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VOORWOORD

De hieronder genoemde partijen, ieder voor een deel eigenaar van de locatie
Hoflandin Schoonhoven, hebben afgesproken om gezamenlijk te onderzoeken
hoe de locatie ontwikkeld zou kunnen worden tot een hedendaags woonmilieu,
gecombineerd met natuurontwikkeling. Dit boek is een samenvatting van
deze studie en het is onze bedoeling om aan de hand van de inhoud van dit
boek het gesprek met belanghebbenden aan te gaan.

De grondeigenaren, met uitzondering van gemeente Krimpenerwaard
en deﬁ hebben gezamenlijk landschapsarchitect Delva LA

ingeschakeld om te helpen om een visie te ontwikkelen voor Hofland, waarhij
woningbouwontwikkeling en landschapsontwikkeling hand in hand gaan. Met
deze visie hopen wij de gemeente (en de provincie) te kunnen overtuigen om
tot de gewenste besternmingswijziging over te gaan.

Bij de visieontwikkeling hebben wij rekening gehouden met de historie van de
locatie en met de verschillende beleidsdocumenten die hier van toepassing
zijn. Dit onderzoek houdt rekening met de door gemeente gewenste
programmering (sociaal-midden-duur), parkeernormen en mobiliteit, natuur-
inclusief bouwen, duurzaamheid en de opbrengstpotentie (sturen op
uitgeefbaarheid) ten behoeve van een sluitende grondexploitatie.

Bolton-Synchroon  is namens de groep de kartrekker wvan het
haalbaarheidsonderzoek en heeft in die hoedanigheid een rol gespeeld bij de
totstandkoming van deze ontwikkelvisie. De ideeén die wij hier presenteren
zijn vertaald in een globale grondexploitatie en op basis daarvan zijn wij van
mening dat het hier een kansrijke ontwikkeling betreft die wij graag willen
omzetten in een concrete gebiedsontwikkeling.

Met dit planboek onder de arm gaan wij graag het gesprek aan met de
belanghebbende partijen!

Schoonhoven, september 2022

Bolton Ontwikkeling-Synchroon
Hr. Zijderlaan
Midden-Holland Planontwikkeling

Hr. Kruiswijk

Hafland, Schoanhoven









11AMBITIES

VERGROENEN DOOR TE VERDICHTEN

Hofland biedt de mogelijkheid om de vier hierna gencemde opgaven te
combineren met het versterken van de landschappelijke waarde van het
gebied. De vier opgaven zijn door ons onderzocht en in de stedenbouwkundige
verkaveling met elkaar gecombineerd tot een ruimtelijk raamwerk waarbinnen
de verschillende opgaven zijn uitgewerkt.

HOE NIEUW TE BOUWEN WAAR IN KRIMPENERWAARD
WONINGEN ONTWERPEN WORDEN WONINGEN VOOR
IN DE POLDER OUDEREN VOORZIEN?
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HOE ONTWERPEN WE HOE VOORZIEN WE RUIMTE

KLIMAATROBUUSTE EN VOOR NATTE NATUUR IN
LEEFBARE STEDEN VOOR HET HOFLAND, OM Z0
MENS, DIER EN NATUUR? BODEMDALING TEGEN TE

GAAN?
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1.2 LOCATIEBESCHRIJVING

PROJECTGEBIED

Het projectgebied bestaat momenteel grotendeels uit weiland zonder
agrarische functie. De enige plaats waar het gebied betreden kan worden
is aan de zuid-west zijde (foto 1). In het oostelijke hoger gelegen deel staan
een aantal grotere bomen, inclusief treurwilgen (foto 3). Het gebied wordt
gekenmerkt door sloten die cost-west georiénteerd zijn.

Ten zuidenvan de locatie ligt de provinciale weg G J. van Heuven Goedhartweg
(MN210), ten westen aan de overkant van de Vlist ligt de Opweq en ten noorden
en oosten van het Hofland ligt een fiets- en wandelpad genaamd Vinkenpad.

Hafland, Schoanhoven
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1.3 URGENTE OPGAVEN
&

WONINGBOUWOPGAVE

De woningmarkt in Nederland staat onder een enorme
druk. Er is momenteel een groot te kort aan (betaalbare)
woningen in het land. Voor 2030 moeten er circa 1
miljoen nieuwe woningen worden gebouwd om dit tekort
tegen te gaan. Met de ontwikkeling van het Hofland
wordt een bijdragen geleverd aan de woningbehoefte in
de gemeente Krimpenerwaard. De ontwikkelcombinatie
Hofland voorziet een gebiedsontwikkeling met daarbij
ongeveer 280 woningen.

VERGRIJZING EN VEREENZAMING VAN DE
SAMENLEVING

Nederland vergrijst in een gestaag tempo: in de 20e
eeuw is het aantal 65-plusser wvertienvoudigd. In
2020 bestond maar liefst 19,5% van de bevolking uit
65-plussers, en de verwachting is dat dit percentage de
komende jaren verder gaat oplopen. Deze verschuiving
in de bevalking zorgt voor een groeiende behoefte aan
andere voorzieningen en woonvormen. De ontwikkeling
van het Hofland kan hierop inspelen door extra woningen
en voorzieningen voor ouderen te voorzien.

Hafland, Schoanhoven 10- 56



STERKE AFNAME BIODIVERSITEIT

De afgelopen decennia zijn planten- en dierensoorten
in een snel tempo aan het verdwijnen, dit in de meeste
gevallen door menselijke activiteiten. Deze afname
van de biodiversiteit is grotendeels het resultaat van
de verandering in landgebruik. Biodiversiteit is een
belangrijke spil in het leven op aarde: schone lucht,
fris water, goede bodemkwaliteit en bestuiving van
gewassen zijn allemaal afhankelijk van de biodiversiteit.

Daarom heeft het Europees parlement in 2020 haar
nieuwe biodiversiteitsstrategie gepresenteerd waarin ze
de ambitie op tafel heeft gelegd dat 30% van de EU zal
moeten bestaan uit natuurgebieden.

BODEMDALING EN DAARBIJ VRIJKOMEN
VAN CO,

De bodem van de veenweidegebieden in MNederland is
al decennia aan het dalen. Dit is het resultaat van het
jarenlang ontwateringsbeleid om deze gronden geschikt
te maken voor specifieke types van landbouw. Wanneer
veen ontwaterd wordt, komen delen hiervan droog te
staan waardoor het begint te oxideren wat de bodem
laat dalen. Veengebieden hebben veel CO, in de bodem
opgeslagen, maar door de bodemdaling wordt dit gas
weer uitgestoten.

Landelijke en regionale besturen zijn de afgelopen jaren
bezig om dit tegen te gaan. Een belangrijke strategie om
bodemdaling te voorkomen is om natte natuurgebieden
in te richten en/of om het lokale waterpeil te verhogen.
De ligging van het Hofland met daarbij een (nagenoceg)
eigen waterpeil, is uitermate geschikt voor het voorzien
van natte natuur,

11-56



2. ANALYSE

BEGRIJPEN VAN DE OMGEVING



2.1 INLEIDING

Binnen de gemeente Krimpenerwaard heeft elke dorpskern de ruimte om te
voorzien in woningbouw voor de eigen behoefte. De locatie Hofland, gelegen
net ten noordoosten van de historische kern van Schoonhoven, biedt een
uitgelezen kans om in deze behoefte te voorzien. Maar wat ons betreft dan
wel in combinatie met het versterken van de landschappelijke waarde van
het gebied. In dit hoofdstuk staan wij stil bij de historische context van de
locatie en hoe deze context veranderd is in de loop der jaren. Daarnaast gaan
wij dieper in op het waterpeilbeheer in dit gedeelte van de gemeente omdat
dit een belangrijke voorwaarde is voor de toekomstige (natuurjontwikkeling.
Verder van belang zijn de geluidscontouren waarmee rekening moet worden
gehouden, alsmede de mogelijke verkeersontsluiting van de locatie.

Ten slotte geven wij een resumé van de verschillende beleidsdocumenten die
in onze ogen op de locatie Hofland van toepassing (kunnen) zijn.

13-56



2.2 SITUERING

SCHARNIER TUSSEN STAD EN POLDER

Schoonhoven is een unieke stad in het groene hart. De zilverstad heeft een
goed bewaarde historische binnenstad. Door de relatief kleine omvang
van de stad heeft dit centrum een vrij nauwe band met het achterland; het
polderlandschap. Door de uitbreidingen in de afgelopen eeuw (Schoonhoven-
Noord en Thiendenland) wordt de ontwikkeling van het Hofland een belangrijke
schakel o te zorgen dat deze relatie tussen stad en polder niet verloren gaat,
maar juist wordt versterkt.

Hafland, Schoanhoven 14 - 56
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2.3 GESCHIEDENIS EN GEBIEDSKENMERKEN

EEN HISTORISCHE PLEK

Het Hofland kent een bijzondere geschiedenis. In tegenstelling tot de
omliggende polders is de oriéntatie van de sloten hier niet noord-zuid maar
oost-west. Dit is omdat het Hofland een restontginning is uit de 13e eeuw.
In deze tijd was het gebied onderdeel van het voormalige kasteelterrein. De
lager gelegen velden zijn door de jaren heen met name gebruikt als wei- en
hooilanden. Het hoger gelegen deel aan de oostzijde van het terrein was in
gebruik als boomgaard, tuin en hakhoutbos.

1550

Deze kaart uit 1550, gemaakt door Pieter Sluyter, toont
de verschillende eigendommen in de omgeving van het
Hofland. Hoewel het bijbehorende kasteel al verdwenen
was, bleef het gebied zijn hoffelijke naam behouden. De
wei- en hooilanden bestreken in deze tijden een groter
gebied dan vandaag. De hoger gelegen gronden werden
gebruikt als boomgaard.

Historische kaart van Schoonhoven, Pieter Sluyter (ca. 1550)

De kaart heeft 2enandsre oriéntatie, hier 15 het noorden aan de onderkant.

Hafland, Schoanhoven 16 - 56



1900

Aan het eind van de 19e eeuw, ten tijde van de
industriéle revolutie, begonnen veel steden zich uit te
breiden. Gedeeltes van de oude vestingswallen werden
afgebroken om ruimte te maken voor nieuwe woningen.

1970

In de jaren na de oorlog werd er op grote schaal nieuwe
woningen gebouwd, om de woningtekorten op te vangen.,
In Schoonhoven werd dit gedaan ten westen van het
Hofland, de wijk Schoonhoven-Noord werd in deze jaren
gebouwd. In de geest van de tijd werd ook het wegennet
uitgebreid. De komst van de N210 tussen Nieuwegein en
Rotterdam is hier het resultaat van. Dit zorgde er echter
ook voor dat het Hofland een deel kwijtraakte.

2022

In de laatste jaren is Schoonhoven nog verder uitgebreid:
Schoonhoven-Noord  is  vergroot, het voormalige
zuidelijke deel van het Hofland is een sportlocatie
geworden en in het costen van Schoonhoven is de
Vinex uitbreiding van Thiendenland gebouwd. Door
deze ontwikkelingen is het Hofland een van de laatste
historische structuren van Schoonhoven met een directe
relatie met het polderlandschap.




2.4 OMGEVINGSASPECTEN

HUIDIG PEILBEHEER

Rondom het Hofland zijn verschillende peilgebieden,
allen met een verschillende hoogte. Het Hofland heeft
in de zorer een peil van-1.64 m NAP en in de winter
-1, 74 m NAP Dit is 60-70 centimeter lager dan het peil
van de naastgelegen Vlist. Op zijn beurt ligt het Hofland
weer circa 10 centimeter hoger dan de polders in het
oosten van de locatie. Met deze verschillende peilen
moet rekening worden gehouden bij het ontwerpen van
dit gebied. Woningen moeten op een dermate hoogte
worden gebouwd zodat ze geen last krijgen bij hoog
water. Ook bij het eventueel toepassen van natte natuur
in het gebied moet rekening worden gehouden met
waterpeil.

------- Frojectgrens

187 m +0,13 m
------- Grens waterschap
TERREINHOOGTES

Binnen het projectgebied is een zeer klein hoogteverschil.
Het laagste punt daar is op ca. -1,34 meter, terwijl
het hoogste punt binnen deze locatie (de voormalige
boomgaard) op-0,53 meter is gelegen. Verder is meteen
zichtbaar dat de provinciale weg opgehoogd is tot
ongeveer +1,30 meter. Opvallend is echter wel dat het
Hofland met een gemiddelde hoogte van -1,20 meter,
ongeveer 20 centimeter lager ligt dan het waterpeil van
de naastgelegen Vlist.

''''''' Projectgrens
1,34 m +1,30 m

Hafland, Schoanhoven
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GELUID

Door de ligging naast de N210 heeft het geluid een
serieuze impact op de projectlocatie. Uit data van de
Atlas van de Leefomgeving scoort de locatie in het zuiden
matig tot tamelijk slecht (tussen de 56 en 65 dB). De
geluidbelasting vanwege de omliggende wegen vormen
een belangrijk aandachtspunt bij de verdere uitwerking
van het plan.

....... Projectgrens

< 50 dB (goed/zeer goed)
51-55 (redelijk)

56-60 (matig)

61-65 (tamelijk slecht)

66 > (slecht/zeer slecht)

MOBILITEIT

Momenteel heeft het Hofland geen enkel pad, rijbaan
of fietspad. Dit zorgt ervoor dat er moet worden
gezocht naar een nieuwe ontsluiting van de nieuwe
ontwikkeling. Aan de westzijde van het gebied, aan de
andere kant van de Vlist ligt de Opweg; een lokale weg
met tweerichtingsverkeer. Aan de zuidzijde bevindt zich
de N210, die Nieuwegein met Rotterdam verbindt. Langs
deze provinciale weg ligt een aftakking die de bestaande
woning aan de Lopikerweq bedient.

------- Projectgrens

Rijbaan

-

Fa r 3 A -
Overzicht met zomer- en winterpeil in de omgeving

Owverzicht met alle rijpanen die toegankelijk zijn woar autos.



FIETSPADEN

Ten noorden en costen ligt een vrijliggend wandel- en
fietspad tussen twee waterlopen. Ten zuiden en westen

ligt ook een regionaal fietspad welke het Hofland verbindt

\ \
met andere dorpen en steden in de omgeving. \

Regionale fietsroutes

Vrijliggend fietspad \

/ "\
.,e .
|
|
1
Overzicht met fistsverbindingen in de omgeving

BODEMTYPES

De hele projectlocatie bestaat uit een kalkloze
drechtvaaggrond. Ook de omliggende gronden van de
polders bestaan uit deze grond. Dit bodemtype wordt
gekenmerkt door een laag klei dat bovenop veen ligt.
De bodemtypes worden meegenomen in de soorten

beplanting die gekozen gaan worden, maar ook bij het
bouwrijp maken van de woongebieden,

Projectgrens

- Kalkloze

drechtvaaggronden

Onbekend

Owerzicht met bodemtypes in de omgeving

Hafland, Schoanhoven
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BODEMGEBRUIK

Het bodemgebruik van de gehele projectlocatie is
momenteel landbouw. Ook het merendeel van de
onbebouwde gronden ten noorden van de N210 zijn
landbouw. Ten zuiden van deze weg ligt het sportpark,
daarom zijn deze gronden ook gemarkeerds als recreatie.

Landbouw
Recreatie
Hoofdweg

Bebouwd

Bedrijfsterrein

S

. e B
Overzicht met de verschillende boderntypes in de armageving.
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2.5 BELEIDSDOCUMENTEN

L COALITIEAKKOORD 2019-2023 Elke dag beter. Zuid-Holland.

Coalitieakkoard 201% - 2022

(PROVINCIE ZUID-HOLLAND)

In het coalitieakkoord “Elke dag beter. Zuid-Holland",
tonen de coalitiepartijen VWD, CU&SGP, GroenLinks,
PVDA en CDA hunideeén. Een greep uit de lijst metideeén
is: meer biodiversiteit, meer ruimte voor weidevogels,
meer ruimte voor bomen, bodemdaling tegengaan,
energieneutrale en klimaatbestendige woningbouw. Het
toekomstig ontwerp voor het Hofland gaat deze doelen
proberen te verwezenlijken .

2. REGIODEAL GROENE HART (PROVINCIE
ZUID-HOLLAND) REGIO DEAL

Het Hoflandis onderdeel van het Groene hart. De provincie
Zuid-Holland heeft een plan gemaakt voor deze regio
genaamd Regio deal Groene hart Dit plan schetst een

aantal ambities, die goed aansluiten op onze ambitites, G R 0 E H E
namelijk: in het groene hart innovatieve woningbouw {

toevoegen, en om de grond daar te verbeteren, A R T

3. OMGEVINGSVISIE KRIMPENERWAARD

(GEMEENTE KRIMPENERWAARD) = Krimpenerwaard
Detoekomstige ontwikkeling in het Hofland zal aansluiten OMEytaRNioie Wi b ARerwsard
op de omgevingsvisie van de gemeente Krimpenerwaard. e

In dit document deelt de gemeente haar ideeén op
de ruimtelijke inrichting. Enkele speerpunten waar
wij op gaan richten zijn: versterken recreatieve route
Nieuwpoort-Gouda, bouwen rondom bestaande kernen,
biodiversiteit vergroten en water vasthouden.

Hafland, Schoanhoven 22 - 56



4, KERNENBELEID (GEMEENTE
KRIMPENERWAARD, 2017)

Een ander docurnent waar wij aansluiting mee zoeken,
is het Kernenbeleid. Hierin legt de gemeente haar ideeén
uit over de verschillende kernen van Krimpenerwaard.
Over Schoonhoven wordt met name de ontbrekende
verbinding tussen Schoonhoven-Noord en centrum als
een probleem gezien. Aan het ontwerpteam rest hierom
de taak om een verbinding tussen het centrum en het
Hofland te zoeken.

S. WOONVISIE KRIMPENERWAARD
(GEMEENTE KRIMPENERWAARD,

De woonvisie Krimpenerwaard schetst de visie op het
gebied van woonontwikkelingen in de gemeente. Een
aantal punten, die aansluiten op onze ambities zijn:
Polders niet volbouwen maar ook verbinding zoeken met
landschap, woningen voor senioren voorzien, betaalbare
woningen en kleine (grondgebonden) woningen.




3. PLANOPBOUW

WONEN IN EEN BLAUW GROEN PARK



3.1RUIMTELLJK RAAMWERK

INLEIDING

Door anders naar de locatie Hofland te kijken hebben wij geprobeerd om de
in het vorige hoofdstuk gedefinieerde opgaven met elkaar te combineren. Dat
heeft geleid tot een ruimtelijk raamwerk waarbinnen meerdere verkavelingen
mogelijk zijn; de hier getoonde verkaveling is dan ook een voorbeelduitwerking
aan de hand waarvan wij de haalbaarheid van een dergelijke ontwikkeling
hebben onderzocht. Op basis van verschillende schetsontwerpen zijn
wij uitgekomen op een structuur van drie ‘eilanden’, die met een enkele
ontsluitingsweg zo efficiént mogelijk worden ontsloten.

Onderstaand schema geeft goed weer wat de essenties zijn van het ruimtelijk
raamwerk:

- 0-@-D

KLEINE TUINEN, STAPELEN VAN COMPACTE EN INTIEME MINIMALISEREN VAN
GROOTS LANDSCHAP FUNCTIES STEDENBOUW INFRASTRUCTUUR
MEER RUIMTE VOOR NATUUR,

WATER, RECREATIE EN
KWALITATIEF LEVEN
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0. BESTAANDE STRUCTUREN

In de huidige situatie van het Hofland zijn de sloten het
enige beeldbepalende element. De oriéntatie van deze
sloten is kenmerkend voor het Hofland en verdeeld zo
het gebied in zes laaggelegen eilanden en één hoger
gelegen eiland.

1. DRIE EILANDEN OMRINGD DOOR LANDSCHAP

Om kleinschalige woonbuurten te kunnen maken worden
3 sloten gedempt. Hierdoor ontstaan er drie grotere
eilanden die worden gescheiden door de overgebleven
waterlopen. Deze hoger gelegen gebieden worden
omringd door het landschap: het polderlandschap ten
noorden en zuiden, het broekbos ten costen en de Vlist
ten westen.

2. ONTSLUITINGSLUS

Om de drie clusters te ontsluiten wordt een verkeerslus
voorzien die in beide richtingen toegankelijk zal zijn. Deze
lus takt aan op een nieuwe parallelweg langs de N210,
die maar in éen richting toegankelijk zal zijn. De inrit zal
zich aan de N210 bevinden, terwijl de uitrit aan het meest

zuidelijke deel van de Opweg zal zijn.

Hafland, Schoanhoven 26 - 56



3. PARKEREN LANGS ONTSLUITINGSLUS

De parkeerplaatsen zullen gerealiseerd worden in
parkeerkoffers op maaiveld, in half-ondergrondse
garages onder appartementengebouwen en deels op
eigen percelen. Dit zorgt ervoor dat de auto een zeer
kleine rol speelt in de woonerven.

4. HOFJES IN BOUWEILANDEN

Binnen de bouweilanden loopt een netwerk van
voetpaden die verschillende groene hofjes met elkaar
zal verbinden. Het merendeel van de woningen zal ook
bereikbaar zijn via dit netwerk en daardoor niet aan een
rijbaan gelegen zijn.

5. PROGRAMMA

Het programrna op de wooneilanden zal een mix kennen
van senicrenwoningen, betaalbare woningen en duurdere
woningen die in clusters naast elkaar zullen komen te
staan. Ook zullen er vier woon-typologieén zijn: wonen
aan het water, -het Vlistpark, -aan het broekbos en aan
het hof. Elk van deze typologieén zal een kenmerkende
architectuur en beeldkwaliteit krijgen.

27 -
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3.3 BOUWSTENEN

1. VLIST RECREATIEVE AS

Wij zien de Vlist als recreatieve as binnen het Hofland. De meeste
van de publiekelijk toegankelijk elementen als ontmoetingsplaatsen,
spelmogelijkheden en ligweides zullen aan de Vlist en haar omliggende dijk
worden verbonden. Hierdoor zullen er geen conflicten zijn met betrekking
tot privacy, aangezien de publiek gebruikte ruimtes niet aan de woningen
liggenmaar juist iets daarbuiten.

@ o ""'E?%- o

-~ RECREATIEVE ROUTE LANGS DE VLIST T
\ﬁ\ F'-—"' Mh“bq
VLT PARK "

Wardelpad langs een fluctuerende waterloop, Ruirnte voor recreatie langs de Vist
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2. TUSSEN BROEKBOS EN POLDERLANDSCHAP

Het Hofland is uitermate geschikt voor twee types van landschappen: de
polder en het broekbos. De hoger gelegen delen aan de westzijde van de
projectlocatie zijn geschikt voor het polderlandschap. Dit landschap wordt
gekenmerkt door natte gebieden met enkele (geclusterde) bomen. Aan de
westzijde is het gebied geschikt voor het broekbos, dit natte en intieme bos
zal een meer beschut karakter hebben.

3-56



3. SLIMME MOBILITEITSTRATEGIE

Door een slimme maobiliteitsstrategie toe te passen zullen de bewoners geen
overlast ondervinden van auto's, terwijl het gebied wel goed bereikbaar zal
blijven. Het merendeel van de bewoners en bezoekers van het Hofland zullen
hun auto’s kunnen parkeren in groene parkeerkoffers of half-ondergrondse
parkeergarages, een klein aantal parkeerplaatsen zal worden voorzien op
eigen perceel. Naast het autoverkeer, zal het Hofland goed worden verbonden
met het bestaande fietsnetwerk om zo ook duurzame vervoersmiddelen te
stimuleren.

EEN ONTSLINTINESWEG

Hafland, Schoanhoven 32-56



4. DUURZAAM WONEN

De wooneilanden zullen circa 1 meter boven de grondwaterstand worden
gebouwd, om zo te zorgen dat deze gebieden zelf droge voeten houden.
Dit hoogteverschil zorgt ervoor dat er (grotendeels) zonder ondergrondse
waterafvoer kan worden gewerkt, het water kan direct bovengronds worden
afgevoerd naar de poldersloten. Sommige woningen zullen aflopende tuinen
hebben richting het landschap, terwijl andere een riant terras boven het
landschap hebben.
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5. LAAGDREMPELIG BUURTPROGRAMMA

De wooneilanden zullen worden voorzien met meerdere kleinschalige
hofijes. Deze groene ontmoetingsplekken zullen de plek zijn waar de buurt
tijd spendeert en/of ontspant. Deze ruimtes zullen worden voorzien met zit
mogelijkheden en minimaal worden verhard.

o

Groens Woonerern,

Groene hofjes in de wooneilanden Speler op het woonerf
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VOORBEELDUITWERKING

De combinatie van de viff bovengencemde elementen vormen samen
een gevarieerd wooneiland. De verschillende typologieén zorgen voor een
speelsheid binnen het cluster. De ruime opzet zorgt ervoor dat er lucht in
het plan zit; deze wordt opgevuld met de groene hoven waar men elkaar kan
ontmoeten.

Aan alle zijdes van de wooneilanden zullen brede publieke groen ruimtes
komen. Deze ruimtes zullen bijdragen aan de groene ambities van dit plan.
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4. STEDENBOUWKUNDIGE UITWERKING

VARIATIE IN WOONSFEREN



4.1 EEN GEBIED, VIER WOONSFEREN

Hoewel het gebied maar ongeveer 9 hectare beslaat is het toch goed mogelijk
om een gevarieerd woonmilieu te maken. Wij zien mogelijkheden om vier
verschillende woonsferen te creéren: wonen aan het water, wonen in een
boszoom, wonen in een park en wonen in een hof. Binnen het totale gebied
worden woningen ontwikkeld voor diverse doelgroepen variérend van sociale
woningbouw en middeldure koopwoningen tot luxe villa's. In de volgende
paragrafen worden de woonsferen nader toegelicht.

voarbeeld van gen uitwerking van een wooneiland
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4.2 WONEN AAN HET WATER

Aan de noord- en zuidzijde van het plan komen woningen met een sterke
relatie met het water Deze relatie zal op verschillende manieren worden
vitgewerkt. De woningen aan de zuidkant, zullen goed georiénteerde tuinen
hebben die aflopen richting het landschap. De overgang tussen de private
tuinen en het publieke park zal geleidelijk verlopen en doormiddel van afstand
of beplanting geen conflicten veroorzaken. Het publieke park is breed genoeg
om een fijn aflopend park te worden. Deze groene vinger verbindt het Vlistpark
met het broekbos

De woningen aan de noordkant zullen dichter op het water staan, maar
vanwege de helling geen tuin maar een terras boven het water hebben.,

_ al 'Ii'll-lflllllll'iii m 8

Spelen bij het water, dichitbij je huis. Verblijfsplekken aan het water
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Schema met locatie van "wonen aan het water-typologie’

]
R

PaRLIEC

Prafiel var 'wonen aan het water-typalogie”
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4.3 WONEN AAN HET BROEKBOS

De woningen aan de oostkant van het Hofland staan met hun voeten in het
broekbos. Deze woningen zullen tuinen hebben die geleidelijk overgaan in het
beboste deel van het gebied. Door dit bos zal een publiek toegankelijk voetpad
lopen waar mensen kunnen genieten van dit natte boslandschap. Doormiddel
van natuurlijke afschiedingen van water of beplanting zal de privacy van de
tuinen kunnen worden gegarandeerd.
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Scherna met lacatie van “wonen aan het broskbos-typalogie”




4.4 WONEN AAN HET VLISTPARK

De woningen aan de westzijde hebben allemaal een tuin die grenst aan het
Vlistpark. Vanaf hun tuin is er een weids uitzicht over het park en de Vlist. Het
park is dermate breed dat de tuinen geen inkijk of andere conflicten m.b.t.
privacy zullen hebben.

Het park zal een doorgaand wandelpad bovenop de bestaande dijk krijgen,
deze heeft de mogelijkheid om helemaal worden doorgetrokkken tot over de
Viist tot aan het Vinkenpad. Door de verschillende oriéntatie van de Vlist en
de wooneilanden is het park op bepaalde plekken breder, op deze plekken
zouden publieke ontmoetingensplaatsen kunnen worden gerealiseerd.

Tuinen op het water, Wonen rmet zicht op de polder

Groen blauw park. Wer tussen woningen en park.

Verbinding met ormliggende natuur,
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Schema met lacatie van “wonen aan het Viistpark-typologis”

Profiel van “wonen aan het Vistpark-typologie”
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4.5 WONEN AAN HET HOF

Dewooneilanden hebben een afmeting die op bepaalde plekken ook woningen
toelaat in het midden van het eiland. Omdat de bebouwing hier enigzins
geclusterd kan worden gepositioneerd zijn deze plaatsen geschikt voor
ouderen weningen of woningen gecombineerd met een licht zorgprogramma.
Omdat dit programma ook beter past in een appartementstypologie kunnen
deze gebouwen worden gecombineerd met een bebouwde parkeergarage.

In het hof zullen ook verschillende kleinschalige groene ontmoetingsplaatsen
worden aangelegd. Deze zullen het binnengehied een groen en gemoedelijk
karakter geven. Ook de parkeerpockets in dit gebied zullen zo veel mogelijk
groen en onverhard worden aangekleed, om zo het zicht op de autos te
minimaliseren.

n. .“\-‘“ b : “lu: )
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Schema met locatie van “wonen aan het hof typologie”
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Profiel van "wornen aan het hof-typolagie”
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4.6 WOONPROGRAMMA

WONINGAANTALLEN

Het indicatieve programma zoals wij dat hebben ingetekend, bestaat uit de

volgende woningtypen:

1. WOONEILAND NOORD

Rijwaning 26
Twee-onder-één-kap 12
Vrijstaand 14
Appartement 0
Bouwkavel 0
Totaal 52

3. WOONEILAND ZUID

Rijwaning 40
Twee-onder-één-kap 14
\rijstaand 2
Appartement 87
Bouwkavel 0
Totaal 143
TOTAAL

Rijwoning 89
Twee-onder-één-kap 36
Vrijstaand 25
Appartement 124
Bouwkavel F

Totaal 281

Hafland, Schoanhoven

2. WOONEILAND MIDDEN

Rijwaning
Twee-onder-één-kap
Wrijstaand
Appartement

Bouwkavel

Totaal

4. BOUWKAVELS
Rijwaoning
Twee-onder-één-kap
Vrijstaand
Appartement

Bouwkavel

Totaal

23
10
9
37
0

79

-~ O o o O
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5. UITGANGSPUNTEN GRONDEXPLOITATIE



UITGANGSPUNTEN

9,0 ha. exploitatiegebied

Vijf private eigenaren plus gemeente Krimpenerwaard & Provincie
Zuid-Holland.

Eén ontsluiting en aantakking op provinciale weg.

Marktpartijen voeren regie op grond- en opstalontwikkeling voor eigen
rekening en risico.

Gemeente vervult facilitaire rol.
Totaal 283 woningen (32 woningen per ha.)

Geen scherpe differentiatie-eisen vanuit gemeentelijk beleid, wel focus op
ouderenhuisvesting.

Toepassing verordening middenhuur Krimpenerwaard.

Programmaopbouw:
- 57 sociale huurappartementen (20%).
- 71 middenhuurappartementen (25%).

- 155 grondgebonden vrije sector woningen (55%).

- 124 halfverdiepte parkeerplaatsen,
- 181 Parkeerplaatsen op maaiveld

- 47 Parkeerplaatsen op eigen perceel

Middenhuurappartementen \

Sociale huur appartementen

Vrije sector woningen

- 56



UITGANGSPUNTEN VERVOLG

.
.

. shutine alAale wer
.

* _evering gronden in huidige staat en binnen bhbw-regime

Verharding \ B%

Groen
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EILAND | 52 UNITS

78 PARKEERPLAATSEN
26 RUWONINGEN 210P EIGEN PERCEEL
12 TWEE ONDER EEN KAP 5700 MARIVELD
14 VRUSTAAND 10 HALF VERDIEPT
0 APPARTEMENTEN
EILAND Il 79 UNITS 103 PARKEERPLAATSEN
23 RIIWDNINGEN 15 0P EIGEN PERCEEL
10 TWEE ONDER EEN KAP 510 MAAIVELD
3 VRUSTARND 37 HALF VERDIEPT
37 APPARTEMENTEN
EILAND Il 743 UNITS 171 PARKEERPLAATSEN
40 RUWDMINGEN 11 0P EIGEN PERCEEL
14 TWEE ONDER EEN KAP 73 0P MAAIVELD
2 VRISTRAND B7 HALF VERDIEFT
87 APPARTEMENTEN
EILAND IV 7 UNITS PARKEERPLAATSEN
N

AL HET PARKEREN OP EIGEN PERCEEL
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