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Inleiding.

Gemeente Krimpenerwaard heeft in 2014 een intentieovereenkomst gesloten met woningbouwvereniging Groen Wonen Vlist. In deze overeenkomst is de
afspraak gemaakt om te onderzoeken of partijen gezamenlijk tot herontwikkeling van hun (grond-)positie kunnen komen. De afgelopen periode is er intensief
contact geweest tussen partijen om een stedenbouwkundig kader te beschrijven.

De stedenbouwkundige invulling moet voldoen aan voorliggende ontwerpprincipes. In dit document zijn algemene ontwerpregels opgenomen waarvan college
van Burgemeester en wethouders en Groen Wonen Vlist aangeven dat deze altijd gelden voor het plangebied.

Het is niet de bedoeling van het college van Burgemeester en wethouders en van Groen Wonen Vlist om een stedenbouwkundige blauwdruk vast te leggen
maar om een set van ontwerpregels vast te stellen zodat bij het ontwerpproces voldoende flexibiliteit aanwezig is om aanpassingen te doen. Bij het opstellen
van het stedenbouwkundig plan worden interne en externe stakeholders betrokken, zodat er voldoende draagvlak ontstaat bij deze actoren.



Ontwerpregels — algemeen

Onderstaande set van ontwerpregels zijn uniform en zijn het uitgangspunt voor het op te stellen stedenbouwkundig plan.

Woningen voorzien in eigen energiebehoefte.

De woningen kunnen worden voorzien van een individuele of een collectieve warmtepompinstallatie voor verwarming en hebben zonnepanelen (achterzijde
van de woningen), zodat de woningen in het plangebied in de eigen energiebehoefte kunnen voorzien. Bovendien kunnen de meeste warmtepompinstallaties
in de zomer de woning koelen. Alternatieve mogelijkheden worden niet uitgesloten.

Bouwen zonder gas.
De woningen worden gerealiseerd zonder aardgasaansiuiting.

Behoud van het dorpse karakter door variatie en differentiatie in woning types en typologie.

Het betreft een binnenstedelijke ontwikkeling dichtbij winkel- en zorgvoorzieningen Kracht van dit soort ontwikkelingen is dat er een programma komt voor
verschillende doelgroepen. Woningbouwvereniging Groen Wonen Vlist wil binnen het plangebied een sociaal programma realiseren waarbij het uitgangspunt
is dat er grondgebonden woningen/appartementen worden gerealiseerd binnen de sociale sector. De locatie is bijzonder geschikt voor seniorenwoningen.

Het stedenbouwkundig plan moet rekening houden met de aanwezigheid van de begraafplaats en de vijverpartij; het rustige karakter dat de locatie nu
uitstraalt

De brandweerkazerne moet zodanig ingepast worden dat het voor de naburige woningen aantrekkelijk wonen is.

Grondgebonden woningen voorzien van een kap vorm.
Als er grondgebonden woningen worden gerealiseerd dan zullen deze in aansluiting bij de dorpse omgeving voorzien worden van een (schuine) kap vorm.

Behoud van Bovenkerkseweg 21.

De woning Bovenkerkseweg 21 heeft waardevolle kenmerken. De bouwkundige staat van de woning is op dit moment erg slecht. Indien (financieel) haalbaar
de woning als ‘kluswoning’ in de markt zetten waarbij uitgangspunt is dat deze wordt gerenoveerd met daarbij de cultuurhistorische waarde in ogenschouw
genomen. Als niet financieel rendabel dan kan de woning gesloopt worden en kan hier een nieuwe woning worden gerealiseerd.

Programma.
Binnen het plangebied zullen, behoudens de realisatie van een nieuwe brandweerkazerne, alleen woningen gerealiseerd

Financién.
Het resultaat op de grondexploitatie moet voor de gemeente minimaal budgettair neutraal worden uitgevoerd.



Sociale woningbouw.
Binnen het plangebied moet een sociaal programma worden gerealiseerd van minimaal 22 woningen (appartementen/grondgebonden (senioren) woningen).

De woning Bovenkerkseweg 33 is in bezit van Groen Wonen Vlist en grenst aan Bovenkerkseweg 31 die in particulier eigendom is. Bovenkerkseweg 33 kan
om deze reden worden verkocht of kan gerenoveerd worden aangeboden.

Aantal woningen.
Binnen het plangebied worden tussen de 25 en 50 woningen gerealiseerd. Bij meer laagbouw (grondgebonden woningen) zal het richting de 25 gaan en bij
meer hoogbouw (appartementen) gaat het naar maximaal 50 woningen.

Maximale bouwhoogte.
De woningen en appartementencomplex hebben een maximale goothoogte van 10 meter.
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Figuur 1 referentiebeelden om gewenste bouwhoogte van appartementencomplex te illustreren.
Architectuur.

Opties aan de gebouwen moeten mee ontworpen worden (uitbouw- erker — dakkapel) zodat de architect van de woningen, deze voorzieningen in stijl van de
architectuur heeft vastgelegd en op deze manier kan er op een eenvoudige wijze ook benodigde vergunningen verleend worden.

Bergingen van de appartementen inpandig in het appartementencomplex, hiermee krijgt de locatie een meer landschappelijke inrichting.
Bergingen bij eengezinswoningen moeten passen bij de architectuur van de woning of worden geintegreerd in de natuurlijke erfafscheidingen.

De appartementencomplexen moet een alzijdig ontwerp krijgen. Eventueel kunnen de gebouwen in het donker met led licht gematigd aangelicht worden,
waardoor er sfeer gerealiseerd word en de sociale veiligheid wordt versterkt.



Parkeren.
De volgende parkeernormen zijn van toepassing:

Eengezinswoningen (koop) 2,1 parkeerplaats per woning
Eengezinswoningen (sociaal) 1.8 parkeerplaats per woning
Ouderen / nultredenwoningen 1,5 parkeerplaats per woning
2 -1 kapwoningen/vrijstaand 2,2 parkeerplaats per woning
Appartementen (sociaal) 1,5 parkeerplaats per woning

Nabij appartementencomplexen rekening houden met 2 mindervaliden parkeerplaatsen nabij de ingang van de gebouwen.
Voor het ontwikkelplan moet de parkeerbalans (in relatie tot de omgeving) op orde zijn.

Openbare ruimte.
Het openbaar gebied bestaat uit (gebakken) klinker, grastegels of half-verharding. Het toepassen van grastegels of half-verharding zorgt ervoor dat bij hevige
regenval, het water direct in de grond opgenomen kan worden.

Binnen de openbare ruimte moet een mogelijkheid gerealiseerd worden waarbij ‘ontmoeting’ centraal staat. Door bijvoorbeeld het plaatsen van enkele
zitbankjes wordt ontmoeting tussen buurtbewoners mogelijk.

Voor het overige geldt dat aan het civieltechnisch handboek openbare werken gemeente Krimpenerwaard moet worden voldaan (zie bijlage).

Natuurlijke erfafscheiding.
De erfafscheidingen (grens tussen privé en openbaar) moeten een natuurlijk karakter krijgen. Met een instandhoudingsverplichting (privaatrechtelijk) kunnen
behoud van deze natuurlijke erfafscheidingen geborgd worden.

Locatie nieuwbouw brandweerkazerne.

De nieuwe brandweerkazerne wordt gerealiseerd in het lint van de Bovenkerkseweg (tussen nummer 13 en nummer 21). Voor een goede ontsluiting van deze
kavel moet Bovenkerkseweg nummer 19 worden gesloopt. De gemeente verkoopt een bouwrijpe kavel (+/- 870 m?) aan de Veiligheidsregio Hollands Midden
die in eigen beheer een nieuwe brandweerkazerne realiseert.

Zendmast.
In principe de mast verplaatsen uit plangebied tenzij er mogelijkheden zijn om de mast op het dak van een appartementencomplex te realiseren (de
ontwikkelaar dient dit te onderzoeken en hierover overstemming te hebben met alle partijen).

Oorlogsmonument.
Grenzend aan het plangebied ligt een herdenkingsmonument. Indien uit de stedenbouwkundige studie blijkt dat het gewenst is het monument te verplaatsen
dan wordt dit verder onderzocht op draagvlak binnen de gemeenschap.



Hoe verder

Als de ontwerpprincipes zijn vastgesteld vormen deze de basis voor het stedenbouwkundig bureau om een eerste concept te maken van een
stedenbouwkundig plan. Dit eerste concept zal met belanghebbende partijen (waaronder Huurdersbelang Groen Wonen Vlist) worden besproken. Vervolgens

wordt een definitief stedenbouwkundig plan vastgesteld door beide partijen.



Bijlagen.

1. Civiel Technisch Handboek openbare werken gemeente Krimpenerwaard



