koop (midden)
koop (duur)

koop (duur)
koop (duur)
koop (duur)

Aantallen

15
20
10
20

10

20

30

15

10
30

150

Uitgeefbaar
Kavelgrootte

in m?

130
130
170
220

260
260

500
500
600

Parkeren

Norm

1,7
1,7
19
2,2

1.9
2,2

2,2
2,2
2,2

Aantallen

76,5
25,5
38
22
162

19
44
63

22
22
22
66

291




verkeer en parkeren

De auto-ontsluiting van het gebied wordt afgewikkeld via de
hoofdroute centraal in het plan. Hierop zijn de woonstraten
aangesloten, die ook aan de westzijde - via de tijdelijke

bouwontsluiting — een autoverbinding hebben met de Bazeldijk.

Hoewel eerder verrichte berekeningen van de beoogde
verkeersintensiteiten aantonen dat een enkele hoofdontsluiting
voor autoverkeer op de Ooievaar technisch volstaat, is
gedurende het planproces gebleken dat velen zich zorgen maken
over de effecten daarvan. Uitgangspunt van het masterplan

is daarom dat in de toekomst een verbinding van de wijk met
het omliggend gebied kan worden gemaakt, bij voorkeur door
de aansluiting van de hoofdroute op de Bazeldijk. Naast het
op termijn realiseren van deze verbinding, dient het eventueel
nemen van flankerende verkeerskundige maatregelen (in de
kern en toeloopstraten) van Meerkerk nader in kaart te worden

gebracht.

parkeren

Aan de hoofdontsluiting, in de woonstraten, in parkeerkoffers
en op eigen terrein wordt geparkeerd. De parkeernormen die
gelden zijn nevenstaand in het schema opgenomen.

Met name voor langzaam verkeer (voetgangers, fietsers,
kinderen) voorziet het masterplan in een 'struinruimte’ die
op verschillende manieren is ingericht en wordt verbonden
met de overige infrastructuur. Zo wordt bijvoorbeeld in

de hoofdstructuur via bruggetjes een koppeling gelegd

met de Patrijs, de sportvelden en de Burggraaf. En op

lager schaalniveau worden paden en routes verbonden met
speelplekken, die aan de westzijde van het plan robuust en
avontuurlijk zijn en aan de oostzijde een plek krijgen in de

dorpse ruimtes.
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groen en water

De groen- en waterstructuur zijn ruimtelijke dragers van het
plan. Naar aanleiding van het vooroverleg met Waterschap
Rivierenland (zie Verslag Spacevalue, d.d. 7-10-2016) over het
eerste concept masterplan, blijkt er een positieve grondhouding
over de groen-blauwe hoofdstructuur. Het waterschap benadrukt
het belang van een watergang tussen de bestaande kavels en
de nieuwe ontwikkeling, die met name aan de oostzijde van

het plan nog ontbrak. Inmiddels is deze ontbrekende schakel

in de hoofdstructuur toegevoegd, gebaseerd op de benodigde
afmetingen van een A-watergang (dus circa 8 meter breed

wateroppervlak).

Ten aanzien van de uiteindelijke uitgifte van de kavels
die grenzen aan het water zijn nadere randvoorwaarden
gesteld aan de oevers. Met name is hier van belang, dat de

onderhoudsgrens van de A-watergangen aan de onderkant van

het onderwatertalud ligt. De tuinen, oevers (talud 1 op 2) en het
onderwatertalud zijn in beheer van de bewoners, de watergang

zelf is in beheer van het waterschap.

De eigendomsgrens ligt ter hoogte van de beschoeiing en vanaf
de bovenkant van het talud tot 1,5 meter in de tuin ligt een
keurzone, waar het waterschap inspectie mag plegen en waar
bewoners een vergunning aan dienen te vragen voor (eventuele)

bebouwing van de keurzone. Deze aspecten dienen in de regie

op de beoogde beeldkwaliteit integraal te worden meegenomen.
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sportvelden

Momenteel liggen de velden van SV Meerkerk parallel aan de
zuidgrens van De Weide |. De ontwikkeling van De Weide Il met
woningbouw kan pas starten, op het moment dat een nieuwe
locatie voor de sportvelden is ingericht. Ten aanzien van de
ligging van de nieuwe sportvelden - gebaseerd op de voorkeuren
zoals genoemd in het locatie-onderzoek (‘Verkenning Onderzoek
ontwikkeling Meerkerk Weide Il, Antea Groep 5 augustus 2015:
model 2a, ligging aan de Burggraaf) - worden momenteel

gesprekken gevoerd met SV Meerkerk over de invulling daarvan.

Doordat Spacevalue in de stedenbouwkundige structuur van het
masterplan beargumenteerd afwijkt van het slagenlandschap als
structurerende onderlegger voor toekomstige ontwikkelingen
van De Weide Il, is het ook niet langer 'noodzakelijk’ dat

de voetbalvelden in de richting van het oorspronkelijke
kavelpatroon komen te liggen. Onderzocht is hoe een
alternatieve ligging van de velden zou kunnen leiden tot

een optimaler grondgebruik (minder belemmeringen) en
kwalitatief betere samenhang tussen de sportvelden en de

woningontwikkeling.

Uit onderzoek is geconcludeerd dat het alternatief een beperkt
aantal (stedenbouwkundige) voordelen heeft, echter vanuit
milieutechnische overwegingen heeft uitwerking van het
oorspronkelijke model de voorkeur. Echter is daarin wel een
optimalisatie mogelijk, door lichte verschuiving van de positie
van de velden en de hoofdontsluiting van De Weide Il. Dat leidt
tot meer uitgeefbaar gebied en tot een verschuiving van de
milieucontour bij de Burggraaf. Dit voorstel is doorgevoerd in

het masterplan.
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duurzaamheid

De gemeente wil een ambitie neerzetten wat betreft
duurzaamheid in De Weide Il, door te streven naar een
energiezuinige wijk. Zij is zich daarbij bewust van de snel
ontwikkelende (technologische) maatregelen en de kans die

dat meebrengt dat zelfs een bovengemiddelde ambitie wat
betreft duurzaamheid bij een langjarige ontwikkeling kan worden
ingehaald door de tijd. Eveneens kunnen extra (bovenwettelijke)
maatregelen op het gebied van duurzaamheid een weerslag
hebben op bijvoorbeeld de grondprijs die marktpartijen bereid
zijn te betalen voor de kavels, zodat het de grondexploitatie kan
beinvloeden. Onderstaand wordt nader beschreven op welke
manier de duurzaamheidsambitie in De Weide Il gestalte kan

krijgen.

De duurzaamheidsambitie kan worden gestuurd door
randvoorwaarden te stellen aan de energiezuinigheid van
woningen. Een gangbaar instrument daarvoor is de EPC-norm.
De (wettelijke) eisen aan energie prestatie van woningen ligt op
een recent aangescherpt niveau (EPC=0,4). De verwachting is,
dat deze verder zal gaan dalen in het landelijke streven om te
komen tot een energieneutrale gebouwde omgeving.

Indien voor De Weide Il een hogere ambitie wordt neergezet,
zullen marktpartijen en gemeente keuzes moeten maken in de
energieconcepten. Daarbij zijn op dit moment twee vragen van

belang: wat is er mogelijk? En wie betaalt dat?
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Wat is mogelijk?
Er zijn diverse systemen en concepten op de markt die — op de
schaal van een ontwikkeling zoals De Weide Il - toepasbaar zijn

om te voorzien in duurzame, zuinige energie zoals:

1. passiefhuizen — extreem goed geisoleerde woningen die
nauwelijks nog warmtevraag kennen voor ruimteverwarming en
waarin optimaal gebruik gemaakt wordt van (passieve) zonne-
energie waarmee de warmtevraag grotendeels ingevuld wordt en

oververhitting van de woning vermeden wordt;

2. verticale bodemwarmtewisselaars — waarbij warmteuitwisseling
met de bodem via een gesloten systeem plaatsvindt en een
warmtepomp het water in de woning op hogere temperatuur

brengt;

3. warmte-koude opslag (WKO) - waarbij in de winter uit een
(individuele of collectieve) bron warm grondwater omhoog
gepompt wordt en (na gebruik van de warmte) via een
warmtepomp afgekoeld wordt teruggepompt in een andere bron.
In de zomer wordt het proces (de pomprichting) omgekeerd,

zodat het koudere water de woning kan koelen;

4. warmteterugwinning — waarbij gebruik gemaakt wordt van de
warmte van ‘gebruikte’ ventilatielucht of douchewater om verse

ventilatielucht / koud douchewater voor te verwarmen;

5. zonnecollector — waarbij zonnelicht wordt omgezet in warmte

t.b.v. verwarmen van tapwater en/of ruimtes;

6. zonnepanelen — waarbij panelen met PV-cellen zorgen voor

elektriciteitsopwekking.



Wie betaalt?

Het opleggen van een EPC die lager is dan het wettelijke
vereiste (EPC< 0,4) vraagt om een meerinvestering in
bijvoorbeeld een van bovenstaande systemen. Hoewel

deze meerinvestering in de exploitatie van de woningen
terugverdiend wordt, zal deze al in de ontwikkelingsfase gedaan
moeten worden. De vraag is, door welke betrokken partij de
meerinvestering gedaan wordt? Er zijn een aantal mogelijkheden

(en uiteraard combinaties):

1. de gemeente, door middel van subsidies of korting op de

grondprijs;

2. een energie exploitant, die vervolgens de meerinvestering

verrekent over de jaren in het vastrecht en de energietarieven;

3. de projectontwikkelaar, die hetzij optreedt
als energieleverancier (zie 2), hetzij de investering in
duurzaamheid voor eigen rekening wil doen (vanuit imago en

kennisontwikkeling);

4. de bewoner, via de projectontwikkelaar die de woningprijs

verhoogt.

Hoe verder met duurzaamheidsaspecten?

De duurzaamheidsambitie van de woningbouwontwikkeling

van De Weide |l wordt in dialoog met de gemeenteraad nader
uitgewerkt. De afwegingen van duurzaamheidsmogelijkheden en
consequenties wordt onderdeel van het besluitvormingsproces

rondom het bestemmingsplan.
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grondexploitatie

In een eerder stadium zijn de financiéle kaders voor de
grondexploitatie van De Weide Il opgesteld (‘Verkenning
Onderzoek ontwikkeling Meerkerk Weide I, Antea Groep 5
augustus 2015). Gebaseerd op de proefverkaveling Spacevalue
is een globale doorrekening gemaakt of e.e.a. past binnen deze
uitgangspunten (‘Financiéle doorrekening proefverkaveling
Masterplan De Weide Il', Planmaat, 14 september 2016).

Conclusie uit de vergelijking is, dat er weliswaar op onderdelen
wijzigingen zijn (door voortschrijdend inzicht, nadere
uitwerkingen in de structuur, programmatische wijzigingen, etc.),

maar dat het plan haalbaar is.
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4. ACHTERGRONDEN

Het masterplan toont het toekomstbeeld hoe (de structuur) van
de nieuwe wijk er over 10 jaar uit kan zien. Maar hoe zijn we daar
eigenlijk op gekomen? In voorliggend hoofdstuk gaan we nader
in op de uitgangspunten van het plan, de ontwerpoverwegingen
en invloeden vanuit participatie met de gemeente, marktpartijen

en overige betrokkenen.
analyse

Uit historische analyse blijkt dat Meerkerk geleidelijk is
ontstaan vanuit bebouwingslinten aan de Gorinchemsestraat

en de Bazeldijk langs het Merwedekanaal. Daarna is het dorp
gebiedsgewijs aangegroeid, met name in zuidelijke richting.
Wat ons opvalt in de structuur van - met name - de na-

oorlogse (woon-) wijken is, dat 'het occupatiepatroon’ (ofwel de
bebouwingsrichtingen en het stratenverloop) gebaseerd is op
het (voormalige) slagenpatroon van het veenweidelandschap.
Doordat de diverse wijken door de jaren heen ontwikkeld zijn, is
de tijdgeest en ontstaansgeschiedenis van Meerkerk afleesbaar
'per slag’. Ongeveer elk decennium is er wijkje ontstaan met een

eigen karakter.

Wat ook is ontstaan door het volgen van het slagenlandschap

is, dat de openbare ruimtes in de bestaande wijken niet altijd
goed aansluiten op de beleving en het gebruik. Zo blijkt

het slagenpatroon vrij dwingend in de oriéntatierichting van
bebouwing waardoor veel restruimtes ontstaan, zijn er vaak
lange rechtstanden van straten en is er een 'kruip-door-sluip-
door’ aansluiting ontstaan voor verkeer vanuit de dorpskern door

de wijken naar De Weide.
inspiratie

Vanuit bovenstaande overwegingen baseren we ons bij de
ontwikkeling van De Weide Il niet op het slagenlandschap, maar
streven we uitdrukkelijk naar het maken van dorpse ruimtes met
een menselijke schaal en maat. Vandaar dat we gebruik hebben
gemaakt van meer historische Meerkerkse inspiratiebronnen,
zoals de bijzondere ruimtes aan bijvoorbeeld het Dorpsplein, de
Tolstraat en de Gorinchemsestraat. Met karaktervolle afwisseling
van bebouwing, een verassende beleving van het water,
sfeervolle compacte openbare ruimte en een ruime en groene

opzet.
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marktconsultatie

Tijdens het planvormingsproces zijn onder meer interviews
gehouden met (lokale) marktpartijen om enige reflectie te
krijgen op het woningbouwprogramma zoals door Companen

is opgesteld. Daaruit kwam onder meer naar voren dat jonge
senioren een belangrijke doelgroep zijn. Verder is er vertrouwen
dat er vraag is naar starterswoningen, mits dit gedoseerd op

de markt wordt gebracht (maximaal 5 woningen per tranche). Er
wordt aandacht gevraagd om het gebied geleidelijk, gefaseerd
te ontwikkelen (15 — 20 woningen per jaar) en daarbij te zorgen
dat elke tranche een optimale mix van programma is. Maximale
bloklengte van 6 woningen. Er liggen kansen voor het geven van
meer aandacht voor de wensen van de woonconsument, met als
bijzondere doelgroep collectief particulier opdrachtgeverschap
(CPO). Tenslotte wordt een strakke regie op beeldkwaliteit

van belang geacht, alsmede voldoende flexibiliteit in het

bestemmingsplan.

inloopbijeenkomst

In het kader van de planvorming is op dinsdag 27 september
een inloopbijeenkomst gehouden, waar het concept masterplan
is gepresenteerd aan belangstellenden. Alle reacties zijn
verzameld en in een notitie thematisch samengevat (zie Memo
‘informatiebijeenkomst De Weide Il', Spacevalue, 27 september
2016). De drie belangrijkste kwesties waar oplossingrichtingen

voor ontworpen zijn betreffen:

® een extra aansluiting voor autoverkeer op de Bazeldijk
(mogelijk / noodzakelijk);

e een ‘overlast vrije’ verbinding met het nieuwe
sportveldencomplex;

e ceen planbegrenzing die goed aansluit op bestaande situatie.
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vervolgstappen

In het masterplan zijn heldere ambities neergezet voor onder
meer duurzaamheid en ruimtelijke kwaliteit. De ontwikkeling
van De Weide Il zal gefaseerd worden uitgevoerd, waarbij
marktpartijen verantwoordelijk zijn voor de realisatie van

de woningen per deelgebied. Deze partijen hebben met het
masterplan een kader waar vanuit de (deel-)ontwikkelingen

kunnen worden opgepakt.

In de planvoorbereidingsfase zal er vanuit de markt

behoefte zijn aan veel flexibiliteit (onder meer binnen het
bestemmingsplan). Maar vanuit de kwaliteit van het plan zal de
gemeente op onderdelen gedetailleerdere randvoorwaarden
en uitgangspunten willen formuleren, bijvoorbeeld wat betreft
de beeldkwaliteit van de architectuur en openbare ruimte.

Het voorstel is om een globaal bestemmingsplan op te stellen
wat echter geflankeerd wordt door een beeldregieplan,

waarin deelgebieden onder supervisie van een gemeentelijk

kwaliteitsteam door marktpartijen uitgewerkt worden.
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