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De woningbouwontwikkel ing ‘De Weide I ’  ten zuiden van 

Meerkerk nadert  gestaag haar voltooi ing. Om daarna te voorzien 

in voldoende ruimte voor ontwikkel ing van nieuwe woningen, 

heeft  de gemeente Zederik De Weide I I  gepland. Dit  is  het 

gebied wat aansluit  op De Weide I ,  globaal  gelegen ten zuiden 

van de bestaande woningen en (de bestaande percelen aan) de 

Bazeldi jk en de Burggraaf.  Om de ontwikkel ing van De Weide 

I I  voortvarend te kunnen voortzetten is  een volgende stap om 

daarvoor een plan vast te stel len:  het ‘Masterplan De Weide I I ’ .

In de afgelopen maanden is  er  door adviesbureau Spacevalue, 

onder begeleiding van een ambtel i jke projectgroep gewerkt 

aan voorl iggend masterplan. Het eerste concept daarvan is 

reeds besproken met de gemeenteraad en er z i jn diverse 

gesprekken geweest met onder meer marktpart i jen,  SV Meerkerk 

en het waterschap. Eveneens is  er  op 27 september 2016 

een inloopbi jeenkomst georganiseerd, waar betrokkenen en 

belanghebbenden nadere informatie konden kr i jgen over het 

plan en hierover op- en aanmerkingen konden maken. 

De sfeer van gesprekken, de inloopbi jeenkomst en de 

schr i f tel i jke react ies was in het algemeen heel goed. En -  ook 

naar aanleiding van de bi jeenkomst met de gemeenteraad 

-  hebben cruciale aanmerkingen op het plan geleid tot een 

aantal  aanscherpingen. Met name waar het gaat om de 

verkeersafwikkel ing via de hoofdontsluit ing, de s i tuer ing en 

aansluit ing van de nieuwe sportvelden, de wateropgave en 

het aspect duurzaamheid is  een verdiepingsslag gemaakt tot 

voorl iggend masterplan. 

VOORWOORD
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aanleiding

doel  van het masterplan 

1. inleiding

Ten zuiden van het vr i jwel  gereal iseerde woningbouwplan De 

Weide I  in Meerkerk l igt  het beoogde ontwikkel ingsgebied voor 

De Weide I I .  De gronden z i jn in eigendom van de gemeente 

Zederik en z i jn bedoeld voor de ontwikkel ing van circa 150 

woningen, met openbare ruimte en sportvoorzieningen. Een 

volgende stap in de planvoorbereiding van de ontwikkel ing is 

het concreet maken van de ambit ies,  randvoorwaarden en doelen 

op structuurniveau. Er is  voor gekozen om deze concret iser ing 

uit  te werken in de vorm van een masterplan. 

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

een samenhangend kader voor de ontwikkel ing van het gebied 

met nieuwe woningen en openbare ruimte, op basis waarvan de 

gemeente de ontwikkel ing gebiedsgewijs  en samen met andere 

verder kan ontwikkelen. 

Om het kader in te vul len gaan we in voorl iggende rapportage 

nader in op:

•	 het vast leggen van de hoofdopzet van de 

gebiedsontwikkel ing;

•	 het beschr i jven van (een bandbreedte)  van het beoogde 

woningbouwprogramma en –typologie;

•	 het vast leggen van een aantal  cruciale stedenbouwkundige 

deelaspecten van het plan;

•	 het benoemen van ambit ies ten aanzien van duurzaamheid;

•	 het benoemen van het streven naar ruimtel i jke kwal i teit  en 

een  voorstel  tot het nemen van verdere stappen daar in; 

•	 het schetsen van het vervolgproces.

In de opbouw van de rapportage hebben we er (omwil le van 

de leesbaarheid)  voor gekozen om – na een summiere inleiding 

– direct het masterplan toe te l ichten. Aansluitend daarop 

beschr i jven we de meest relevante deelaspecten. Als toel icht ing 

op het masterplan worden in het hoofdstuk ‘achtergronden’ de 

uitgangspunten benoemd op basis waarvan het masterplan is 

opgesteld.  Tot s lot gaan we in op de beoogde vervolgstappen in 

het ontwikkel ingsproces.
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afbakening van het plangebied

De kadastrale percelen die behoren bi j  de grondeigendommen 

van de gemeente bepalen feitel i jk  de contour van het 

plangebied. Aan de noordzi jde wordt het plangebied 

begrensd door de water loop ten zuiden van de woningen aan 

de Patr i js ,  Heet Kwartel  en de Leeuwerik.  Aan de oostz i jde 

vormt de Burggraaf de begrenzing, terwi j l  de perceelsranden 

van bestaande (woon-)kavels aan de Bazeldi jk de oostel i jke 

begrenzing vormen. De zuidgrens volgt het bestaande 

s lotenpatroon op de grens van het gemeentel i jk  eigendom. Het 

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

hoofdstructuur

De verkavel ingsopzet van De Weide I I  is  geïnspireerd op een 

aaneenschakel ing van dorpse ruimtes met een mensel i jke schaal 

en maat.  Met name aan de randen van het plangebied wordt een 

r ingvormig oppervlaktewatersysteem aangelegd, wat aansluit 

op het water ten zuiden van de bestaande woningen in De 

Weide I .  Ter plaatste van oostel i jke plangrens vormt een nieuwe 

water loop hier in een groen-blauwe buffer naar de bestaande 

kavels aan de Bazeldi jk.  Aan de westz i jde van het gebied is  de 

nieuwe water loop een onderdeel van de overgangszone naar 

de nieuwe sportvelden aan de Burggraaf.  Aan de zuidzi jde van 

het plan worden de water lopen verbonden. Waar mogel i jk  is 

het water beleefbaar en hebben de oevers met het water een 

natuur l i jk  karakter,  met var iërende breedtes in het gebied.

Het gebied wordt pr imair  onts loten via een buurtonts luit ingsweg 

die aansluit  op de Ooievaar en in het plangebied een l ichte 

kromming kr i jgt .  Hierdoor komt de route meer centraal  in het 

plangebied te l iggen en zorgt de beweging over de route voor 

een afwisselende beleving van de naastgelegen deelgebieden en 

openbare ruimte. 

Aan de zuidzi jde van de hoofdroute l igt  het prof iel  van de 

weg in de belemmeringszone van de sportveldenlocat ie,  zodat 

hier sprake is  van dubbel grondgebruik.  In de toekomst is 

het mogel i jk  de hoofdroute zuidwaarts door te trekken en te 

verbinden met de Bazeldi jk.

Globaal  wordt het gebied ten westen van de hoofdroute 

ontwikkeld in twee ‘ei landen’,  in een groen-blauwe parkacht ige 

omgeving. Het gebied ten oosten van de hoofdroute wordt 

opgezet als  een aaneenschakel ing van bi jzondere, dorpse 

ruimtes waar woningen aan l iggen. Als tegenhanger van het 

markante appartementengebouw in De Weide I  -  bi j  de start  van 

het gebied -  vormt een bi jzonder c luster van bebouwing ( ‘de 

boerenhoeve’ )  a ls  het ware de beëindiging van de hoofdroute. 

Hiermee kr i jgt  het plan ‘een kop en een staart ’ .
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de dorpse ruimtes

Het gebied ten oosten van de hoofdontsluit ing wordt gevormd 

door een aaneenschakel ing van smal le straat jes,  hof jes en 

incidenteel  een dr iesprong. Aan deze sfeervol le dorpse ruimtes 

l iggen grondgebonden woningen met een geregisseerde 

beeldkwal i teit .  Het type woningen is  een mix van vr i jstaand, 

twee-onder-een-kap en r i j  in gel i jke verhouding tot het 

totaalprogramma, zodat elk deelgebied fasegewijs  ontwikkeld 

kan worden.

Het parkeren in de dorpse ruimtes wordt waar mogel i jk  aan 

het z icht 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 pr ivé z i jn mee ontworpen in de 

inr icht ing van de openbare ruimte en de architectuur van de 

kavels.
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de ei landen

Het gebied ten westen van de hoofdontsluit ing wordt gevormd 

door twee ei landen in een groen-blauwe parkacht ige omgeving. 

Rondom een (col lect ief )  binnengebied l iggen grondgebonden 

woningen met wat meer vr i jheid in de beeldkwal i teit .  De 

typologie is  ook hier een mix van vr i jstaand, twee-onder-een-kap 

en r i jwoningen in gel i jke verhouding tot het totaalprogramma, 

zodat elk deelgebied fasegewijs  ontwikkeld kan worden.

Het parkeren in de ei landen wordt waar mogel i jk  aan het z icht 

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 pr ivé,  met name aan de achterkant van 

de percelen (die grenzen aan het openbaar gebied) z i jn mee 

ontworpen in de inr icht ing van de openbare ruimte en de 

architectuur van de kavels. 
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de boerenhoeve

Aan het eind van de hoofdontsluit ing l igt  ‘de boerenhoeve’. 

Dat is  beoogd als een cluster van bebouwing met een landel i jk 

karakter als  verbi jzondering van de wi jk.  In nauw geregisseerde 

onderl inge samenhang kan dit  c luster z ich ontwikkelen in 

col lect ief  part icul ier  opdrachtgeverschap. Parkeren wordt 

opgelost op de erven van de hoeve en het landel i jke karakter 

bepaald de inpassing van de col lect ieve ruimte in het gebied. 

Ten zuiden van de boerenhoeve l igt een keerlus van de 

hoofdontsluit ing.

SPACEVALUE
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PROGRAMMA						      UITGEEFBAAR

WONINGTYPE	 CATEGORIE		  AANTALLEN	 KAVELGROOTTE

							       IN M2

				  

Ri jwoning 	 sociaal  huur /  koop	 45		  130

/ hoekwoning	 vr i je 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		

				  

Vr i jstaand	 koop (duur) 		  15		  500

		  koop (zeer duur) 		 5		  500

Vri je kavels	 koop (zeer duur) 		 10		  600

					     30		

				  

totaal  programma			   150		  37200

UITGEEFBAAR	

KAVELGROOTTE

IN M2

	

135

136

167

215

	

270

311

	

404

689
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3. deelaspecten

programma

Het masterplan is  gebaseerd op de voorkeur in de 

locat ieafwegingen voor de sportvelden en een globale 

grondexploitat ie ( ‘Verkenning Onderzoek ontwikkel ing 

Meerkerk Weide I I ,  Antea Groep 5 augustus 2015),  a lsmede 

op het woningbouwprogramma zoals eerder is  opgesteld 

( ‘Programmatische uitgangspunten De Weide 2,  Companen, 

5 apri l  2016).  Nevenstaand is  het woningbouwprogramma 

op hoofdl i jnen opgenomen, met een verdel ing naar 

woningcategorieën, -typologieën en kavelmaten. Onder meer 

vanuit  de marktconsultat ie (z ie verder bi j  ‘achtergronden’)  en 

ontwerpkeuzes,  wi jken de kavelmaten in de proefverkavel ing 

op enkele onderdelen l icht af .  Het totaal  beoogde 

uitgeefbaar gebied is  echter gel i jk  aan de eerder vastgestelde 

programmatische uitgangspunten.

beoogde doelgroepen

Het woningbouwprogramma is  bedoeld voor een gemêleerde 

doelgroep, zoals starters,  doorstromers en jonge senioren. 

Circa 30% van de woningen is  bedoeld als  betaalbare 

koop- en huurwoningen en circa 70 % zi jn vr i je sector huur- 

en koopwoningen. Met name in de vr i je sector huur-  en 

koopwoningen wordt ingespeeld op een toenemende mate van 

keuzevr i jheid voor de (woon-)consument in de eigen woning. Een 

verbi jzondering daar in l igt  in de CPO van de boerenhoeve.

starters jonge seniorendoorstromers

SPACEVALUE
ADVIES EN ONTWERP IN GEBIEDSONTWIKKELING

19



De Weide II
Programma, uitgeefbaar, parkeren

Programma Uitgeefbaar Parkeren

Woningtype Categorie Aantallen Kavelgrootte Norm Aantallen

in m2

Rijwoning / hoekwoning sociaal huur / koop 45 130 1,7 76,5

vrije sector huur 15 130 1,7 25,5

koop (midden) 20 170 1,9 38

koop (duur) 10 220 2,2 22

90 162

Twee-onder-een-kapwoningen koop (midden) 10 260 1,9 19

koop (duur) 20 260 2,2 44

30 63

Vrijstaand koop (duur) 15 500 2,2 22

koop (duur) 5 500 2,2 22

Vrije kavels koop (duur) 10 600 2,2 22

30 66

totaal programma 150 291

continue sfeer van de centrale as (brede laan met bomen)
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verkeer en parkeren

De auto-ontsluit ing van het gebied wordt afgewikkeld via de 

hoofdroute centraal  in het plan.  Hierop z i jn de woonstraten 

aangesloten, die ook aan de westz i jde -  v ia de t i jdel i jke 

bouwontsluit ing – een autoverbinding hebben met de Bazeldi jk.

Hoewel eerder verr ichte berekeningen van de beoogde 

verkeersintensiteiten aantonen dat een enkele hoofdontsluit ing 

voor autoverkeer op de Ooievaar technisch volstaat,  is 

gedurende het planproces gebleken dat velen z ich zorgen maken 

over de effecten daarvan. Uitgangspunt van het masterplan 

is  daarom dat in de toekomst een verbinding van de wi jk met 

het omliggend gebied kan worden gemaakt,  bi j  voorkeur door 

de aansluit ing van de hoofdroute op de Bazeldi jk.  Naast het 

op termijn real iseren van deze verbinding, dient het eventueel 

nemen van f lankerende verkeerskundige maatregelen ( in de 

kern en toeloopstraten)  van Meerkerk nader in kaart  te worden 

gebracht.

parkeren

Aan de hoofdontsluit ing, in de woonstraten, in parkeerkoffers 

en op eigen terrein wordt geparkeerd. De parkeernormen die 

gelden z i jn nevenstaand in het schema opgenomen.

Met name voor langzaam verkeer (voetgangers,  f ietsers, 

k inderen) voorziet het masterplan in een ‘struinruimte’  die 

op verschi l lende manieren is  ingericht en wordt verbonden 

met de overige infrastructuur.  Zo wordt bi jvoorbeeld in 

de hoofdstructuur v ia bruggetjes een koppel ing gelegd 

met de Patr i js ,  de sportvelden en de Burggraaf.  En op 

lager schaalniveau worden paden en routes verbonden met 

speelplekken, die aan de westz i jde van het plan robuust en 

avontuurl i jk  z i jn en aan de oostz i jde een plek kr i jgen in de 

dorpse ruimtes.

SPACEVALUE
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groen en water

De groen- en waterstructuur z i jn ruimtel i jke dragers van het 

plan.  Naar aanleiding van het vooroverleg met Waterschap 

Rivierenland (z ie Vers lag Spacevalue, d.d.  7-10-2016) over het 

eerste concept masterplan, bl i jkt  er  een posit ieve grondhouding 

over de groen-blauwe hoofdstructuur.  Het waterschap benadrukt 

het belang van een watergang tussen de bestaande kavels en 

de nieuwe ontwikkel ing, die met name aan de oostz i jde van 

het plan nog ontbrak.  Inmiddels is  deze ontbrekende schakel 

in de hoofdstructuur toegevoegd, gebaseerd op de benodigde 

afmetingen van een A-watergang (dus ci rca 8 meter breed 

wateroppervlak) .

Ten aanzien van de uiteindel i jke uitgi f te van de kavels 

die grenzen aan het water z i jn 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 l igt.  De tuinen, oevers ( ta lud 1 op 2)  en het 

onderwatertalud z i jn in beheer van de bewoners,  de watergang 

zel f  is  in beheer van het waterschap. 

De eigendomsgrens l igt  ter  hoogte van de beschoei ing en vanaf 

de bovenkant van het talud tot 1,5 meter in de tuin l igt  een 

keurzone, waar het waterschap inspect ie 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 beeldkwal i teit  integraal  te worden meegenomen.
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sportvelden

Momenteel  l iggen de velden van SV Meerkerk paral le l  aan de 

zuidgrens van De Weide I .  De ontwikkel ing van De Weide I I  met 

woningbouw kan pas starten, op het moment dat een nieuwe 

locat ie voor de sportvelden is  ingericht.  Ten aanzien van de 

l igging van de nieuwe sportvelden -  gebaseerd op de voorkeuren 

zoals genoemd in het locat ie-onderzoek ( ‘Verkenning Onderzoek 

ontwikkel ing Meerkerk Weide I I ,  Antea Groep 5 augustus 2015: 

model 2a,  l igging aan de Burggraaf )  – worden momenteel 

gesprekken gevoerd met SV Meerkerk over de invul l ing daarvan.

Doordat Spacevalue in de stedenbouwkundige structuur van het 

masterplan beargumenteerd afwi jkt  van het s lagenlandschap als 

structurerende onderlegger voor toekomstige ontwikkel ingen 

van De Weide I I ,  is  het ook niet langer ‘noodzakel i jk ’  dat 

de voetbalvelden in de r icht ing van het oorspronkel i jke 

kavelpatroon komen te l iggen. Onderzocht is  hoe een 

alternat ieve l igging van de velden zou kunnen leiden tot 

een optimaler grondgebruik (minder belemmeringen) en 

kwal i tat ief  betere samenhang tussen de sportvelden en de 

woningontwikkel ing.

Uit  onderzoek is  geconcludeerd dat het alternat ief  een beperkt 

aantal  (stedenbouwkundige) voordelen heeft ,  echter vanuit 

mi l ieutechnische overwegingen heeft  uitwerking van het 

oorspronkel i jke model de voorkeur.  Echter is  daar in wel een 

optimal isat ie mogel i jk ,  door l ichte verschuiving van de posit ie 

van de velden en de hoofdontsluit ing van De Weide I I .  Dat le idt 

tot meer uitgeefbaar gebied en tot een verschuiving van de 

mil ieucontour bi j  de Burggraaf.  Dit  voorstel  is  doorgevoerd in 

het masterplan.
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De gemeente wi l  een ambit ie neerzetten wat betreft 

duurzaamheid in De Weide I I ,  door te streven naar een 

energiezuinige wi jk.  Zi j  is  z ich daarbi j  bewust van de snel 

ontwikkelende (technologische) maatregelen en de kans die 

dat meebrengt dat zel fs  een bovengemiddelde ambit ie wat 

betreft  duurzaamheid bi j  een langjar ige ontwikkel ing kan worden 

ingehaald door de t i jd.  Eveneens kunnen extra (bovenwettel i jke) 

maatregelen op het gebied van duurzaamheid een weerslag 

hebben op bi jvoorbeeld de grondpri js  die marktpart i jen bereid 

z i jn te betalen voor de kavels,  zodat het de grondexploitat ie kan 

beïnvloeden. Onderstaand wordt nader beschreven op welke 

manier de duurzaamheidsambit ie in De Weide I I  gestalte kan 

kr i jgen.

De duurzaamheidsambit ie kan worden gestuurd door 

randvoorwaarden te stel len aan de energiezuinigheid van 

woningen. Een gangbaar instrument daarvoor is  de EPC-norm. 

De (wettel i jke)  eisen aan energie prestat ie van woningen l igt op 

een recent aangescherpt niveau (EPC=0,4) .  De verwachting is , 

dat deze verder zal  gaan dalen in het landel i jke streven om te 

komen tot een energieneutrale gebouwde omgeving. 

Indien voor De Weide I I  een hogere ambit ie wordt neergezet, 

zul len marktpart i jen en gemeente keuzes moeten maken in de 

energieconcepten. Daarbi j  z i jn op dit  moment twee vragen van 

belang: wat is  er  mogel i jk? En wie betaalt  dat?

duurzaamheid
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Wat is  mogel i jk?

Er z i jn diverse systemen en concepten op de markt die – op de 

schaal  van een ontwikkel ing zoals De Weide I I  – toepasbaar z i jn 

om te voorzien in duurzame, zuinige energie zoals: 

1.  passiefhuizen – extreem goed geïsoleerde woningen die 

nauwel i jks nog warmtevraag kennen voor ruimteverwarming en 

waarin optimaal gebruik gemaakt wordt van (passieve)  zonne-

energie waarmee de warmtevraag grotendeels ingevuld wordt en 

oververhitt ing van de woning vermeden wordt;

2.  vert icale bodemwarmtewisselaars – waarbi j  warmteuitwissel ing 

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) – waarbi j  in de winter uit  een 

( individuele of col lect ieve)  bron warm grondwater omhoog 

gepompt wordt en (na gebruik van de warmte) v ia een 

warmtepomp afgekoeld wordt teruggepompt in een andere bron. 

In de zomer wordt het proces (de pompricht ing) omgekeerd, 

zodat het koudere water de woning kan koelen;

4.  warmteterugwinning – waarbi j  gebruik gemaakt wordt van de 

warmte van ‘gebruikte’  vent i lat ielucht of  douchewater om verse 

venti lat ielucht /  koud douchewater voor te verwarmen;

5.  zonnecol lector – waarbi j  zonnel icht wordt omgezet in warmte 

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

6.  zonnepanelen – waarbi j  panelen met PV-cel len zorgen voor 

elektr ic i teitsopwekking.
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Wie betaalt?

Het opleggen van een EPC die lager is  dan het wettel i jke 

vereiste (EPC< 0,4)  vraagt om een meerinvester ing in 

bi jvoorbeeld een van bovenstaande systemen. Hoewel 

deze meerinvester ing in de exploitat ie van de woningen 

terugverdiend wordt,  zal  deze al  in de ontwikkel ingsfase gedaan 

moeten worden. De vraag is ,  door welke betrokken part i j  de 

meerinvester ing gedaan wordt? Er z i jn een aantal  mogel i jkheden 

(en uiteraard combinat ies) :

1.  de gemeente, door middel van subsidies of  kort ing op de 

grondpri js ;

2.  een energie exploitant,  die vervolgens de meerinvester ing 

verrekent over de jaren in het vastrecht en de energietar ieven;

3.  de projectontwikkelaar,  die hetz i j  optreedt 

als  energieleverancier (z ie 2) ,  hetz i j  de invester ing in 

duurzaamheid voor eigen rekening wi l  doen (vanuit  imago en 

kennisontwikkel ing);

4.  de bewoner,  v ia de projectontwikkelaar die de woningpri js 

verhoogt.

Hoe verder met duurzaamheidsaspecten?

De duurzaamheidsambit ie van de woningbouwontwikkel ing 

van De Weide I I  wordt in dialoog met de gemeenteraad nader 

uitgewerkt.  De afwegingen van duurzaamheidsmogel i jkheden en 

consequenties wordt onderdeel van het besluitvormingsproces 

rondom het bestemmingsplan.
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grondexploitat ie

In een eerder stadium zi jn de f inanciële kaders voor de 

grondexploitat ie van De Weide I I  opgesteld ( ‘Verkenning 

Onderzoek ontwikkel ing Meerkerk Weide I I ,  Antea Groep 5 

augustus 2015).  Gebaseerd op de proefverkavel ing Spacevalue 

is  een globale doorrekening gemaakt of  e.e.a.  past binnen deze 

uitgangspunten ( ‘F inanciële doorrekening proefverkavel ing 

Masterplan De Weide I I ’ ,  P lanmaat,  14 september 2016). 

Conclusie uit  de vergel i jk ing is ,  dat er wel iswaar op onderdelen 

wi jz igingen z i jn (door voortschr i jdend inzicht,  nadere 

uitwerkingen in de structuur,  programmatische wi jz igingen, etc. ) , 

maar dat het plan haalbaar is .
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Het masterplan toont het toekomstbeeld hoe (de structuur)  van 

de nieuwe wi jk er over 10 jaar uit  kan z ien.  Maar hoe z i jn we daar 

eigenl i jk  op gekomen? In voorl iggend hoofdstuk gaan we nader 

in op de uitgangspunten van het plan,  de ontwerpoverwegingen 

en invloeden vanuit  part ic ipat ie met de gemeente, marktpart i jen 

en overige betrokkenen.

Uit  histor ische analyse bl i jkt  dat Meerkerk geleidel i jk  is 

ontstaan vanuit  bebouwingsl inten aan de Gorinchemsestraat 

en de Bazeldi jk langs het Merwedekanaal .  Daarna is  het dorp 

gebiedsgewijs  aangegroeid, met name in zuidel i jke r icht ing. 

Wat ons opvalt  in de structuur van -  met name - de na-

oorlogse (woon-)  wi jken is ,  dat ‘het occupatiepatroon’ (ofwel de 

bebouwingsr icht ingen en het stratenverloop) gebaseerd is  op 

het (voormal ige)  s lagenpatroon van het veenweidelandschap. 

Doordat de diverse wi jken door de jaren heen ontwikkeld z i jn,  is 

de t i jdgeest en ontstaansgeschiedenis van Meerkerk af leesbaar 

’per s lag’ .  Ongeveer elk decennium is er  wi jk je ontstaan met een 

eigen karakter.  

4. achtergronden

analyse

inspirat ie

Wat ook is  ontstaan door het volgen van het s lagenlandschap 

is ,  dat de openbare ruimtes in de bestaande wi jken niet al t i jd 

goed aansluiten op de beleving en het gebruik.  Zo bl i jkt 

het s lagenpatroon vr i j  dwingend in de or iëntat ier icht ing van 

bebouwing waardoor veel  restruimtes ontstaan, z i jn er vaak 

lange rechtstanden van straten en is  er  een ‘kruip-door-s luip-

door’  aansluit ing ontstaan voor verkeer vanuit  de dorpskern door 

de wi jken naar De Weide. 

Vanuit  bovenstaande overwegingen baseren we ons bi j  de 

ontwikkel ing van De Weide I I  n iet  op het s lagenlandschap, maar 

streven we uitdrukkel i jk  naar het maken van dorpse ruimtes met 

een mensel i jke schaal  en maat.  Vandaar dat we gebruik hebben 

gemaakt van meer histor ische Meerkerkse inspirat iebronnen, 

zoals de bi jzondere ruimtes aan bi jvoorbeeld het Dorpsplein,  de 

Tolstraat en de Gorinchemsestraat.  Met karaktervol le afwissel ing 

van bebouwing, een verassende beleving van het water, 

s feervol le compacte openbare ruimte en een ruime en groene 

opzet.

SPACEVALUE
ADVIES EN ONTWERP IN GEBIEDSONTWIKKELING

33



Meerkerkse inspirat ies:  l intbebouwing

Meerkerkse inspirat ies:  pleint je met diverse bebouwing

Meerkerkse inspirat ies:  het Merwedekanaal

Meerkerkse inspirat ies:  z icht  op open ruimtesMeerkerkse inspirat ies:  bebouwing rondom pleint je

impressie inloopbi jeenkomst
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marktconsultat ie inloopbi jeenkomst

Ti jdens het planvormingsproces z i jn onder meer interviews 

gehouden met ( lokale)  marktpart i jen om enige ref lect ie te 

kr i jgen op het woningbouwprogramma zoals door Companen 

is  opgesteld.  Daaruit  kwam onder meer naar voren dat jonge 

senioren een belangri jke doelgroep z i jn.  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 geleidel i jk ,  gefaseerd 

te ontwikkelen (15 – 20 woningen per jaar )  en daarbi j  te zorgen 

dat elke tranche een optimale mix van programma is .  Maximale 

bloklengte van 6 woningen. Er l iggen kansen voor het geven van 

meer aandacht voor de wensen van de woonconsument,  met als 

bi jzondere doelgroep col lect ief  part icul ier  opdrachtgeverschap 

(CPO).  Tenslotte wordt een strakke regie op beeldkwal i teit 

van belang geacht,  a lsmede voldoende f lexibi l i tei t  in het 

bestemmingsplan.

In het kader van de planvorming is  op dinsdag 27 september 

een inloopbi jeenkomst gehouden, waar het concept masterplan 

is  gepresenteerd aan belangstel lenden. Al le react ies z i jn 

verzameld en in een notit ie thematisch samengevat (z ie Memo 

‘ informatiebi jeenkomst De Weide I I ’ ,  Spacevalue, 27 september 

2016).  De dr ie belangri jkste kwest ies waar oplossingricht ingen 

voor ontworpen z i jn betreffen:

•	 een extra aansluit ing voor autoverkeer op de Bazeldi jk 

(mogel i jk  /  noodzakel i jk ) ;

•	 een ‘over last  vr i je’  verbinding met het nieuwe 

sportveldencomplex;

•	 een planbegrenzing die goed aansluit  op bestaande s i tuat ie.
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vervolgstappen

In het masterplan z i jn heldere ambit ies neergezet voor onder 

meer duurzaamheid en ruimtel i jke kwal i teit .  De ontwikkel ing 

van De Weide I I  zal  gefaseerd worden uitgevoerd, waarbi j 

marktpart i jen verantwoordel i jk  z i jn voor de real isat ie van 

de woningen per deelgebied. Deze part i jen hebben met het 

masterplan een kader waar vanuit  de (deel- )ontwikkel ingen 

kunnen worden opgepakt. 

In de planvoorbereidingsfase zal  er  vanuit  de markt 

behoefte z i jn aan veel  f lexibi l i tei t  (onder meer binnen het 

bestemmingsplan) .  Maar vanuit  de kwal i teit  van het plan zal  de 

gemeente op onderdelen gedetai l leerdere randvoorwaarden 

en uitgangspunten wi l len formuleren, bi jvoorbeeld wat betreft 

de beeldkwal i teit  van de architectuur en openbare ruimte. 

Het voorstel  is  om een globaal  bestemmingsplan op te stel len 

wat echter gef lankeerd wordt door een beeldregieplan, 

waarin deelgebieden onder supervis ie van een gemeentel i jk 

kwal i teitsteam door marktpart i jen uitgewerkt worden.
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