Locatiekeuze onderzoek TinyHouses

Binnen het onderzoek naar de realisering van TinyHouses bestaan verschillende varianten. Een
daarvan is de ‘prefab-variant. Deze variant bestaat uit volledig ontwikkelde, modulaire woningen.
Deze woningen passen binnen de wet- en regelgeving van de Woningwet en het Bouwbesluit 2012.
De prefab-variant is nog altijd een kleine woning, maar doet in woongemak niet onder aan een
reguliere woning. Verschillende soorten van deze woningen zijn al gerealiseerd (0.a. FinchBuildings in
Leiden, Heijmans One in Weert en Barli-woningen in Den Bosch).

Een van de manieren om TinyHouses in de gemeente Oudewater te realiseren is in samenspraak met
de WBVO. Er zal een bepaalde samenwerkingsconstructie tot stand komen, waarbij de gemeente een
stuk grond in bruikleen of pacht geeft aan de WBVO. De woningbouwvereniging zal hierop enkele
TinyHouses plaatsen en verhuren. In een gesprek tussen wethouder Vermeij van Volkshuisvesting en
de directeur van de WBVO hebben beide partijen aangegeven hier positief tegenover te staan.
Woningbouw van deze variant is in Oudewater mogelijk op een beperkt aantal locaties. In het vervolg
van dit document zullen de verschillende locaties geévalueerd worden.

Bij elk van de locaties moet rekening gehouden worden met een aantal vaste onderdelen. Op iedere
locatie zullen riolering en nutsvoorzieningen aangelegd moeten worden. Tevens moet overwogen
worden of en hoeveel parkeerplekken gerealiseerd moeten worden. Ook zal nagedacht moeten
worden over een berging/fietsenstalling (al dan niet collectief). De woningen worden tijdelijk, voor
maximaal 15 jaar, op één locatie vergund. Er zal ook nagedacht moeten over wat er na deze 15 jaar
met de woningen gedaan wordt.

Er is een uitgebreide verkenning gedaan van locaties waar meerdere TinyHouses bij elkaar geplaatst
kunnen worden op gemeentegrond. Mogelijk zien wij locaties over het hoofd, of hebben particuliere
grondbezitters ideeén voor de plaatsing van TinyHouses. Wij ontvangen die voorstellen gaarne.

Naar aanleiding van verschillende gesprekken met de wethouders blijft een drietal locaties over. Dit
betreft (1) de hoek aan het einde van de Kerkwetering, parallel aan de J.J. Vierbergenweg, (2) de
hoek tussen de Hollandsche IJssel, Skeelerbaan en de Utrechtse Straatweg en (3) een groenstrook
tussen de volkstuinen, aan de Touwslag.

1. Kerkwetering
De eerste mogelijke locatie, die ook tijdens het
gesprek tussen de gemeente en de
woningbouwvereniging naar voren kwam, is het
stuk grond aan het einde van de Kerkwetering, -
parallel aan de J.J. Vierbergenweg. Deze locatie \/J
zou ontsloten moeten worden op de Kerkwetering.
Bij gebruik van deze locatie zal daarom rekening
gehouden moeten worden met de draaikom aan
het einde van deze weg. Ook moet bezien worden
hoe om te gaan met de parkeerplaatsen die zich nu
hier bevinden.

De locatie is zo'n 400m®. De locatie loopt in een
punt, waardoor het maximaal aantal te plaatsen
woningen beperkt is (5-61).

Voordelen
De locatie Kerkwetering kent de volgende voordelen:

- Eerste voorkeur uit gesprek met WBVO;
Deze locatie kwam naar voren in het gesprek met de WBVO. Zij heeft daardoor al de intstemming
van deze organisatie.

- Geen overlast aan omwonenden;
In de nabije omgeving bevinden zich weinig woningen. Eventuele bezwaren wat betreft verlies
aan uitzicht zullen hier niet aangevoerd worden.

- Locatie sluit aan bij ‘vrijheidsgevoel’;

! Uitgaande van een oppervlakte van 35-40m? (9m*3m tot 10m*4m) en rekening houdend met de vorm van de
locatie.



De ideologie achter het TinyHouse-denken bevat aspecten van milieuvriendelijkheid, ecologische
bewustwording, back to the basics-denken en verbondenheid met de natuur. Door de woningen
op deze locatie te plaatsen, met een prachtig uitzicht over de polder, wordt in het verlengde van
deze ideologie gedacht.

- Aansluiting riolering dichtbij;
Aansluiting op de bestaande riolering is relatief eenvoudig op het bestaande netwerk van de
Kerkwetering.

- Locatie is op dit moment ongebruikt;
Op deze locatie bevinden zich op dit moment, anders dan een blikvanger, picknickbank, en
analoge informatiezuil, geen voorwerpen. Het is een ongebruikt stuk groen. Er zijn geen
belanghebbenden.

- Nabij voorzieningen;
Supermarkt en bushalte zijn op loopafstand (supermarkt). Het terrein bevindt zich ruim binnen de
bebouwde kom.

Nadelen:
De locatie Kerkwetering kent de volgende nadelen:

- Ontwikkeling Klein Hekendorp-Noord;
Deze locatie kan nodig zijn voor de aanleg van een rotonde of ontsluitingsweg naar Klein
Hekendorp-Noord. De verwachting is dat deze locatie binnen 15 jaar aan de orde is. Het plaatsen
van tijdelijke woningen op deze locatie kan bezwaarlijk zijn, gezien deze ontwikkeling.

- Prominente zichtlocatie;
De locatie bevindt zich direct naast een doorgaande weg. De te plaatsen woningen moeten enige
uitstraling bezitten.

- Geluids- en milieueisen J.J. Vierbergenweg;
Er moet rekening gehouden worden met de diverse milieu- en geluidseisen die samenhangen
met het verkeer op de J.J. Vierbergenweg.

- Kwetsbare locatie;
De locatie is kwetsbaar wat betreft diefstal, inbraak, overal etc.. Kleinschalig wonen direct naast
grote, doorgaande weg kan tot dit soort criminaliteit bewegen. Er zijn weinig natuurlijke
belemmeringen hiertoe (kleine, smalle sloot).

- Inschijnen koplampen;
Voertuigen die vanaf de Lijnbaan de J.J. Vierbergenweg inslaan zullen met hun koplampen op de
woningen schijnen. Dit kan zorgen voor verlies van woongenot.

- Beperkte bouwruimte;
Het beperkt aantal vierkante meters en de puntvorm zorgen voor een klein aantal bruikbare
bouwmeters. Dit heeft gevolgen voor het aantal te plaatsen woonunits. De vaste kosten zijn
immers hoger per geplaatste woning. Hierbij valt te denken aan gedeelde voorzieningen zoals
parkeerplaatsen en berging, maar ook aan riolering en nutsvoorzieningen etc. Ook voor de
plaatsingskosten kan dit negatieve gevolgen hebben.

2. Statenland
Een tweede mogelijke locatie bevindt zich langs de
Utrechtse Straatweg, op de uiterste punt van het
Statenland. Dit stuk grond zal niet meegenomen
worden in eventuele nieuwbouwplannen op de rest

van het Statenland. N
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De locatie is aanzienlijk groter dan het vorige e N

perceel, zo'n 1290m?>. Op deze locatie kunnen S

dan, rekening houdend met de vorm van het
perceel, maximaal zo'n 25 tot 302 woningen
geplaatst worden. Of het wenselijk is dit hele
perceel volledig te benutten, is uiteraard de vraag.

Dit perceel zal ontsloten moeten worden via de
bestaande weg langs de skeelerbaan.

Voordelen
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locatie.



De locatie Statenland kent de volgende voordelen:

Relatief groot perceel,

Dit brengt schaalvoordelen met zich mee. Bijvoorbeeld wat betreft gedeelde voorzieningen, zoals
parkeerplaatsen, berging, riolering, nutsvoorzieningen etc. Ook voor de plaatsingskosten kan dit
positieve gevolgen hebben.

Afgebakend perceel;

Door aanwezigheid van een brede sloot en ontsluiting via de weg langs de skeelerbaan is het
geen kwetsbare locatie.

Voorzieningen op loopafstand;

Bushalte en winkels liggen op loopafstand.

Weinig overlast aan omwonenden;

In de nabije omgeving bevinden zich weinig omwonenden. De directe buren zijn
sportvoorzieningen en de bewoners van de Utrechtse Straatweg. Eventuele bezwaren wat betreft
verlies aan uitzicht zullen hier beperkt aangevoerd worden.

Nadelen
De locatie Statenland kent de volgende nadelen:

Locatie is op dit moment in gebruik;

Op deze locatie bevinden zich op dit moment enkele volkstuinen. Bij vrijkomen worden deze niet
opnieuw verhuurd.

Geluids- en milieueisen Utrechtse Straatweg;

Er moet rekening gehouden worden met de diverse milieu- en geluidseisen die samenhangen
met het verkeer op de Utrechtse Straatweg. Deze zullen, in verband met de hogere verkeersdruk
op deze weg, nog strenger zijn dan op de locatie aan de Kerkwetering.

Buiten Rode Contour;

Er wordt gebouwd buiten de rode contour.

Prominente zichtlocatie;

Deze locatie bevindt zich aan een van de entrees van Oudewater. Wederom zal er rekening
gehouden moeten worden met de uitstraling van deze woningen.

3. Lijnbaan/Touwslag

De derde locatie bevindt zich op een groenstrook
tussen de volkstuinen. Deze liggen langs de
Lijnbaan, aan de Touwslag. Het perceel heeft geen
bestemming en wordt niet gebruikt. Langs het
perceel bevindt zich al een ontsluitingsweg voor de
volkstuinen.

De locatie is zo’n 1090m? groot, resulterend in
maximaal 20-25 woningena. Ook hierbij geldt de
vraag of het mogelijk en wenselijk is het hele perceel
vol te bouwen.

Voordelen
De locatie Lijnbaan/Touwslag kent de volgende
voordelen:

- Relatief groot perceel;

De grootte van het perceel brengt schaalvoordelen met zich mee. Bijvoorbeeld wat betreft
gedeelde voorzieningen, zoals parkeerplaatsen, berging, riolering, nutsvoorzieningen etc. Ook
voor de plaatsingskosten kan dit positieve gevolgen hebben.

Locatie is op dit moment ongebruikt;

Op deze locatie bevinden zich op dit moment geen opstallen. Het is een ongebruikt stuk groen. Er
zijn eerder plannen geweest statushouders te huisvesten op dit terrein.

Nabij voorzieningen;

Supermarkt en bushalte zijn op loopafstand. Het terrein bevindt zich ruim binnen de bebouwde
kom.

Geen zichtlocatie;
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De locatie bevindt zich achter een groenstrook met een grote haag. Ze liggen hierdoor uit het
zicht. De uitstraling van deze woning doet daardoor niet ter zake.

Geluids- en milieueisen Lijnbaan;

De Lijnbaan is de hoofdtoegang voor de wijken Noort Syde | en Il. Dit betreft een 30-
kilometerzone. Tussen de weg en de locatie bevindt zich een behoorlijke afstand. De diverse
milieu- en geluidseisen zullen weinig problemen opleveren.

Afname inbraakgevoeligheid;

Door de permanente aanwezigheid van de bewoners van de TinyHouses neemt de
inbraakgevoeligheid van het volkstuinencomplex af.

Nadelen:
De locatie Lijnbaan/Touwslag kent de volgende nadelen:

Onrust volkstuinen;

De laatste tijd heerst er enige maatschappelijke onrust over het gebied rondom de volkstuinen.
Het plaatsen van de TinyHouses op dit stuk land kan deze onrust voeden.

Buiten Rode Contour;

Er wordt gebouwd buiten de rode contour.

Relatie omwonenden;

De bewoners van de Lijnbaan zullen de ontwikkelingen op deze groenstrook kritisch volgen.

Overweging

De g

emeenteraad wordt gevraagd:
In te stemmen met een samenwerkingsverband waarbij de WBVO woningen plaatst op
gemeentegrond;
Te bepalen op welke locatie(s) zij deze woningen zou willen plaatsen.



