Stedenbouwkundige visie locatie Schuylenburcht

Aanvullingen n.a.v. bespreking met omwonenden

25 oktober 2019

Op 17 september is de stedenbouwkundige visie locatie Schuylenburcht besproken in het Forum
van de gemeente Oudewater. Daarbij werd geconstateerd dat de visie nog niet was voorgelegd
aan de omwonenden. Het Forum gaf daarop de opstellers van de visie de opdracht om dit alsnog
te organiseren. Met deze notitie wordt verslag gedaan van de resultaten van het overleg dat
vervolgens heeft plaats gevonden met omwonenden.

Op maandag 7 oktober heeft een gesprek plaats gevonden op Heemraadsingel nr 3 met een
aantal bewoners van de Heemraadsingel. Hierbij spraken de bewoners hun zorg uit dat de
voorgenomen nieuwbouw door de hoogte van drie bouwlagen op 16 meter afstand van hun
woningen te massief en confronterend is en daardoor het woongenot ernstig schaadt. De
stedenbouwkundige lichtte toe dat de geprojecteerde bouwvlakken niet voor 100 % volgebouwd
zullen worden. Toegezegd is te onderzoeken of er meer afstand kan worden gecreéerd tussen de
bestaande woningen en de nieuw te bouwen woningen. De zorg die werd uitgesproken dat de
bewoners hun woning niet meer met de auto zouden kunnen bereiken kon worden weg genomen
door toe te lichten dat het voorstel is de straat tot fietsstraat - zonder parkeerplaatsen - te
maken. Daarmee blijft de straat wel toegankelijk voor auto’s om te laden en te lossen voor de
woningen.

Op maandag 14 oktober is in het oude raadhuis onder grote belangstelling een open avond
georganiseerd voor omwonenden, waarin de stedenbouwkundige visie is toegelicht. Vragen van
bewoners zijn waar mogelijk ter plaatse beantwoord en er is kennis genomen van de zorgen en
bezwaren die leven bij de omwonenden. Deze betreffen met name de zorg of het gehele
programma wel kan worden gerealiseerd in het plangebied - inclusief parkeervoorziening -, de
korte afstand van de nieuwbouw ten opzicht van de bestaande woningen aan de Heemraadsingel
(zoals op 7 oktober ook al met bewoners was besproken) en de gevolgen van de nieuwbouw voor
bewoners van lJsselstaete aan het Joostenplein ten aanzien van uitzicht en bezonning.
Toegezegd is dat de brief van VVE |Jsselstaete met vragen over de visie wordt beantwoord, dat
er een nachttelling zal plaats vinden om de parkeerdruk in het plangebied te inventariseren en
dat onderzocht wordt of de stedenbouwkundige visie kan worden aangepast of verfijnd om de
zorgen en bezwaren weg te nemen.

Op dinsdag 22 oktober is in de Wulverhorst aan wederom een goed gevulde zaal gepresenteerd
op welke wijze naar aanleiding van de geuite zorgen de stedenbouwkundige visie kan worden
verfijnd. Hiertoe zijn de bouwvlakken uit de oorspronkelijke versie van de stedenbouwkundige
visie gecomprimeerd tot blokken die weergeven wat de daadwerkelijke volumes zijn die volgens
deze visie kunnen worden gerealiseerd. Daarbij is het bouwvlak tegenover de woningen aan de
Heemraadsingel 1 t/m7 sterk ingekort, waardoor geen woningbouw zal plaatsvinden recht
tegenover deze woningen. Hier werd door de omwonenden zeer positief op gereageerd. Voor de
bewoners van nr. 1 blijft de vraag of de nieuwbouw toch nog iets verder kan worden verschoven
(tot het fietspad) om ook inkijk van eventuele balkons te voorkomen. Toegezegd is te
onderzoeken of verder verschuiven nog mogelijk is. Verschuiving zal echter ook weer gevolgen
hebben voor andere woningen. Bij uitwerking zal met het plaatsen van balkons rekening
gehouden worden met de privacy van omwonenden.

Ten aanzien van de bewoners van lJsselstaete moet worden geconstateerd dat de afstand van
tenminste 47 meter van de nieuwbouw ten opzichte van de gevel aan de van Vierbergenweg
geen aanleiding geeft tot hinderlijke ontneming van uitzicht of zonlicht bij een bouwhoogte van
maximaal 6 bouwlagen (zonder kap). Bovendien zijn de drie rijen bomen langs de Vierbergenweg
tussen de bestaande en nieuw te bouwen woningen minstens zo hoog als de woningen. Een
aantal bewoners van de Joostenlaan suggereerden de hoogte van de accenten te beperken door



het programma meer uit te smeren over de vierde en vijfde bouwlaag. De stedenbouwkundige
gaf aan dat dit stedenbouwkundig tot een minder aantrekkelijke, wat plompe compositie leidt,
terwijl de noodzaak van deze verlaging niet is aangetoond.

Het toevoegen van hoogteaccenten wordt beperkt tot 2 x 6 lagen en 1 x 5 lagen (ipv 3 x 6
bouwlagen in de oorspronkelijke visie). Onderzocht wordt of het laagste hoogteaccent van 5

bouwlagen kan worden gepositioneerd op de middelste locatie, waar de afstand tot de
bestaande woningen het kleinst is. Tevens wordt onderzocht of met bezonningsdiagrammen de
impact van de bebouwing in beeld kan worden gebracht.

Er werden ook vragen gesteld over de invulling van het bouwprogramma, met name over het
aantal eenheden dat beschikbaar is voor Abrona. Over dit specifieke onderdeel zal nog

afzonderlijk worden gesproken.
Bij dit overleg is ook een aanzet getoond voor een beeldkwaliteitsplan door het benoemen van

de ambities voor relevante planaspecten. De gepresenteerde ambities werden door de

aanwezigen onderschreven waarbij werd geadviseerd er aan toe te voegen dat de lage
gebouwdelen (waar omwonenden dus op uitkijken) worden voorzien van een vegetatiedak en om

criteria op te nemen voor het onzichtbaar of goed ingepast plaatsen van zonnepanelen op

daken.
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Aangepaste kaart stedenbouwkundige randvoorwaarden met bouwblokken
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Weergave met bestaande boombeplanting (o.a. drie bomenrijen tussen Sch
en lJsselstaete.)




Na het bewonersoverleg van 22 oktober is de stedenbouwkundige randvoorwaardenkaart nog
eenmaal heroverwogen en aangepast:

¢ De consequenties van het verder verschuiven van het woningblok ten opzichte van de
woning aan Heemraadsingel nr. 1 voor de andere woningen die schuin georiénteerd zijn
op de Heemraadsingel kunnen nog niet worden overzien. Daarom wordt de rooilijn in het
verlengde van de zijgevel van Heemraadsingel nr 1 aangehouden. Bij de werking in
bouwplannen zal extra aandacht worden besteed aan de privacy.

¢ De hoogteaccenten langs de Vierbergenweg zijn aangepast. Het accent met 5 in plaats
van 6 lagen is verplaatst naar het middengedeelte, waar de meeste woningen van
appartementencomplex lJsselstaete recht op uitkijken. Het hoogteaccent aan de

noordzijde, nabij de rotonde is daarmee verhoogd van 5 naar 6 bouwlagen.
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Laatste aanpassing, met hoogteaccent van 5 bouwlagen i

Tevens is de impact van de nieuwe bebouwing op de woningen aan het Joostenplein in beeld
gebracht met behulp van bezonningsdiagrammen. Hieruit kan worden afgeleid dat uitsluitend
vlak voor zonsondergang er sprake zou kunnen zijn van een gering effect (de zon verdwijnt wat
eerder achter de bebouwing. De hoge bomen tussen de bestaande en nieuwe woningen hebben

echter een groter effect op de bezonning valk voor zonsondergang.



Y/
,
>/
)
3 4N

____f & 9'
g~
o

18:00
Voorbeeld van een schaduwdiagram; opname op 21 juni, 18.00 uur. Hieronder beelden die het
effect van bomen en bebouwing op de bezonning gevelwand van lJsselstaete laten zien. NB: het
betreft bij al deze beelden de effecten in de laatste periode van de dag voor zonsondergang!
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15:00 = = = = grens schaduwvlak nieuwbouw

22 december, 15.00: de schaduwlijn van de hoogteaccenten ligt op de Vierbergenweg. Door
de(dan kale) bomen is schijnt de laagstaande zon.
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21 juni, 18.00 uur: De boomkronen staan tussen de benedenverdiepingen en de zon. De

schaduwlijn van de hoogteaccenten ligt op de Vierbergenweg.
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25 = = = = grens schaduwvlak nieuwbouw

21 juni, 20.00 uur: De schaduwlijn van de hoogteaccenten valt samen met de schaduwlijn van de
bomen.



18:00 = = = = grens schaduwvlak nieuwbouw
21 maart en 23 september 18.00: De schaduwlijn van de hoogteaccenten valt samen met de
schaduwlijn van de bomen.



