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De Opgave

Corporatie de Woningraat heeft het voornemen het complex De
Schuylenburcht te slopen en te herontwikkelen tot sociale
huurappartementen met ruimte voor maatschappelijke voorzieningen.
Voor deze herontwikkeling zal de gemeente Oudewater een
bestemmingsplan/omgevingsplan moeten opstellen dat de nieuwe
ontwikkeling mogelijk maakt. Vooruitlopend hierop stelt de gemeente
Oudewater een stedenbouwkundige visie op, die richting geeft aan de
gewenste ontwikkeling op deze locatie. De gemeenteraad van Oudewater
heeft in de vorm van een motie bouwstenen aangedragen voor deze visie
in de vorm van visie elementen.

Samengevat levert de raad de volgende visie-elementen:

Algemeen:

e Het coalitieakkoord is leidend (bouwen voor alle
Oudewaternaren; starters, jonge gezinnen. Doorstromers en
senioren in participatie met omgeving).

e Parkeren voor bewoners op eigen terrein conform CROW norm
en ook voor bezoekers, tenzij oplossingen buiten het
projectgebied niet tot problemen leidt. (Hier kan na raadsbesluit
met een parkeernota van worden afgeweken)

Duurzaambheid: coalitieakkoord is leidend: alle
nieuwbouwwoningen zijn energie-neutraal (gasloos, nul-op-de-
meter), rekening houden met klimaatadaptatie (waterberging
verruimen)

Groen-blauw: lucht en ruimte creéren, bijdragen aan ruimtelijke
kwaliteit, uitbreiding water.

Bouw temporiseren om plaatselijke woningzoekenden volop
kansen te geven.

Hoogwaardige bouw, aansluitend bij omgeving.

Specifiek voor Schuylenburcht

Ruimte bieden aan kleinschalige zorgvoorzieningen

Sociale huurwoningen (appartementen bouwen, (deels)
zorggeschikt

Voorzien in eigen parkeerbehoefte, liefst ondergronds. Mogelijk
parkeervoorzieningen voor binnenstad. Toegang tot binnenstad
verbeteren

All electric woningen

Stedenbouwkundige visie met loop/fiets/groen/waterstructuren
en gebiedsontsluiting en routes naar Hollandse lJssel en centrum
Gefaseerd woningen aanbieden

Alzijdige hoogwaardige uitstraling
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De locatie Schuylenburcht bevindt zich op het
raakvlak van enkele structuurbepalende lijnen
van Oudewater:

- De Vierbergenweg als hoofdontsluiting,
gekoppeld aan een doorgaande water- en
groenstructuur

Klein Hekendorp [ _ . e ' - De water- en groenstructuur door de wijk Klein
o ' ' Hekendorp.

Ten behoeve van een goede aansluiting op en
verbetering van de stedenbouwkundige
structuur zijn voor het plangebied de volgende
uitgangspunten opgesteld:

1. Uitbreiding van het waterbergend
vermogen door verbreding van de
waterpartij

2. Koppeling van het groene netwerk
aangevuld met een langzaam

4 verkeersverbinding langs de

—— e 2\ 4 i A Heemraadsingel.

H; '_Hlﬁ h — ; § 3. Parkeren c.oncentrerfen ter beperking
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A\ loopverbindingen naar Hollandse lJssel

en binnenstad verbeteren.
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Aansluiting op de structuur

Bebouwing op de locatie Schuylenburcht
(binnen omkaderd projectgebied) zal door de
ligging aan de Vierbergenweg beeldbepalend
zijn voor Oudewater. In maat en schaal is
afstemming vereist op de bebouwing aan de
overzijde.

Dit kan worden gerealiseerd door markante
koppen van de nieuwe bebouwing in het water
langs de Vierbergenweg. Tussen de bebouwing
door blijft doorzicht mogelijk naar Klein

e B\ T\ WP \ : ; e Hekendorp, waardoor lucht en ruimte wordt
X v/mﬂﬂlﬂﬂl_? _— T ey iy geboden.
\"- ' Op de bebouwing van Klein Hekendorp wordt
aangesloten met een bouwblok van een
vergelijkbare - iets grotere - maat en schaal als
de aanwezige bebouwing

Tussen de bebouwing wordt een aantrekkelijk
groen verblijfsklimaat geboden, wat mede
mogelijk is door het concentreren van
parkeervoorzieningen.

Door het opdelen in afzonderlijke bouwvolumes
kan de bouw en daarmee het beschikbaar
komen van woningen worden gefaseerd.




Streefbeeld en uitgangspunten

De stedenbouwkundige visie vanuit de ruimtelijke structuur is voor de
locatie Schuylenburcht uitgewerkt naar een streefbeeld en naar
uitgangspunten voor een ontwikkeling, die een transformatie mogelijk
maakt van de bestaande inrichting en bebouwing naar een woongebied
voor circa 65 appartementen in de goedkope huursector met aanvullende
maatschappelijk (zorg)voorzieningen.

Gestreefd wordt naar een ensemble van aantrekkelijke alzijdige
woongebouwen in een parkachtige setting van water en beplanting, dat
een verbinding vormt tussen de grotere schaal van de zone langs de
provinciale weg en de bestaande bebouwing van Klein Hekendorp.

Hierop aansluitend zijn in deze notitie stedenbouwkundige randvoor-
waarden geformuleerd die zijn gebaseerd op een aantal richtinggevende
uitgangspunten, aansluitend op de visie-elementen die zijn aangedragen
door de raad:

e De nieuwe woongebouwen vormen naar de Vierbergenweg een
expressieve transparante wand, die in maat en schaal aansluit bij
de bebouwingszone langs deze weg.

e Op de begane grond is uitbreiding van het bouwvolume met een
1-laagse bebouwing mogelijk voor huisvesten van
maatschappelijke (zorg)voorzieningen.

e Vanaf de Vierbergenweg is doorzicht mogelijk naar de
achterliggende bestaande bebouwing van Klein Hekendorp.

e De Heemraadsingel wordt tussen de bestaande en de nieuwe
woningen omgevormd tot een aantrekkelijke groene langzaam
verkeersroute.

e De benodigde parkeervoorzieningen - conform de geldende
parkeernorm van 1,3 parkeerplaats/woning) - worden zoveel
mogelijk geconcentreerd gesitueerd om het ruimtebeslag te
beperken. Ondergronds parkeren heeft de voorkeur. Als dit
aantoonbaar niet mogelijk is wordt een hoogwaardige groene
invulling nagestreefd. Voor bezoekersparkeren kan gebruik
gemaakt worden van beschikbare parkeerplaatsen langs de
openbare weg (op basis van parkeertelling). De bewoners-
parkeerplaatsen zijn openbaar toegankelijk, waardoor
dubbelgebruik (bijv. voor bezoekers binnenstad) mogelijk is.

o De watersingel langs de Vierbergenweg wordt afwisselend
verbreed tot een aantrekkelijke waterpartij, waarmee het
waterbergend vermogen wordt vergroot.

e Bestaande waardevolle boombeplanting wordt gespaard en
opgenomen in de nieuwe situatie. Binnen het transformatie-
gebied betreft dit in ieder geval de Carpinus betulus (haagbeuk).
Het behoud van de sierkersen (Prunus) langs de waterkant wordt
nagestreefd maar zal worden afgewogen met de nadere
doelstellingen (uitbreiding water en markante bebouwing).

In een kaartbeeld zijn deze uitgangspunten vertaald naar stedenbouw-
kundige randvoorwaarden.
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Toelichting kaartbeeld
Bouwvlak waarbinnen bebouwing kan worden ontwikkeld met weergave van maximale aantal bouwlagen

A , t Accent / gebouw van maximaal 6 bouwlagen
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Contouren waarbinnen nieuwe bebouwing kan worden geplaatst. Tegenover de woningen aan Heemraadsingel is een setback van de derde
bouwlaag gewenst.

Bestaande boom. Haagbeuk handhaven, sierkersen streven naar handhaving.
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W Verbreden waterpartij
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Indicatie parkeervoorzieningen

A Indicatie doorzicht

\ Indicatie groene langzaam verkeersroute
\
\
% Kadastrale grens terrein Woningraat



Aanzet tot Beeldkwaliteitsplan

Beeldkwaliteitseisen Buitenruimte

e Parkachtige inrichting van overwegend grote bomen in gras.

e Parkeerterreinen ruim voorzien van boombeplanting en hagen.

e Waar mogelijk waterpasserende bestrating toepassen.

e Groene erfscheidingen tussen privé buitenruimte en openbare ruimte.
¢ Inclusiviteit: toegankelijk voor eenieder.

e Natuurinclusief, onder meer door natuurvriendelijke oevers.

Beeldkwaliteitseisen Bebouwing

e Algemeen beeld: baksteenarchitectuur met expressieve baksteen en verfijnde detaillering met ruim reliéf in de gevels.

e Alzijdige ontworpen woongebouwen; geen achterkanten en blinde zijgevels.

e Hoogteaccenten op de koppen aan het water met alzijdige oriéntatie.

e Koppen staan in het water met de gevels door gemetseld tot onder de laagste waterlijn.

e Eventuele galerijen opgenomen binnen het bouwvolume.

e Hoogwaardige goed vindbare entrees van de gebouwen.

e Levendige plinten met overwegend woonfuncties.

e Balkons als onderdeel van de architectuur en elegant gedetailleerd.

e Aandacht voor het dak als vijfde gevel (geen storende installaties, architectonische gevel beéindiging, zonnepanelen zorgvuldig
inpassen, streven naar vegetatiedaken (met name op zichtbare daken van lagere gebouwdelen).

e Afvalverzameling geintegreerd oplossen (in afstemming met de gemeente); geen kliko’s of containers in de buitenruimte, bij voorkeur
ondergronds oplossen.

e Hoogwaardige materialen. Overwegend expressieve baksteen. Geen plaatmaterialen.

e Natuurinclusief bouwen waar mogelijk.



Inspiratiebeelden van gemetselde gevels in het water / elegante balkons / galerij achter de gevel / riante entree
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Te onderzoeken verbeteringen:

1. Voetpad langs oostelijk talud
2. Voetpad langs westelijk talud
3. Voetpad te combineren met aantrekkelijker ingericht parkeerterrein.
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Stedenbouwkundige schets Papenhoef met landschappelijk ingepast parkeerterrein
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