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Onderwerp
Stedenbouwkundig kader Binnenstedelijke Herstructurering

Beslispunten

De gemeenteraad voor te stellen om:

1. Het Stedenbouwkundig kader van BHS vast te stellen en met deze kaders sturing te geven
aan aanbestedingen en de ruimtelijke kwaliteit van de bouwplannen.

Samenvatting voor de raad:
In dit raadsvoorstel leggen we het Stedenbouwkundig kader Binnenstedelijke Herstructurering
Sliedrecht ter vaststelling voor aan de Raad.

Inleiding
Binnenstedeljjke Herstructurering.: samen naar een vitaal en betrokken Sliedrecht

In Sliedrecht is het prettig wonen, maar dat is geen vanzelfsprekendheid. Het wordt steeds moeilijker
om een betaalbare woning te vinden en ook zijn veel sociale huurwoningen verouderd. Daarnaast
ontbreekt het aan genoeg groen en goede wandel- en fietsverbindingen. Daarbovenop krijgen we
steeds vaker te maken met de gevolgen van klimaatverandering, zoals wateroverlast en hitte. Om
Sliedrecht leefbaar en aantrekkelijk te houden, nu en in de toekomst, willen we samen woningen
bouwen én werken aan een vitaal, verbonden en toekomstbestendig Sliedrecht.

De ruimte om te bouwen is echter schaars. Als we evenwichtig willen groeien, dan is uitbreiding alleen
— zoals de geplande wijk Sliedrecht Noord — niet voldoende. Inbreiden is een randvoorwaarde voor
verantwoorde groei. Met inbreiden (ook wel verdichten) kiezen we zorgvuldig locaties waar we
woningen toevoegen en tegelijkertijd de ruimtelijke kwaliteit te verbeteren. Met inbreiding creéren we
ruimte voor groei met behoud van het karakter van Sliedrecht. Deze aanpak sluit bovendien aan bij de
ruimtelijke strategieén van het Rijk en de provincie Zuid-Holland, waarin inbreiding nadrukkelijk als
voorwaarde voor uitbreiding wordt gezien. Op deze manier bouwen we aan een Sliedrecht dat klaar is
voor de toekomst — waar woningzoekenden weer perspectief krijgen op een betaalbaar thuis en waar
zowel huidige als nieuwe bewoners prettig kunnen wonen, werken en leven.

Om deze toekomstgerichte groei mogelijk te maken, werken de gemeente Sliedrecht en
woningcorporatie Tablis Wonen samen aan het project Binnenstedelijke Herstructurering Sliedrecht
(BHS). Dit project moet ervoor zorgen dat het ook in de toekomst fijn wonen is voor iedereen. De BHS
bouwt door op de Omgevingsvisie, waarin staat dat iedereen zich thuis moet voelen in Sliedrecht, zich
veilig moet kunnen verplaatsen en betrokken moet kunnen zijn bij de gemeenschap. Met BHS geven
we concreet invulling aan deze ambitie, door de leefkwaliteit in Sliedrecht-Oost aanzienlijk te
verbeteren. Er worden ruim 435 verouderde sociale huurwoningen gesloopt en vervangen en er
komen meer dan 40 extra sociale huurwoningen bij. Daarnaast voegen we ruim 220 marktwoningen
toe. Circa 72% van de netto toe te voegen woningen valt binnen de betaalbaarheidsgrens. Deze grens
is door het rijk vastgesteld. Zo creéren we niet alleen meer woningen, maar verbeteren we ook de
(leef)kwaliteit in de wijk. Naast nieuwe woningen investeren we in meer groen, natuur en betere
wandel- en fietspaden, waardoor bewegen in het dorp makkelijker én gezonder wordt.

Het stedenbouwkundig kader: basis voor realisatie

Voor u ligt het Stedenbouwkundig kader voor BHS, een krachtig plan dat voortbouwt op de
stedenbouwkundige visie die in oktober 2023 is vastgesteld door de raad. Het kader vormt de
fundering voor inspirerende (her)ontwikkelingen en biedt duidelijke richtlijnen voor de selectie van
ontwikkelaars en de bouwplannen voor een periode van 15 jaar. Het legt essentiéle zaken vast zoals
beeldkwaliteit (beeldkwaliteitsplan), functies van gebouwen, het woningprogramma, bouwhoogtes,
landschap, groenvoorzieningen en infrastructuur. Het doel is om de unieke waarden van onze buurten
te versterken en een omgeving te creéren die in balans is. Met de oplevering van dit kader zetten we
ook een grote stap vooruit in de samenwerking met de woningcorporatie Tablis Wonen. Daarnaast



biedt het kader duidelijkheid aan onze inwoners, zodat iedereen weet wat zij van de binnenstedelijke
ontwikkelingen kunnen verwachten.

We willen een Sliedrecht bouwen dat toekomstbestendig en betrokken is. Dit kunnen we niet alleen.
De gemeente heeft hier andere partijen bij nodig. De belangrijkste partner hierin is zoals gezegd
woningcorporatie Tablis Wonen. Met Tablis wonen is eerder de Samenwerkingsovereenkomst (SOK,
2023) ondertekend. Nu bestendigen we de volgende fase met de ondertekening van een
realisatieovereenkomst (ROK). Deze overeenkomst biedt houvast in de komende fase en geeft
antwoord op de vraag hoe BHS op efficiénte wijze gerealiseerd kan worden in de komende 15 jaar.
Denk daarbij aan hoe de grondoverdrachten plaatsvinden, een heldere taakverdeling in de realisatie
en duidelijke prestatieafspraken. Tablis Wonen en de gemeente ontwikkelen ieder hun eigen locaties,
voor eigen rekening en risico, binnen de kaders van het stedenbouwkundig kader. In tegenstelling tot
de SOK zijn hiermee enkele uitgangspunten gewijzigd, zie hiervoor het raadsvoorstel financién BHS
(25.0401.8546.0183). De realisatieovereenkomst is een resultaat van de samenwerking die de
afgelopen jaren in gang is gezet. Het committeert beide partijen aan de realisatie en de looptijd van
dit project. Wanneer het Stedenbouwkundig kader is vastgesteld wordt deze overeenkomst door het
college ondertekend, dat is een collegebevoegdheid.

Het stedenbouwkundig kader: duidelijkheid voor de korte termijn en heldere uitgangspunten met
flexibiliteit voor de lange termijn

Het project BHS, bestaande uit zeven deellocaties, dient te worden beschouwd als één samenhangend
geheel. De uitvoering vindt gefaseerd plaats over een periode van ruim 12 jaar. In deze periode
onderscheiden we drie fasen:

Fase 1 (2025-2028) bestaat uit de deellocaties Maaslaan, Middeldiepstraat en Valkweg. We hebben
via een intensief participatietraject voorkeursvarianten gekozen voor deze deellocaties. Deze zijn per
locatie uitgewerkt tot concrete ruimtelijke randvoorwaarden in het stedenbouwkundig kader. De
gronden in deze locaties zijn in handen van de gemeente, waardoor op korte termijn met de
voorbereidingen voor realisatie kan worden gestart. We beginnen met de Maaslaan en, afhankelijk
van de realisatie van de nieuwe brandweerkazerne en het nieuwe IKC, daarna met de
Middeldiepstraat en de Valkweg.

Fase 2 (2027-2035) bestaat uit de Thorbeckelaan en de Rembrandtlaan. De vijfhoog flats en de
achterliggende eengezinswoningen worden gesloopt en vervangen door kwalitatievere en duurzamere
woningen. Via een intensief participatietraject zijn de ruimtelijke randvoorwaarden voor de
ontwikkeling vastgelegd in het stedenbouwkundig kader. Bewoners van deze flats ontvangen twee
jaar van tevoren een woonvoorrangsverklaring, waarmee zij met voorrang kunnen reageren op een
passende woning in de regio Drechtsteden. Tablis Wonen realiseert deze deellocaties. Als gemeente
worden we goed betrokken bij het vervolgproces en de participatie door Tablis Wonen.

Fase 3 (2035-2037) bestaat uit de Groene Stoep en de Dr. Schaepmanstraat. De Groene Stoep
vormt het noordelijke deel van de Groene Long en maakt een groene verbinding mogelijk dwars door
Sliedrecht. Hiervoor krijgt de gemeente op termijn de mogelijkheid om twee portiekflats van Tablis
Wonen aan te kopen. Voor het zuidelijke deel van de Groene Stoep is de gemeente afhankelijk van
gronden van derden. Aan de Dr. Schaepmanstraat wordt gewerkt aan de sloop en nieuwbouw van
duurzame woningen en het verbeteren van de ruimtelijke kwaliteit. Ook hier zijn via een intensief
participatietraject de randvoorwaarden voor de ontwikkeling vastgelegd in het stedenbouwkundig
kader. Gezien het tijdspad waarop de ontwikkeling in fase 3 plaatsvindt, betreft het hier om globale
uitgangspunten.

Voor de uitwerking van fase 2 en 3 zijn in het stedenbouwkundig kader algemenere uitgangspunten
opgenomen dan voor de deellocaties in fase 1. Dit hangt samen met het latere tijdspad waarin deze
fases worden ontwikkeld. Een flexibelere opzet biedt voor deze locaties ruimte om in te spelen op



toekomstige veranderingen in samenleving, markt en beleid. Wanneer de uitwerking van deze
deellocaties verder gevorderd is en de ruimtelijke procedure in gang wordt gezet, wordt de
gemeenteraad bij het vaststellen van de BOPA hierover geinformeerd. In deze fase vindt ook nadere
participatie plaats over de bouwplannen. De ontwikkelende partij(en) zijn verantwoordelijk voor de
participatie en de ruimtelijke procedure. In die participatie geldt raad vastgestelde participatiebeleid
als leidraad.

Het stedenbouwkundig kader: vasthouden wat noodzakelijk is en opnieuw bekijken wat beter kan

In de uitwerking van de Stedenbouwkundige visie naar -kader is vastgehouden aan het oorspronkelijk
door de raad vastgestelde woonprogramma. Het plan volgt daarmee de richtlijnen uit het
RIGOwoonadvies 2020. Het plan biedt de kaders waarbinnen minimaal 700 woningen worden
gerealiseerd, waaronder minimaal 480 sociale huurwoningen. Daarnaast is er ruimte om de
woningtypes aan te passen op basis van maatschappelijke en economische veranderingen in de
komende 15 jaar. De nadruk ligt op het realiseren van sociale huurwoningen en (betaalbare)
koopwoningen. De doelgroep voor het woonprogramma betreft de bestaande sociale huurders van
Tablis Wonen en nieuwe senioren, starters en jonge mensen die op zoek zijn naar een passende
woning. In de gesprekken met de klankbordgroepen en in het stedenbouwkundig kader is gerekend
met de nieuwe parkeernormering van Sliedrecht (Parkeernota 2025).

Wat hebben we verbeterd in algemene zin?

In het traject van visie naar kader is samen met omwonenden gekeken naar hoe het woonprogramma
beter kan aansluiten bij hun wensen. Gezamenlijk is gezocht naar wat omwonenden belangrijk vinden
voor de kwaliteit van leven in hun buurt en hoe deze waarden kunnen worden opgenomen in de
plannen. Belangrijke punten die naar voren kwamen waren kleinere bouwvolumes (minder massaal en
hoog) en het verminderen van auto’s in het straatbeeld, zodat er meer ruimte is voor groen. In de
Participatienota, bijlage 2, vindt u een uitgebreidere weergave van het participatieproces.

Het resultaat van het participatieproces en de wensen van de omwonenden is onder andere dat op de
locaties Maaslaan, Middeldiepstraat, Thorbeckelaan en Dr. Schaepmanstraat wordt gewerkt met
inpandige parkeergarages. Parkeren verdwijnt op deze manier uit het zicht en groen komt in het zicht.

Zo ontstaat er ruimte voor sociale activiteiten en ontmoetingen, wat de gemeenschapszin en
leefbaarheid verder vergroot. Een andere maatregel die is genomen naar aanleiding van het
participatieproces heeft betrekking tot de wens op meer interactie op straat. Zoals benoemd in de
stedenbouwkundige visie, kennen de deellocaties in de huidige situatie een enigszins anonieme en
gesloten stedenbouwkundige opzet. In het toekomstige ontwerp gaat dat veranderen: gebouwen
nodigen uit tot meer interactie en zorgen voor meer ‘ogen’ op straat met maatregelen die zich in de
praktijk bewezen hebben, zoals actieve plinten.

Op alle deellocaties van BHS vindt een aanzienlijke kwaliteitsverbetering plaats ten opzichte van de
visie. De grootste aanpassingen ten opzichte van de visie hebben plaatsgevonden aan de Maaslaan en
de Middeldiepstraat. Daarom wordt in dit raadsvoorstel specifiek aandacht besteed aan deze twee
deellocaties.

Belangrijke aanpassingen aan deellocatie Maaslaan

Op basis van de motie over het Dr. Willem Dreespark van 10 oktober 2023 en de gesprekken met
Stichting Groen, omwonenden en de klankbordgroep is in het traject van stedenbouwkundige visie
naar -kader opnieuw gekeken naar de plangrenzen, het woningbouwprogramma en het hoogteaccent
op de deellocatie Maaslaan. Hierbij is het hoogteaccent beperkt tot 6 bouwlagen en zijn de
bouwgrenzen teruggebracht tot de huidige voetafdruk van de bebouwing aan de maaslaan. Om
binnen deze grenzen toch voldoende woningen te kunnen realiseren wordt gewerkt met een
inpandige garage met daarop een gedeelde groene buitenruimte. In deze buitenruimte is een



retentiedek voorzien, waarmee de noodzaak voor het realiseren van een watergang voor de
waterberging van de nieuwbouw in het park vervalt. Hiermee wordt de ruimte zo efficiént mogelijk
benut.

Desondanks geeft de klankbordgroep aan dat zij de voorgestelde bouwhoogte op deze locatie als te
hoog ervaren. Hoewel de Stedenbouwkundige visie en de Verdichtingsnota op deze locatie ruimte
bieden voor nog meer bouwlagen, stelt de klankbordgroep een aanpassing van het huidige plan voor.
Dit voorstel is er op gericht dat het aantal bouwlagen aan de Maaslaan wordt teruggebracht van zes
naar vier. Deze aanpassing zou leiden tot een vermindering van 24 woningen en 32 parkeerplaatsen.

Het beperken van het bouwvolume heeft gevolgen voor het woningaanbod in Sliedrecht en resulteert
daarnaast in een lagere opbrengst, namelijk een verwacht opbrengstverlies van €796.000 netto
(prijspeil 01-01-2025). Samen met de klankbordgroep is daarnaast ook aanvullend gekeken naar
verbeteringen van het Dr. Willem Dreespark en een betere groen- en fietsaansluiting op de
Rivierenbuurt. Deze ideeén zijn meegenomen in het ontwerp. Zie bijlage 2 voor de uitgebreide
weergave van het participatieproces.

Belangrijke aanpassingen aan deellocatie Middeldiepstraat

In de uitwerking van de Stedenbouwkundige visie tot -kader is op basis van input uit de participatie en
reacties van omwonenden de voetafdruk van de geplande bebouwing teruggebracht tot ongeveer die
van de huidige brandweerkazerne. Daarnaast is gezocht naar een groene en kwalitatieve inrichting
van de openbare ruimte, onder meer om hittestress in de wijk te beperken, zonder het bestaande
aantal openbare parkeerplaatsen te verminderen. Voor de toekomstige bewoners van de sociale
huurappartementen aan de Middeldiepstraat is een parkeervoorziening in de kelder opgenomen. Een
belangrijk punt dat is aangedragen door de leden van de klankbordgroep en door andere
omwonenden is de parkeerdruk die wordt ervaren in de Oude Uitbreiding. Meerdere metingen
bevestigen een bovengemiddelde parkeerdruk. De klankbordgroep ziet graag dat het project aan de
Middeldiepstraat bijdraagt aan een (partiéle) oplossing voor deze parkeerdruk. Een mogelijke
oplossing is om de geplande parkeergarage voor bewoners van de nieuwbouw uit te breiden en
aanvullend beschikbaar te stellen voor bezoekers en/of omwonenden.

Om de kansrijkheid van deze oplossingsrichting te bepalen is verder onderzoek nodig naar de
technische haalbaarheid van deze uitbreiding, een nadere kostenraming, de wijze van financiering
(draagvlak) en de eventuele exploitatiemogelijkheden die deze uitbreiding met zich meebrengen. Dit
vervolgonderzoek valt buiten de (financiéle) scope van het Programma Ruimtelijke Vernieuwing en het
BHS-project. De kosten voor deze eventuele uitbreiding worden, met de kennis van nu, ingeschat op
€100.000 aan onderzoekskosten en tussen de €1.000.000 en de €2.500.000 voor de realisatie van een
parkeerbak. Dit is een grove inschatting. Afhankelijk van het exploitatiemodel dat eventueel gekoppeld
kan worden aan deze parkeerplaatsen, kunnen deze kosten over de tijd mogelijk (deels) worden
terugverdiend. Met het oog op de realisatie van de sociale huurwoningen aan de Middeldiepstraat is
het wenselijk dat voor 1 september 2025 duidelijkheid bestaat over het al dan niet uitvoeren van dit
onderzoek en dat een besluit is genomen over eventuele uitbreiding. Indien uitbreiding niet haalbaar
blijkt, kunnen alternatieve oplossingsrichtingen worden verkend. Voor de volledigheid: ook deze
alternatieven vallen buiten de scope van het BHS-project.

Beoogd effect

Het Stedenbouwkundig kader geeft de gemeente een duidelijk houvast in de sturing op ruimtelijke
kwaliteit in de verdere uitwerking van BHS. Samen met de financiéle onderbouwing vormt het kader
het fundament voor de realisatie van de BHS. Voor de financiéle onderbouwingen (onder andere
grondexploitatie Maaslaan, is een apart Raadsvoorstel opgesteld, dat tegelijkertijd met het kader
wordt voorgelegd aan de raad). Het kader maakt het mogelijk om weloverwogen keuzes en



prioriteiten te stellen in toekomstige ontwikkelingen, waarbij zowel ruimtelijke ambities als financiéle
consequenties in acht worden genomen. Daarnaast zorgt het kader voor een duidelijke
onderhandelingspositie met ontwikkelaars en biedt het houvast bij het beheersen van risico's en het
afleggen van verantwoording aan de gemeenteraad en inwoners.

Argumenten

1.1 Het Stedenbouwkundig kader BHS is in lijn met eerder gemaakte raadsbesluiten

Volgend op de Omgevingsvisie, zijn in het Programmaplan Ruimtelijke Vernieuwing de ambities
vastgelegd om 2.500 woningen tot 2040 te bouwen. Deze ambitie pakt Sliedrecht boven de A15 op
met een uitbreiding en onder de A15 binnenstedelijk met herstructurering middels het BHS-project.
Vervolgens is in 2022 de startnotitie 'Binnenstedelijke vernieuwing Sliedrecht Oost' en in 2023 de
Stedenbouwkundige visie BHS vastgesteld door de raad. Het vervolg hierop is het Stedenbouwkundige
kader dat nu voorligt, dat in lijn is met eerdere gemaakte raadsbesluiten. Het kader is opgesteld in lijn
met de richtlijnen uit de nota voor stedenbouwkundige transformatie en verdichting, op 14 november
2023 door de raad is vastgesteld.

1.2 Het Stedenbouwkundig kader BHS bekrachtigt de samenwerking met woningcorporatie Tablis
Wonen

De belangrijkste partner in de realisatie van BHS is woningcorporatie Tablis Wonen. In 2023 heeft de
gemeente een samenwerkingsovereenkomst gesloten met Tablis Wonen, waarin beide partijen zich
langdurig (locatie, programmatisch en financieel) committeren aan de Stedenbouwkundige visie die in
2023 door de raad is vastgesteld. Het Stedenbouwkundig kader is een uitwerking van deze visie. Op
basis van het Stedenbouwkundig kader en eerder gemaakte afspraken, sluiten de gemeente en Tablis
Wonen na vaststelling van het kader een realisatieovereenkomst. Hierin worden onderlinge
verplichtingen, verhoudingen en afspraken vastgelegd voor de komende 15 jaar. Deze overeenkomst,
volgend op het kader, versterkt en bevestigt de samenwerking met Tablis Wonen en geeft houvast in
de realisatiefase van BHS.

1.3 In de totstandkoming van het Stedenbouwkundig kader BHS is uitgebreid geparticipeerd door
omwonenden

Het Stedenbouwkundig kader BHS is het resultaat van een transparant en uitgebreid
participatieproces, waarbij is voortgebouwd op de kaders die al zijn vastgesteld in onder andere de
Stedenbouwkundige visie. Door middel van diverse bewonersbijeenkomsten en klankbordgroepen is
input opgehaald en afgewogen, wat de kwaliteit en het draagvlak van het kader heeft vergroot. In de
Participatienota, bijlage 2, vindt u een uitgebreide weergave van het participatieproces.

1.4 Met de vaststelling van het Stedenbouwkundig kader worden duidelijke uitgangspunten geboden
voor de uiteindelijke ontwikkelingen in Sliedrecht Oost

Het Stedenbouwkundig kader BHS vormt, samen met de financiéle onderbouwingen voor fase 1, een
stevig fundament voor de uiteindelijke realisatie van BHS. Met het vaststellen van het SBK wordt
tevens het Beeldkwaliteitsplan vastgesteld, een aanvulling op de welstandsnota van Sliedrecht,
opgenomen als hoofdstuk 4 van het SBK. Het kader biedt daarmee ruimtelijke houvast voor de
gemeente tijdens de realisatiefase en duidelijke uitgangspunten voor ontwikkelende partijen. De
financiéle onderbouwing, in een apart raadsvoorstel voorgelegd aan de raad, laat zien dat wat
ruimtelijk wordt voorgesteld aan de raad, ook financieel haalbaar is.

Kanttekeningen / Risico’s

1.1 Het Stedenbouwkundig kader is juridisch niet bindend

Het stedenbouwkundig kader is juridisch geen bindend document. Het kader wordt wel als
uitgangspunt gebruikt bij het opstellen van documenten voor tenderprocedures. Via de
tenderproducten worden de uitgangspunten van het Stedenbouwkundig kader geborgd bij
toekomstige ontwikkelaar(s).



1.2 De realisatie van de deellocaties in het Stedenbouwkundig kader hebben een lange doorlooptijd
BHS betreft een gefaseerde realisatie van zeven deellocaties in een totale periode van 15 jaar. In deze
periode kunnen de economie en de markt veranderen, wat bijvoorbeeld veranderingen in bouwkosten
kan betekenen. Dit is van invloed op de haalbaarheid van de plannen.

1.3 Klankbordgroep en actiegroep Maaslaan vragen om een lagere bouwhoogte

De klankbordgroep en actiegroep pleiten voor een verlaging naar vier bouwlagen, wat zou resulteren
in een vermindering van 24 appartementen, 32 parkeerplaatsen en een verwacht opbrengstenverlies
van €796.000 netto (prijspeil 01-01-2025). In het Stedenbouwkundig kader zijn zes bouwlagen
opgenomen, dit sluit namelijk aan bij zowel de Stedenbouwkundige Visie als de Verdichtingsnota en
draagt bij aan het optimaal voorzien in de woonbehoefte van Sliedrecht. Net als bij andere plannen
bestaat het risico dat er tezijnertijd bezwaar wordt ingediend tegen de omgevingsvergunning.

1.4 Aanvullend onderzoek naar eventuele uitbreiding parkeerbak Middeldiepstraat valt buiten scope
BHS en PRV

De ontwikkeling aan e Middeldiepstraat kan deels bijdragen aan de parkeerproblematiek in de Oude
Uitbreiding. De uitbreiding van de parkeerbak is hiervoor als mogelijke oplossing aangedragen door de
klankbordgroep Middeldiepstraat. Dit voorstel is echter nog niet verder onderzocht op technische en
financiéle haalbaarheid, omdat het buiten de scope van BHS en PRV valt.

Financién

Een volledig beeld van de financién van BHS staan beschreven in het raadsvoorstel voor de financiéle
onderbouwing, die tegelijkertijd met het Stedenbouwkundig kader wordt voorgelegd aan de raad. Op
hoofdlijnen houden de financién in dat er tot nu toe is gewerkt met een voorbereidingskrediet. Dit
voorbereidingskrediet borgen we deels in de te openen grondexploitatie voor deellocatie Maaslaan.
Voor de deellocaties Middeldiepstraat en Valkweg vragen we nogmaals een voorbereidingskrediet aan,
om de werkzaamheden tot aan het openen van deze grondexploitaties te overbruggen. Dit nieuwe
voorbereidingskrediet zal dan worden geborgd in deze grondexploitaties. De raad neemt hier te zijner
tijd een besluit over.

Duurzaamheid
Niet van toepassing

Inclusiviteit
Niet van toepassing

Tijdspad, monitoring en evaluatie m.b.t. voorgesteld raadsbesluit

Hieronder volgt per deelgebied op hoofdlijnen de planning voor de realisatiefase. Per deelgebied zal
ook een koopovereenkomst worden afgesloten, met de (nog te kiezen) ontwikkelende partij of met
Tablis Wonen.

Voor de Maaslaan zal de ontwikkelende partij, na afronding van de tenderprocedure, verantwoordelijk
zijn voor de verdere uitwerking van de plannen, participatie en de ruimtelijke procedure.



iDeeIIocatie Planning realisatiefase (op hoofdlijnen)
Fase 1 2025 — 2029
Maaslaan 2025 - 2028
Middeldiepstraat 2026 — 2028
Valkweg 2027 - 2029
Fase 2 2027 - 2035
Thorbeckelaan 2027 — 2031
Rembrandtlaan 2031 - 2035
Fase 3 2035 - 2037
Professorenbuurt 2035

Dr. Schaepmanstraat 2037

Communicatie / Participatie

In januari 2024 is de gemeenteraad aan de hand van de CIB geinformeerd over de participatieaanpak
BHS. Het participatieproces is zorgvuldig ingevuld, met als uitgangspunt de waarden en doelstellingen
uit onze Omgevingsvisie. De Omgevingsvisie onderstreept dat het in Sliedrecht belangrijk wordt
gevonden dat iedereen in Sliedrecht zich thuis voelt, zich veilig kan bewegen en betrokken is bij de
gemeenschap. Het realiseren van nieuwe woningen en meer groene ruimtes is hierin een belangrijk
middel om dit gezamenlijke doel te bereiken. Het participatieproces volgt ook de richtlijnen uit de
Sliedrechtse Participatieleidraad. We hebben aan de hand van twee criteria bepaald hoe we inwoners
betrekken. Het eerste criterium is de mate van beinvioedingsruimte, die nauw samenhangt met de
kaders uit de vastgestelde Stedenbouwkundige Visie en Verdichtingsnota. Het tweede criterium is tijd,
gezien de urgentie om op korte termijn bij te kunnen dragen aan een oplossing voor de woningnood
in Sliedrecht. Op basis van deze criteria hebben we gekozen voor het participatieniveau "raadplegen"
of "adviseren." Dat betekent dat we inwoners om input vragen, waarna we gemotiveerd besluiten
welke input wel of niet in het Stedenbouwkundig kader wordt opgenomen. Deze afwegingen, de
aanpak en bijeenkomsten zijn vastgelegd in de Participatienota (bijlage 2).

De Maatschappelijk Advies Groep (MAG) is ook betrokken geweest bij de totstandkoming van het
Stedenbouwkundig Kader. De MAG heeft een conceptversie van het stuk beoordeeld en daarbij
verschillende inhoudelijke en procesmatige aandachtspunten meegegeven. Het college heeft deze
adviezen ter harte genomen in de definitieve versie van het Stedenbouwkundig Kader, die vervolgens
opnieuw aan de MAG is voorgelegd. Het MAG-advies is opgenomen in bijlage 4 en de collegereactie
hierop in bijlage 3.

Vervolgprocedure (inspraak/publiceren)

Tegelijkertijd met het voorstel voor het Stedenbouwkundig kader BHS wordt ook de financiéle
onderbouwing aan de raad voorgelegd in een separaat raadsvoorstel. Na vaststelling van beide
stukken, vindt de ondertekening van de realisatieovereenkomst plaats met Tablis Wonen. Het college
van B&W besluit over deze overeenkomst.

Per deelgebied wordt er daarna verder gewerkt richting realisatie. Waarbij er voor de Maaslaan wordt
gestart met (de voorbereidingen van) de tenderprocedure waarmee we de geschikte partij kiezen voor
de ontwikkeling. Voor de Valksweg en Middeldiepstraat vormt de volgende stap het voorbereiden en
openen van de grondexploitatie. De raad wordt hier per deelgebied te zijner tijd over geinformeerd.



Eerdere besluitvorming c.q. bronvermelding

« Raadsbesluit startnotitie Binnenstedelijke Vernieuwing Sliedrecht oost — vastgesteld door de
raad op 15 november 2022

« Collegebesluit samenwerkingsovereenkomst BHS 1 september 2022

« Raadsbesluit stedenbouwkundige visie BHS — vastgesteld door de raad op 4 oktober 2023

« Motie gemeente raad participatie en Drees park/stichting Groen 4 oktober 2023

«  Collegebesluit subsidie woningbouwimpuls Binnenstedelijke Herstructurering Sliedrecht op 6
februari 2024

Bijlagen

. Bijlage 1 - Stedenbouwkundig Kader BHS
o Bijlage 2 - Participatienota BHS

. Bijlage 3 - Collegereactie MAG Advies BHS

. Bijlage 4 - Advies BHS MAG 20241202



Concept raadsbesluit

Zaaknummer: 2025-0034271

Onderwerp:
Stedenbouwkundig kader Binnenstedelijke Herstructurering

De raad van de gemeente Sliedrecht; gezien het voorstel van

burgemeester en wethouders d.d. 8 april 2025;

Besluit
1. Het Stedenbouwkundig kader van BHS vast te stellen en met deze kaders sturing te geven aan
aanbestedingen en de ruimtelijke kwaliteit van de bouwplannen.

Vastgesteld in de openbare vergadering van de raad van de gemeente Sliedrecht op 27 mei 2025

De griffier, De voorzitter,

mr. R.P.A. van Aalst mr. drs. J.M. de Vries
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Voorwoord

Met trots presenteren wij het Stedenbouwkundig Kader Binnenstedelijke Herstructurering — een resultaat van intensieve
samenwerking tussen de gemeente Sliedrecht, woningcorporatie Tablis Wonen en de grote betrokkenheid van onze inwoners. Dit
document markeert een belangrijke volgende stap in de realisatie van de Binnenstedelijke Herstructurering Sliedrecht (BHS), en
bouwt voort op de fundamenten die zijn gelegd met de Stedenbouwkundige Visie Binnenstedelijke Herstructurering van oktober
2023.

Dit stedenbouwkundig kader biedt heldere kaders om ruimtelijke ontwikkelingen in goede banen te leiden en ongewenste
ontwikkelingen te voorkomen. Het vormt een inspirerende leidraad voor onze bouwers en ontwikkelaars, met als uiteindelijke
doel: een aantrekkelijk, leefbaar en toekomstbestendig Sliedrecht waar het voor iedereen goed wonen, werken en leven is.

De eerder vastgestelde Visie schetste een ambitieus en realistisch toekomstbeeld voor ons dorp. Dit stedenbouwkundig kader
brengt ons nu dichter bij die toekomst. De plannen worden concreter, vergunningen kunnen worden uitgewerkt en aangevraagd

en het bouwen kan beginnen. We staan aan de vooravond van mooie veranderingen die ons dorp een nieuw leven inblazen.

Samen geven we vorm aan een Sliedrecht waar we met trots kunnen wonen én leven — nu en voor de generaties die volgen. We
kijken uit naar de volgende stappen en de prachtige resultaten die we, met elkaar, gaan realiseren!

In opdracht van:

25' Gemeente Sliedrecht Q'ﬁgﬁgn

© Copywright afbeeldingen: Juurlink[+]Geluk BNSP JUURLINK [ ] GELUK bv
Karl Weisbardstraat 7, 3024 EE Rotterdam




Leeswijzer

Dit document stelt de stedenbouwkundige kaders vast voor
de Binnenstedelijke Herstructurering Sliedrecht (BHS):

e Hoofdstuk 2: Analyse van de huidige situatie binnen en
rondom de plangebieden, met aandacht voor mobiliteit,
groen, architect uur en schaalverschillen.

e Hoofdtsuk 3: Toelichting op de ruimtelijke
uitgangspunten, zoals landschap, mobiliteit,
gebouwtypologieén en ecologie.

e Hoofdstuk 4: Beeldkwaliteitsregels voor de architectuur
en de inrichting van de openbare ruimte.

e Hoofdstuk 5: Stedenbouwkundige kaders per
deellocatie.

e Hoofdstuk 6: Overzicht van het grondgebruik in
oppervlak voor de fase 1-locaties.

Binnenstedelijke Herstructurering Sliedrecht Stedenbouwkundig kader 4
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1. Inleiding

Binnenstedelijke Herstructurering Sliedrecht Stedenbouwkundig kader

1.1 Programma ruimtelijke vernieuwing

Het Project Binnenstedelijke Herstructurering Sliedrecht
(BHS) maakt deel uit van het bredere Programma
Ruimtelijke Vernieuwing, dat zich richt op een duurzame

en toekomstbestendige ontwikkeling van de gemeente.

Dit programma omvat onder meer de realisatie van een
nieuwe wijk, Sliedrecht Noord, en de aanleg van een groene
verbinding tussen deze wijk en het bestaande dorp.

Een integrale aanpak staat hierbij centraal: we verbinden

de maatschappelijke woningbouwopgave met ruimtelijke
vernieuwing en het verbeteren van de kwaliteit van de
openbare ruimte met een focus op Sliedrecht Oost. Gezien
de uitdagingen van klimaatverandering, zoals hitte, droogte
en hevige regenval, wordt vergroening en een sterke groene
dooradering van het buitengebied en de polder tot aan de
rivier steeds crucialer.

Binnen deze bredere context focust het project BHS op het
realiseren van meer en een beter gevarieerd woningaanbod
en het toevoegen van ruimtelijke kwaliteit op zeven
ontwikkellocaties. De uitvoering vindt plaats in drie fasen,
verspreid over een periode van 15 jaar.

1.2 Doelstelling

Sliedrecht is een fijne plek om te wonen, maar dat is niet
vanzelfsprekend. Jongeren hebben moeite om betaalbare

woningen te vinden, veel sociale huurwoningen zijn
verouderd en het gebrek aan groen en goede wandel- en
fietsverbindingen beperkt onze leefkwaliteit en gezondheid.
Tegelijkertijd staat Sliedrecht, net als de rest van
Nederland, voor uitdagingen door klimaatverandering, zoals
wateroverlast en hitte.

Met dit stedenbouwkundig kader, gebaseerd op de
Stedenbouwkundige Visie BHS 2023 en de Nota voor
Stedenbouwkundige Transformatie en Verdichting

2023, zetten we concrete stappen om Sliedrecht
toekomstbestendiger en aantrekkelijker te maken. De focus
ligt op:

e Betaalbare en energiezuinige woningen voor diverse
doelgroepen, waaronder starters en sociale huurders.

¢ Slim en efficiént ruimtegebruik om het wooncomfort en
de leefbaarheid te vergroten.

e Meer groen en betere verbindingen, met aantrekkelijke
openbare ruimtes die bewegen en ontmoeten
stimuleren.

e  Sterkere sociale cohesie door buurten te creéren waar
omwonenden en bewoners zich verbonden en thuis
voelen.

Dit kader biedt een heldere koers voor het verbeteren van de
leefomgeving en legt een stevige basis voor een vitaal, groen
en betrokken Sliedrecht, nu en in de toekomst.




1.3 Historische evolutie van Sliedrecht

Gefragmenteerde dorpsstructuur

Sliedrecht heeft zich in de afgelopen 70 jaar sterk ontwikkeld
en uitgebreid. De groei van het oorspronkelijke dorp langs
de Rivierdijk naar Sliedrecht-Oost heeft echter geleid

tot een gefragmenteerde ruimtelijke structuur. Hierdoor
bestaat Sliedrecht nu uit verschillende deelgebieden met

elk een eigen karakter, maar zonder duidelijke onderlinge
samenhang.

Dominante Oost-West opzet

Sliedrecht wordt verbonden door twee belangrijke oost-
west routes: de Thorbeckelaan en de Rembrandtlaan. Langs
de Rembrandtlaan, die door de Professorenbuurt loopt,

is de ruimtelijke kwaliteit in de loop der tijd verminderd.

De gesloten bebouwing met bergingen op de begane

grond zorgt voor weinig interactie tussen de straat en de
omliggende gebouwen en beperkt de sociale controle. De
wandel- en fietspaden bij de afritten Sliedrecht-Oost en
-West vormen daarentegen waardevolle groene verbindingen
en belangrijke toegangsroutes naar nabijgelegen parken.

Stedenbouwkundige ontwikkeling

De te ontwikkelen locaties in Sliedrecht weerspiegelen

een stedenbouwkundige aanpak die destijds passend was.
Echter, vanuit hedendaags perspectief is een ontoegankelijke
structuur ontstaan richting de omliggende wijken. Gesloten
gebouwtypologieén en beperkt inclusieve, vaak versteende
openbare ruimtes zorgen voor visuele en fysieke barriéres.
In het kader van het bredere Programma Ruimtelijke
Vernieuwing, wordt met de beoogde ontwikkeling van deze
BHS locaties toegewerkt naar een betere verbinding met de
wijk en vergroening van de openbare ruimte.

Sliedrecht 1952
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1.4 Projectgebied en fasering

De individuele deellocaties binnen de BHS worden gefaseerd
uitgevoerd. Dit stedenbouwkundig kader sluit aan op het
tijdspad van de ontwikkeling en biedt per fase een passend
niveau van uitwerking: concrete stedenbouwkundige
randvoorwaarden voor de eerstkomende ontwikkelingen,
globalere uitgangspunten voor de middellange termijn en
uitwerking op visieniveau voor de langere termijn.

T e e
 Vergroening.
©openbare ruimte -
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De verschillende fasen van de Binnenstedelijke Herstructurering Sliedrecht

Binnenstedelijke Herstructurering Sliedrecht Stedenbouwkundig kader

Start circa 2025-2027
- Maaslaan

- Middeldiepstraat

- Valkweg

Fase 1

Uitwerking op concreet niveau: hier worden
stedenbouwkundige en ruimtelijke raandvoorwaarden
vastgesteld voor ontwikkeling op korte termijn.

Start circa 2027-2031
- Thorbeckelaan
- Rembrandtlaan

Fase 2

Stedenbouwkundige uitwerking op globaal niveau: de
voorgestelde stedenbouwkundige opzet vormt een logische
invulling van de visie, ingrediénten en beeldkwaliteitseisen.
De gepresenteerde tekeningen dienen als voorbeelden

van hoe hier op termijn concreet invulling aan kan worden
gegeven. Gezien het tijdspad van de ontwikkeling wordt,
binnen de gestelde kaders, flexibiliteit geboden.

Start circa >2035
- Dr. Schaepmanstraat
- Groene Long

Fase 3

Kader stellend op visieniveau: hier worden
stedenbouwkundige uitgangspunten op hoofdlijnen
beschreven, waarmee op langere termijn concreter
invulling kan worden gegeven aan de ontwikkeling. De
gepresenteerde tekeningen dienen als voorbeelden.
Gezien het tijdspad van de ontwikkeling wordt, binnen de
gestelde kaders, flexibiliteit geboden.



1.5 Woningbouwprogramma

Tot en met 2039 worden in samenwerking met Tablis Sociale Marktwoningen

Wonen ruim 705 woningen gebouwd. Dit omvat de sloop en huurwoningen

vervanging van 438 sociale huurwoningen door betere en Maaslaan 03 73

duurzamere woningen, evenals de toevoeging van ruim 44

extra sociale huurwoningen. Daarnaast worden minimaal 223 Middeldiepstraat 26

marktwoningen gerealiseerd. Met deze aanpak wordt ingezet Valkweg 42

op een toekomstbestendige woningvoorraad die aansluit op

de behoeften van woningzoekenden in Sliedrecht. Thorbeckelaan 168 69
Rembrandtlaan 160

Met de BHS wordt ingezet op de realisatie van betaalbare
woningen. Van de geplande nieuwbouw valt circa 90% Dr. Schaepmanstraat 85 39
binnen de betaalbaarheidsgrens van €405.000; een grens
die jaarlijks door de NHG (in overleg met het Rijk) wordt
vastgesteld en geactualiseerd. Wanneer we rekening houden
met de sloop van bestaande sociale huurwoningen, valt van
het netto aantal nieuw toe te voegen woningen circa 72%
binnen deze betaalbaarheidsgrens.

Totaal 482 223

In de tabel is per deellocatie aangegeven hoeveel sociale
huur- en marktwoningen worden gerealiseerd. Verderop in
dit document wordt per deellocatie nader gespecificeerd
om welke woningtypen en -groottes het gaat en welke
doelgroepen hiermee worden bediend.

Met dit stedenbouwkundig kader wordt het aandeel te
realiseren betaalbare woningen en de verdeling tussen . _ i
sociale huur- en marktwoningen per deellocatie vastgelegd. ‘ - _ e : : f ) == =
Gezien het tijdspad van de ontwikkeling is het echter van ) : o B
belang om binnen de fase 2- en fase 3-deellocaties enige
flexibiliteit te behouden ten aanzien van woningtype, grootte
en indeling. Dit biedt de mogelijkheid om in deze later te
ontwikkelen deellocaties in te spelen op marktontwikkelingen
en de eventueel veranderende woonvraag van de op dat
moment relevante doelgroepen.
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Voorbeeldproject waarbij verschillende typen woningen zijn gecombineerd




2.1 Mobiliteit

2. Observaties

In Sliedrecht wordt momenteel veel langs de straat en op
achterterreinen geparkeerd. Recente richtlijnen uit de Nota
voor Stedenbouwkundige Transformatie en Verdichting
omschrijven het belang om de visuele impact van parkeren
op straat op de omgeving te beperken. Het verplaatsen
van parkeerplaatsen uit het straatbeeld kan bijdragen

aan een kwaliteitsverbetering van de buitenruimte en aan
vergroening.

Binnenstedelijke Herstructurering Sliedrecht Stedenbouwkundig kader

Voor de BHS worden daarom oplossingen gezocht in
parkeergarages, overdekte parkeervoorzieningen zoals
parkeergarages met een daktuin en/of het landschappelijk
inpassen van parkeerplaatsen door deze met groen te
combineren.
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2.2 Groenstructuren

De huidige groenstructuur van Sliedrecht is gefragmenteerd,
met beperkte ruimte voor recreatie, ontspanning en
ontmoetingsplekken. Hoewel er enkele waardevolle
groenvoorzieningen zijn, zoals de wandelpromenade langs
de rivier, het Doctor Willem Dreespark en het Burgemeester
Feitsmapark, is er in de woonwijken weinig groen. Bovendien
worden groenvoorzieningen vaak door parkeerplaatsen van
hun omgeving gescheiden, waardoor ze minder uitnodigend
zijn voor gebruik.

e e W e iy
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2.3 Architectuur en stedenbouw

De architectuur van Sliedrecht weerspiegelt verschillende
invloeden, van het historische dijklint tot de snelle groei na
de Tweede Wereldoorlog en de recente bouw van Baanhoek-
West. Oudere gebouwen zijn opgetrokken uit traditionele
materialen zoals baksteen, in lijn met de historische bouwstijl
van het dorp. Karakteristieke panden, zoals het Raadhuis
onderscheiden zich door verfijnde baksteendetails.

Daartegenover staan veel wooncomplexen uit de jaren
zestig en zeventig, die vaak niet goed passen bij de schaal
van het dorp en slecht aansluiten op de omgeving. Dit heeft
een negatieve invloed op de ruimtelijke kwaliteit. Hoewel
recentere bouwprojecten hier meer oog voor hebben,
worden vaak materialen gebruikt die niet aansluiten op het
historische karakter van Sliedrecht.




2.4 Relatie privé en openbaar

In Sliedrecht speelt de relatie tussen het begane
grondniveau van gebouwen en de openbare ruimte een
belangrijke rol binnen de historische architectuur. Traditioneel
hebben gebouwen kleine voortuinen die als buffer dienen
tussen de gevel en de straat. Dit draagt niet alleen bij aan de
uitstraling, maar zorgt ook voor een uitnodigende sfeer. Ook
bij prominente gebouwen, zoals de kerk en het raadhuis, is
de ruimte direct voor de gevel met zorg vormgegeven.

In de ontwikkelingen uit de jaren zestig en zeventig is deze
aanpak echter veranderd. De verdieping op de begane grond
wordt vaak gebruikt voor bergingen en logistieke doeleinden,
waardoor er weinig interactie is met de openbare ruimte.
Hierdoor missen deze gebouwen vaak de charme en
toegankelijkheid die zo kenmerkend zijn voor de oudere
architectuur van Sliedrecht.




2.5 Het grote schaalverschil tussen
typische Sliedrechtse architectuur en
omvangrijke gebouwcomplexen

Het dorp kent een mix van bouwstijlen en buurten, maar
deze sluiten niet altijd goed op elkaar aan. Het historische
dorpscentrum heeft een kleinschalige en uitnodigende
uitstraling, terwijl latere wooncomplexen juist grootschaliger
en functioneler zijn ontworpen, vaak omringd door open
groene ruimte. Dit leidt tot een opvallend contrast in schaal
en karakter binnen de bebouwde omgeving.

Door het gebrek aan verbinding tussen deze gebieden
voelt het dorp op sommige plekken onsamenhangend
aan, wat de mogelijkheden voor sociale interactie en een
levendige openbare ruimte beperkt. Betere verbindingen,
zoals voetpaden en gedeelde buitenruimtes, kunnen

de verschillende delen van Sliedrecht beter met elkaar
verbinden. Dit versterkt de samenhang van het dorp en
draagt bij aan een prettige en uitnodigende leefomgeving.

Binnenstedelijke Herstructurering Sliedrecht Stedenbouwkundig kader
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3. Ruimtelijke
ingredienten

3.1 Totstandkoming

De beoogde ontwikkeling van de BHS-locaties bouwt en belanghebbenden. De inzichten hieruit hebben geleid
voort op eerder vastgestelde beleidskaders, waaronder de tot een uitwerking van het in de Stedenbouwkundige Visie
Stedenbouwkundige Visie Binnenstedelijke Herstructurering vastgelegde woonprogramma. Het Stedenbouwkundig Kader
2023 (hierna Stedenbouwkundige Visie) en de Nota voor sluit hiermee beter aan op de bestaande ruimtelijke context
Stedenbouwkundige Transformatie en Verdichting 2023 van Sliedrecht en de specifieke locaties.

(hierna Verdichtingsnota).
De beschreven ruimtelijke ingrediénten in dit hoofdstuk

In een iteratief proces is een set ruimtelijke ingrediénten vormen de basis voor het uitgewerkte beeldkwaliteitsplan
gemaakt. Deze zijn gebaseerd op de observaties zoals en de ontwerpen voor de BHS-locaties in de volgende
beschreven in hoofdstuk 2 en op dialogen met omwonenden hoofdstukken.

' f Bouwlocaties
P juli 2024
Op deze kaart staan de grote ruimtelijke
ontwikkelngen in Shedrecht. Deze kaart i
een momentopname en plannen

e verder uitgewerk
worden. Deze kaart heeft gaen juridische
status
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3.2. De Identiteit van BHS: Verdichten
en vergroenen in de Sliedrechtse
context

De BHS richt zich op het versterken van de Sliedrechtse
identiteit door een verbinding te leggen tussen het verleden
en de toekomst. Waar naoorlogse ontwikkelingen binnen het
dorp vooral inspeelden op de woningbehoefte, ging dat soms
ten koste van de ruimtelijke samenhang. We streven met

de nieuwe BHS-projecten naar een betere aansluiting op de
bestaande omgeving.

Een belangrijk uitgangspunt is dat de nieuwe gebouwen in
balans zijn met de menselijke schaal en de uitstraling van
het dorp. Dit gebeurt door gebouwen toe te voegen die qua
hoogte en vorm een overgang vormen tussen hoogbouw en
twee-lagen-met-kap woningen.

Daarnaast wordt ingezet op het creéren van kwalitatieve,
groene ruimtes waar inwoners en bezoekers elkaar kunnen
ontmoeten. Hierbij wordt ook nadrukkelijk rekening
gehouden met de mobiliteits- en parkeerbehoeften, zodat
deze passend worden opgelost binnen de context van het
dorp.

De BHS schaal

Binnenstedelijke Herstructurering Sliedrecht Stedenbouwkundig kader
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3.3 Landschappelijk raamwerk

De ontwikkeling van de BHS-locaties volgt een
landschapsgerichte aanpak, waarbij sociale en ecologische
waarden van groen worden geintegreerd in de
dorpsstructuur. De nadruk ligt op het realiseren van een
hogere dichtheid zonder verlies van de openbare ruimte of
aantasting van de kwaliteit van openbare gebieden. Slimme
parkeervoorzieningen creéren bijvoorbeeld meer ruimte voor
ontmoetingsplekken op maaiveldniveau.

De projecten dragen bij aan biodiversiteit en
klimaatadaptatie door het toepassen van groene daken en
gevels en sluiten aan bij het erfgoed van Sliedrecht met
fijnmazige, op de menselijke schaal gerichte ontwerpen.
Dit bevordert een levendig straatleven en versterkt de
gemeenschapsvorming, met vier pijlers als uitgangspunt:

[ f
- d i
-
i
i :
1. Duurzame mobiliteit- en parkeeroplossingen 3. Vriendelijke stedenbouw en architectuur
Implementatie van duurzame mobiliteit- en parkeeroplossingen Ontwerp van gebouwen en de openbare ruimte met een holistische
zorgen ervoor dat de groei van het aantal woningen in Sliedrecht benadering, waarbij biodiversiteit en klimaatadaptieve principes als
niet ten kosten gaat van de kwaliteit van de openbare ruimte. onlosmakelijke elementen worden verweven.

2. Groene ruimte en gemeenschapsvorming 4. Actieve begane grond

Openbare en semiopenbare groene ruimtes bevorderen De openbare ruimte reflecteert de sfeer van het oude dijklint, met

ontmoetingen tussen bewoners en omwonenden en dragen bij aan de nadruk op een levendig straatleven en actief gebruik van de Vriendelijke architectuur waar klimaatadaptatie en biodiversiteit
gemeenschapsvorming. openbare ruimte door bewoners en omwonenden. onderdeel van zijn
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3.3.1 Groene ruimtes en gemeenschapsvorming

De nieuwe landschappelijke inrichting is erop gericht
verbinding te maken met bestaande groene structuren om
een samenhangend ecologisch netwerk te realiseren. Door
strategisch geplaatste vegetatie ontstaat een geleidelijke
overgang tussen private, semipublieke en publieke ruimtes.
Dit bevordert een vioeiende ruimtelijke samenhang en draagt
bij aan een harmonieuze interactie tussen verschillende
gebieden.

Hierdoor transformeert het landschap van een scheidende
factor naar een integraal onderdeel van de omgeving en

de gemeenschap. Drie belangrijke ontwerpprincipes staan
hierbij centraal:

LIl { '
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1. Aansluiting op bestaande groenstructuren

2. Versterken van bestaande groenstructuren

Binnenstedelijke Herstructurering Sliedrecht Stedenbouwkundig kader

3. Groene ruimtes die uitnodigen tot ontmoeting

4, Zachte scheiding van private, semipublieke en
publieke ruimte middels vegetatie

Zachte scheiding van private en publieke ruimte middels vegetatie
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3.3.2 Oplossingen voor waterbeheer 3.3.3 Natuurdaken en gebruiksdaken

Klimaatverandering leidt in Nederland tot langere perioden Daken kunnen een belangrijke rol vervullen als
van droogte, afgewisseld met periodes van steeds gemeenschapsruimtes, natuurruimtes en voor
intensievere neerslag. Het toepassen van slimme oplossingen energieproductie. Om deze functies effectief te benutten
voor waterbeheer is noodzakelijk, zowel om de openbare is het van belang deze te scheiden. Binnen de BHS wordt
ruimte in het kader van verdichting zo efficiént mogelijk te daarom onderscheid gemaakt tussen twee typen daken:
benutten als vanwege de beperkte infiltratiecapaciteit van de
bodem in Sliedrecht. Natuurdaken: deze daken worden ingericht met
een vegetatielaag die bijdraagt aan verkoeling en het

Op veel ontwikkellocaties worden daarom retentiedekken ondersteunen van flora en fauna. Het is mogelijk om dit te
toegepast, die zich bovenop de gebouwde combineren met energieopwekking.
parkeervoorzieningen bevinden. Deze dekken fungeren
als buffers: bij hevige neerslag vangen ze tijdelijk water Gebruiksdaken: voor daken van gebouw(delen) met
op dat daarna gecontroleerd wordt afgevoerd. Zo wordt maximaal vier verdiepingen, waarbij het dak direct grenst
overbelasting van het riool voorkomen. Tijdens droge aan de gevel van een aangrenzende woonlaag, geniet het
periodes zorgen de waterbuffers niet alleen voor verkoeling, de voorkeur deze in te richten als gebruiksdak. Deze daken
maar ook voor de irrigatie van vegetatie die op de moeten fungeren als toegankelijke en functionele terrassen
retentiedekken groeit. die bedoeld zijn voor gebruik door de bewoners.

{*

REREE : :
Plein gesitueerd bovenop een retentiedek Natuurdak gecombineerd met energieopwekking Gebruiksdak ingericht als ontmoetingsruimte
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3.3.4 Duurzame mobiliteit en
parkeeroplossingen

Fietsparkeren wordt op alle BHS-locaties inpandig geregeld.
Voor het parkeren van auto’s wordt, afhankelijk van de
ruimtelijke context van elke locatie, een passende oplossing
gekozen. Daarbij staan twee primaire benaderingen centraal:

e Gebouwde parkeeroplossingen met daarboven een
groen retentiedek.

e Parkeren op half verharde opperviakken in de
openbare ruimte.

In veel bestaande wooncomplexen in Sliedrecht wordt
parkeren opgelost met ondergrondse garages waardoor er
meer ruimte op straat vrijkomt. Deze oplossing is echter
relatief kostbaar en past niet altijd binnen het budget van

Inpandige fietsenstallingen

de BHS. Daarom wordt in de meeste gevallen gekozen voor

half verzonken parkeergarages of parkeergarages op begane
grondniveau. Beide varianten bieden de mogelijkheid om op
het dak collectieve tuinen voor bewoners te realiseren.

Bij collectief parkeren op straatniveau worden de
parkeerplaatsen zoveel mogelijk geconcentreerd op één
locatie binnen het perceel. Dit creéert meer ruimte voor
bewoners en omwonenden om de openbare ruimte actief te
gebruiken. Wanneer concentratie niet haalbaar is, wordt het
parkeren verdeeld en geintegreerd in de groenstructuren.
Het gebruik van halfverharde bestrating helpt bovendien
om verstening te verminderen en draagt bij aan een
klimaatadaptieve inrichting van de openbare ruimte.

@
A o k) o e

Parkeren < lrm

b bt i

Oplossing: gebouwde parkeeroplossing met groen retentiedek

Inpassing in het landschap

3.4 Architectuur en stedenbouw

Met de BHS wordt ingezet op verdichting. Het is echter van
belang dat de ontwikkeling zorgvuldig wordt afgestemd

op de bestaande omgeving, zodat de beoogde nieuwbouw
hiermee niet in conflict komt.

Stedenbouwkundig betekent dit dat de bouwvolumes moeten
aansluiten bij de bestaande schaal en structuur van de
omgeving. Architectonisch wordt gestreefd naar een zekere
‘zachtheid’ in het ontwerp. Hierbij speelt de gelaagdheid van
de gebouwen een belangrijke rol: zowel de plint (de begane
grond) als de top (de bovenste verdiepingen) dienen zich in
het ontwerp duidelijk te onderscheiden.

Voor de plint is een actieve begane grond een belangrijk
uitgangspunt. Dit betekent dat deze zich richt op de schaal
van de voorbijganger, wat de interactie tussen de bebouwing
en de direct aangrenzende openbare ruimte bevordert.

De stedenbouwkundige opzet van de individuele gebouwen
moet deze gelaagdheid en transparantie versterken.
Afzonderlijke gebouwen vormen een samenhangend geheel,
maar onderscheiden zich tegelijkertijd van elkaar door een
herkenbare eigen karakteristiek en identiteit.
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3.4.1 Vriendelijke architectuur

In lijn met de Verdichtingsnota dient de architectuur binnen
de BHS aan te sluiten bij de karakteristieke sfeer van
Sliedrecht en in harmonie te zijn met de tactiliteit en het
historische erfgoed van het dorp. Dit vertaalt zich niet alleen
in het gebruik van natuurlijke bouwmaterialen, maar ook in
een gevarieerde materialisering, aandacht voor detaillering
en het toepassen van neggen.

De nadruk ligt op de menselijke schaal, wat wordt bereikt
door het toepassen van fijnkorrelige architectuur. Dit
houdt in dat de voorkeur wordt gegeven aan meerdere
kleinere gebouwen in plaats van grootschalige complexen.
Deze opzet maakt het mogelijk om het landschap op

een natuurlijke wijze te integreren in de plannen en een
aantrekkelijke openbare ruimte te creéren. Een belangrijk
uitgangspunt hierbij is dat vrijstaande gebouwen aan

alle zijden een actieve of bewoonde plint hebben, zodat
interactie met de omgeving wordt gestimuleerd en een
levendige, toegankelijke sfeer ontstaat.

Variatie in materiaalgebruik met oog voor detail

De Verdichtingsnota schrijft voor dat bij gebouwen hoger
dan vier bouwlagen vanaf de vierde bouwlaag setbacks van
minimaal twee meter moet worden toegepast. Dit betekent
dat de gevels van de bovenste bouwlagen aan alle zijden
twee meter terugspringen ten opzichte van de onderliggende
vier bouwlagen. Maatwerk is hierin mogelijk, mits dit in
relatie staat tot de omgevingsbebouwing. Hiermee wordt een
geleidelijke overgang in schaal gecreéerd, wat bijdraagt aan
een evenwichtige en harmonieuze inpassing van nieuwbouw
in de bestaande stedelijke omgeving.

Samengevat zijn de belangrijkste uitgangspunten:

e Tactiliteit: variatie in materiaalgebruik met oog voor
detail.

e Fijnkorrelige architectuur: meerdere kleine
gebouwen in plaats van massale complexen.

e Setbacks: terugspringende gevels bij hogere
gebouwen.

Kleine gebouwen in plaats van grote complexen

3.4.2 Gebouwtypologieén

Twee belangrijke uitgangspunten staan centraal

met betrekking tot de, per locatie, toe te passen
gebouwtypologieén: het toepassen van fijnkorrelige
typologieén en het zorgvuldig beheersen van de overgang in
schaal tussen de bestaande bebouwing in Sliedrecht en de
beoogde nieuwbouw.

Afhankelijk van de specifieke kenmerken van elke locatie
worden rijwoningen, quadrantwoningen met ingangen
aan alle zijden en woonblokken met corridorontsluitingen
toegepast, al dan niet in combinatie met elkaar.

In sommige gevallen vereist de unieke situatie van

een locatie het gebruik van speciale typologieén. Deze
typologieén, met een meer uitgesproken vormvariatie,
zorgen niet alleen voor een passende schaal en korrel, maar
dragen ook bij aan de stedelijke kwaliteit van de omgeving.

Schematische weergave van links naar rechts: woonblok met
coridorontsluiting, quadrantwoning en rijwoning

Schematische weergave: special ~Schematische weergave: special
Middeldiepstraat Maaslaan
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3.4.3 Actieve begane grond

Een belangrijk kenmerk van de BHS is het creéren van een
gezonde en evenwichtige relatie tussen de begane grond van
woongebouwen en de aangrenzende openbare ruimte. In lijn
met de Verdichtingsnota dragen de voorgeschreven kaders in
dit document hieraan bij door de straat en de begane grond
als één samenhangend geheel te benaderen. Dit houdt in dat
voortuinen een passend niveau van privacy bieden, terwijl
tegelijkertijd een groene inrichting op straatniveau voor de
gevel wordt gerealiseerd. Dit draagt bij aan een uitnodigende
en menselijke sfeer.

Een open en actieve plint draagt bovendien bij aan de
sociale veiligheid en de interactie met de openbare ruimte. ;i -
Wonen op de begane grond bevordert sociale controle Dorp op ooghoogte Transparantie en een directe relatie met de openbare ruimte
en zicht op de straat, wat een positief effect heeft op het
veiligheidsgevoel. Transparantie en een directe relatie tussen
de plint en de openbare ruimte versterken deze interactie.

Zoals beschreven in hoofdstuk 2 Observaties, leidt een
gesloten of inactieve plint daarentegen juist tot een minder
levendige omgeving en een verminderd gevoel van sociale
veiligheid.

Een open en actieve plint draagt bij aan sociale veiligheid en interactie met de openbare ruimte
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3.4.4 Ecologie

De ontwikkeling van de BHS-locaties richt zich op een
evenwichtige relatie tussen stedelijke ontwikkeling, natuur
en leefbaarheid. Ecologie wordt geintegreerd in openbare
ruimten en bebouwing door het toepassen van inheemse
beplanting, het aanleggen van groene corridors en het
creéren van natuurlijke habitats. Groene zones, zoals parken,
groene daken en dekken en gevelgroen, bieden schuil- en
voedselplekken voor fauna en dragen bij aan het vergroten
van de biodiversiteit.

Er dient onderzoek te worden uitgevoerd naar de
aanwezigheid van fauna in de omgeving. Op basis hiervan
wordt een plan opgesteld waarin:

¢ bij de keuze van de toe te passen beplanting rekening
wordt gehouden met het faciliteren van lokale fauna;

¢ natuurinclusieve oplossingen, zoals nestkasten, worden
geimplementeerd en afgestemd op de behoeften van de
lokale fauna;

e  bij het ontwerp van groene (gebruiks)daken wordt
gekeken naar het creéren van een geschikte omgeving
voor lokale fauna, waarbij lagere daken bijvoorbeeld
geschikt zijn voor insecten en hogere daken
aantrekkelijk worden gemaakt voor vogels.

Lage daken zijn geschikt voor insecten en hogere daken zijn geschikt
voor vogels

Van ego naar eco: de mens als onderdeel van de natuur, niet
erboven

Toepassing van inheemse beplanting als gevelbegroeiing
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4. Beeldkwaliteitsplan

Binnenstedelijke Herstructurering Sliedrecht Stedenbouwkundig kader

Verankering in Sliedrecht: identiteit van BHS
De BHS-locaties verdienen een eigen identiteit en karakter
die passen bij de huidige tijdgeest, maar openstaan voor
toekomstige ontwikkelingen. Het is van belang dat deze
ontwikkeling qua schaal en uitstraling aansluit bij de
kernwaarden van Sliedrecht. De BHS-locaties zullen straks
in Sliedrecht herkenbaar zijn, zowel door hun architectuur
als door hun rol als verbindend puzzelstuk tussen de
contrasterende schalen van de historische en naoorlogse
bebouwing.

Beeldkwaliteit voor gebouw en openbare ruimte
In dit hoofdstuk worden de ruimtelijke en architectonische
kwaliteitseisen voor de te ontwikkelen BHS-locaties
vastgelegd. De richtlijnen in dit beeldkwaliteitsplan dienen
als toetsingskader voor bouwplannen. Na vaststelling

door de gemeenteraad krijgt het beeldkwaliteitsplan een
juridische status. Het beeldkwaliteitsplan beschrijft het
beoogde ambitieniveau, zowel in tekst als in beeld, en heeft
als doel de ontwikkeling van een hoogwaardige leefomgeving
te waarborgen. De randvoorwaarden bieden enerzijds
houvast en anderzijds ruimte voor creatieve invulling.

Het doel hiervan is om te komen tot een overkoepelend,
samenhangend eindbeeld voor de BHS-ontwikkellocaties.

De voorgeschreven beeldkwaliteitseisen voor de BHS bouwen
voort op principes uit de Nota voor Stedenbouwkundige
Transformatie en Verdichting (hierna Verdichtingsnota).

Het hoofdstuk Beeldkwaliteit behandelt twee hoofdthema’s:

e Inrichting van de openbare ruimte
- Landschap
- Ecologie
- Materialisatie en inrichtingselementen

e Beeldkwaliteit voor gebouwen
- Kleur, materialisatie en tactiliteit van de gebouwen
- Plint van de gebouwen
- Middendeel van de gebouwen
- Top van de gebouwen

Naast de beeldkwaliteitseisen zoals vastgelegd in dit
beeldkwaliteitsplan, zijn bij de beoordeling van een
bouwwerk ook de algemene welstandscriteria van
toepassing. Deze criteria zijn gebaseerd op universele
kwaliteitsprincipes voor heel Sliedrecht. Ze vormen de basis
voor elke planbeoordeling en omvatten een toelichting op
algemene architectonische begrippen en aspecten.

Fasering van de BHS

Gezien de gefaseerde ontwikkeling van de BHS-locaties

is flexibiliteit nodig voor de projectlocaties in fase 2 en 3.
Toekomstige beleidswijzigingen, al dan niet voortkomend uit
maatschappelijke ontwikkelingen, kunnen immers leiden tot
een aanpassing in eisen ten aanzien van de beeldkwaliteit.

Voor fase 2 en 3 kan actualisatie van dit beeldkwaliteitsplan
daarom nodig zijn. Belangrijk uitgangspunt is dan ook dat
eventuele wijzigingen van randvoorwaarden goed worden
onderbouwd en dat het vastgelegde ambitieniveau voor de
beeldkwaliteit niet wordt ondermijnd.
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4.1 Inrichting openbare ruimte Toetsingscriteria

4.1.1 Landschap De Verdichtingsnota biedt basisrichtlijnen die als
belangrijke uitgangspunten voor de beeldkwaliteit van de
Met de ontwikkeling van de BHS-locaties wordt ingezet landschapsinrichting gelden. Daarnaast zijn aanvullende
op het realiseren van een gezonde leefomgeving waarin regels van toepassing om te waarborgen dat een prettige,
samenkomst en gemeenschapszin op verschillende manieren aantrekkelijke en functionele groene omgeving ontstaat:
worden gefaciliteerd. Er wordt onderscheid gemaakt
tussen de landschapsinrichting van openbare ruimten en ¢ Minimaal 100% van de footprint komt terug als
gemeenschappelijke, semi-private binnenterreinen. horizontale buitenruimte, waarvan minimaal 40% is

ingericht met groen dat bijdraagt aan de biodiversiteit.

¢ Binnenterreinen en parkeerdekken worden voorzien van
een grondpakket van minimaal 80 cm, zodat kwalitatieve
beplanting en bomen van voldoende omvang kunnen
wortelen.

¢ Scheiding van openbare- en (semi)private
binnenterreinen, niet middels hekken, maar middels een
buffer van vegetatie:

e Voor voortuinen geldt dat deze buffer een breedte
heeft van 0,5 tot 1,5 meter en een maximale hoogte
van 1 meter.

¢ Voor achtertuinen heeft de vegetatieve buffer een
breedte van 0,5 tot 1,5 meter en een minimale

Schematische weergave van de vegatatiebuffer hoogte van 1 meter.

¢ Gevels van parkeergarages worden zo veel mogelijk
ingepast in bebouwing met een actieve plint.

¢ Overige gevels van parkeergarages worden ingepast in
het landschappelijk ontwerp:
e Toepassen van een groen talud om het
hoogteverschil te overbruggen naar het parkeerdek;
e Groene gevels met een (deels) open begroeiing
geven doorkijkjes in de parkeergarage.

¢ Beplanting in het openbaar gebied en op de
parkeerdekken wordt afgestemd op de behoeften van

lokale fauna.
- SR i ‘ R | ¢ Parkeren op maaiveld is zo min mogelijk zichtbaar door
Scheiding van openbare- en (semi)private ruimtes middels een het landschappelijk in te passen in de groenstructuur.
vegetatiebuffer Landschappelijke inpassing van maaiveldparkeren
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4.1.2 Materialisatie en inrichtingselementen

Bij de materialisering van de openbare ruimte voor de BHS-
locaties staan niet alleen uitstraling maar ook functionaliteit
en duurzaamheid centraal. De materiaalkeuze dient aan

te sluiten op de omgeving, zowel visueel als contextueel,
met aandacht voor de lokale identiteit. Doordachte en
harmonieuze materiaalkeuzes versterken de samenhang
tussen gebouwen, straten en pleinen, verbeteren de
gebruikskwaliteit en sluiten aan op de bestaande omgeving.

Voor de inrichting van de openbare ruimte dient een
Inrichtingsplan Openbare Ruimte (IPOR) te worden
opgesteld, dat de richtlijnen van de Leidraad Inrichting
Openbare Ruimte (LIOR) volgt. Deze leidraad vormt de basis
voor zowel de procedure van het opstellen als de beoordeling
van het IPOR.

Natuurlijke robuuste materialen voor straatmeubilair

Toetsingscriteria
e Er wordt zo min mogelijk verharding toegepast.

¢ Parkeerplaatsen dienen te worden aangelegd met
grasbetonstenen om een natuurlijke uitstraling te
behouden en de waterdoorlatendheid te bevorderen.
De keuze voor grasbetonstenen moet voldoen aan de
technische eisen van de LIOR.

¢ \Voetpaden, fietspaden en wegen moeten aansluiten op
de bestaande materialisering van de openbare ruimte
op de verschillende locaties en conform de richtlijnen
van de LIOR worden uitgevoerd. Daarbij vraagt de
Middeldiepstraat om een andere materialisering ten
opzichte van de andere locaties omdat deze onderdeel is
van het centrumgebied van Sliedrecht.

¢ \Voetpaden op eigen terrein worden zoveel mogelijk in
halfverharding uitgevoerd om een natuurlijke uitstraling
te behouden en de waterdoorlatendheid te bevorderen.

e Straatmeubilair en speelvoorzieningen worden
uitgevoerd in duurzame, robuuste, natuurlijke materialen
die passen bij de uitstraling van de omgeving.

¢ \Verlichting in de openbare ruimte moet zowel
functioneel als esthetisch zijn en conform de LIOR
worden uitgevoerd. De verlichting moet de veiligheid
verbeteren zonder daarbij lichtvervuiling te veroorzaken.
De armaturen worden afgestemd op de architectuur
van BHS en, afhankelijk van de locatie, op de bestaande
armaturen in de openbare ruimte.

Natuurlijke robuuste materialen voor speelvoorzieningen
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4.2 Ontwerp van gebouwen
4.2.1 Ruimtelijke inpassing

Met de ontwikkeling van de BHS-locaties wordt ingezet

op het realiseren van een gezonde leefomgeving waarin
samenkomst en gemeenschapszin op verschillende manieren
worden gefaciliteerd. Er wordt onderscheid gemaakt

tussen de landschapsinrichting van openbare ruimten en
gemeenschappelijke, semi-private binnenterreinen.

Vriendelijke architectuur

Naast een goede stedenbouwkundige opzet is ook
architectonische inpassing in de bestaande ruimtelijke
context van belang. Dit gebeurt door de massaliteit van
gebouwen te beperken en ‘vriendelijke architectuur’ toe
te passen. Plinten en toppen worden daarbij duidelijk
onderscheiden van het overige bouwvolume.

De plint is gericht op de schaal van de voorbijganger,

met terugliggende gevels bij entrees, terrassen en een
levendige, gevarieerde invulling van de bebouwing. Getrapte
bouwvolumes en afwijkende materialisering voor de

toppen van gebouwen beperken de massaliteit en creéren
gelaagdheid, waardoor aansluiting met de omgeving wordt
verbeterd.

Binnen elke BHS-locatie dragen de individuele gebouwen
bij aan deze gelaagdheid. De nieuwe gebouwen vormen
een samenhangend geheel, maar onderscheiden zich
tegelijkertijd van elkaar, zodat elk gebouw een herkenbare,
eigen karakteristiek en identiteit heeft.

Vrijstaande gebouwen

beschikken aan alle zijden over

Minimale afstand tussen gebouwen

een actieve of bewoonde plint

Toetsingscriteria
De richtlijnen uit de Verdichtingsnota vormen de basis voor
de beeldkwaliteitseisen. Deze richtlijnen zijnh aangevuld

met de volgende eisen voor de ruimtelijke inpassing van de

nieuwbouw:

¢ Verdichting is, conform de Verdichtingsnota, toegestaan
tot een maximum van zes tot acht bouwlagen op de
BHS-locaties:
e Tot en met vier bouwlagen mag het bouwvolume in

één geheel worden opgetrokken, met aandacht voor

het toepassen van ‘vriendelijke architectuur’;

e Vanaf de vierde bouwlaag moeten setbacks van
minimaal twee meter worden toegepast. Dit
betekent dat de gevels van de bovenste bouwlagen
aan alle zijden twee meter terugwijken ten opzichte
van de onderliggende vier bouwlagen. Maatwerk
is hierin mogelijk, mits dit in relatie staat tot de
omgevingsbebouwing.

¢ De stedenbouwkundige opzet van de nieuwbouw
bestaat uit fijnkorrelige architectuur, wat betekent dat er
meerdere gebouwen met een kleinere voetprint worden
gerealiseerd in plaats van grootschalige complexen.

e Tussen gebouwen van vier of meer verdiepingen moet
altijd een minimale afstand van 12 meter worden
aangehouden, waarbij rekening wordt gehouden met
de bezonning van de gebouwen, bijvoorbeeld door het
toepassen van verspringende rooilijnen.

¢ Gebouwen van drie lagen of minder kunnen aan elkaar
worden geschakeld. Indien deze worden gescheiden,
dient hiertussen minimaal 4,8 meter afstand te worden
gehouden.

¢ Vrijstaande gebouwen beschikken aan alle zijden over
een actieve of bewoonde plint:
¢ Bovenstaande toetsingscriteria gelden als een
richtlijn, elke locatie vraagt om maatwerk en met
voldoende onderbouwing kan er afgeweken worden
van de richtlijnen.

Setbacks vanaf de vierde bouwlaag

Afstand tussen gebouwen creéert lucht en ruimte
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4.2.2 Kleur, materialisatie en tactiliteit

De kleur, materialisering en detaillering van de nieuwbouw
op de BHS-locaties moeten op elkaar zijn afgestemd om
onderlinge samenhang en de herkenbaarheid van de
BHS-projecten te versterken. Hierbij is het van belang

om op harmonieuze wijze aan te sluiten op de bestaande
bebouwing in Sliedrecht.

Vriendelijke architectuur

Voor de BHS-projecten is een zorgvuldige detaillering van
de bouwvolumes en gevels vereist om een ‘vriendelijke’
architectuur te realiseren die aansluit bij de schaal en het
karakter van Sliedrecht. Als hoofdmaterialisering worden
bakstenen of hout toegepast, die harmoniseren met het
kleurenpalet, de identiteit en het karakter van het dorp. Dit
versterkt de relatie tussen oud en nieuw en draagt bij aan
een samenhangend straatbeeld. Door subtiele nuances in
de kleur van de materialen en het metselwerk ontstaat een
levendig en gelaagd gevelbeeld.

Met de BHS wordt op eigentijdse wijze aansluiting gezocht bij
bouwstijlen uit het verleden

Toetsingscriteria

e Gebouwen moeten een duidelijke drielaagse opbouw
hebben, waarbij de gevel van de plint, het middendeel
en de top duidelijk van elkaar worden onderscheiden.

¢ De beeldtaal van de architectuur is terughoudend,
verfijnd en eigentijds.

¢ Als hoofdmaterialisering worden bakstenen of hout
toegepast en de kleurstelling van de materialisering
dient aan te sluiten op de historische context van
Sliedrecht.

¢ Kleurnuances worden gerealiseerd door het gebruik
van verschillende tinten baksteen of hout, zowel binnen
individuele gebouwen als tussen de verschillende
gebouwen onderling.

« Dieptewerking voegt tactiliteit toe aan de gevels en
wordt gerealiseerd door het toepassen van elementen
zoals neggen, erkers, luifels en een rijke textuur in het
metselwerk.

¢ Het gebruik en de toepassing van biobased materialen
geniet een sterke voorkeur.

Eigentijdse, terughoudende en verfijnde architectuur

Voorkeur voor het gebruik van biobased materialen
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4.2.3 Plint

De plint vormt de overgang tussen het gebouw en de straat;
het is de plek waar architectuur en stedelijke ruimte elkaar
ontmoeten en waar een goede aansluiting op het beoogde
landschappelijke raamwerk tot stand komt. Een zorgvuldig
ontworpen plint bevordert interactie, toegankelijkheid en een
menselijke schaal. Dit wordt bereikt door het introduceren
van transparantie, variatie in gevelindelingen, uitnodigende
entrees en een gedetailleerde afwerking. Hierdoor ontstaat
een levendige en aantrekkelijke uitstraling op straatniveau.

HH
HHH - HAH

Plinten wijken subtiel af van het middendeel van het gebouw door

afwijkingen in het metselwerk of aftimmering

Voorbeelden van hoe groen geintergreerd kan worden in de plint

Toetsingscriteria

¢ De vormgeving van de plint wijkt subtiel af van het
middendeel van het gebouw, zonder de visuele eenheid
van het geheel te verstoren. Dit kan bijvoorbeeld
worden bereikt door subtiele variaties in kleur en/
of afwijkingen in het metselwerk of aftimmering ten
opzichte van de hoofdmaterialisatie van het gebouw.

o Utilitaire functies, zoals parkeervoorzieningen,
transformatorruimtes en technische installaties, worden
bij het ontwerpen van de plint aan het zicht onttrokken
vanuit de openbare ruimte en opgenomen in gebouwen.

¢ Plinten van woningen hebben een uitnodigende,
minimale hoogte van 3,5 meter en plinten van
voorzieningen hebben een minimale hoogte van 4 meter.

e Gemeenschappelijke entrees (lobby’s) van
appartementgebouwen worden uitnodigend
vormgegeven, bijvoorbeeld door deze dubbelhoog te
maken, een setback tot 1,5 meter breed, toe te passen
of architectonisch te accentueren.

¢ Ingangen van woningen op de begane grond worden
van de straat gescheiden door een terras van 1,5 meter
breed, gecombineerd met een 0,5 tot 1,5 meter brede
vegetatieve buffer en gerealiseerd met een verdiepte
ligging van 50 cm ten opzichte van de gevel.

¢ Ingangen van woningen vanuit tuinen, binnenterreinen
of parken worden van de groene ruimte gescheiden
door een terras van 3 meter, dat verdiept kan worden
geintegreerd in de gevel met een diepte van 0,5 tot 1,5
meter.

¢ Gesloten gevels dienen te worden omgeven door een
minimale buffer van 80 centimeter voor het plaatsen van
klimplanten of plantenbakken.

¢ Het toepassen van houten pergola’s in de plint versterkt
de interactie met de aangrenzende (semi)openbare
ruimte en geniet daarom een sterke voorkeur.

De vormgeving van de plint wijkt subtiel af van het
middendeel van het gebouw, zonder de visuele eenheid
van het geheel te verstoren. Dit kan bijvoorbeeld worden
bereikt door subtiele variaties in kleur en/of afwijkingen
in het metselwerk of aftimmering ten opzichte van de
hoofdmaterialisatie van het gebouw.

Het ontwerp van de plint dient bij te dragen aan een
goede interactie met de aangrenzende (semi)openbare
ruimte. Houten pergola’s worden hiervoor als een
geschikt middel beschouwd.

Pergola’s geintegreerd in de plint
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4.2.4 Middendeel

Het middendeel vormt qua oppervlak het grootste deel van
het gebouwvolume en speelt daarom een belangrijke rol in
de beleving van het gebouw als geheel. De vormgeving van
dit deel moet goed aansluiten bij de bestaande ruimtelijke
context van de omgeving. Ten opzichte van de plint en

de top van het gebouw dient het middendeel zich te
onderscheiden, maar tegelijkertijd een coherent en logisch
geheel te vormen met het gebouw als geheel.

Een deel van de gevels moet worden gereserveerd voor verticale
beplanting, zoals klimplanten. Dit gebied dient zoveel mogelijk te
zijn geclusterd.

Balkons worden maximaal half
uitkragend uitgevoerd

Oplossingen voor geluidsbelasting
op privé buitenruimtes worden
ontworpen als intergraal onderdeel
van de gevel

Toetsingscriteria

Het middendeel onderscheidt zich qua vormgeving van de top en de

plint van het gebouw:

e De afwijking in vormgeving ten opzichte van de plint is subtiel.
De plint en het middendeel zijn duidelijk te onderscheien, maar
sluiten in hun ontwerptaal goed op elkaar aan en vormen één
coherent geheel;

¢ De afwijking in vormgeving ten opzichte van de top is explicieter
en wordt nader toegelicht bij de beeldkwaliteitsuitgangspunten
voor de top.

Het middendeel wordt opgetrokken uit het basismateriaal, baksteen of
hout, waarbij de mogelijkheid bestaat om rondom de gevelopeningen
differentiatie aan te brengen door middel van textuur of nuances in
materialisatie.

Dieptewerking voegt tactiliteit toe aan de gevels en wordt gerealiseerd
door het toepassen van elementen zoals heggen en kleinschalige
bouwdelen, die zorgen voor een open en uitnodigende uitstraling.

Een deel van de gevels moet worden gereserveerd voor verticale
beplanting, zoals klimplanten. Dit gebied dient zoveel mogelijk te zijn
geclusterd. Daarbij wordt de beplanting afgestemd op de behoefte
van lokale fauna.

Privébuitenruimtes in de vorm van balkons worden niet volledig
uitkragend uitgevoerd, maar dienen maximaal half uitkragend te zijn

De onderzijden van de balkons en uitkragingen worden mee
ontworpen als integraal onderdeel van de gevel en mogen de visuele
samenhang van het gevelontwerp niet verstoren.

Oplossingen voor geluidsbelasting op de gevel en op privé
buitenruimtes mogen het gevelbeeld niet verstoren als losstaande
addities, maar dienen als integraal onderdeel van het gebouw te
worden ontworpen:

e Situaties waarin privébuitenruimtes door geluidsbelasting niet
gerealiseerd kunnen worden, worden bij voorkeur voorkomen
door een slimme indeling van de gebouwplattegrond.

e Iedere bewoner heeft recht op een kwalitatieve
privébuitenruimte. Als dit door geluidsbelasting niet mogelijk
is, wordt dit gecompenseerd met een hoogwaardige
gemeenschappelijke buitenruimte op het dak.

Balkons en uitkragingen worden mee ontworpen als
integraal onderdeel van de gevel

Verticale gevelbeplanting
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4.2.5 Top

De top, inclusief het dak, moet worden ontworpen als een
integraal en gewaardeerd onderdeel van het gebouw. De
top vormt namelijk de beéindiging van het bouwvolume

en is daarmee bepalend voor de algehele uitstraling van

het gebouw. Het is belangrijk om te voorkomen dat de top
vanuit straatperspectief het gebouw visueel te zwaar maakt.
Een doordacht ontwerp helpt de massaliteit te beperken en
zorgt voor een lichtere uitstraling. Daarnaast bieden daken
mogelijkheden voor klimaatadaptatie, natuurinclusiviteit en
ontmoeting, welke dienen te worden benut.

Toetsingscriteria

¢ De top van het gebouw moet duidelijk afwijken van
het middendeel en de plint. Een afwijking van de
hoofdmaterialisatie geniet de voorkeur.

« Daken worden ten alle tijden uitgevoerd als natuurdaken
en dragen hiermee bij aan klimaatadaptatie,
biodiversiteit en natuurinclusiviteit:

¢ In aanvulling hierop geldt dat voor daken van gebouwen
met minder dan vier verdiepingen, waarbij het dak direct
grenst aan de gevel van een aangrenzende woonlaag,
het de voorkeur geniet om deze in te richten als groen
gebruiksdak;

¢ Begroeiing op de daken, bestaande uit kruidige vegetatie
en bomen of struiken met substantieel volume, draagt
bij aan ecologie en biodiversiteit. De beplanting dient
afgestemd te worden op de lokale behoeften van fauna.

¢ Opbouwen voor installaties worden vormgegeven als een
integraal onderdeel van het dakenlandschap.

¢ Opbouwen ten behoeve van installaties worden
decentraal gepositioneerd, zodat maximaal
gebruiksoppervlak beschikbaar blijft.

Schuin natuurdak gecombineerd met energieopwekking Dak ingericht als terras direct grenzend aan woning
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Stedenbouwkundige uitwerking en ruimtelijke
randvoorwaarden voor de ontwikkeling van
deelgebieden Maaslaan, Middeldiepstraat en
Valkweg. Uitwerking op concreet niveau.

Binnenstedelijke Herstructurering Sliedrecht Stedenbouwkundig kader

5.1 Maaslaan
5.1.1 Gebiedsessenties

De strategie achter het stedenbouwkundig plan voor de
ontwikkeling aan de Maaslaan richt zich op aansluiting

bij de kleinschalige woningbouw in de naastgelegen
Rivierenbuurt en integratie met het Willem Dreespark. De
aanpak omvat het concentreren van woningblokken richting
het park en het plaatsen van eengezinswoningen langs de
straat. Groene corridors versterken de sfeer en verbeteren
de toegankelijkheid van het park, waardoor de straat en

de achterliggende wijk op een natuurlijke wijze met de
parkomgeving verbonden worden.

Twee belangrijke aspecten die uit het participatietraject met
omwonenden en belanghebbenden naar voren kwamen,

zijn het beperken van de bouwomvang tot de bestaande
voetprint van de huidige bebouwing en verharding, en het
minimaliseren van de massaliteit van de nieuwbouw. Het
ontwerp speelt hierop in met een trapsgewijze opbouw vanaf
de Maaslaan richting het park en een fijnkorrelige opzet van
de gebouwen. Hierdoor wordt de massaliteit zoveel mogelijk
beperkt en sluit de nieuwbouw aan op de bestaande schaal
van de wijk. Er wordt niet buiten de voetprint van de huidige
verharding en bebouwing gebouwd.

Legenda @
T -: Plangrens

S— N
Bebouwing

Fietsverbinding

L1

&> Voetgangersverbinding
«—>

€= Avtoverbinding

i E": Parkeergarage

Groene verbinding

Actieve plekken

@  Plekken van samenkomst
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5.1.2 Ontwikkeling en huidige ruimtelijke
context

Op de locatie aan de Maaslaan staan momenteel

enkele gebouwen waarin voorheen een school, een
fysiotherapiepraktijk en een kinderdagverblijf, sportschool
en creatief centrum waren gevestigd. Deze gebouwen liggen
tussen de Rivierenbuurt en het Doctor Willem Dreespark.
Door de aanwezigheid van hekken en gesloten gevels vormt
het gebied een onaantrekkelijke rand aan het park en
belemmert het de verbinding tussen de wijk en het park.

In de kaart hiernaast wordt getoond hoe de toekomstige
ontwikkeling zich op hoofdlijnen verhoudt tot de huidige
ruimtelijke situatie.

Behoud van waardevolle bomen

Bij het opstellen van de stedenbouwkundige kaders en de
bouwenvelop is rekening gehouden met het behoud van
bestaande, waardevolle bomen. Sommige van deze bomen
hebben een kruinomvang die zich binnen twee meter van
de geplande bebouwing bevindt.

Uit onderzoek blijkt dat veel van deze bomen behouden
kunnen blijven, mits ze zorgvuldig worden gesnoeid. Deze
maatregel draagt bij aan de gezondheid van de bomen en
waarborgt tegelijkertijd de veiligheid en toegankelijkheid
van de omliggende gebouwen en openbare ruimten.

Legenda (D
Ontwikkelaars worden gevraagd om vaodr het opstellen ——

... Plangrens
van hun bouwplannen te onderzoeken welke bestaande ] Nieuw bouwvlak
waardevolle bomen behouden kunnen blijven. Indien [1 Oud bouwvlak
behoud niet mogelijk is, dient de haalbaarheid van ¢ 2 Nieuw parkeren
her- of verplant te worden onderzocht en onderbouwd. Weg
Het bouwplan moet hierop worden afgestemd, waarbij — E‘_’d fietspad
het behoud van ten minste de op tekening aangegeven P B;::n L? eigz den
bomen, eventueel door middel van snoeien, als belangrijk & Bomen snoeien
uitgangspunt geldt. @ Nieuwe bomen

© Bomen kappen



Huidige situatie: De Maaslaan Te slopen bebouwing langs de Maaslaan
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5.1.3 Bouwenvelop

In afwijking van de richtlijnen uit de Nota voor
Stedenbouwkundige Transformatie en Verdichting (hierna
Verdichtingsnota) worden aan de Maaslaan setbacks
toegepast van minimaal 0,60 meter in plaats van 2 meter.
Vanwege de ligging aan de rand van het park is er voor
deze maatwerk oplossing gekozen. Dit betekent dat de
gevels van de bovenste bouwlagen aan alle zijden 0,60
meter terugliggen ten opzichte van de onderliggende vier
bouwlagen.

In plaats daarvan wordt voor de nieuwbouw aan de
Maaslaan een getrapte gebouwopzet toegepast:

¢ De maximale bouwhoogte loopt getrapt toe naar een
hoogteaccent van 6 bouwlagen (ca. 19 meter ) op 2 van
de 5 woonblokken. Dit zorgt ervoor dat de nieuwbouw
vanaf de Maaslaan minder massaal oogt. Deze hoogte
sluit aan bij de grotere bomen in het park, waardoor
ook aan de parkzijde met passende schaal wordt
aangesloten op de omgeving.

Zuidelijk woonblok met corridorontsluitingen
(special)

e Sociale woningen.

¢ Terrasvormig gebouw met getrapte opbouw vanaf de
Maaslaan richting het park, oplopend van 3 bouwlagen
(ca. 10 meter) grenzend aan de Maaslaan tot maximaal
6 bouwlagen (ca. 19 meter) aan de parkzijde.

¢ Terugliggende rooilijn aan de Maaslaan om beter aan te Legenda
sluiten op de omgevende bebouwing, ruimte voor groen SiPlongrens _
. . s oekgebied prive buitenruimte
te reserveren en de integratie van het park met de wijk ¢'~ "Doorsteek bouwblok zockgebied N
Zoekgebied entree
te versterken. 3lagen
4lagen

5 lagen, let op setback
& lagen, let op setback
Il Talud gevel
# Porkeergoroge met retentiedek
<= Auto verbinding
€2>Fietsverbinding R e e e i 1 i | et
* Wandel verbinding
<% Calamiteiten verbinding
Zoekgebied parkeren
Zoekgebied spelen L I 1
Semi-publiek (VVE beheer) Om 10m 25m 50m
Publiek




Westelijke woonblokken met corridorontsluitingen

e Markt- en (midden)huurwoningen.

¢ Het noordwestelijk woonblok kent een getrapte
opbouw, oplopend van 4 bouwlagen aan de noordzijde
tot 5 bouwlagen aan de zuidzijde, grenzend aan het
zuidwestelijk bouwblok.

¢ Het zuidwestelijk bouwblok kent een getrapte
opbouw, oplopend van 5 bouwlagen grenzend aan het
noordwestelijk bouwblok, tot 6 bouwlagen grenzend aan
het zuidelijke sociale woonblok.

Rijwoningen

e Marktwoningen.

¢ De rijtjeswoningen worden uitgevoerd in maximaal 3

bouwlagen (ca. 10 meter). - @ N v V48 ey ) A A
Maquette van de Maaslaan, gebruikt ter illustratie van de plannen tijdens participatiebijeenkomsten. Aan deze maquette kunnen geen afmetingen
¢ De rijwoningen worden niet als één aaneengesloten of rechten worden ontleend.
bouwvolume uitgevoerd, maar worden opgedeeld met
minimaal één splitsing van ten minste 4,8 meter. TR

s P i . ettt
PaR LaasTea A el ariEe

Doorsnede A: stedelijke inbedding toekomstige situatie Maaslaan

Lk, s | N sall

Doorsnede B: stedelijke inbedding toekomstige situatie Maaslaan
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5.1.4 Mobiliteit en parkeren

Om binnen de beperkte contouren van de huidige bebouwing
een redelijke mate van dichtheid te bereiken en tegelijkertijd
een kwalitatieve leefomgeving te realiseren, wordt een
gebouwd parkeervoorziening op begane grondniveau
voorgeschreven. Met uitzondering van het zuidelijke

sociale woonblok worden de gebouwen rondom deze
parkeeroplossing gegroepeerd.

Bovenop de garage bevindt zich een groen retentiedek,
ingericht als gedeelde tuin. Deze tuin op de eerste verdieping
is direct toegankelijk voor de bewoners van de aangrenzende
woonblokken. De parkeervoorziening is bestemd voor

alle toekomstige bewoners van het plangebied, inclusief

die van het zuidelijke sociale woonblok, dat niet direct

aan de parkeergarage grenst. Daarnaast wordt in elk
bouwblok een inpandige fietsenstalling op de begane grond
voorgeschreven, waarbij de exacte locatie binnen het
gebouw nog kan worden aangepast.

Uitgangspunten mobiliteit en parkeren

e Gebouwd parkeergarage op begane grondniveau met
retentiedek/gedeelde binnentuin op de eerste verdieping.

« Elk gebouw beschikt over een inpandige fietsenstalling op
begane grondniveau.

¢ De huidige fietsroute door het park vervalt. In plaats
daarvan komt er een directe route die aansluit op de
noordelijke fietsverbinding langs de A15. Hiervoor wordt
een fietsbrug over de bestaande watergang in het noorden
van het Willem Dreespark aangelegd.

¢ Er dienen voldoende parkeerplaatsen voor auto’s en fietsen
te worden gerealiseerd om te voldoen aan de vigerende
parkeernorm.

¢ De inpassing van de bouwvlakken en de parkeergarage
biedt voldoende ruimte om te voorzien in de
parkeerbehoefte van de toekomstige bewoners van het
woonprogramma aan de Maaslaan;

¢ Langs de Maaslaan wordt voorzien in voldoende
parkeerplaatsen voor bezoekers.

¢ De logistieke route is opgezet en ontworpen in overeen-
stemming met de voorschriften uit het Bouwbesluit, zodat
deze ook kan functioneren als calamiteitenroute.

Legenda @

[ PARKEERPLAATS
WEG N

P VOETGANGERSROUTE I

I FIETSPAD

I W TEVERWIJDEREN FIETSPAD
LOGISTIEKE ROUTE

[ ENTREE ZOEKGEBIED

GEBOUW

W7 FIETSENSTALLING

R GEBOUWDE
PARKEERGARAGE

P77 71 PLANGRENS
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5.1.5. Landschapsinrichting

De openbare ruimte wordt ingericht als een voortzetting
van het Willem Dreespark en versterkt de verbinding met
de Rivierenbuurt. Voor de gemeenschappelijke binnentuin
op het parkeerdek ligt de nadruk op ontmoeten en
gemeenschapszin. De keuze voor beplanting, materialisatie
en inrichtingselementen dient hierop aan te sluiten.

Het landschapsontwerp combineert organische en formele
elementen en verbindt de Rivierenbuurt met het park via
natuurlijke, vloeiende paden. Op het groene dek zorgt
een gestructureerde lay-out voor een rustige en ordelijke
gemeenschappelijke tuin.

Rondom de gebouwen verzachten dichte struiken met
compact bladerdek (zoals Ilex crenata of Taxus baccata),
gecombineerd met kleine meerstammige bomen of
houtachtige vaste planten (zoals seringen of kornoelje), de
architectuur en bieden ze privacy. Deze hoge beplanting
wordt omringd door kruidachtige vaste planten (zoals
Rudbeckia’s of Asters) en subheesters (zoals rozemarijn of
tijm) voor een levendigere uitstraling en extra kleur.

Langs de randen worden grotere inheemse bomen (zoals
elzen, linden of beuken) geplaatst om de open ruimte in het
binnenste groen te behouden.

Gedeelde binnentuin

Binnenstedelijke Herstructurering Sliedrecht Stedenbouwkundig kader

Legenda

|:| Gebouw

. Heesters

. Vaste planten
. Paden

. Terrassen

. Parkeerplaatsen

. Meerstammige struiken
. Nieuwe bomen
Bestaande bomen

[T
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5.1.6 Woonprogramma Maaslaan

Deze locatie aan de Maaslaan, dicht bij de Deltalaan, een
OV-halte, scholen en het Dreespark, biedt kansen voor de
ontwikkeling van een gevarieerd woningbouwprogramma dat
aansluit op de lokale woningbehoefte.

Doelgroepen

Het woningprogramma aan de Maaslaan voorziet in de
behoefte van 43 sociale huurwoningen, 62 betaalbare
marktwoningen, 11 duurdere marktwoningen. Op basis van
een woningmarktonderzoek in de Drechtsteden en een lokaal
woningmarktadvies, worden de volgende doelgroepen als
uitgangspunt genomen voor het woonprogramma aan de
Maaslaan:

e Starters: Jonge mensen die voor het eerst op zichzelf
gaan wonen. Deze groep heeft behoefte aan kleinere,
betaalbare woningen met een goede bereikbaarheid en
nabijheid van voorzieningen.

Appartementencomplex 2 corridorontsluiting

e Gezinnen: Huishoudens met kinderen die op zoek zijn
naar ruimere woningen met meerdere slaapkamers en
veilige buitenruimtes.

e Senioren: Ouderen die willen doorstromen naar
onderhoudsarme, levensloopbestendige woningen met
een goede toegankelijkheid.

Buitenruimte

Alle woningen hebben een eigen buitenruimte, zoals
bijvoorbeeld een half-inpandige loggia. Daarnaast komen

er gedeelde buitenruimtes, zowel op het parkeerdek als

op de toegankelijke daktuinen. Deze gezamenlijke ruimtes
stimuleren ontmoeting en ontspanning en dragen bij aan de
sociale cohesie onder de bewoners.

Bewoningsplicht
Conform de Huisvestingsverordening van de gemeente
Sliedrecht 2023 mogen kopers van woningen onder de

Gebruiksoppervlakte Percentage van totaal Doelgroep Type
+50-60 m?2 +19% Starters / Senioren Markt
+65-75 m?2 +24% Starters / Senioren Markt

Rijwoningen
Gebruiksoppervlakte Percentage van totaal Doelgroep Type
+110+ m2** +9% Gezinnen Markt
Appartementencomplex 3 met corridorontsluiting
Gebruiksoppervlakte Percentage van totaal Doelgroep Type
+65-75m?2 +26% Starters / Senioren Sociale huur

betaalbaarheidsgrens de woning de eerste vier jaar niet
verhuren. Gedurende deze periode zijn zij verplicht de
woning zelf of samen met gezinsleden te bewonen.

** +£9% van de te realiseren woningen aan de Maaslaan vallen boven de

betaalbaarheidsgrens van € 405.000; een grens die jaarlijks door de NHG (in
overleg met het Rijk) wordt vastgesteld en geactualiseerd.

+19%

+26%

+24%

Markt (rijwoningen)

Markt

. . Sociale huur
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Beeld 1
5.1.7 Beelden op ooghoogte

\ -

|
Maaslaan

Beeld 3 — \ /

Beeld 2
Aanduiding kijkrichting beelden op ooghoogte

Beeld op de ooghoogte Maaslaan 1: Zicht vanuit het noordelijke deel van het park op de nieuwe woningen
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Beeld op de ooghoogte Maaslaan 2: Zicht vanaf de entree van de Maaslaan
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Beeld op de ooghoogte Maaslaan 3: Zicht vanaf het bruggetje in het park

oy AN e T 1 w




5.2 Middeldiepstraat
5.2.1 Gebiedsessenties

De brandweerkazerne aan de Middeldiepstraat verhuist
naar de Rijnstraat, waardoor het terrein vrijkomt voor
herontwikkeling. Deze locatie, in het hart van historisch
Sliedrecht, biedt ruimte voor nieuwe woningbouw.

De ontwikkelingsstrategie voor deze locatie streeft naar een
evenwichtige combinatie van woningbouw, vergroening en
parkeervoorzieningen. De huidige parkeerdruk in de wijk is
een aandachtspunt, daarom wordt parkeren voor de nieuwe
bewoners in bebouwde vorm opgelost. Hierdoor ontstaat op
maaiveldniveau ruimte voor een groen ingericht plein, dat
niet alleen compenseert voor verstening in de omgeving,
maar ook openbare parkeermogelijkheden biedt voor
omwonenden en bezoekers.

Naast de groene inrichting wordt ook de verbinding tussen
de winkelstraat Kerkbuurt en de wijk De Oude Uitbreiding
versterkt.

! Plangrens
Bebouwing

_

L1

&> Voetgangersverbinding
&> Fietsverbinding

&> Avtoverbinding

:_ _ﬁ_ o Parkeergaroge
Groene verbinding

Actieve plekken

@  Plekken van samenkomst
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5.2.2 Ontwikkeling en huidige ruimtelijke
context

Het plangebied aan de Middeldiepstraat omvat de huidige
brandweerkazerne en een parkeerterrein. Het terrein
verschaft toegang tot garageboxen, de entree van een
privaat perceel en de goedereningang van een (zorg)winkel.
In de nieuwe situatie moeten deze functies behouden
blijven.

Historische waarde brandweerkazerne

De brandweerkazerne heeft, ondanks het ontbreken van een
formele erfgoedstatus, een historische en architectonische
waarde en vormt een belangrijk herkenningspunt in
Sliedrecht. De nieuwbouw krijgt daarom een architectonisch
accent dat verwijst naar het oorspronkelijke gebouw.

Dit accent zorgt ervoor dat het nieuwe gebouw een
herkenningspunt blijft en de visuele relatie met de kerktoren
aan het einde van de straat behouden blijft.

Bomen

Ontwikkelaars worden gevraagd om voor het opstellen
van hun bouwplannen te onderzoeken welke bestaande
waardevolle bomen behouden kunnen blijven. Indien
behoud niet mogelijk is, dient de haalbaarheid van

her- of verplant te worden onderzocht en onderbouwd.
Het bouwplan moet hierop worden afgestemd, waarbij
het behoud van ten minste de op tekening aangegeven
bomen als belangrijk uitgangspunt geldt.

Legenda

L_J Plangrens
Nieuw bouwvlak
[] Oud bouwvlak
.2 Nieuw parkeren
Weg
Pad
1 Nieuw fietspad
© Bomen behouden
& Bomen snoeien
@ Nieuwe bomen
@ Bomen kappen
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Doorsnede A: bestaande situatie Middeldiepstraat

Aanzicht huidige brandweerkazerne en plein Doorgang naar de Kerkbuurt langs de kazerne
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5.2.3 Bouwenvelop

De nieuwbouw aan de Middeldiepstraat moet zorgvuldig
worden ingepast in de omgeving. Gezien de prominente
locatie in het dorpscentrum moet het ontwerp een
hoogwaardige uitstraling hebben. Om deze kwaliteit te

bereiken, gelden de volgende bouwregels:

Een terugliggende rooilijn aan zowel de Middeldiepstraat
als de Gantelweg, waarbij de gevel aan de zijde van de
Middeldiepstraat minimaal 25 meter van de straat af ligt.

Een verschuivende rooilijn langs de gevel, waardoor het

gebouw effectief in twee verspringende delen wordt

gesplitst:

¢ Een maximale hoogte van 4 bouwlagen (ca. 13
meter) voor het deel van het gebouw dat dichter bij
de Gantelweg ligt;

e Een maximale hoogte van 3 bouwlagen (ca. 10
meter) voor het deel van het gebouw dat dichter bij
de Middeldiepstraat ligt.

Een hoogteaccent van maximaal 19 meter is
toegestaan. Dit accent is in de eerste plaats esthetisch
bedoeld, maar kan ook een functionele rol vervullen,
bijvoorbeeld als behuizing voor een deel van de
liftschacht. De exacte plaatsing is flexibel, zolang

het hoogteaccent in de as van het gebouw ligt en de
overgang markeert tussen de twee gebouwdelen met
verschillende hoogtes.

Legenda

Z I Plangrens
Zoekgebied privé buitenruimte

7.7 Doorsteek bouwblok zoekgebied

Zoekgebied entree
3 logen
4 logen
5 lagen, let op setback
4 lagen, let op setback
I Talud gevel
% Parkeergaroge met retentiedek
<= Auto verbinding
€  Fiets verbinding
* Wandel verbinding
<% Calomiteiten verbinding
Zoekgebied parkeren
Zoekgebied spelen
Semi-publiek (VVE beheer)
Publiek

N

Om

10m

25m

50m
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Doorsnede B: stedelijke inbedding toekomstige situatie Maquette van de Middeldiepstraat, gebruikt ter illustratie van de plannen tijdens
participatiebijeenkomsten. Aan deze maquette kunnen geen afmetingen of rechten
worden ontleend.

a
il

]

Doorsnede A: stedelijke inbedding toekomstige situatie Middeldiepstraat
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5.2.4 Mobilteit en parkeren

Om de ruimte binnen het plangebied optimaal te benutten,
wordt een parkeervoorziening in de kelder van het nieuwe
gebouw gerealiseerd. Deze parkeergarage voorziet in de
parkeerbehoefte van de toekomstige bewoners en biedt
tevens plaats aan een inpandige fietsenstalling. Dankzij het
hoogteverschil tussen het plein aan de Middeldiepstraat en de
achterzijde kan de parkeergarage op maaiveldniveau worden
bereikt via de Gantelweg.

Bezoekers en wijkbewoners kunnen gebruikmaken van
parkeerplaatsen op het plein. Daarnaast worden in het talud
tussen de Gantelweg parkeerplaatsen gerealiseerd voor
busjes en andere werkvoertuigen.

Uitgangspunten mobiliteit en parkeren

e Gebouwd parkeergarage en inpandige fietsenstalling

in de kelder van het gebouw, met entree vanaf de
Gantelweg vanwege het gunstige hoogteverschil.

¢ Realisatie van minimaal 30 openbare parkeerplaatsen:

e Parkeergelegenheid voor bezoekers en wijkbewoners
op het plein;

¢ In additie hierop worden lange parkeerplaatsen
in het talud tussen de Gantelweg en de
nieuwbouw gerealiseerd, bestemd voor busjes en
werkvoertuigen.

e Er dienen voldoende parkeerplaatsen voor auto’s en
fietsen te worden gerealiseerd om te voldoen aan de
vigerende parkeernorm.

e De inpassing van de bouwvlakken en de parkeergarage
biedt voldoende ruimte om te voorzien in de
parkeerbehoefte van de toekomstige bewoners van het
woonprogramma aan de Middeldiepstraat:

e Op het plein is voldoende ruimte om te voorzien in
voldoende parkeerplaatsen voor bezoekers;

¢ De toegang tot de garageboxen, de entree van het
private perceel en de goedereningang van het pand
van de (zorg)winkel moet in de nieuwe situatie
behouden blijven.

¢ De logistieke route is opgezet en ontworpen in
overeenstemming met de voorschriften uit het meest
recente Bouwbesluit, zodat deze ook kan functioneren
als calamiteitroute.

Legenda @

[0 PARKEERPLAATS
WEG N

N VOETGAMNGERSROUTE

I FIETSPAD

B B TEVERWLUDEREN FIETSPAD
LOGISTIEKE ROUTE

[ ENTREE ZOEKGEBIED

GEBOUW

WM FIETSENSTALLING

PR GEBOUWDE e T e |
PARKEERGARAGE om 10m 25m 50m

' 771 PLANGRENS
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5.2.5 Landschapsinrichting

Het landschapsontwerp krijgt een natuurlijke uitstraling,

met groene elementen die tegelijkertijd zorgen voor een
open en toegankelijke omgeving voor de gebruikers. De
parkeerplaatsen worden gesitueerd aan de randen van het
plangebied en langs de toegangsroute naar de garageboxen,
waardoor in het midden van het plein ruimte ontstaat voor
groen en ontmoeting.

Rondom het gebouw zorgt een rand van kleurrijke struiken
en houtachtige vaste planten (zoals Buxus, taxus of
Vuurdoorn) voor een wintergroene en onderhoudsarme
afscherming. Deze beplanting wordt aangevuld met borders
van bloeiende vaste planten (zoals Asters, Eryngium of
Astilbe), die het geheel verzachten en meer kleur geven.

Het entreegebied blijft overzichtelijk door een lage
beplanting van gazons en vaste planten. Verspreid over het
perceel creéren kleine bloeiende meerstammigen en grotere
bomen structuur waarmee een natuurlijke afscheiding tussen

i

paden, parkeerplaatsen en bebouwing wordt gerealiseerd. 4

# /Z
y ///ﬂ % N

Legenda

|:| Gebouw

Il Heesters

. Vaste planten
|:| Paden

|:| Terrassen

arkeerplaatsen
Meerstammige struiken

[Z7/] Nieuwe bomen
Bestaande bomen

Een open, toegankelijke groene omgeving
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5.2.6 Woonprogramma Middeldiepstraat

Deze locatie aan de Middeldiepstraat, dichtbij de winkels in
de Kerkbuurt en op loop/fietsafstand van een OV-halte en
het treinstation, biedt mogelijkheden voor de ontwikkeling
van verschillende typen sociale huurwoningen waarmee
wordt aangesloten op de lokale woningbehoefte.

Doelgroepen

Het woningprogramma aan de Middeldiepstraat voorziet in
de behoefte van 26 sociale huurwoningen. Op basis van een
woningmarktonderzoek in de Drechtsteden en een lokaal
woningmarktadvies, worden de volgende doelgroepen als
uitgangspunt genomen voor het woonprogramma aan de
Middeldiepstraat:

e Starters: Jonge mensen die voor het eerst op zichzelf
gaan wonen. Deze groep heeft behoefte aan kleinere,
betaalbare woningen met een goede bereikbaarheid en
nabijheid van voorzieningen.

e Gezinnen: Huishoudens met kinderen die op zoek zijn
naar ruimere woningen met meerdere slaapkamers.

e Senioren: Ouderen die willen doorstromen naar
onderhoudsarme, levensloopbestendige woningen met
een goede toegankelijkheid.

Buitenruimte
Alle woningen hebben een eigen buitenruimte, zoals

bijvoorbeeld een half-inpandige loggia. 2
. Sociale huur
Appartementen
Gebruiksoppervlakte Percentage van totaal Doelgroep Type
+65-75m?2 +62% Starters / Senioren Sociale huur

een hoogwaardige uitstraling
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5.2.7 Beelden op ooghoogte
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Beelden op ooghoogte Middeldiepstraat 2: zicht vanaf de Gantelweg

Binnenstedelijke Herstructurering Sliedrecht Stedenbouwkundig kader
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5.3 Valkweg
5.3.1 Gebiedsessenties

Het stedenbouwkundig plan voor de Valkweg richt zich
op het creéren van een groene woonomgeving en een
samenhangend geheel met de bestaande bebouwing.

Parkeren wordt zoveel mogelijk geclusterd op één centrale
locatie, waardoor ruimte vrijkomt voor groen en een
wandelroute die aansluit op de toekomstige groene noord-
zuidverbinding aan de westzijde van het plangebied. Langs
deze verbinding en de straat worden ontmoetingsplekken
ingericht om sociale interactie te stimuleren en bij te dragen
aan een levendige en uitnodigende openbare ruimte.

Legenda

L

110

.
. IE

+ Plangrens

Bebouwing
Voetgangersverbinding
Fietsverbinding
Autoverbinding

Parkeergarage
Groene verbinding
Actieve plekken

Plekken van samenkomst

F—————— — =
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5.3.2 Ontwikkeling en huidige ruimtelijke
context

De huidige sporthal De Valk aan de Valkweg verhuist naar
de noordzijde van de weg als onderdeel van het toekomstig
te realiseren Integraal Kind Centrum (IKC). Hierdoor komt
de bestaande sporthallocatie vrij en maakt deze plaats voor
nieuwe woningbouw.

Met de beoogde groene noord-zuidverbinding krijgt deze
deellocatie van de BHS een nieuwe ruimtelijke context.
De ontwikkeling moet hierop inspelen door aansluiting te
maken op de toekomstige fiets- en wandelroutes, die de
Staatsliedenbuurt overdwars via de noord-zuidverbinding
zullen verbinden met de deellocatie Valkweg en de
achterliggende Vogelbuurt-Noord.

De naoorlogse hoogbouwflats aan de Lijsterweg vormen
een scherp contrast met de kleinschalige woningbouw aan
de andere kant van het plangebied. De nieuwbouw wordt
daarom zo vormgegeven dat een geleidelijke overgang
tussen deze verschillende bouwschalen ontstaat.

Bomen

Ontwikkelaars worden gevraagd om voor het opstellen
van hun bouwplannen te onderzoeken welke bestaande
waardevolle bomen behouden kunnen blijven. Indien
behoud niet mogelijk is, dient de haalbaarheid van

her- of verplant te worden onderzocht en onderbouwd.
Het bouwplan moet hierop worden afgestemd, waarbij
het behoud van ten minste de op tekening aangegeven
bomen als belangrijk uitgangspunt geldt.

Binnenstedelijke Herstructurering Sliedrecht Stedenbouwkundig kader
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Doorsnede: A Bestaande situatie Valkweg

Hoge flats langs de Lijsterweg Verbinding tussen de Lijsterweg en de Vogelzang
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5.3.3 Bouwenvelop

In afwijking van de richtlijnen uit de Verdichtingsnota

worden aan de Valkweg geen setbacks vanaf de

4e bouwlaag toegepast. In plaats daarvan krijgt

de nieuwbouw een getrapte opzet, waardoor het
schaalcontrast tussen de hoogbouw aan de Lijsterweg en
de aangrenzende laagbouw in de achterliggende wijk op
een geleidelijke manier wordt overbrugd.

Om dit te realiseren, gelden de volgende bouwregels:

Een verschuivende rooilijn langs de gevel, waardoor het
gebouw effectief in twee verspringende delen wordt

gesplitst:

¢ Een maximale hoogte van 4 bouwlagen (ca. 13
meter) voor het deel van het gebouw dat dichter
bij de Vogelzangweg ligt;

e Een maximale hoogte van 7 bouwlagen (ca. 22

meter) voor het deel van het gebouw dat dichter

bij de Lijsterweg ligt, met een sterke voorkeur voor
een aftrapping naar 5 bouwlagen (ca. 16 meter)
richting de Lijsterweg om meer lucht en ruimte te
creéren tussen de nieuwbouw en de aangrenzende

flat.
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Z I Plangrens
Zoekgebied privé buitenruimte N

. Doorsteek bouwblok zoekgebied
Zoekgebied entree
3 logen
4 lagen
5 lagen, let op setback
4 lagen, let op setback
I'1 Talud gevel
% Parkeergoroge met retentiedek
< Auto verbinding
€ + Fiets verbinding
* Wandel verbinding
<% Calomiteiten verbinding
1

Zoekgebied parkeren
- T
10m 25m

Zoekgebied spelen
Semi-publiek (VVE beheer) om 5m

Publiek
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| ” Maquette van de Valkweg, gebruikt ter illustratie van de plannen tijdens
Doorsnede B: stedelijke inbedding toekomstige situatie Valkweg participatiebijeenkomsten. Aan deze maquette kunnen geen afmetingen of
rechten worden ontleend.

I I |

Doorsnede A: stedelijke inbedding toekomstige situatie Valkweg
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5.3.4 Mobilteit en parkeren

Om de beschikbare ruimte binnen het plangebied optimaal
te benutten, worden de parkeerplaatsen zoveel mogelijk
geconcentreerd langs de Vogelzangweg en geclusterd op een
parkeerterrein achter de geplande nieuwbouw. Daarnaast

is een inpandige fietsenstalling op de begane grond van

de nieuwbouw voorgeschreven, de exacte locatie hiervan
binnen het gebouw kan nog worden aangepast.

Het huidige ontwerp voorziet grotendeels, maar niet
volledig, in de parkeerbehoefte van toekomstige

bewoners en bezoekers. Deze keuze is bewust gemaakt,
omdat de ontwikkeling van het IKC en de bijbehorende
parkeervoorzieningen openbare parkeerplaatsen oplevert
die in dubbel gebruik kunnen worden genomen door
toekomstige bewoners van de te ontwikkelen woningbouw
aan de Valkweg. Hiermee kan de openbare ruimte efficiénter
worden benut waardoor meer ruimte vrijkomt voor
vergroening en ontmoeting.

Daarnaast blijft de mogelijkheid open om de parkeerplaats
van de nieuwbouw te verbinden met de bestaande
parkeerplaats van het aangrenzende gebouw Sleijborgh.

Uitgangspunten mobiliteit en parkeren

e Parkeren voor toekomstige bewoners en bezoekers
wordt in de openbare ruimte opgelost.

¢ De fietsenstalling wordt inpandig voorzien op de begane
grond van het gebouw.

¢ Er dienen voldoende parkeerplaatsen voor auto’s en
fietsen te worden gerealiseerd om te voldoen aan de
vigerende parkeernorm:

e Binnen het plangebied is voldoende ruimte om te
voorzien in het merendeel van de parkeerbehoefte
van de toekomstige bewoners en bezoekers van het
woonprogramma aan de Valkweg;

¢ Om de openbare ruimte zo efficiént mogelijk
te benutten en ruimte te creéren voor een
hoogwaardige inrichting, wordt een deel van de
parkeerbehoefte door middel van dubbel gebruik
van de toekomstige parkeerplaatsen voor het IKC
ingevuld.
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5.3.5 Landschapsinrichting

Het landschapsontwerp krijgt een open en natuurlijk karakter
met beplanting in verschillende hoogtes en kleuren. De
begroeiing blijft grotendeels laag om een open, parkachtige
sfeer te creéren. Bloeiende meerstammige bomen (zoals
Amelanchier of Prunus) zorgen voor een natuurlijke
afscheiding zonder het zicht volledig te blokkeren.

Grotere bomen markeren de randen van het gebied, terwijl
groepen vaste planten (zoals Lupinus, Echinacea, Phlox

of Aster) tussen de grasvlakken worden aangebracht om
variatie in het groen te brengen. Paden worden afgewisseld
met kleine zones van hoog gras (zoals Miscanthus of Stipa),
wat structuur en afwisseling toevoegt aan de ruimte.

Landschapsontwerp met een open, natuurlijk karakter
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5.3.6 Woonprogramma Valkweg

Deze locatie aan de Valkweg, op loop- en fietsafstand van een OV-
halte en het treinstation, en nabij de toekomstige groene noord-
zuidverbinding, biedt kansen voor de ontwikkeling van een gevarieerd
woningbouwprogramma dat aansluit op de lokale woningbehoefte.

Doelgroepen

Het woningprogramma aan de Valkweg voorziet in de behoefte

aan 37 betaalbare en 5 duurdere marktwoningen. Op basis van

een woningmarktonderzoek in de Drechtsteden en een lokaal
woningmarktadvies, worden de volgende doelgroepen als uitgangspunt
genomen voor het woonprogramma aan de Valkweg:

e Starters: Jonge mensen die voor het eerst op zichzelf gaan wonen.
Deze groep heeft behoefte aan kleinere, betaalbare woningen met
een goede bereikbaarheid en nabijheid van voorzieningen.

e Gezinnen: Huishoudens met kinderen die op zoek zijn naar ruimere £17%
woningen met meerdere slaapkamers.

e Senioren: Ouderen die willen doorstromen naar onderhoudsarme,
levensloopbestendige woningen met een goede toegankelijkheid.

Buitenruimte +71%
Alle woningen hebben een eigen buitenruimte, zoals bijvoorbeeld een
half-inpandige loggia. Daarnaast bestaat er de mogelijkheid voor het
realiseren van gedeelde buitenruimtes op de toegankelijke daktuinen.
Deze gezamenlijke ruimtes stimuleren ontmoeting en ontspanning en

dragen bij aan de sociale cohesie onder de bewoners.
Markt

Bewoningsplicht H
Conform de Huisvestingsverordening van de gemeente
Sliedrecht 2023 mogen kopers van woningen onder de ** Circa 12% van de te realiseren woningen aan de Valkweg
betaalbaarheidsgrens de woning de eerste vier jaar niet vallen boven de betaalbaarheidsgrens van € 405.000; een grens die
verhuren. Gedurende deze periode zijn Zij verplicht de woning jaarlijks door de NHG (in overleg met het Rijk) wordt vastgesteld en
zelf of samen met gezinsleden te bewonen. geactualiseerd.
Appartementen
Gebruiksoppervlakte Percentage van totaal Doelgroep Type
+50-55m? +71% Starters / Senioren Markt
+60-70 m?2 +17% Starters / Senioren Markt <G -

Landschappelijke inpassing van parkeerplaatsen
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. Aanduiding kijkrichting
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5. Stedenbouwkundig
kader deelgebieden

Thorbeckelaan
Rembrandtlaan
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Stedenbouwkundige uitwerking op globaal niveau:
De voorgestelde stedenbouwkundige opzet vormt
een logische invulling van de visie, ingrediénten
en beeldkwaliteitseisen. De gepresenteerde
tekeningen dienen als voorbeelden van hoe hier
op termijn concreet invulling aan kan worden
gegeven. Gezien het tijdspad van de ontwikkeling
wordt, binnen de gestelde kaders, flexibiliteit
geboden.

Binnenstedelijke Herstructurering Sliedrecht Stedenbouwkundig kader

5.4 Thorbeckelaan

5.4.1 Gebiedsessenties

Met de stedenbouwkundige opzet voor de Thorbeckelaan
wordt ingezet op een samenhangende stedelijke structuur,
verdeeld in twee clusters: Thorbeckelaan-Oost en West.

De fijnkorrelige bebouwing sluit qua omvang, indeling en
bouwhoogte aan op de schaal van de omgeving. Tussen de
geclusterde bouwblokken worden groene binnenplaatsen
gerealiseerd. Een centrale groene corridor breekt het gebied
open en verbindt het met de omgeving.

Deze aanpak vormt een tegenreactie op de modernistische
naoorlogse ontwikkeling: de huidige grootschalige
bouwblokken met functionele, anonieme bergingen in de
plint maken plaats voor kleinschaligere gebouwen met
open plinten. Hierdoor ontstaat meer interactie tussen de
woningen en de straat, wat niet alleen de sociale veiligheid
vergroot door meer ogen op straat, maar ook bijdraagt
aan gemeenschapszin en een herkenbare identiteit van het

plangebied.
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5.4.2 Ontwikkeling en huidige ruimtelijke
context

De herontwikkeling van de Thorbeckelaan moet worden
geplaatst binnen de bestaande context van de Vogelbuurt-
Zuid en de Vogelbuurt-Noord. Momenteel kenmerkt het
plangebied zich door grootschalige naoorlogse bebouwing,

wat de ruimtelijke samenhang tussen beide buurten beperkt.

De herontwikkeling van het gebied biedt de mogelijkheid om
deze fysieke barriére te verzachten en de verbinding tussen
de twee buurten te versterken.

Naast het verbeteren van de stedenbouwkundige structuur
wordt ook ruimte geboden om de relatie met de omliggende
wijk te versterken, bijvoorbeeld door maatschappelijke
functies te integreren, het gebied tussen de woonclusters
openbaar toegankelijk te maken en de mogelijkheid van een
woongroep te verkennen.

Bomen

Ontwikkelaars worden gevraagd om voodr het opstellen
van hun bouwplannen te onderzoeken welke bestaande
waardevolle bomen behouden kunnen blijven. Indien
behoud niet mogelijk is, dient de haalbaarheid van

her- of verplant te worden onderzocht en onderbouwd.
Het bouwplan moet hierop worden afgestemd, waarbij
het behoud van ten minste de op tekening aangegeven
bomen als belangrijk uitgangspunt geldt.

Binnengebied Thorbeckelaan, anonieme plinten
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e af

Doorsnede A: bestaande situatie Thorbeckelaan

Doorsnede B: bestaande situatie Thorbeckelaan

[
i

o i

Laagbouw langs de Roerdompstraat Parkeren langs de Reigerlaan Parkeren langs de Reigerlaan
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5.4.3 Uitgangspunten

Dit kader legt de stedenbouwkundige uitgangspunten

vast voor de ontwikkeling van de BHS-locatie aan de
Thorbeckelaan. Binnen deze kaders is ruimte om een
definitief bouwplan uit te werken dat kan bijdragen aan
een sterkere verbinding tussen het plangebied en de buurt
of plaats biedt aan mogelijke maatschappelijke functies
binnen het plangebied.

De in dit stedenbouwkundig kader opgenomen tekeningen
voor de Thorbeckelaan dienen als voorbeelduitwerking.

Ze tonen aan dat zowel de ruimtelijke inpassing van

het beoogde woonprogramma als de realisatie van een
kwalitatieve openbare ruimte fysiek haalbaar zijn. Voor

de uitwerking van de bouwplannen zijn de volgende
uitgangspunten bindend:

¢ Hoewel het project is opgedeeld in twee clusters,
Thorbeckelaan-Oost en Thorbeckelaan-West, moeten
deze als één geheel worden beschouwd om een
samenhangende ontwikkeling te waarborgen.

* Tussen de twee clusters ligt een openbare groene
corridor die zich richting de Thorbeckelaan opent tot een
grotere, groene verblijfsruimte. Deze zone sluit aan op
meerdere routes die door het plangebied lopen.

¢ De bouwblokken dienen gepositioneerd te worden
binnen een orthogonaal grid, aansluitend op de typische
stempelverkaveling van de naoorlogse stedenbouw.

¢ Het project omvat een mix van bouwschalen die
aansluiten op de omgeving. Langs de Thorbeckelaan
en de Reigerlaan is de bebouwing compacter en hoger,
terwijl middelgrote gebouwen en eengezinswoningen
zich concentreren aan de zuid- en oostzijde.

¢ De gebouwen clusteren zich rondom twee groene
binnenplaatsen:
¢ Deze groene binnenplaatsen kunnen worden
benut als gemeenschappelijke ruimte voor de
aangrenzende woonblokken, maar kunnen,
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afhankelijk van de wens om het plangebied beter te
verbinden met de buurt, ook worden ingericht als
openbaar toegankelijk gebied.

¢ De maximale bouwhoogte bedraagt 6 bouwlagen (ca.
19 meter) met een mogelijk maatwerk accent tot 8
bouwlagen aan de Thorbeckelaan (ca. 25 meter).

¢ In afwijking hierop geldt langs de Roerdompstraat een
maximale bouwhoogte van 4 bouwlagen (ca. 12 meter)
om beter aan te sluiten op de bestaande bebouwing;
e Tot en met vier bouwlagen mag het bouwvolume in
één geheel worden opgetrokken;
¢ Vanaf de vierde bouwlaag moeten setbacks van
minimaal twee meter worden toegepast. Dit

Voorbeelduitwerking Thorbeckelaan: ruimtelijke inpassing bouwblokken en openbare ruimte

betekent dat de gevels van de bovenste bouwlagen
aan alle zijden twee meter terugwijken ten opzichte
van de onderliggende vier bouwlagen. Maatwerk

is hierin mogelijk, mits dit in relatie staat tot de
omgevingsbebouwing;

e Aanvullend hierop geldt dat voor gebouwen hoger
dan vier bouwlagen een getrapte gebouwopzet,
waarbij een deel van de footprint een lagere
bouwhoogte heeft dan de maximaal toegestane
bouwhoogte, de nadrukkelijke voorkeur heeft.

Aan de noordzijde wordt een groene buffer gecreéerd

om het perceel af te schermen van de drukte langs de
Thorbeckelaan.
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Voorbeeldmaquette van de Thorbecelaan,
gebruikt ter illustratie van de plannen
tijdens participatiebijeenkomsten. Aan
deze maquette kunnen geen afmetingen of
rechten worden ontleend.
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Doorsnede A: voorbeelduitwerking stedelijke inbedding toekomstige situatie Thorbeckelaan
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Doorsnede B: voorbeelduitwerking stedelijke inbedding toekomstige situatie Thorbeckelaan
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5.4.4 Mobilteit en parkeren

Om binnen de beperkte contouren van de huidige bebouwing
een redelijke mate van dichtheid te bereiken en tegelijkertijd
een kwalitatieve leefomgeving te realiseren, worden twee
gebouwd parkeervoorzieningen op begane grondniveau
voorgesteld. Nieuwe gebouwen worden rondom deze
voorzieningen geclusterd.

In de huidige situatie wordt langs de randen van het
plangebied voorzien in parkeerplaatsen voor bewoners
en bezoekers. In de nieuwe situatie zal dit minimaal
voor bezoekers behouden blijven. Bewonersparkeren
kan binnen de gebouwd parkeervoorzieningen worden
opgelost. Bovenop deze garages bevinden zich
retentiedekken, ingericht als groene binnenplaatsen,
die via hellingen verbonden worden met de
omliggende openbare ruimte. Daarnaast wordt in elk
bouwblok een inpandige fietsenstalling op de begane
grond voorgeschreven, waarbij de exacte locatie
binnen het gebouw nog kan worden aangepast.

Toegang tot een gemeenschappelijk groen parkeerdek
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Uitgangspunten mobiliteit en parkeren
e De gebouwen clusteren zich rondom twee gebouwd
parkeeroplossingen op begane grondniveau met

een retentiedek/groene binnenplaats op de eerste

verdieping.

e Deze groene binnenplaats kan worden benut als
gemeenschappelijke ruimte voor de aangrenzende
woonblokken, maar kan, afhankelijk van de wens
om het plangebied beter te verbinden met de buurt,
ook worden ingericht als openbaar toegankelijk
gebied.

¢ Elk woonblok beschikt over een inpandige fietsenstalling
op begane grondniveau.

¢ Er dienen voldoende parkeerplaatsen voor auto’s en
fietsen te worden gerealiseerd om te voldoen aan de
vigerende parkeernorm:

De inpassing van de bouwvlakken en de
parkeergarages bieden voldoende ruimte om te
voorzien in de parkeerbehoefte van de toekomstige
bewoners van het woonprogramma aan de
Thorbeckelaan;

In aanvulling hierop wordt langs de randen van

het plangebied in de huidige situatie al voorzien in
parkeerplaatsen voor bewoners en bezoekers. In
de nieuwe situatie zal dit minimaal voor bezoekers
behouden blijven.
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5.4.5 Ambitie landschapsinrichting

Het landschap van de ontwikkeling aan de Thorbeckelaan
kan organisch van opzet worden, met gebouwclusters

rond binnenplaatsen met een natuurlijke, heuvelachtige
uitstraling. De binnenplaatsen kunnen worden ingericht met
wilde bloemen, zitplekken en losse beplanting.

Achterdeuren van woningen geven toegang tot terrassen
met uitzicht op deze groenvoorzieningen. Hoofdpaden
zorgen voor de belangrijkste routes binnen het gebied,
aangevuld met kleine paden die om open groene ruimtes
heen slingeren. Deze open en natuurlijke uitstraling wordt
versterkt door strategische plaatsing van bomen.
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5.4.6 Woonprogramma Thorbeckelaan

Deze locatie aan de Thorbeckelaan, in nabijheid van
voorzieningen, een OV-halte en op fietsafstand van het
station, biedt kans voor de ontwikkeling van een gevarieerd
woningbouwprogramma dat aansluit op de lokale
woningbehoefte.

Doelgroepen

Het woningprogramma aan de Thorbeckelaan voorziet in
de realisatie van 168 sociale huurwoningen, 38 duurdere
marktwoningen en minimaal 30 betaalbare marktwoningen.
In de verdere uitwerking is de opdracht om het aantal
betaalbare marktwoningen met circa 30 uit te breiden, deze
toevoeging kan plaatsvinden aan de Thorbeckelaan of de
Rembrandtlaan. Op basis van een woningmarktonderzoek in
de Drechtsteden en een lokaal woningmarktadvies, worden
de volgende doelgroepen als uitgangspunt genomen voor
het woonprogramma aan de Maaslaan:

e Starters: Jonge mensen die voor het eerst op zichzelf
gaan wonen. Deze groep heeft behoefte aan kleinere,
betaalbare woningen met een goede bereikbaarheid en
nabijheid van voorzieningen.

e Gezinnen: Huishoudens met kinderen die op zoek zijn
naar ruimere woningen met meerdere slaapkamers en
veilige buitenruimtes.

Appartementen omringt door groen

e Senioren: Ouderen die willen doorstromen naar
onderhoudsarme, levensloopbestendige woningen met
een goede toegankelijkheid.

Buitenruimte

Alle woningen hebben een eigen buitenruimte, zoals
bijvoorbeeld een half-inpandige loggia. Daarnaast bestaat
de mogelijkheid om gedeelde buitenruimtes te realiseren
op de toegankelijke daktuinen en het parkeerdek, mits de
binnenplaats op het parkeerdek niet als openbare ruimte
wordt ingericht. Deze gezamenlijke ruimtes stimuleren
ontmoeting en ontspanning en dragen bij aan de sociale
cohesie onder de bewoners.

+41%

Bewoningsplicht +£27%
Conform de Huisvestingsverordening van de gemeente

Sliedrecht 2023 mogen kopers van woningen onder de

betaalbaarheidsgrens de woning de eerste vier jaar niet

verhuren. Gedurende deze periode zijn zij verplicht de

woning zelf of samen met gezinsleden te bewonen. Sociale huur

. . Markt

** Circa 16% van de te realiseren woningen aan de Thorbeckelaan vallen

Gezien het tijdspad van de ontwikkeling aan de
Thorbeckelaan is het van belang enige flexibiliteit te
behouden met betrekking tot woningtype, grootte en
indeling. Dit maakt het mogelijk om in te spelen op
eventuele toekomstige ontwikkelingen in de woonvraag.

boven de betaalbaarheidsgrens van € 405.000; een grens die gekoppeld is
aan de Woningbouw Impuls Subsidies (WBI) van het Rijk en jaarlijks wordt
geactualiseerd

Marktwoningen
Gebruiksoppervlakte Percentage van totaal Doelgroep Type
+50-65 m?2 +13% Starters / Senioren Markt
Sociale huur
Gebruiksoppervlakte Percentage van totaal Doelgroep Type
+65-75m?2 +41% Starters / Senioren Sociale huur
+75-100m2 +27% Starters / Senioren Sociale huur
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5.4.7 Beelden op ooghoogte
Beeld

Aanduiding kijkrichting beeld
op ooghoogte / Thorbeckelaan

Reigerlaan
Nachtegaallaan

Roerdompstraat
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5.5 Rembrandtlaan
5.5.1 Gebiedsessenties

De ontwikkeling aan de Rembrandtlaan heeft als doel de
binnenkern van het perceel, dat nu als parkeerterrein dient,
vrij te maken. Hierdoor ontstaat ruimte voor een groene,
voetgangersvriendelijke verbinding door het gebied. Om dit
mogelijk te maken, worden parkeerplaatsen geconcentreerd
op drie centrale locaties binnen het plangebied.

Net als bij de Thorbeckelaan worden de naoorlogse,
grootschalige bouwblokken met anonieme, functionele
bergingen in de plint losgelaten. In plaats daarvan komen er
kleinschaligere gebouwen met open plinten, wat de interactie
tussen woningen en de straat vergroot. Deze fijnkorrelige
bebouwing sluit qua omvang, indeling en bouwhoogte aan
op het orthogonale grid en de schaal van de omgeving.
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5.5.2 Ontwikkeling en huidige ruimtelijke
context

Binnen het plangebied staan momenteel twee geschakelde
flats van vijf verdiepingen hoog. Aan de achterzijde van deze
flats liggen parkeerplaatsen, grenzend aan grondgebonden
woningen buiten het plangebied. De gesloten plint

met bergingen op de begane grond, in combinatie met
parkeerplaatsen, zorgt voor een enigszins gesloten en
anonieme uitstraling. De herontwikkeling richt zich erop deze
gesloten uitstraling te doorbreken en plaats te maken voor
een open en levendige woonomgeving.
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Doordat het plangebied, diagonaal ten opzichte van het
orthogonale grid van de bebouwing en de omgeving door
de Rembrandtlaan wordt begrensd, staan de gebouwen

als losse volumes in het groen. Het hierdoor ontstane
groene restgebied tussen de Rembrandtlaan en de

huidige bebouwing biedt echter weinig gebruikswaarde of
belevingswaarde. De ontwikkeling van de locatie aan de
Rembrandtlaan is erop gericht kwalitatief gebruiksgroen toe
te voegen aan het plangebied.
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Bomen

Ontwikkelaars worden gevraagd om vaodr het opstellen
van hun bouwplannen te onderzoeken welke bestaande Luchtfoto Rembrandtlaan met locatie doorsnedes
waardevolle bomen behouden kunnen blijven. Indien

behoud niet mogelijk is, dient de haalbaarheid van

her- of verplant te worden onderzocht en onderbouwd.

Het bouwplan moet hierop worden afgestemd, waarbij

het behoud van ten minste de op tekening aangegeven

bomen als belangrijk uitgangspunt geldt.
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5.5.3 Uitgangspunten

Dit kader legt de stedenbouwkundige uitgangspunten
vast voor de ontwikkeling van de BHS-locatie aan de
Rembrandtlaan. Gezien het tijdspad van de ontwikkeling
aan de Rembrandtlaan, wordt binnen deze kaders enige
flexibiliteit geboden. Toekomstige maatschappelijke
ontwikkelingen kunnen immers aanpassingen noodzakelijk
maken.

De tekeningen die in dit stedenbouwkundig kader

voor de Rembrandtlaan zijn opgenomen, dienen als
voorbeelduitwerking. Ze laten zien dat de ruimtelijke
inpassing van het beoogde woonprogramma en de
realisatie van een kwalitatieve openbare ruimte fysiek
haalbaar zijn. Voor de uitwerking van de bouwplannen zijn
de volgende uitgangspunten bindend:

¢ De twee bestaande geschakelde flats maken plaats voor

losstaande bouwvolumes met een relatief fijnkorrelige

stedenbouwkundige opzet:

¢ De bouwvolumes worden, ten opzichte ven elkaar,
gerealiseerd met een verspringende rooilijn langs de
Rembrandtlaan;

¢ De nieuwbouw wordt gerealiseerd binnen het
orthogonale grid van de omgeving, zodat deze
aansluit op de bestaande stedelijke structuur.

¢ De binnenkernen, tussen de bestaande grondgebonden

woningen en de nieuwe bebouwing, worden autoluw

ingericht als groene, centrale ontmoetingsplekken met

een aangenaam verblijfsklimaat:

¢ Om dit te realiseren worden parkeerplaatsen
geclusterd aan de randen van het plangebied,
ontsloten vanaf de Lijsterweg, de Merelstraat en de
Vinkenstraat;

¢  Groene wandelroutes verbinden de Rembrandtlaan
met de achterliggende openbare groene ruimte.
Deze routes lopen tussen de bouwvolumes door;

e Deingangen van de bouwblokken bevinden zich
tevens aan de binnenkern van het plot.

¢ De maximale bouwhoogte bedraagt 5 bouwlagen (ca.
16 meter) met een mogelijk maatwerk accent tot 8

I
Om

Voorbeelduitwerking Rembrandtlaan: ruimtelijke inpassing bouwblokken en openbare ruimte
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bouwlagen aan de Rembrandtlaan (ca. 25 meter).

Vanaf de vierde bouwlaag moeten setbacks van
minimaal twee meter worden toegepast. Dit
betekent dat de gevels van de bovenste bouwlagen
aan alle zijden twee meter terugwijken ten opzichte
van de onderliggende vier bouwlagen. Maatwerk

is hierin mogelijk, mits dit in relatie staat tot de
omgevingsbebouwing;

Langs de noordzijde van de Rembrandtlaan,
grenzend aan het plangebied, geniet het de sterke
voorkeur om een bomenrij toe te voegen, in lijn
met de bestaande bomenrij aan de zuidzijde.
Daarnaast wordt een groene buffer ingericht om
het plangebied af te schermen van de drukte van
de Rembrandtlaan.

Legenda
— | Plangrens (D
Bomen behouden

Zoekgebied entree N
<= Wandel verbinding
<= Auto verbinding

Zoekgebied

parkeren
7/, Groenbedekte

garage

Semi-publiek

Publiek
< vZoekgebied

doorsteek

bouwblok
1 Zoekgebied gebouw
I Buffergroen
## Open publieke ruimi
/s Open tussenruimte
%, Centrale plek
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Voorbeeldmaquette van de Rembrandtlaan, gebruikt ter

illustratie van de plannen tijdens participatiebijeenkomsten. Het
zuidoostelijkste bouwblok is na het opstellen van deze maquette
gedraaid. Aan deze maquette kunnen geen afmetingen of rechten
worden ontleend.
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Doorsnede A: voorbeelduitwerking stedelijke inbedding toekomstige situatie Rembrandtlaan
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5.5.4 Mobilteit en parkeren

Om de beschikbare ruimte binnen het plangebied optimaal
te benutten, worden parkeerplaatsen voor bewoners

van de nieuwbouw geconcentreerd langs de Lijsterweg,
Merelstraat en Vinkenstraat. Daarnaast wordt in elk
bouwblok een inpandige fietsenstalling op de begane grond
voorgeschreven, waarbij de exacte locatie binnen het
gebouw nog kan worden aangepast. Bezoekersparkeren is
langs de Rembrandtlaan voorzien.

Uitgangspunten mobiliteit en parkeren
e Parkeren voor toekomstige bewoners en bezoekers
wordt in de openbare ruimte opgelost.

¢ Fietsenstallingen worden inpandig voorzien op de
begane grond van ieder gebouw.

¢ Er dienen voldoende parkeerplaatsen voor auto’s en
fietsen te worden gerealiseerd om te voldoen aan de
vigerende parkeernorm:

e Binnen het plangebied is voldoende ruimte om te
voorzien in de parkeerbehoefte van de toekomstige
bewoners van het woonprogramma aan de
Rembrandtlaan;

e In aanvulling hierop wordt langs de randen
van het plangebied, aan beide zeiden van de
Rembrandtlaan, in de huidige situatie al voorzien
in parkeerplaatsen voor bewoners en bezoekers. In
de nieuwe situatie zal dit minimaal voor bezoekers
behouden blijven. Het is zaak erop toe te zien dat
deze parkeerplaatsen, ook als de Rembrandtlaan
wordt heringericht, gehandhaafd blijven (zie ook
5.5.5).
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Voorbeelduitwerking Rembrandtlaan: mobiliteits- en parkeeroplossingen
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5.5.5 Ambitie landschapsinrichting o [ 1] 1110 .' i =

Het landschap van de ontwikkeling aan de Rembrandtlaan

kenmerkt zich door een hoekige structuur. Deze strakke -
lijnen kunnen worden verzacht met losse, natuurlijke L
beplanting, wat bijdraagt aan een natuurlijke uitstraling en |
een open, groene sfeer. Twee gezamenlijke tuinen kunnen f
dienen als groene ontmoetingsplekken. De omliggende

gebouwen zijn met elkaar verbonden door paden die

gebruikers slingerend door het gebied leiden.

5.5.6 Visie op de herinrichting van de
Rembrandtlaan

Buiten de scope van de BHS is de gemeente voornemens

de Rembrandtlaan opnieuw in te richten. De herinrichting
van de Rembrandtlaan biedt de mogelijkheid om een
bomenrij toe te voegen, waardoor de Rembrandtlaan weer
echt een laan wordt. Om de Rembrandtlaan als 50 km/u-
weg te behouden, is de aanleg van vrijliggende fietspaden
noodzakelijk. Dit vereist een breder wegprofiel, waarvoor een
deel van het plangebied zal worden benut.

Het is daarbij van belang dat de bestaande parkeerplaatsen

aan de Rembrandtlaan, die momenteel worden gebruikt voor — r . e [ . e N
bewoners- en bezoekersparkeren binnen het plangebied, m_Jpom B M - — A () g A =
behouden blijven. In de nieuwe situatie dienen deze Voorbeelduitwerking Rembrandtlaan: landschapsambitie
parkeerplaatsen minimaal beschikbaar te blijven voor Legenda (D
bezoekers. [] cebouw

. Heesters N

. Vaste planten

|:| Paden

|:| Terrassen

Parkeerplaatsen

Meerstammige struiken

Nieuwe bomen

Bestaande bomen

Voorbeelduitwerking: visie op de herinrichting van de Rembrandtlaan
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5.5.7 Woonprogramma Rembrandtlaan

Deze locatie aan de Rembrandtlaan, in nabijheid van
voorzieningen, een OV-halte en op fietsafstand van het
station, biedt mogelijkheden voor de ontwikkeling van
verschillende typen sociale huurwoningen waarmee wordt
aangesloten op de lokale woningbehoefte.

Doelgroepen

Het woningprogramma aan de Rembrandtlaan voorziet

in de behoefte van 160 sociale huurwoningen. In de
verdere uitwerking is de opdracht om het aantal betaalbare
marktwoningen met circa 30 uit te breiden, deze
toevoeging kan plaatsvinden aan de Thorbeckelaan of de
Rembrandtlaan. Op basis van een woningmarktonderzoek in
de Drechtsteden en een lokaal woningmarktadvies, worden
de volgende doelgroepen als uitgangspunt genomen voor
het woonprogramma aan de Rembrandtlaan:

e Starters: Jonge mensen die voor het eerst op zichzelf
gaan wonen. Deze groep heeft behoefte aan kleinere,
betaalbare woningen met een goede bereikbaarheid en
nabijheid van voorzieningen.

e Gezinnen: Huishoudens met kinderen die op zoek zijn
naar ruimere woningen met meerdere slaapkamers.

e Senioren: Ouderen die willen doorstromen naar
onderhoudsarme, levensloopbestendige woningen met
een goede toegankelijkheid.

Buitenruimte
Alle woningen hebben een eigen buitenruimte, zoals
bijvoorbeeld een half-inpandige loggia.

Gezien het tijdspad van de ontwikkeling aan de
Rembrandtlaan is het van belang enige flexibiliteit te
behouden met betrekking tot woningtype, grootte en
indeling. Dit maakt het mogelijk om in te spelen op
eventuele toekomstige ontwikkelingen in de woonvraag.

Sociale huur
Gebruiksoppervlakte Percentage van totaal

. Sociale huur

Doelgroep

+62%

Type

+65-75m?2 +94%

Starters / Senioren

Sociale huur

Landschappelijke inpassing van parkeerplaatsen
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5.5.7 Beelden op ooghoogte

Rietzangerstraat
Aanduiding kijkrichting beeld Karekiestraat
op ooghoogte
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5. Stedenbouwkundig
kader deelgebieden

Dr.Schaepmanstraat
Groene Stoep

- ! '. il . : 1 ‘I\‘-
AU « B an
T

Kader stellend op visieniveau: Hier worden
stedenbouwkundige uitgangspunten op hoofdlijnen
beschreven, waarmee op langere termijn
concreter invulling kan worden gegeven aan de
ontwikkeling. De gepresenteerde tekeningen
dienen als voorbeelden. Gezien het tijdspad van
de ontwikkeling wordt, binnen de gestelde kaders,
flexibiliteit geboden.

Binnenstedelijke Herstructurering Sliedrecht Stedenbouwkundig kader

5.6 Dr. Schaepmanstraat
5.6.1 Gebiedsessenties

De stedenbouwkundige opzet voor de Dr. Schaepmanstraat
richt zich op het creéren van een autoluwe woonomgeving.
De parkeervoorziening wordt zoveel mogelijk gesitueerd
aan de zuidzijde van het plangebied, aan de kant van de
Thorbeckelaan. Hierdoor blijft het binnengebied vrij van
autoverkeer, wat ruimte biedt voor groene verblijfsplekken.

De bebouwing wordt geclusterd rond gezamenlijke
binnenplaatsen voor bewoners. Groene verbindingen
lopen overdwars door het plangebied en verbinden de Dr.
Schaepmanstraat en de achterliggende Staatsliedenbuurt
met de kade en de toekomstige groene Noord-Zuid
verbinding.

Legenda @

+ Plangrens
Bebouwing

L1

&> Voetgangersverbinding

&> Fietsverbinding

&> Avtoverbinding

| @ | Porkeergarage
Groene verbinding

Actieve plekken

@  Plekken van samenkomst




5.6.2 Ontwikkeling en huidige ruimtelijke
context

De ontwikkellocatie aan de Dr. Schaepmanstraat bevindt

zich in een smalle strook tussen de deels recent vernieuwde
Staatsliedenbuurt en het sportpark, met tussen het sportpark
en het plangebied een watergang. Aan de zuidzijde grenst
het gebied aan de Thorbeckelaan, waardoor het een
strategische positie inneemt binnen het stedelijke netwerk
van Sliedrecht.

Het gebied wordt begrensd door vrijstaande woningen

aan de noordzijde, eengezinswoningen langs de Dr.
Schaepmanstraat en appartementen met een schoolgebouw
aan de zuidkant. Binnen de circa 35 meter brede en 200
meter lange strook bevinden zich drie ensembles van elk

16 beneden- en bovenwoningen. In totaal 48 woningen,
allen in eigendom van woningcorporatie Tablis Wonen.

Met de beoogde groene noord-zuidverbinding krijgt deze
deellocatie van de BHS een nieuwe ruimtelijke context. De
ontwikkeling kan hierop inspelen door aansluiting te maken
op de toekomstige fiets- en wandelroutes, die de Vogelbuurt-
noord overdwars via de noord-zuidverbinding zullen
verbinden met de deellocatie Valkweg en de achterliggende
Staatsliedenbuurt.

Bomen

Ontwikkelaars worden gevraagd om vaodr het opstellen
van hun bouwplannen te onderzoeken welke bestaande
waardevolle bomen behouden kunnen blijven. Indien
behoud niet mogelijk is, dient de haalbaarheid van

her- of verplant te worden onderzocht en onderbouwd.
Het bouwplan moet hierop worden afgestemd, waarbij
het behoud van ten minste de op tekening aangegeven
bomen als belangrijk uitgangspunt geldt.

Luchtfoto Dr. Schaepmanstraat:
Locatie doorsnedes
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Parkeren en bebouwing langs de Dr. Schaepmanstraat Bestaande bebouwing binnen het plangebied



5.6.3 Uitgangspunten

Dit kader stelt de stedenbouwkundige uitgangspunten op

hoofdlijnen vast voor de ontwikkeling van de BHS-locatie aan de Dr.
Schaepmanstraat. Gezien het tijdspad van de ontwikkeling wordt
binnen deze kaders de nodige flexibiliteit geboden. Toekomstige
maatschappelijke ontwikkelingen en veranderingen in de ruimtelijke
omgeving van de deellocatie kunnen immers aanpassingen noodzakelijk
maken.

De tekeningen die in dit stedenbouwkundig kader voor de Dr.
Schaepmanstraat zijn opgenomen, dienen als voorbeelduitwerking. Ze
laten zien dat de ruimtelijke inpassing van het beoogde woonprogramma
en de realisatie van een kwalitatieve openbare ruimte fysiek haalbaar
zijn. Voor de bouwplannen wordt flexibiliteit geboden om van deze
tekeningen af te wijken, mits de aanpassingen binnen de gestelde
uitgangspunten blijven:

¢ Bewonersparkeren wordt bebouwd gerealiseerd onder een groen
retentiedek en een gedeelde binnentuin, waarbij een halfverdiepte
oplossing met een dek op de 0,5e verdieping de sterke voorkeur
heeft.
¢ De parkeervoorziening wordt zoveel mogelijk aan de zuidzijde van het
plangebied gesitueerd.
¢ Bebouwingclusters bestaan uit een fijnkorrelige mix van woonblokken
en grondgebonden woningen:
e Een deel van de nieuwbouw clustert zich rondom de halfverdiepte
parkeeroplossing met retentiedek en groene binnentuin;
e Een ander deel van de nieuwbouw clustert zich rondom een
binnentuin op maaiveldniveau.
¢ Woonblokken worden met hun korte zijde georiénteerd op de Dr.
Schaepmanstraat, waarbij deze zijde maximaal 20 meter bedraagt.
¢ Ten opzichte van de grondgebonden woningen hebben de
woonblokken aan de Dr. Schaepmanstraat een terugliggende rooilijn,
waardoor meer lichtinval en een ruimtelijker gevoel ontstaat.
¢ De maximale bouwhoogte bedraagt zes bouwlagen (ca. 19 meter)
met een mogelijk maatwerk accent tot 8 bouwlagen (ca. 25 meter)
aan de Thorbeckelaan:
¢ Vanaf de vierde bouwlaag moeten setbacks van minimaal twee
meter worden toegepast. Dit betekent dat de gevels van de
bovenste bouwlagen aan alle zijden twee meter terugwijken ten
opzichte van de onderliggende vier bouwlagen. Maatwerk is hierin
mogelijk, mits dit in relatie staat tot de omgevingsbebouwing.

Legenda
Z | Plangrens
Bomen behouden

Zoekgebied entree N
“ " Wandel verbinding
< Calamiteiten verbinding
<= Auto verbinding
Zoekgebied parkeren
7/ Groenbedekte garage
Zoekgebied park/groen
Semi-publiek
Publiek
<= »vZoekgebied doorsteek bouwblok
1 zoekgebied gebouw
Zichtlijnen
Water

Voorbeelduitwerking Dr.
Schaepmanstraat: ruimtelijke
inpassing bouwblokken en
openbare ruimte
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5.6.4 Mobilteit en parkeren

Het parkeren kan halfverdiept, bebouwd worden opgelost
aan de zuidkant van het plangebied. Een deel van de
gebouwen wordt rondom deze voorziening geclusterd.
Bovenop de garage bevindt zich een retentiedek, ingericht
als groene binnenplaats, die via hellingen verbonden is met
de omliggende openbare ruimte.

In de huidige situatie wordt langs de randen van het
plangebied voorzien in parkeerplaatsen voor bewoners

en bezoekers. In de nieuwe situatie zal dit minimaal voor
bezoekers behouden blijven. Bewonersparkeren kan binnen
de gebouwd parkeervoorziening worden opgelost. Boven
op deze garage bevindt zich een retentiedek, ingericht als
groene binnenplaats, die via hellingen wordt verbonden
met de omliggende openbare ruimte. De woonblokken
beschikken over inpandige fietsenstallingen op de begane
grond.

Uitgangspunten mobiliteit en parkeren

¢ Een deel van de gebouwen clustert zich rondom een
halfverdiepte, bebouwde parkeeroplossing met een
retentiedek/groene binnentuin op de 0,5e verdieping,
gesitueerd aan de zuidkant van het plangebied.

¢ Elk woonblok beschikt over een inpandige fietsenstalling
op begane grondniveau of, indien het woonblok grenst
aan de halfverdiepte parkeergarage, eventueel op
halfverdiept niveau.

¢ Er dienen voldoende parkeerplaatsen voor auto’s en
fietsen te worden gerealiseerd om te voldoen aan de
vigerende parkeernorm:

e De inpassing van de bouwvlakken en de
parkeergarages bieden voldoende ruimte om te
voorzien in de parkeerbehoefte van de toekomstige
bewoners van het woonprogramma aan de Dr.
Schaepmanstraat;

e In aanvulling hierop wordt langs de randen van
het plangebied in de huidige situatie al voorzien in
parkeerplaatsen voor bewoners en bezoekers. In
de nieuwe situatie zal dit minimaal voor bezoekers
behouden blijven.
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5.6.5 Ambitie landschapsinrichting

Het landschap van de ontwikkeling aan de Dr.
Schaepmanstraat kenmerkt zich door een hoekige structuur.
Deze strakke lijnen kunnen worden verzacht met losse,
natuurlijke beplanting, wat bijdraagt aan een natuurlijke
uitstraling en een open, groene sfeer. Gedeelde binnentuinen
dienen als groene ontmoetingsplekken voor bewoners. Fiets-
en wandelroutes doorkruisen het plangebied en verbinden
de achterliggende Staatsliedenbuurt op speelse wijze met de
watergang en de toekomstige groene noord-zuidverbinding.

Parkeerdak ingericht als ontmoetingsruimte

Binnenstedelijke Herstructurering Sliedrecht Stedenbouwkundig kader
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5.6.6 Woonprogramma Dr. Schaepmanstraat

Deze locatie aan de Dr. Schaepmanstraat, op loop- en
fietsafstand van een OV-halte en het treinstation, en nabij de
toekomstige groene noord-zuidverbinding, biedt kansen voor
de ontwikkeling van een gevarieerd woningbouwprogramma
dat aansluit op de lokale woningbehoefte.

Doelgroepen

Het woningprogramma aan de Dr. Schaepmanstraat voorziet
in de behoefte aan 85 sociale huurwoningen, evenals 19
betaalbare en 20 duurdere marktwoningen. Op basis van
een woningmarktonderzoek in de Drechtsteden en een lokaal
woningmarktadvies, worden de volgende doelgroepen als
uitgangspunt genomen voor het woonprogramma aan de
Maaslaan:

e Starters: Jonge mensen die voor het eerst op zichzelf
gaan wonen. Deze groep heeft behoefte aan kleinere,
betaalbare woningen met een goede bereikbaarheid en
nabijheid van voorzieningen.

+13%

+61%

Markt (rijwoningen)

Markt

. . Sociale huur

Gezinnen: Huishoudens met kinderen die op zoek zijn
naar ruimere woningen met meerdere slaapkamers en
veilige buitenruimtes.

Senioren: Ouderen die willen doorstromen naar
onderhoudsarme, levensloopbestendige woningen met

Bewoningsplicht

Conform de Huisvestingsverordening van de gemeente
Sliedrecht 2023 mogen kopers van woningen onder de
betaalbaarheidsgrens de woning de eerste vier jaar niet
verhuren. Gedurende deze periode zijn zij verplicht de
woning zelf of samen met gezinsleden te bewonen.

een goede toegankelijkheid.

Gezien het tijdspad van de ontwikkeling aan de
Thorbeckelaan is het van belang enige flexibiliteit te
behouden met betrekking tot woningtype, grootte en
indeling. Dit maakt het mogelijk om in te spelen op
eventuele toekomstige ontwikkelingen in de woonvraag.

Buitenruimte

Alle woningen hebben een eigen buitenruimte, zoals
bijvoorbeeld een half-inpandige loggia. Daarnaast bestaat
de mogelijkheid om gedeelde buitenruimtes te realiseren
op de toegankelijke daktuinen en het parkeerdek, mits de
binnenplaats op het parkeerdek niet als openbare ruimte
wordt ingericht. Deze gezamenlijke ruimtes stimuleren
ontmoeting en ontspanning en dragen bij aan de sociale
cohesie onder de bewoners.

** Circa 16% van de te realiseren woningen aan de Dr. Schaepmanstraat
vallen boven de betaalbaarheidsgrens van € 405.000; een grens die gekoppeld
is aan de Woningbouw Impuls Subsidies (WBI) van het Rijk en jaarlijks wordt
geactualiseerd

Appartementen
Gebruiksoppervlakte Percentage van totaal Doelgroep Type
+50-60 m?2 +8% Starters / Senioren Markt
+65-75 m? +7% Starters / Senioren Markt

Rijwoningen
Gebruiksoppervlakte Percentage van totaal Doelgroep Type
+110+ m2** +13% Gezinnen Markt
Appartementen rond parkeerdek
Gebruiksoppervlakte Percentage van totaal Doelgroep Type
+65-75m?2 +61% Starters / Senioren Sociale huur
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5.6.7 Beeld op ooghoogte Aanduiding kijkrichting
beeld op ooghoogte
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5.7 Groene Stoep
5.7.1 Gebiedsessenties

De Groene Stoep vormt het sluitstuk van de binnenstedelijke
herstructurering en is onderdeel van de Groene Long.

De Groene Long creéert een groene verbinding vanaf de
Merwede tot aan de polder en hier vallen diverse projecten
onder zoals de Noord-Zuid verbinding, de herinrichting van
het Burgermeester Feitsmapark en de Groene Stoep.

Voor de ontwikkeling van de Groene Stoep zijn ruimtelijke
ingrepen nodig. Omdat een groot deel van het gebied in
handen is van derden, hangt de snelheid van de ontwikkeling
af van hun medewerking. Daarom is ervoor gekozen om de
in 2023 vastgestelde visie voor de Groene Stoep niet verder
uit te werken in dit stedenbouwkundig kader. Tegelijkertijd
blijft er de mogelijkheid om concrete, kleinschalige
verbeteringen door te voeren in de huidige openbare ruimte
en de dialoog met betrokken partijen aan te gaan.

In de fasering wordt de Groene Stoep opgeknipt in

twee fasen: Groene Stoep Noord (ten noorden van de
Rembrandtlaan) en Groene Stoep Zuid (ten zuiden van de
Rembrandtlaan).

Groene stoep Noord

Groene stoep Zuid

Visie Groene Stoep (bron: Stedenbouwkundige visie Binnenstedelijke herstructurering Sliedrecht, 2023)
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5.7.2 Huidige ruimtelijke context

In deelgebied de Groene Stoep Noord, rond

de Professorenbuurt, staat kenmerkende
wederopbouwbebouwing. Dit gebied wordt gekenmerkt
door een herhalende structuur van portieketagewoningen en
enkele galerijflats. De woningen zijn met hun achterkanten
naar het groen gericht, terwijl de entrees grotendeels
verscholen liggen. De openbare ruimte wordt gedomineerd
door parkeerplaatsen, vuilcontainers en fietsenbergingen.
Het groen tussen de portieketagewoningen is van lage
kwaliteit, wordt nauwelijks als verblijfsruimte gebruikt en
oogt rommelig.

In het deelgebied Groene Stoep Zuid, ten zuiden van de
Rembrandtlaan raakt de groene ruimte steeds verder
gefragmenteerd en minder samenhangend, totdat het
groen uiteindelijk verdwijnt voordat de rivier wordt

bereikt. Bovendien ontbreekt hier ruimtelijke samenhang:
bouwwerken staan zonder duidelijke relatie tot elkaar in
de ruimte. Dat is zonde, want de nabijheid van de rivier en
de opstap op de waterbus vormen een unieke kwaliteit van
Sliedrecht. Een betere aansluiting op de route tussen het
centrum en Sliedrecht Buiten zou deze kwaliteit versterken.

Het gebied omvat 32 portiekappartementen, 12 eenlaagse
woningen (waarvan 8 sociale huur en 4 particulier), drie
religieuze gebouwen, een kantoorgebouw en sporthal De
Stoep met horeca.

Huidige situatie Rembrandtlaan

5.7.3 Uitgangspunten

In deelgebied Groene Stoep Noord pakt een
vergroeningsingreep de kwaliteit van de openbare ruimte
aan zonder toekomstige ontwikkelingen in de weg te staan.
Dit vereist dat de meest noordoostelijke en zuidoostelijke
portiekflats in de Professorenbuurt plaatsmaken voor
groen, water en fietspaden. Daarnaast biedt de sloop van
de portiekflat aan de Prof. Lorentzlaan kans om de straat
tussen de Prof. Van Musschenbroekstraat en de Prof.
Kamerlingh Onneslaan autovrij te maken, waarbij ook de
parkeerplaatsen komen te vervallen. Hierdoor ontstaat er
ruimte voor een groene zone met water en een fietspad.

In deelgebied Groene Stoep Zuid kan op termijn ruimte
worden gecreéerd voor een volwaardig groen park met
mogelijkheden voor ontmoeting en beweging, waar
ecologische verbindingen worden hersteld. De gebouwen
kunnen zo worden geplaatst dat er een ruime en goed
herkenbare groenstructuur ontstaat met een hoogwaardige
fietsroute en een aantrekkelijke verblijfsruimte.

Beeld van de Groene Stoep Zuid met water, groen bebouwing en sociaal programma (bron: Stedenbouwkundige visie Binnenstedelijke

herstructurering Sliedrecht, 2023)
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6.2 Middeldiepstraat

Plangebied wE0Sm

[ Bowvdavels | TO2.8 m2 |

Werhard dE0ImE

o Groenmuimts JOFEI MR

Tuin 2ElSmE

B Fad zEBAmE
[ Beheardoor een VWE | S0E.1 m2

Binnenstedelijke Herstructurering Sliedrecht Stedenbouwkundig kader 90



6.3 Valkweg

om

5m

10m

1
25m

91



Participatienota BHS

Stedenbouwkundig kader

22 jan

.I ]‘

By

-
BN

e

(S

Versie 2.0



1.Inleiding

Op 10 oktober jl. heeft u de Stedenbouwkundige Visie voor de herontwikkeling van zeven locaties
in Sliedrecht vastgesteld. Deze locaties worden herontwikkeld binnen het project
Binnenstedelijke Herstructurering Sliedrecht (BHS), dat deel uitmaakt van het Programma
Ruimtelijke Vernieuwing (PRV). Met het vaststellen van de Stedenbouwkundige Visie heeft u
tevens een motie aangenomen, waarin u het College verzoekt om te komen tot een heldere
procesaanpak, zodat voor de gemeenteraad duidelijk is wanneer over welk product een besluit
moet worden genomen en op welke momenten belanghebbenden kunnen participeren. Met deze
nota geven wij hier gevolg aan en informeren wij u over de wijze waarop participatie heeft
plaatsgevonden en de resultaten die daaruit zijn voortgekomen.

Deze nota is de tweede versie van de nota die u heeft ontvangen in voor de oordeelsvormende
raad van november 2024. Sindsdien zijn er nog gesprekken gevoerd met de klankbordgroepen ter
verdere verdieping van de plannen en afronding van het traject. De verslagen en afwegingen zijn
in deze versie toegevoegd in H4 tot en met H9.

Onze opgave

Sliedrecht staat voor grote maatschappelijke opgaven. Met de door u vastgestelde
Stedenbouwkundige Visie heeft u het College opdracht gegeven om, tot en met 2039 ruim 705
woningen te bouwen. Dit omvat de sloop en vervanging van 438 sociale huurwoningen door betere
en duurzamere woningen, evenals de toevoeging van ruim 44 extra sociale huurwoningen.
Daarnaast worden minimaal 223 marktwoningen gerealiseerd, waaronder 29
middenhuurwoningen. Ook wordt gewerkt aan een nieuwe ‘groene long’ in het dorp.

Het project BHS draagt in belangrijke mate bij aan de aanpak van maatschappelijke opgaven,
zoals het verbeteren van de ruimtelijke kwaliteit in Sliedrecht, het versterken van de
groenstructuur en het bevorderen van gemeenschapszin, en zal daarmee de leefbaarheid in
Sliedrecht-Oost aanzienlijk verbeteren.

Ruimtelijke procedure

De volgende stap in de uitvoering van de Stedenbouwkundige Visie was het opstellen van een
stedenbouwkundig kader. In januari zijn we gestart met het participatieproces, waarmee dit kader
in samenwerking met belanghebbenden en Tablis Wonen tot stand is gekomen. Het was een
iteratief proces, waarbij we stap voor stap een steeds concreter beeld hebben geschetst van de
gewenste ontwikkelingen op de zeven locaties. Dit bood de belanghebbenden een tastbaar kader
waarop zij konden reageren en hun input konden leveren.

Het stedenbouwkundig kader zal dienen als basis voor het verdere ruimtelijk-juridische traject,
waarbij nu de inschatting is dat een ‘buitenplanse omgevingsplanactiviteit’ de juiste procedure
(BOPA). Gezien de maatschappelijke impact van het project BHS, is het sterk aan te raden om
deze procedure zo in te richten dat toekomstige ontwikkelaars in het proces van het opstellen van
de bouwplannen opnieuw een participatietraject doorlopen met de belanghebbenden.
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Participatieproces

Het participatieproces is zorgvuldig uitgevoerd, waarbij we ons hebben laten leiden door de
waarden en doelstellingen uit onze Omgevingsvisie. De visie benadrukt het belang dat iedereen
zich thuis voelt in Sliedrecht, zich veilig kan bewegen en betrokken is bij de gemeenschap. Deze
maatschappelijke waarden zijn voor de realisatie van woningen en de stedenbouwkundige
afwegingen die daarbij worden gemaakt niet alleen het doel, maar ook het middel om op gepaste
wijze invulling aan de opgave te kunnen geven.

De Sliedrechtse Participatieleidraad vormde de basis voor de opzet van het participatieproces.
Hierbij stonden twee uitgangspunten centraal:

o De mate waarin belanghebbenden invloed kunnen uitoefenen op het proces.
e De beschikbare tijd voor het participatietraject, parallel aan de projectplanning.

Op basis van deze uitgangspunten hebben we gekozen voor het participatieniveau 'Raadplegen of
adviseren'. Belanghebbenden zijn op specifieke momenten gevraagd om input te leveren tijdens
het ontwikkelen en uitwerken van scenario’s, om uiteindelijk tot een voorkeursscenario te komen.
Onze keuzes om bepaalde input wel of niet op te nemen in het stedenbouwkundig kader hebben
we gemotiveerd, en de afwegingen die wij hierin hebben gemaakt zullen expliciet worden
toegelicht in het voorstel aan de Gemeenteraad.

Proceswaarden

Belangrijke proceswaarden die wij in de opzet van het participatietraject en tijdens de interactie
met participanten hebben gehanteerd, zijn:

e Openheid: Ontvankelijkheid voor de perspectieven van anderen en het luisteren naar
verschillende standpunten.

o Transparantie: Het actief openbaar maken van beschikbare informatie en het bieden
van context waar mogelijk.

e Gelijkwaardigheid: Het gelijkwaardig waarderen van de inbreng van alle betrokkenen,
waarbij er niet top-down wordt gestuurd, maar belangen worden afgewogen om keuzes
te maken voor het voorstel aan de Gemeenteraad.

Doelen

Het participatietraject is gestart met als doel breed draagvlak te creéren, door zoveel mogelijk
perspectieven een plek te geven in het proces. Dit heeft geleid tot een weloverwogen en zorgvuldig
opgebouwd stedenbouwkundig kader.

Rol gemeenteraad

De gemeenteraad heeft in haar kaderstellende en controlerende rol de verantwoordelijkheid om
toe te zien op een zorgvuldig en transparant doorlopen participatieproces. Dit is van belang voor
een gedegen en goed onderbouwde besluitvorming over het stedenbouwkundig kader. De Raad
stelt het stedenbouwkundig kader vast en geeft daarmee sturing aan de ruimtelijke kwaliteit van
de plannenin de volgende fases. In deze nota is beschreven hoe belanghebbenden zijn betrokken
en op welke wijze hun inbreng is gewogen en verwerkt bij het opstellen van het kader.
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2. Participatie aanpak

1°** Bewonersbijeenkomsten
Januari en februari 2024

Ter aftrap zijn in januari en februari 2024, per deellocatie, brede bewonersavonden georganiseerd.
Tijdens deze avonden kregen omwonenden een toelichting op de stappen die tot dan toe waren
doorlopen bij de vaststelling van de Visie, en hoe het komende participatietraject voor de
totstandkoming van het stedenbouwkundig kader zou plaatsvinden en vorm krijgen. Daarnaast
kregen omwonenden tijdens de bewonersbijeenkomsten de mogelijkheid zich op te geven voor
de klankbordgroepen.

De input en adviezen die tijdens deze bijeenkomsten zijn opgehaald, hebben zijn van een reactie
voorzien en zijn mee genomen in de hierop volgende klankbordgroepsessies. De presentatie van
de bewonersbijeenkomsten, alsook de vragen en de antwoorden die hierop zijn gegeven, zijn terug
te vinden op de website sliedrechtbouwt.nl.

1% Klankbordgroepsessies
februarien maart 2024

Tijdens de eerste sessie werd gebruikgemaakt van de zogenaamde "moodboardmethode".
Deelnemers werden gevraagd om een foto of print mee te nemen van een belangrijke sfeerbepaler
in hun woonomgeving, zoals een grote boom, de uitstraling van woningen, of een bijzondere tuin.
Tijdens de sessie vertelden zij hierover. Daarnaast werd hen gevraagd om een foto of print mee te
nemen van iets in hun woonomgeving dat hen stoorde, zoals parkeeroverlast, slecht onderhouden
groen, of vervuiling.

Uit deze sessie is een samengesteld sfeerbeeld ontstaan, dat een belangrijk ijkpunt is geworden
voor de gebiedsontwikkeling. Daarnaast is er een lijst met aandachtspunten opgesteld, waarin de
door bewoners aangedragen gewenste verbeteringen zijn opgenomen.

2¢ Klankbordgroepsessies
april en mei 2024

Tijdens de tweede bijeenkomst heeft de groep gezamenlijk input geleverd op hoe het
woonprogramma, vastgesteld door de gemeente en Tablis, stedenbouwkundig kan worden
geintegreerd. Voor de Maaslaan, Middeldiepstraat en Valkweg werden meerdere scenario's
gepresenteerd, voor de andere locaties was één ontwerp beschikbaar. Deze scenario's werden
verduidelijkt met maquettes op een schaal van 1:500, wat het mogelijk maakte om verschillende
bouwvolumes te verkennen en de groep de kans gaf om feedback te geven op de invulling van het
programma.
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Daarnaast hebben de leden van de klankbordgroep de geschiktheid van de betreffende locaties
voor het woonprogramma beoordeeld. Dit was echter niet vrijblijvend; de opdracht was duidelijk.
Als gezamenlijk werd geconcludeerd dat aanpassingen nodig waren, werden deze in deze fase
onderzocht. De voor- en nadelen van elke optie zijn daarbij zorgvuldig in kaart gebracht.

Uiteindelijk is er uit deze tweede sessie een voorkeursmodel naar voren gekomen, waarbij
specifiek is gelet op hoe de voorgestelde oplossingen aansluiten bij de gewenste sfeer die tijdens
de eerste sessie is vastgesteld.

2° Bewonersbijeenkomsten
mei 2024

Eind mei 2024 vonden in het Griendencollege de tweede brede bewonersavonden plaats voor de
Binnenstedelijke Herstructurering Sliedrecht. Tijdens deze avonden konden aanwezigen hun
reactie geven op de voorkeursvarianten en vragen stellen. Daarnaast was er gelegenheid om in
gesprek te gaan met de gemeente, woningcorporatie Tablis Wonen en leden van de
klankbordgroepen.

Ook de input en adviezen die tijdens deze 2° brede bijeenkomsten zijn opgehaald, hebben wij van
een reactie voorzien en op de website sliedrechtbouwt.nl geplaatst.

3¢ Klankbordgroepsessies
oktober 2024

Tijdens de derde sessie werd hetinmiddels verder uitgewerkte voorkeursscenario gepresenteerd.
Het doel van de derde klankbordsessie was om input te ontvangen op nadere details, met
aandacht voor aspecten zoals ontsluiting, parkeervoorzieningen voor auto's en fietsen,
groenvoorziening, wandel- en fietspaden, de inrichting van de openbare ruimte op
maaiveldniveau, architectonische uitstraling, afvalverzamelpunten en de positionering van
entrees.

Ook in deze sessie werden de moodboards uit de eerste sessie gebruikt als ijkpunt voor input en
adviezen van klankbordgroepleden.

Beeldvormende vergadering
november 2024

Op 18 november 2024 vond een beeldvormende vergadering plaats waarin de wethouder, het
ambtelijk projectteam en het betrokken stedenbouwkundig bureau een presentatie gaven over de
huidige stand van zake met betrekking tot de ontwikkeling van de stedenbouwkundige kaders voor
het project Binnenstedelijke Herstructurering Sliedrecht (BHS). Voorafgaand aan de vergadering
kregen klankbordgroepleden de gelegenheid om met de politiek in gesprek te gaan. Ook tijdens
de presentatie was er ruimte voor vragen.

Verschillende leden van de klankbordgroep Middeldiepstraat en Maaslaan hebben daarbij
aangegeven nog veel vragen te hebben. De wethouder heeft daarop voorgesteld om een
afrondend gesprek in te plannen. Dit om gezamenlijk te kunnen reflecteren op het
participatieproces, maar ook om nog openstaande vragen te kunnen beantwoorden.
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4° Afrondende klankbordgroep gesprekken
december 2024 (Maaslaan, Middeldiepstraat)

Tijdens de afrondende gesprekken met de klankbordgroep Maaslaan en Middeldiepstraat is
gereflecteerd op het doorlopen participatieproces. Verschillende vragen die onder de
klankbordgroepleden leefden zijn beantwoord door het ambtelijk team en door de wethouder.

Gezamenlijk is de conclusie bereikt dat er, op een aantal standpunten van beide
klankbordgroepen, een blijvend verschil van inzicht bestaat. De gemeente heeft toegezegd deze
standpuntenvoor de raad, via deze participatienota, inzichtelijk te maken. Daarnaastis toegezegd
dat de twee belangrijkste bezwaren per klankbordgroep worden opgenomen in het raadsvoorstel
en dat de financiéle en ruimtelijke effecten hiervan voor de gemeenteraad worden
gekwantificeerd en opgenomen in het raadsvoorstel:

o Klankbordgroep Maaslaan: Deze groep pleit voor een vermindering van het plan met
twee woonlagen, wat neerkomt op 24 woningen. De effecten van deze verkleining op de
financiéle haalbaarheid van het plan worden inzichtelijk gemaakt en opgenomen in het
raadsvoorstel.

o Klankbordgroep Middeldiepstraat: Deze groep vraagt om een oplossing voor de
parkeerproblematiek in de wijk. In het raadsvoorstel wordt de gemeenteraad verzocht te
besluiten tot het laten uitvoeren van een onderzoek naar de financiéle en
(exploitatie)technische mogelijkheden voor de uitbreiding van de reeds geplande
parkeerbak.

Deze uitbreiding zou ervoor zorgen dat de parkeerbak niet alleen voorziet in de
parkeerbehoefte van de toekomstige bewoners van de nieuwbouw, maar ook extra
parkeerplaatsen oplevert voor omwonenden. Daarbij wordt benadrukt dat de financiering
van dit plan buiten de scope van de BHS valt en dat de benodigde dekking elders moet
worden gevonden.
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3. Klankbordgroepregels

Wat was het doel en de rol van de klankbordgroepen?

De klankbordgroepen speelden een belangrijike rol in het participatieproces, als
vertegenwoordigers van de bredere bewonersgroepen. Tijdens de klankbordgroepsessies
brachten zij ideeén, meningen, knelpunten, visies en wensen in. Deze input hebben wij gebruikt
om op transparante wijze tot weloverwogen afwegingen te kunnen komen tussen de diverse
belangen en inbreng.

Wat waren de spelregels voor klankbordgroepleden?

Deelname aan de klankbordgroepen was niet vrijblijvend. De groepen waren actief van januari
2024 tot en met december 2024, waarbij deelnemers alleen bij uitzondering vervangen konden
worden. Er werd van deelnemers verwacht dat zij een open, flexibele en constructieve houding
aannamen en bereid waren compromissen te sluiten, om zo tot een passende invulling van de
locatie te kunnen komen.

Samen met de projectleiders van Tablis Wonen, de Gemeente Sliedrecht en de ontwerpers werd
gezocht naar passende oplossingen voor de deellocaties. Personen die het niet eens waren met
de uiteindelijke variant, zijn gewezen op de mogelijkheid om hun individuele standpunt via de
politieke besluitvorming kenbaar te maken.

Leden committeerden zich aan het proces, maar waren niet automatisch gebonden aan de
gemaakte keuzes. De uiteindelijke besluitvorming lag, via het College, bij de Gemeenteraad van
Sliedrecht.

Hoe zijn de klankbordgroepen samengesteld?

Per deellocatie bestonden de klankbordgroepen uit maximaal zeven personen met een diverse
samenstelling, gericht op een brede vertegenwoordiging van de verschillende belangen. De brede
input die ditopleverde, diende als waardevolle informatiebasis voor de verdieping en het iteratieve
ontwerpproces per deellocatie.

Deelnemers, als vertegenwoordigers van de bredere bewonersgroepen, waren zelf
verantwoordelijk voor het verzamelen van informatie bij andere bewoners, het afstemmen van
verschillende perspectieven en fungeerden als aanspreekpunt voor de bewoners. Hoewel zij als
individu met een eigen belang deelnamen aan de klankbordgroep, vertegenwoordigden zij
daarnaast ook deze bredere groepsbelangen en niet uitsluitend voor hun eigen belang.

Hoe kreeg het proces vorm?

Na de eerste bewonersavond werden per deellocatie leden geselecteerd voor de
klankbordgroepen. Dit gebeurde op basis van twee criteria: de bereidheid om volgens de
spelregels mee te denken over de ontwikkeling van de locatie, en de mate waarin de samenstelling
van de klankbordgroepleden representatief was voor het behartigen van de belangen van de
bredere bewonersgroepen. Doel daarvan was om zoveel mogelijk perspectieven en belangen aan
tafel te hebben. De selectie werd uitgevoerd door de onafhankelijke procesbegeleider, in overleg
met de initiatiefnemers Tablis Wonen, de Gemeente Sliedrecht en het stedenbouwkundig bureau.
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De uitkomst van de selectie is op transparante wijze gecommuniceerd. In een korte toelichting
werd onderbouwd welke aanmeldingen zijn geselecteerd, welke niet, en waarom. Na de
bekendmaking kregen de geselecteerde deelnemers een week de tijd om eventuele aanpassingen
door te voeren in de samenstelling. Daarna werd de definitieve samenstelling van de
klankbordgroep vastgesteld.

Nadat de samenstelling was vastgesteld werd aangevangen met de sessies, deze werden onder
leiding van het stedenbouwkundige bureau uitgevoerd. De inhoud van deze sessies werd tevens
bepaald door dit bureau. Van elke sessie werd een verslag gepubliceerd op de projectwebsite,
zodat ook mensen buiten de klankbordgroep het proces konden volgen.

De opbrengst van de klankbordgroep werd weergegeven in een ontwerp met toelichting, dat
gepresenteerd werd tijdens een bewonersavond. Algemene communicatie verliep via de
nieuwsbrief en de projectwebsite sliedrechtbouwt.nl.

Wat was de werkwijze van de klankbordgroepen?

De klankbordgroep functioneerde vanuit een gezamenlijke verantwoordelijkheid om tot gedragen
en kwalitatief goede plannen te komen. Tijdens de sessies werden visies uitgewisseld, belangen
besproken en werd er gezamenlijk gezocht naar haalbare en passende oplossingen voor de
locatie. Flexibiliteit, het vermogen compromissen te sluiten, en open communicatie vormden
daarbij de belangrijkste pijlers van de werkwijze van de groep.
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4.Deellocatie Maaslaan

1° Klankbordgroepsessie 12 maart 2024

Tijdens de eerste klankbordgroepsessie brachten de leden foto’s mee en stelden samen een
moodboard op, wat de dialoog opende over hun belangrijkste wensen voor de inrichting:

1. Ontmoetingsplekken en overdekking: Er is behoefte aan meer ontmoetingsplekken,
mogelijk overdekt, zodat het park het hele jaar door kan worden gebruikt voor sociale
activiteiten.

2. Fietspad als regionale route: Het fietspad door het park maakt deel uit van een
regionale fietsroute en wordt gebruikt door schoolgaande kinderen in de wijk. Dit pad
moet worden behouden en mogelijk verbeterd om fietsers een veilige doorgang te
bieden.

3. Wateroverlast: Het park kampt met veel wateroverlast.

4. Flexibele invulling van open veld: Het grote open veld biedt mogelijkheden voor
flexibele invullingen voor kinderen maar ook voor de buurt die er samenkomt of
individueel door het park wandelt.

5. Behoudt van groen en diversiteit: De aanwezigen benadrukten het belang van behoud
van groen in het park. Ruig groen naast het hondenuitlaat terrein en een gevarieerd
landschap moet worden behouden en zelfs versterkt.

6. Beperking van bouwveld en reductie van programma: Er is een sterke wens om het
bouwvolume te beperken tot het huidige bebouwd oppervlak en de bouwhoogte te
beperken om het parkkarakter te behouden.

7. Diversiteit in gebruik en hondenuitlaat gebied: Het is belangrijk om de diversiteit van
het gebruik van het park te behouden, inclusief hondenuitlaat mogelijkheden, om
tegemoet te komen aan verschillende behoeften van parkgebruikers.

Vervolg

Het stedenbouwkundig bureau gaat aan de slag
met de input vanuit de klankbordgroep en stelt 3
schetsmaquettes op met varianten voor de
volgende bijeenkomst.

Moodboard, opgesteld tijdens de eerste
klankbordgroepsessie van de Maaslaan.
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2°¢ Klankbordgroepsessie 14 mei 2024

Met de wensen van de bewoners, zoals geuit in de eerste klankbordgroepsessie in het
achterhoofd, zijn door het stedenbouwkundig bureau een drietal scenario’s opgesteld. leder
scenario wordt gekenmerkt door eigen voordelen en nadelen:

Variant 1

+ Groen en leefkwaliteit op maaiveldniveau.
+ Ruimte tussen gebouwen verbetert lichtinval woningen.

— Volledig ondergrondse parkeergarage: Hogere
investeringskosten en risico grondwateroverlast in wijk.

— Van hoogbouw naar laagbhouw: minder goede stedelijke
aansluiting op omliggende lage bebouwing.

— Minder diversiteit aan woontypologieén.

— Minder gedeelde buitenruimte voor inwoners.

Variant 2

+ Groen en leefkwaliteit op maaiveldniveau.

+ Ruimte tussen gebouwen verbetert lichtinval woningen.
+ Betere stedelijke aansluiting op omliggende bebouwing.
+ Meer woontypologieén.

— Volledig ondergrondse parkeergarage: Hogere
investeringskosten en risico grondwateroverlast in wijk.
— Minder gedeelde buitenruimte voor inwoners.

Variant 3 (voorkeursvariant)

Groen en leef kwaliteit op maaiveldniveau.

Ruimte tussen gebouwen verbeter lichtinval woningen.
Betere stedelijke aansluiting op omliggende bebouwing.
Verscheidenheid aan woontypologieén.

Bebouwd parkeergarage leidt tot minder
investeringskosten en grondwaterrisico’s.

Meer gedeelde buitenruimte voor bewoners.

+ + + + +

+

— Hoge bouwkosten en wellicht lagere grondopbrengst,
vanwege diversiteit aan woonproducten en overdekt
parkeren.
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3¢ Klankbordgroepsessie 714 oktober 2024

Tijdens deze bijeenkomst werd de uitgewerkte voorkeursvariant gepresenteerd en kreeg de

klankbordgroep opnieuw de ruimte om hierop input te geven.

1.

Bouwhoogte en -volume

De klankbordgroep uitte haar zorgen over de voorgestelde bouwhoogte van zes lagen en
gaf de voorkeur aan een beperking tot vier. Middels eigen stedenbouwkundige plannen,
opgesteld door vertegenwoordigers van de actiegroep W. Dreespark, die tevens deel
uitmaken van de klankbordgroep, werden een alternatieven voorgesteld met een kleiner
woonprogramma, een lagere bouwhoogte en zonder gebouwde parkeeroplossing.

De gemeente stelt dat zes lagen nodig zijn om het aantal woningen en de financiéle
haalbaarheid van het plan te kunnen waarborgen. Om tegemoet te komen aan de zorgen
over massaliteit, is een trapsgewijze opbouw toegepast, vanaf drie bouwlagen voor de
bebouwing grenzend aan de Maaslaan. Middels perspectiefschetsen is inzichtelijk
gemaakt dat de bebouwing vanaf de Maaslaan en vanuit de wijk minder massief oogt.

Woonprogramma en parkeeroplossing

Om binnen de voetprint van de huidige bebouwing toch voldoende woningen en groen te
kunnen realiseren, en om grondwaterproblemen voortkomend uit een ondergrondse
garage te voorkomen, is een gebouwd parkeeroplossing met hier bovenop een
binnentuin voorzien. Om de kosten van deze oplossing te dekken, is besloten het
aandeel sociale woningen iets te verlagen en het aandeel marktwoningen te verhogen.
Deze sociale huurwoningen worden elders binnen BHS gerealiseerd.

Groen en integratie met het park

Een belangrijk aandachtspunt van de klankbordgroep was het behoud van groen en de
integratie van de nieuwbouw met het park en de wijk. Hier is veel zorg aan besteed. Het
ontwerp blijft binnen de bestaande voetafdruk van het plot, zodat er niet in het park
wordt gebouwd. Een parkeerdek met binnentuin en retentieoplossing voorkomt de
noodzaak voor aanleg van een watergang in het park voor de hemelwaterafvoer.
Bestaande bomen grenzend aan het bouwplot blijven zoveel mogelijk behouden, al
moeten sommige bomen worden gesnoeid.

De klankbordgroep heeft op diverse punten invloed kunnen uitoefenen. Zo is de integratie met het

park aangepast, met veel aandacht voor groenbehoud en bestaande bomen, en is een passende

parkeeroplossing voorzien. Niet alle wensen konden worden ingewilligd, zoals een maximale

bouwhoogte van vier lagen. De input is echter serieus genomen en waar mogelijk verwerkt in het
stedenbouwkundig plan.
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4e Klankbordgroepsessie 19 december 2024

Op 18 november 2024 vond een beeldvormende vergadering plaats waarin de gemeenteraad werd
geinformeerd over de herontwikkeling van de Maaslaan. Tijdens deze bijeenkomst gaf de
klankbordgroep aan nog veel vragen te hebben. De wethouder heeft daarop voorgesteld om een
afrondend gesprek in te plannen. Dit om gezamenlijk te kunnen reflecteren op het
participatieproces, maar ook om nog openstaande vragen te kunnen beantwoorden.

Reflectie op het participatieproces

De klankbordgroep benadrukte haar actieve betrokkenheid bij het proces en haar inzet om
constructief mee te denken over de planvorming. Tegelijkertijd gaf zij aan dat bepaalde keuzes,
zoals de bouwhoogte, niet aansloten bij hun voorkeuren:

e |n het uiteindelijke gemeentelijke plan is, ondanks de eigen stedenbouwkundige
voorstellen, maar ook bezwaren vanuit de klankbordgroep, gekozen is voor een maximale
bouwhoogte van 6 lage, grenzend aan de parkzijde. De klankbordgroep is het hier niet mee
eens en vindt dit te hoog.

e Daarnaast merkte de klankbordgroep op dat oorspronkelijk een groter sociaal programma
was voorzien. Dit zorgde voor verwarring, omdat men ervan uitging dat de woningbouw
juist bedoeld was om het sociale huurwoningpeil van Tablis op peil te houden tijdens de
sloop en nieuwbouw van de BHS-deellocaties Thorbeckelaan en Rembrandtlaan.

Het participatieproces is vormgegeven binnen de door de gemeenteraad vastgestelde opdracht
voor het te realiseren woonprogramma. Binnen deze kaders is, mede dankzij de input van de
klankbordgroep, gezocht naar de best mogelijke stedenbouwkundige invulling. Verschuivingen in
het woonprogramma tussen de BHS-locaties waren soms noodzakelijk vanwege nieuwe inzichten
en ontwerpkeuzes uit het participatieproces, maar het door de raad vastgestelde overkoepelende
woonprogramma, met zowel sociale als marktwoningen, blijft over de deellocaties van BHS heen
gehandhaafd.

Alternatief voorstel van de klankbordgroep

De klankbordgroep stelde voor om het zuidelijke woonblok vier meter richting de Maaslaan te
verschuiven, zodat meer bestaande bomen behouden kunnen blijven. Daarnaast werd
voorgesteld om de bouwhoogte met twee verdiepingen te verlagen, wat zou resulteren in 24
minder woningen (12 marktwoningen en 12 sociale huurwoningen) en circa 25 parkeerplaatsen
minder.

De wethouder gaf aan deze voorstellen te laten onderzoeken en de financiéle en
stedenbouwkundige consequenties hiervan in kaart te laten brengen. Dit wordt meegenomen in
het raadsvoorstel, waarbij de uiteindelijke besluitvorming hierover bij de gemeenteraad ligt.

Afronding

Tijdens het gesprek werd vastgesteld dat er op bepaalde punten overeenstemming is bereikt,
zoals het beperken van de voetprint van de bebouwing en het behoud van het park, terwijl er op
andere onderdelen, zoals de bouwhoogte en het woonprogramma, verschillen van inzicht blijven
bestaan. Afgesproken is dat de impact van een mogelijke verlaging van de bouwhoogte wordt
uitgewerkt en opgenomen in het raadsvoorstel.
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5. Deellocatie Middeldiepstraat

1° Klankbordgroepsessie 5 maart 2024

Tijdens de eerste klankbordgroepsessie brachten de leden foto’s mee en stelden samen een
moodboard op, wat de dialoog opende over hun belangrijkste wensen voor de inrichting:

Multifunctioneel gebruik van de open plek: De open plek in de omgeving wordt
momenteel veel gebruikt als speelplaats. Het is van belang dat dit gebruik behouden
blijft, of wordt versterkt.

Vergroening van de omgeving: De omgeving mag een stuk groener worden. Hiermee
kan hittestress in de wijk worden tegengegaan.

Maximale hoogte: De huidige brandweerkazerne wordt genoemd als maximale hoogte

voor de nieuwe bebouwing.

Slangentoren: Er is gesproken over de integratie van de huidige slangentoren in de
nieuwe bebouwing.

Parkeerproblematiek in de buurt: Het tekort aan parkeergelegenheid in de wijk wordt
erkend als een groot probleem. Een parkeerplein kan niet alleen helpen de parkeerdruk
te verminderen en kan plaats bieden voor verschillende type voertuigen (werkbussen
e.d.).

Vervolg

Het stedenbouwkundig bureau gaat aan
de slag met de input vanuit de
klankbordgroep en stelt 3
schetsmaquettes op met varianten voor
de volgende bijeenkomst.

Moodboard, opgesteld tijdens de eerste
klankbordgroepsessie van de
Middeldiepstraat.

Pagina 12 van 22



2°¢ Klankbordgroepsessie 23 april 2024

Met de wensen van de bewoners, zoals geuit in de eerste klankbordgroepsessie in het
achterhoofd, zijn door het stedenbouwkundig bureau een drietal scenario’s opgesteld. leder
scenario wordt gekenmerkt door eigen voordelen en nadelen:

Variant 1 (Behoud kazerne)

-
‘

+ Behoud karakteristieke brandweerkazerne. M

— Geen woonbestemming mogelijk (gebouw kazerne
niet geschikt).

— Verhoogde investeringskosten voor renovatie en
herbestemming naar een maatschappelijke of
commerciéle functie.

— Geen mogelijkheid voor toevoegen groen op
maaiveldniveau.

Variant 2 (Nieuw blok)

+ Ondergronds bewonersparkeren, netto geen
toename parkeerdruk en meer ruimte voor groen.

+ Talud Gantelweg, inrijden parkeergarage op
maaiveldniveau.

+ Woonfunctie mogelijk.

— Kosten parkeergarage.
— Geen behoud van historisch waardevolle elementen
kazerne.

Variant 3 (nieuw blok met structuur kazerne)

(voorkeursvariant)

+ Ondergronds bewonersparkeren, netto geen
toename parkeerdruk en meer ruimte voor groen.

+ Talud Gantelweg, inrijden parkeergarage op
maaiveldniveau.

+ Woonfunctie mogelijk, terug laten komen waardevol
historisch kazerne-element in nieuwbouw.

— Kosten parkeergarage.
— Kosten terug laten komen kazerne-element.
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3¢ Klankbordgroepsessie 15 oktober 2024

Tijdens deze bijeenkomst werden het uitgewerkte voorkeursscenario gepresenteerd en kreeg de
klankbordgroep opnieuw de ruimte om hierop input te geven.

1. Bouwhoogte en volume: De klankbordgroep gaf aan de voorkeur te geven aan een
bouwhoogte die niet hoger is dan de bestaande brandweerkazerne. In de uitwerking
heeft de gemeente dit grotendeels kunnen vasthouden. Om tegemoet te komen aan de
zorgen over massaliteit, is gekozen voor een trapsgewijze stedenbouwkundige opzet, met
mogelijkheid tot het behoud van een historisch hoogte-accent als knipoog naar de
slangentoren op de huidige kazerne.

2. Parkeeroplossing en verdichting: De klankbordgroep wijst op de bestaande
parkeerdruk in de wijk. Hoewel de voorgestelde plannen vrijwel evenveel openbare
parkeerplaatsen behouden en ondergrondse parkeerplaatsen voorzien voor toekomstige
bewoners, geeft de groep de voorkeur aan een ontwikkeling met minder woningen en
meer parkeergelegenheid, desnoods ten koste van groen. Gezien de huidige
parkeerproblematiek acht de groep extra woningen en verdere verdichting op deze
locatie onwenselijk.

De gemeente geeft aan gehoor te hebben gegeven aan deze wens van de klankbordgroep
door het parkeren voor bewoners ondergronds op te lossen en op straatniveau vrijwel
evenveel parkeerplaatsen te behouden. Daarnaast worden verlengde parkeerplaatsen
gerealiseerd aan de achterzijde van de ontwikkeling voor werkbussen e.d.

Tegelijkertijd spelen ook andere uitgangspunten een rol bij de inrichting van de openbare
ruimte, zoals het creéren van een kwalitatieve openbare ruimte met plek voor
ontmoeting en het tegengaan van hittestress door vergroening.

3. Groen en duurzame inrichting: De vergroening van het huidige versteende plein was
namelijk ook een belangrijk aandachtspunt in het ontwerp. Door het toevoegen van
bomen en groenvoorzieningen wordt met het plan bijgedragen aan het verminderen van
hittestress in het gebied. Daarnaast blijft het plein grotendeels open, en is de gevel van
het gebouw iets naar achteren verplaatst om op maaiveldniveau extra ruimte te creéren,
voor groen (maar ook voor meer parkeermogelijkheden).

De klankbordgroep heeft op meerdere punten haar input kunnen leveren, met name op het gebied
van bouwhoogte, vergroening en parkeeroplossingen. Niet alle wensen konden echter worden
overgenomen. Hoewel de beoogde plannen rekening houden met een beperkte bouwhoogte en
vergroening, bieden ze geen oplossing voor de bestaande parkeerproblematiek in de wijk.




4e Klankbordgroepsessie 19 december 2024

Op 18 november 2024 vond een beeldvormende vergadering plaats waarin de gemeenteraad werd
geinformeerd over de herontwikkeling van de Maaslaan. Tijdens deze bijeenkomst gaf de
klankbordgroep aan behoefte te hebben aan een afrondend gesprek over het participatieproces
en om openstaande vragen te behandelen. Dit gesprek vond plaats met de wethouder, het
projectteam en het stedenbouwkundig bureau.

Reflectie op het participatieproces

De klankbordgroep gaf aan dat het proces niet altijd even navolgbaar en transparant werd ervaren.
Een tussentijdse wisseling tussen een sociaal en marktgericht programma droeg hieraan bij. De
gemeente lichtte toe dat verschuivingen in het woonprogramma tussen de BHS-locaties soms
noodzakelijk waren vanwege nieuwe inzichten en ontwerpkeuzes uit het participatieproces, maar
dat het door de raad vastgestelde overkoepelende woonprogramma, met zowel sociale als
marktwoningen gehandhaafd is gebleven.

Parkeren en woningbouw

De klankbordgroep uitte zorgen over de parkeerdruk in de wijk en onderbouwt dit met een eigen
parkeertelling. Hoewel het aantal openbare parkeerplaatsen in de plannen nagenoeg gelijk blijft
en toekomstige bewoners in de parkeergarage parkeren, vreest de groep dat de norm te laag is,
waardoor bewoners alsnog in de openbare ruimte zullen parkeren.

Een deelvan de leden pleitte ervoor om de kazerne te slopen en de vrijgekomen ruimte in te zetten
voor extra parkeerplaatsen in plaats van woningbouw. Daarnaast werd gevraagd waarom juist op
deze locatie verdichting plaatsvindt, terwijl er elders, zoals in Sliedrecht-Noord, ruimte is voor
uitbreiding.

De wethouder benadrukte dat de gemeente het parkeerprobleem in de wijk erkent. Zowel
gemeentelijke tellingen als de metingen van klankbordgroepleden wijzen op een tekort aan
parkeerplaatsen. Hoewel de opdracht vanuit de raad primair gericht is op woningbouw, ziet de
wethouder de mogelijkheid om de woningbouwopgave te combineren met een bredere oplossing
voor de parkeerproblematiek in de wijk. Dit zou kunnen door de geplande parkeergarage uit te
breiden richting de Middeldiepstraat.

De wethouder wees erop dat de besluitvorming hierover bij de gemeenteraad ligt en dat verdere
onderzoeken nodig zijn, onder andere naar technische haalbaarheid, kosten en het
exploitatiemodel. Hij gaf aan de standpunten van de klankbordgroep mee te nemen in het
raadsvoorstel.

Afronding

Tijdens de bijeenkomst werd vastgesteld dat er op bepaalde punten overeenstemming is bereikt,
zoals het realiseren van een groene duurzame inrichting en het beperken van
bouwhoogte/omvang. Op andere punten, zoals woningbouw en parkeernormen, blijven er
verschillen van inzicht bestaan. De wethouder toont echter begrip voor de kwestie en geeft aan
bereid te zijn de standpunten van de klankbordgroep over te nemen richting de gemeenteraad. Hij
wil zich inzetten om een grotere parkeergarage als te onderzoeken optie voor te leggen aan de raad
bij de besluitvorming over het stedenbouwkundig kader.
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6. Deellocatie Valkweg

1° Klankbordgroepsessie 5 maart 2024

Tijdens de eerste klankbordgroepsessie brachten de leden foto’s mee en stelden samen een
moodboard op, wat de dialoog opende over hun belangrijkste wensen voor de inrichting:

o Verstedelijking en behoefte aan meer groen: Er is een sterke wens vanuit de bewoners
om meer groen toe te voegen en verstening te verminderen.

e Tegengaan van 'Forten': Er is bezorgdheid geuit over de vorming van 'forten' door hoge
gebouwen. Dit leidt tot valwinden en komt de leefbaarheid van de buurt ten slechte.

e Openbare groene plekken als Hof van Sliedrecht: Het Hof van Sliedrecht, met zijn
mooie binnentuin, is aangehaald als voorbeeld van een groene plek. Met de vraag of
vergelijkbare groene ruimtes toegankelijk kunnen worden gemaakt voor alle bewoners.

o Behoud van groene omgeving en kwaliteitsverbetering: Belangrijk is het behoud en de
verbetering van de kwaliteit en de diversiteit van bestaand groen.

e Sociale voorzieningen en leefbaarheid: Er is benadrukt dat een leefbare omgeving met
aandacht voor sociale voorzieningen, zoals ontmoetingsplekken, van belang is.

o Parkeerbeleid en flexibiliteit: Parkeren speelt een belangrijke rol in de buurt. Er is
gesproken over het behoud van de bestaande parkeergelegenheid en de noodzaak om
flexibele oplossingen te vinden voor toekomstige ontwikkelingen.

2¢ Klankbordgroepsessie 23 april 2024

Met de wensen van de bewoners, zoals geuit in de eerste klankbordgroepsessie in het
achterhoofd, zijn door het stedenbouwkundig bureau een drietal scenario’s opgesteld. leder
scenario wordt gekenmerkt door eigen voordelen en nadelen:

Variant 1 (Getrapt)

+ Stedenbouwkundige inpassing: Getrapte overgang
tussen bestaande hoofbouw en laagbouw.

+ Parkeerplekken ‘t Hof Sliedrecht gehandhaafd.

— Rechtvan overpad nodig, omdat de ontsluiting van de
parkeerplekken via de Lijsterweg verloopt en niet via de
Valkweg.

Variant 2 (Gebroken getrapt)

+ Stedenbouwkundige inpassing: Getrapte overgang
tussen bestaande hoofbouw en laagbouw.

+ Speelsere opzet, kwalitatief straatbeeld.

— Afspraken met 't Hof van Sliedrecht nodig.

— De speelse opzet kan mogelijk hogere bouwkosten met
zich meebrengen door de afwijkende structuur van de
gebouwen.
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3° Klankborgroepsessie 15 oktober 2024

Tijdens deze bijeenkomst werden het uitgewerkte voorkeursscenario gepresenteerd en kreeg de
klankbordgroep opnieuw de ruimte om hierop input te geven.

1. Bouwhoogte en groeninpassing: De groep had eerder al het belang van een geleidelijke
overgang tussen hoog- en laagbouw benadrukt. Het voorgestelde ontwerp speelt hierop
in met vier verdiepingen aan de voorzijde en vijf aan de achterzijde, waarbij de bovenste
verdieping teruggezet is. Dit vermindert de massaliteit. Ook is rekening gehouden met de
wens om een grote plataan te kunnen behouden, door de bebouwing iets terug te
plaatsen. De groene wandelroute, die aansluit op de aangrenzende sportvelden waar in
de toekomst een park wordt gerealiseerd, werd positief ontvangen.

2. Parkeeroplossing: Een gezamenlijke parkeerplaats met het naastgelegen pand bleek
niet haalbaar, omdat de eigenaar vooralsnog niet wil meewerken. Mocht dit in de
toekomst veranderen, kan een integrale oplossing alsnog worden uitgewerkt.

3. Behoud van beeldkwaliteit: Het ontwerp, met groene gevels en daken, werd goed
ontvangen. De groep uitte echter zorgen over het behoud van de nu gepresenteerde
kwalitatieve uitstraling en opzet, ook na de vaststelling van het stedenbouwkundig kader,
wanneer marktpartijen de ontwikkeling realiseren. De gemeente gaf aan dat er in dat
stadium opnieuw participatie zal plaatsvinden, door de geselecteerde marktpartij,
waarbij de groep weer kan worden betrokken. De kaders die de gemeente nu voorstelt
vast te stellen, dienen als leidraad voor het selecteren van een ontwikkelaar en om het
gewenste kwaliteitsniveau te waarborgen.

Conclusie

De klankbordgroep was positief gestemd over de gepresenteerde uitwerking van het
voorkeursscenario. Het blijft echter belangrijk om de leden ook in de toekomst te blijven
betrekken bij de participatie die in latere fases zal plaatsvinden. Dit geldt overigens ook voor de

andere deellocaties.




7. Deellocaties Thorbeckelaan, Rembrandtlaan en de
Professorenbuurt

1° Klankbordgroepsessies 16 februari 2024

Tijdens de klankbordgroep zijn diverse belangrijke reacties van omwonenden besproken en foto’s
verzameld. Hieronder volgt een samenvatting van de belangrijkste punten:

Thorbeckelaan

De Thorbeckelaan, inclusief de kruisingen, wordt momenteel als gevaarlijke route ervaren. De
huidige ruime opzet met veel groen biedt een prettige leefomgeving, maar de huidige situatie ten
aanzien van het beheer van de binnentuin is een aandachtspunt, evenals het behoud van
volwassen groen. De centrale entrees fungeren momenteel als ontmoetingsplekken en de
diversiteit aan bewoners wordt gewaardeerd. Er is veel parkeerdruk, niet alleen voor auto’s en
fietsen, maar ook voor motoren moet naar mogelijkheden worden gekeken.

Rembrandtlaan

Er wordt benadrukt dat de huidige hoeveelheid groen al minimaal is. De huidige zichtlijnen zonder
horizonvervuiling, vanuit woningen en tuinen of balkons worden echter als prettig ervaren. Er moet
aandacht komen voor passend groen, grote bomen in compacte straten zouden namelijk overlast
kunnen veroorzaken. Een afwisselende, fijnkorrelige bebouwingsopzet, wordt als positief gezien
en draagt bij aan een speels straatbeeld.

Professorenbuurt

Er liggen kansen om met dit project ook aandacht te besteden aan nieuwe, veilige en logische
oversteekplaatsen. Daarnaast is er behoefte aan meer ruimte voor fietsers in het straatbeeld. Het
aanwezige groen draagt bij aan een prettige woonomgeving, en er is vraag naar (groene)
ontmoetingsplekken voor alle doelgroepen, aangezien de jeugd zich momenteel vaak uit het zicht
terugtrekt.

2¢ Klankbordgroepsessie 13 maart 2024

In tegenstelling tot de eerste drie deellocaties, zullen deze locaties pas verder in de tijd ontwikkeld
worden. Met de wensen van de bewoners in het achterhoofd, heeft het stedenbouwkundig bureau
per deellocatie één maquette opgesteld. Deze zijn tijdens de tweede klankbordgroepsessie,
georganiseerd door Tablis Wonen, voorgelegd aan de klankbordgroep, onder voorbehoud van een
nog uit te voeren financiéle haalbaarheidstoets.

Reacties

De presentaties en toelichtingen van Tablis Wonen en de gemeente op het proces van de
afgelopen maanden werden door de groep als zeer transparant ervaren. De klankbordgroepsessie
verliep verder positief en constructief, en ook de reacties op de gepresenteerde plannen per
deellocatie waren positief.
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Thorbeckelaan

Doel: Gemeenschapsgevoel bevorderen en de
corridor toegankelijk maken vanuit oost en west.
Opzet: Een coherente stedelijke structuur,

verdeeld over twee zelfvoorzienende clusters.
‘ Parkeren: Gebouwd, ruimte creéren voor groen.

4§ A
4
Rembrandtlaan

e NENNp =

Doel: Vrijmaken van de binnenkern, nu gebruikt voor /, 2

parkeren, voetgangersvriendelijke, groene
verbinding.

Opzet: Fijnkorrelig, appartementen met een kleinere
voetafdruk die beter in het landschap passen.
Parkeren: Op twee hoofdlocaties.

Dr. Schaepmanstraat

Doel: Toegang tot de kade met intieme
gemeenschapsruimtes, groen wandelpad.
Opzet: Stedelijke configuratie met groene
verbindingen en wandelpad.

Parkeren: Parkeergelegenheid dicht bij de
hoofdlaan, verkeersvrij terrein.

Professorenbuurt/ Groene Stoep

Vergroening: Lineaire vergroening langs
fietspad met verblijfsplekken.
Parkontwikkeling: Robuust park als basis
voor geintegreerde woningbouw.
Gebouwtypologie: Alzijdige gebouwen
activeren park en behouden doorlopende
groenstructuur.
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3° Klankbordgroepsessie 16 oktober 2024

Tijdens deze bijeenkomst werd het uitgewerkte voorkeursscenario gepresenteerd en kreeg de
klankbordgroep opnieuw de ruimte om hierop input te geven.

1. Bouwhoogte en groeninpassing: De spelregels voor de bouwhoogte en groeninpassing
komen bij deze locaties overeen met de uitkomsten van de laatste
participatiebijeenkomst, vanuit de groep waren hier geen vragen. Wel waren er vragen
over de woningtypes aan de Roerdompstraat. Op deze plaats zijn nu quadrantwoningen,
voorzien, hier waren eerder rijwoningen getekend. In het gesprek is aangegeven dat dit in
de nadere uitwerking nog steeds rijwoningen kunnen worden, gezien het feit dat de
geschetste stedenbouwkundige kaders voor de deellocaties in deze fase globaler zijn
van opzet.

2. Parkeeroplossing: De parkeeroplossing in het Stedenbouwkundig Kader zijn bij het
uitwerken niet gewijzigd ten opzichte van de laatste participatiebijeenkomst. Wel waren
ervragen over de in- en uitritten. Er werden vragen gesteld over de gecombineerde in- en
uitritten, maar ook hiervoor geldt dat hier bij de nadere uitwerking nog naar gekeken kan
worden. De locatie van de in- en uitritten werd positief ontvangen.

3. Behoud van beeldkwaliteit: Het ontwerp, met groene gevels en daken, werd goed
ontvangen. Tablis Wonen gaf aan te werken aan een maatschappelijke visie voor de
locatie. Dit zou ook kunnen leiden tot aanpassing van het plan. Tablis blijft hierbij graag in
gesprek met de klankbordgroep. De kaders die de gemeente nu voorstelt vast te stellen,
dienen als leidraad om het gewenste kwaliteitsniveau te waarborgen.

Conclusie

De klankbordgroep was positief gestemd over de gepresenteerde uitwerking van het
voorkeursscenario. Het blijft echter belangrijk om de leden ook in de toekomst te blijven
betrekken bij de participatie die in latere fases zal plaatsvinden. Dit geldt overigens ook voor de
andere deellocaties.
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8. Input Stichting Sliedrecht Groen

Bij de totstandkoming van het stedenbouwkundig kader voor het binnenstedelijk
herstructureringsproject (BHS) heeft de gemeente Sliedrecht op meerdere momenten overleg
gevoerd met Stichting Sliedrecht Groen. De stichting heeft waardevolle bijdragen geleverd over
groenbehoud, specifiek voor de deellocatie aan de Maaslaan waar aan het bestaande W.
Dreespark wordt gebouwd.

1e Overleg februari 2024

Tijdens het eerste overleg werd de rol van de stichting binnen het proces besproken. Sliedrecht
Groen benadrukte het belang van vroege betrokkenheid, vooral bij plannen voor bomen en
groenvoorzieningen. Afgesproken werd dat de stichting kon reageren op schetsmaquettes en
inhoudelijke input kon leveren op de groenaspecten van de plannen.

2e Overleg mei 2024

Tijdens een rondgang met een stedenbouwkundige leverde de stichting gerichte input, met
nadruk op het behoud van bomen langs de Maaslaan en de afstand tot nieuwbouw. Ook
adviseerden zij het toepassen van groene gevels en natuur inclusieve maatregelen, met
aandacht voor mogelijke beschermde diersoorten, zoals vleermuizen.

3e Overleg oktober 2024

Tijdens dit overleg presenteerde het stedenbouwkundig bureau de definitieve voorkeursvariant,
inclusief de resultaten van de bomenstudie. Hieruit bleek dat de meeste bomen langs de rand
van het gebied behouden kunnen blijven, mits ze worden gesnoeid. De bomen op het bouwkavel
zelf kunnen echter niet behouden blijven.

4e Overleg januari 2025

Naar aanleiding van de bomenstudie en de beeldvormende vergadering stelde Sliedrecht Groen
kritische vragen over de haalbaarheid van het bomenplan. Medewerkers van groenbeleid en
beheer hebben deze ter plaatse beantwoord tijdens een rondgang door het Dreespark. Tijdens
deze rondgang werd geconstateerd dat enkele bomen ontbraken in het bomenplan. Op basis van
de input van de stichting is dit gecorrigeerd, waardoor de bomentekening, zoals deze is
opgenomen in het stedenbouwkundig kader, nu goed aansluit op de feitelijke situatie.

Conclusie

Hoewel de stichting er geen voorstander van is om op deze locatie te bouwen, zeker wanneer dit
ten koste gaat van bomen, heeft de actieve betrokkenheid van Sliedrecht Groen ervoor gezorgd
dat het behoud van zoveel mogelijk bomen een centrale rol speeltin de plannen. Het voorgestelde
bomenplan is haalbaar, mits hier in de uitvoeringsfase zorgvuldig op wordt toegezien. Het is in het
belang van Sliedrecht om hierop toe te zien en verantwoord om te gaan met de bestaande natuur
in het W. Dreespark.
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9. Rol van de actiegroep Dr. Willem Dreespark

De actiegroep Dr. Willem Dreespark is ontstaan na de presentatie van 3 juli 2023, waarin de
stedenbouwkundige plannen - zoals die in de ontwikkeling van de stedenbouwkundige visie BHS
destijds vorm kregen — werden gepresenteerd aan de omwonenden. De actiegroep vormde zich
naar aanleiding van zorgen over de omvang van de beoogde woningbouw en de mogelijke
gevolgen hiervan voor het Dr. Willem Dreespark.

Sindsdien heeft de actiegroep 21 brieven gestuurd aan het college van burgemeester en
wethouders. Na het besluit om het in 2023 vastgestelde woonprogramma uit de
stedenbouwkundige visie BHS te vertalen naar een participatief vervolgtraject en
stedenbouwkundige kaders, is de klankbordgroep Maaslaan gevormd. Twee leden van de
actiegroep zijn toegetreden tot deze klankbordgroep als lid.

Gesprek februari 2025

Naar aanleiding van de vele brieven vond een gesprek plaats tussen de actiegroep, de ambtelijk
projectleider en de wethouder. Tijdens dit gesprek zijn standpunten uitgewisseld over het proces
en de inhoud van de plannen. De actiegroep gaf aan dat de communicatie vanuit de gemeente
niet altijd naar wens verliep: brieven werden niet of pas laat beantwoord en tussentijdse
wijzigingen in de plannen werden volgens de actiegroep onvoldoende toegelicht.

Via deelname aan de klankbordgroep heeft de actiegroep invloed kunnen uitoefenen. De plannen
zijn aangepast: zo is de omvang van de bebouwing teruggebracht tot de voetprint van de huidige
bebouwing, waardoor er niet langer in het park wordt gebouwd. Ook is een eerder geplande
watergang in het park geschrapt en wordt rekening gehouden met het behoud van waardevolle
bomen.

Verschilvan inzicht

Toch blijft er een verschil van inzicht over de bouwhoogte bestaan. De actiegroep blijft bij haar
standpunt dat vier bouwlagen het maximum zouden moeten zijn. Een maximale bouwhoogte van
zes lagen is echter noodzakeliik om het door de gemeenteraad in 2023 vastgestelde
woonprogramma te realiseren binnen de contouren van de bestaande bebouwing, en dus zonder
in het park te bouwen. Als reactie hierop heeft de actiegroep zelf nieuwe plannen opgesteld en
getekend, met een lagere bouwhoogte maar ook met minder woningen.

De actiegroep erkent de noodzaak om woningen te realiseren, maar stelt dat zes bouwlagen niet
passen bij de omgeving. Zij geeft aan zich blijvend te zullen inzetten tegen de realisatie van
bebouwing met zes lagen aan de Maaslaan.

Conclusie

Net als tijdens de afrondende klankbordgroepsessie in december is ook in het gesprek met de
actiegroep aangegeven dat de mogelijke gevolgen van een aanpassing van het plan van zes naar
vier bouwlagen, waaronder de financiéle impact, zullen worden meegenomen in het
raadsvoorstel. Daarbij is de kanttekening gemaakt dat het belang van woningzoekenden en de
mogelijkheid om substantieel bij te dragen aan een oplossing voor de woningnood een belangrijke
drijfveer vormen voor dit college.
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Collegereactie MAG-advies

Voor : De Maatschappelijk advies groep (MAG)

Van: B&W

Datum: 31 maart 2025

Betreft : Collegereactie op het MAG-advies over het Stedenbouwkundige kader -

Binnenstedelijke Herstructurering Sliedrecht-Oost

Wij danken de Maatschappelijke Adviesgroep (MAG) voor hun waardevolle bijdrage en betrokkenheid
bij de ontwikkeling van het stedenbouwkundig kader BHS. Hun adviezen hebben een belangrijke rol
gespeeld bij het aanscherpen van de plannen. Hieronder lichten we de collegereactie op het MAG-
advies van 2 december 2024 toe.

Toetsbare kaders en een integrale aanpak ter voorkoming van fragmentatie en plotoptimalisatie

De MAG heeft terecht gewezen op de risico’s van plotoptimalisatie en fragmentatie. Om dit te
voorkomen, hebben we op basis van het advies bouwenveloppen opgesteld met duidelijke en
toetsbare kaders voor in ieder geval de deellocaties van fase 1. Hierin zijn specifieke randvoorwaarden
opgenomen voor de inrichting van het landschap en de beeldkwaliteit van gebouwen. Bovendien
hebben we voor alle deellocaties van de BHS de woningtypologieén verder uitgewerkt, zodat de
variatie en samenhang binnen het gebied gewaarborgd blijven.

Versterking van het participatieproces en vertegenwoordiging van toekomstige bewoners

De oproep van de MAG om toekomstige bewoners sterker te betrekken, nemen we ter harte. We
hebben in de afronding van het participatieproces extra gesprekken gevoerd met de
klankbordgroepen. Daarnaast is er een uitgebreid participatieverslag opgesteld waarin we transparant
verantwoorden welke input is verwerkt en op welke manier. Voor het vervolg zetten we de
klankbordgroep-structuur voort in de realisatiefase, waardoor ook in de verdere uitwerking
afstemming plaatsvindt met zowel omwonenden als toekomstige bewoners over het definitieve
ontwerp.

Parkeernormen en mobiliteitsoplossingen in relatie tot het verkeersmobiliteitsplan 2025-2035

Wij begrijpen de zorgen van de MAG over parkeerdruk en mobiliteitsoplossingen. Op basis van het
advies is extra aandacht besteed aan een gebalanceerde parkeernorm in de plannen. We hanteren de
gemeentelijke parkeernormen, die zijn gebaseerd op onderzoek door kennisplatform CROW. We
kijken daarnaast ook naar aanvullende maatregelen. Zo onderzoeken we mobiliteitsoplossingen bij
deellocaties die passen bij de ambities van het Verkeersmobiliteitsplan 2025-2035, zoals deelmobiliteit
of inpandig parkeren.

Vooruitlopen op de ontwikkeling van de “Groene Long” als pilot en draagvlakversterking

De MAG heeft herhaaldelijk het belang benadrukt van een vroegtijdige ontwikkeling van de “Groene
Long”. Het vroegtijdig ontwikkelen van de ‘Groene Long’ wijkt af van de originele planning die is
gemaakt voor de BHS-deellocaties. Desondanks is het een interessant perspectief, om in een vroeger
stadium een impuls te geven aan de groene structuur en een aantrekkelijk en herkenbaar gebied te
realiseren. We starten daarom een verkenning naar de mogelijkheden om bijvoorbeeld aan te sluiten
bij de Noord-Zuidverbinding.



Behoud en integratie van historische elementen, waaronder de slangentoren

Het advies om historische elementen een prominente plek te geven, hebben we zorgvuldig
meegenomen. In overleg met de klankbordgroep is bijvoorbeeld onderzocht hoe de karakteristieke
slangentoren van de brandweerkazerne een plek kan krijgen in het nieuwe ontwerp. Een van de
mogelijkheden die nu concreet wordt uitgewerkt, is de vorm en uitstraling van de toren op een
eigentijdse wijze te verwerken in de architectuur van het nieuwe plan.

Wij waarderen de constructieve samenwerking met de MAG en blijven graag in gesprek over de
verdere uitwerking en realisatie van het stedenbouwkundig kader.

Met vriendelijke groet,

Het College van Burgemeester en Wethouders, gemeente Sliedrecht
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Onderwerp Stedenbouwkundig kader- Binnenstedelijke herstructurering Sliedrecht, 2 december 2024

Zaaknummer
B&W vergadering
— mga
Integrale adVISGrlng . maatschappelike adviesgroep ruimtelijke vernieuwing

Portefeuillehouder

Voor informatie

Inleiding
De MAG is gevraagd een advies uit te brengen over het Stedenbouwkundig Kader - Binnenstedelijke herstructurering
Sliedrecht versie 3 oktober 2024, hierna te noemen ‘document’.

De MAG heeft het document vanuit twee perspectieven beschouwd. Een algemene beschouwing op hoofdlijnen —
op basis van de verwachtingen uit eerdere documenten — en een verdiepende beschouwing, waarbij we ingaan op
de inhoudelijke aspecten van het document zelf. Deze algemene en inhoudelijke beschouwingen resulteren in
onderstaande.

Het document is een verdere uitwerking van de Stedenbouwkundige Visie Binnenstedelijke herstructurering
Sliedrecht Oost, waarover de MAG in 2023 heeft geadviseerd.

Het document is opgesteld na een participatieproces voor de verschillende deellocaties. De MAG is positief over
deze voor Sliedrecht nieuwe aanpak. Ziet in het document visueel sterk uitgewerkte kaders met daarnaast ook
duidelijk het resultaat van de participatie in zowel in termen van uitgangspunten en criteria, als in de
gepresenteerde plannen en oplossingen per deellocatie.

Verder verdienen de bij het participatieproces betrokken partijen complimenten voor de wijze waarop zij, op
constructieve en een creatieve en open manier, invulling hebben gegeven aan dit proces.

Zeker omdat de inhoud voor sommige locaties zeer gevoelig lag en voor de ruimte die is genomen om waar nodig
extra sessies in te plannen.

Het is achteraf dan ook jammer dat deze vorm van participatie niet al eerder in het proces is toegepast. Dit had naar
onze mening veel discussie, protesten en media-aandacht kunnen voorkomen of in ieder geval beter kaderen.

Adviezen:

1. Ontwikkel toetsbare kaders en een integrale aanpak om risico’s op fragmentatie en plotoptimalisatie te
minimaliseren,

2. Versterk het participatieproces door de inbreng en vertegenwoordiging van toekomstige bewoners te
versterken,

3. Parkeernormen en mobiliteitsoplossing verdienen nadere beschouwing rekening houdend met het
verkeersmobiliteitsplan 2025 -2035,

4. Geef alvast een impuls aan de “Groene Long” wat het draagvlak kan vergroten en als pilot kan fungeren,

5. Het behoud en de integratie van historische elementen, zoals de slangentoren van de huidige brandweer
kazerne moeten prominent worden uitgewerkt.

Nadere uitwerking adviezen:
1.1
e Dit kan gerealiseerd woorden door het benoemen van beleidsdoelen, diversiteit in woningtypes,
sociale interactie, duurzaamheid, mobiliteit en groen,
e Het creéren van een integrale visie die aansluit bij bestaande beleidskaders, zoals de Omgevingsvisie
en Koers 2030,
e Het opnemen van meetbare indicatoren om de bijdrage van de deelprojecten te evalueren
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2.1

3.1

4.1

5.1

Bij klankbordgroepen een bredere vertegenwoordiging van diverse belanghebbenden te realiseren,
Specifieke aandacht besteden aan betaalbaarheid, woonkwaliteit en inclusieve voorziening voor
kwetsbare groepen.

Behoud bestaande normen of herzie deze op basis van realistische scenario’s voor autobezit,
Investeer in groen en multifunctionele parkeeroplossingen die de openbare ruimte versterken.

Start op korte termijn met kleinschalige verbeteringen in de buitenruimte bijvoorbeeld in de "Groene
Long”,

Veranker de integratie van groene en blauwe structuren in alle deelprojecten met aandacht voor
zichtbaarheid en toegankelijkheid op straatniveau.

Ontwikkel generiek beleid voor erfgoed in de binnenstedelijke gebieden,
Waar in stand houding niet mogelijk is, benadruk historische elementen in nieuwe ontwerpen.
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