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VWEIDELANDEN

N

luchtfoto Hazerswoude - Dorp met montage ontwerp






HUIDIGE SITUATIE

N

|. Zicht op de locatie vanuit de provinciale weg naar het noorden. Op de achtergrond Hazerswoude dorp.

2. Zicht op het noordelijke gedeelte van de locatie vanuit het begraafplaats.
Op de achtergrond achterkanten bebouwing Jan Steenstraat.



3.Jan van Eycklaan richting zuiden / het plangebied. 4. Ostadestraat richting zuiden / het plangebied.
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5.Sloot en achterkanten bebouwing Jan Steenstraat
\ gekeken vanuit het begraafplaats.
1
6.Weg langs begraafplaats richting zuiden. 7.Zicht op het plangebied vanuit de provinciale weg.

Rechts het plangebied met daar achter de polder Gekeken langs de Eerste Tocht richting westen.
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verharding

bebouwing met orientatie
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Het plan Weidelanden

ligt ten (zuid) westen van de begraafplaats in
Hazerswoude-Dorp en is zo’n 7,5 hectare groot.
Het plan biedt plaats aan ca. 210 woningen.
Het programma wordt in zowel grondgebonden
woningen (rijtjes, 2 onder 1 kap woningen,
vrijstaande woningen) en appartementen
gerealiseerd. Verder is in het zuid oostelijke
gedeelte een brandweerkazerne in het plan
opgenomen.

Weidelanden moet een vanzelfsprekende
uitbreiding van Hazerswoude Dorp worden

die goed aansluit bij de bestaande structuren

van landschap, infrastructuur en bebouwing.

De bestaande waterlopen van dit stuk polder
worden dan ook aan gegrepen als structurerend
element van de nieuwe wijk. De waterlopen
worden verbreedt en vormen straks niet alleen het
ruggengraat van de wijk maar zorgen ook voor een
landelijke prettige woonsfeer.

De hoofdontsluiting van het gebied takt aan

op de provinciale weg en gaat ten noorden van

het gebied over in de Jan van Eycklaan. Op deze
manier wordt het nieuwe gebied ruimtelijk en
functioneel met de bestaande situatie verwoven.
De hoofdontsluiting wordt bewust aan de oostkant
van het gebied gehouden om aan de west- en
zuidkant de kwaliteit van de open polderlandschap
optimaal voor de nieuwe woningen te kunnen
gebruiken.

De groenstructuur is gekoppeld aan de
waterstructuur en de hoofdontsluiting
(bomenlaan). De groene woonstraatjes zijn een
vanzelfsprekende toevoeging aan deze structuur.
Op sommige plekken krijgt de lineaire, bij de
polderlandschap passende groenstructuur
ankerpunten in vorm van openbare groen- /
speelplekken.

Het parkeren wordt grotendeels in parkeerkoffers
binnen de bouwblokken opgelost. Op deze manier
kunnen de woonstraatjes hun informele dorpse
sfeer krijgen.

Aan de zuid- en westrand van het gebied komt de
nieuwe bebouwing aan de rand van de omliggende
polder te staan. Hierbij is van belang, dat de
voorkanten naar de polder georiénteerd zijn. Dit
geeft de nieuwe wijk een mooie aanzicht (bij
voorbeeld vanuit de provinciale weg) en geeft bij
een eventuele, latere uitbreiding de mogelijkheid
hier goed op aan te sluiten. Aan deze rand

komt tevens een route voor langzaam verkeer
zodat iedereen van de kwaliteit van de open
polderlandschap kan genieten.

De realisatie van het plan zal in 4 fases gebeuren.

In de loop van het ontwerpproces van Voorlopig
Ontwerp naar Definitief Ontwerp Stedenbouw is
het concept en de principes overeind gehouden. Bij
de invulling van het plan zijn er ten opzichte van
het Voorlopig Ontwerp (zie pagina 11) de volgende
kleine wijzigingen doorgevoerd:

Rotonde:

De rotonde is naar het noorden verschoven
waardoor het exploitatiegebied kleiner is
geworden.

Brandweerkazerne:

Eris een brandweerkazerne toegevoegd aan het
programma. Deze is bij het ingang van de wijk, aan
de provinciale weg gesitueerd.

Woningprogramma:

Het woningprogramma is iets veranderd. De
aantallen en percentages sociale sector - vrije
sector zijn veranderd. Het appartementengebouw
uit het VO dat in het midden van het plangebied
gesitueerd was is niet in de DO overgenomen. Er
is een nieuwe woningtypologie, beneden-boven
woningen, geintroduceerd.
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Plankaart ontwerp Weidelanden



A. Hoofdontsluiting

B. Ontsluitingsweg aan noordkant plangebied

schaal 1:200
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C. Secundaire weg
langs le tocht
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D. Groene Woonstraat
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E.Wonen aan het water
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GROEIN EIN VVATER
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Plankaart met daarin aangegeven (openbaar) groen en water



-535m

-535m
-535m -620m
maaiveldniveau: NAP - 4.65 m
-582m
-535m
-620m
waterniveaus

(openbaar) groen
11.340 m2 (=15,3 %)
het speelgroen (donker) heeft een oppervlakte van 4.570 m2 (=6,2 %)

speelplekken

bereik speelplekken binnen straal 100 m

100 m
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VERKEERSS T RUCTUUR
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Ontsluiting van Weidelanden

Er bestaat een duidelijke scheiding tussen primaire
en secundaire ontsluiting. De hoofdontsluiting
van het gebied takt aan op de provinciale weg en
gaat ten noorden van het gebied over in de Jan van
Eycklaan. De hoofdontsluiting ligt grootendeels
aan de oost-rand van het plangebied. Het is een 30
km/uur weg met separate stoep. Auto’s delen de
rijpaan met fietsers.

De secundaire ontsluiting bestaat uit autoluwe
woonstraten en (bereidbare) woonerven. Op de

wegen van de secundaire ontsluitingsstructuur
worden loopstroken door een verschil in bestrating
gesuggereerd. Langzaam verkeer heeft hier
duidelijk de voorrang.

Kruispunten op de hoofdontsluitingsweg en op
lange secundaire wegen worden voorzien van
drempels / plateau’s.

Enkele kavels aan het water worden (met de auto)
niet vanuit de weg maar vanuit de parkeerhoven
ontsloten (zoals op de tekening aangegeven).

hoofdontsluiting (tweerichtingsverkeer)
secundaire ontsluiting (tweerichtingsverkeer)
woonstraten (eenrichtingsverkeer)

route langzaam verkeer (gedeeltelijk via de rijbaan)

snelheidsremmende maatregelen, b.v. plateau



ft

ontsluitingsstructuur
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VWVWONINGDIFFERENTIATIE
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Jlin

Sociale sector 44
Sociale huur appartementen 20
Starterswoningen 24
Vrije sector 165
Appartementen huur / 14
of koop

Rijwoningen 99
Seniorenwoningen 6
2-1-kap woningen 26
vrijstaande woningen 20
Totaal aantal 209

21,1 %

78,9 %

100%



Woningdifferentiatie in het plangebied Weidelanden
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PARKEERBALANS

Parkeeroplossing Weidelanden

Om te voorkomen dat geparkeerde auto’s het beeld
van Weidelanden gaan bepalen, wordt een groot
deel van het parkeren op eigen terrein of binnen de
bouwblokken in parkeerhoven opgelost.
Bezoekersparkeren is in onderstaand
parkeerbalans meegenomen. Ruimtelijk is het

idee om bezoekersparkeren zo veel mogelijk door
langsparkeren langs de hoofdontsluitingsweg te
voorzien.

In principe gelden de volgende regels:
Rijwoningen krijgen een parkeeroplossing binnen
de bouwvlek d.m.v. parkeerhoven.
Twee-onder-één-kap woningen moeten 1,3 ppl op
eigen terrein realiseren. Dit kan b.v. door een lange
oprit plus een garage.

Vrijstaande woningen moeten tenminste 1,8
parkeerplaatsen op eigen terrein voorzien (Bv. een
dubbele oprit plus garage).

De parkeerbalans is in totaal sluitend.

Parkeernormen: (aantallen incl. bezoekersparkeren)

woningtype

parkeernorm |te realiseren op
eigen terrein

nog te realiseren in
openbaar gebied

Appartement sociale huur [1,6

Appartement huur / koop [1,9

Vrijstaande woning 2,1 1,8 (dubbele oprit) [0,3

2 onder 1 kap woning 2,1 1,3 (lange oprit) 0,8

Seniorenwoning 1,8 0,8 (oprit) 1,0

Rijtjes koop / huur 1,8 - 1,8

Starterswoning 1,6 - 1,6

Parkeerbalans

fase / deelgebied fase 1 fase2 [fase3 fase 4 Totaal
Aantal benodigde parkeerplaatsen 58,4 ppl |82,9 ppl|{132,9 ppl |44 ppl 318,2 ppl
(in openbare ruimte)

Aantal getekende parkeerplaatsen 57 pp! 85 ppl (137 ppl |44 ppl 323 ppl
(in openbare ruimte)
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De parkeerbehoefte buiten het eigen kavel (rood) en de in de openbare ruimte beschikbare parkeerplaatsen (blauw)



VERHARDING / VWATER
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Regenwaterberging Weidelanden

In het plan Weidelanden zijn veel nieuwe
waterpartijen opgenomen. Dit 0.a. met het oog op
de toegevoegde verharding.

De verharding van de parkeervakken zou
waterdoorlatend uitgevoerd kunnen worden.
Hierdoor zou de balans tussen verharding en
benodigde waterberging verbeterd kunnen
worden.

Verharding

Ook kan er overwogen worden of het plangebied
gedeeltelijk kan worden afgekoppeld van

het rioolstelsel. De verharding van vrijwel

alle bebouwing (aan het water en langs de
woonstraatjes) komt hiervoor in aanmerking. De
parkeerhoven met (halfverharde) parkeervakken
en de secundaire wegen zouden ook afgekoppeld
kunnen worden.

bebouwing openbare ruimte

privé terrein



Ruimtegebruik Opperviak Percentage tov Percentage tov
exploitatiegebied |verharding

verharding openbare ruimte |17.000 m2

verharding bebouwing 12.330 m2

verharding parkeren [.100 m2

op privé terrein

verharding totaal 30.430 m2 41,0 %

water ontwerp OR 7.630 m2

water ontwerp 325 m2

op privé terrein

water ten zuiden van brand- | 540 m2

weerkazerne

water ontwerp totaal 8.495 m2 11,45 % 27,9 %

Water

water ontwerp

water bestaand
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RUIMTEGEBRUIK

()

Ruimtegebruik Opperviak Percentage tov
exploitatiegebied

uitgeefbaar grond 38292 m2 51,6 %

verharding openbare ruimte | 17.000 m2 22,9 %

groen openbare ruimte 11.340 m2 15,3 %

water openbare ruimte 7.630 m2 10,3 %
exploitatiegebied 74.183 m2 100 %

plangebied (ontwerpgrens) 87.690 m2

exploitatiegebied Verharding OR
74.183 m2 totaal: 17.000 m2 (=22,9 %)
(plangebied 87.690 m2)



Groen OR
openbaar groen: | 1340 m2 (= 15,3 %)
waarvan speelgroen (donker): 4.570 m2 (=6,2 %)

uitgeefbaar grond
38.292 m2 (=51,6 %)

Water OR
water OR:7.630 m2 (=10,3 %)
totaal water ontwerp OR:8.170 m2 (=11,0 %)
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DUURZAAMHAEID

Duurzaam Weidelanden

Weidelanden moet een duurzame wijk worden.
Dat betekend dat in alle stadia van het planproces
kansen en mogelijkheden benut worden om een
hoge ruimtelijke kwaliteit in combinatie met een
lage milieubelasting tot stand te brengen. De
ruimtelijke kwaliteit en de lage milieubelasting
moeten ook in de tijd gehandhaafd blijven, zodat
ook toekomstige generaties daar in delen.

Het is duidelijk, dat de duurzaamheid van het
plan Weidelanden slechts voor een deel bepaald
wordt door het stedebouwkundige plan, waar dit
rapport over gaat. Naast het stedenbouwkundig
plan zijn vooral het planvormingsproces en de
architectonische invulling van het plan van groot
belang voor het bereiken van duurzaamheid.

In de bij dit document horende bijlage
‘Ambitietabel Duurzame Stedenbouw Weidelanden’
wordt uitvoerig ingegaan op verschillende, aan
duurzaamheid gerelateerde aspecten. Per aspect

is hier te zien welke ambities relevant zijn voor het
plan en aan welk ambitieniveau het plan voldoet.

Het plan Weidelanden wordt hieronder uit het
oogpunt van duurzaamheid belicht. Hierbij wordt
onderscheiden tussen ruimtelijke aspecten,
procesmatige aspecten en milieuaspecten.

Ruimtelijke aspecten

Het plan bouwt voort op de bestaande
landschappelijke onderlegger.

Er wordt gebruik gemaakt van de bestaande
infrastructuur (Provinciale weg, Jan van Eijklaan).

Er is een duidelijke scheiding in primaire en
secundaire ontsluiting. Door de hiérarchie tussen
de hoofdontsluitingsweg en de woonstraten

kan een groot deel van het plangebied autoluw
worden gehouden met als gevolg een verhoogde
leefbaarheid. De straat kan als leef- en speelruimte
gebruikt worden.

Ook voor de aansluiting van het gebied aan het
openbaar vervoer netwerk is de scheiding in
primaire en secundaire ontsluiting van voordeel.

De verkaveling is zongericht. De rijen met huizen
liggen in oost-west richting (of hoogstens 21
graden afwijkend hiervan). Hierdoor kan de
passieve zonne-energie optimaal benut worden en
bestaat de mogelijkheid om actieve zonne-energie
toe te passen.

Procesmatige aspecten

Het plan is gefaseerd uitvoerbaar waardoor in de
latere fases rekening kan worden gehouden met
actuele ontwikkelingen.

De bewoners van de omliggende wijken worden
betrokken bij de planvorming. Hierdoor krijgt de
ontwikkeling een breed draagvlak.

Milieuaspecten

Er is veel ruimte voor regenwaterberging. Het
verbreden van bestaande waterpartijen en het
introduceren van nieuwe waterpartijen biedt
hier mogelijkheden. Het aandeel onverhard,
openbaar gebied is voldoende groot (25%) om
nast de waterpartijen nog andere vormen van
regenwaterberging, infiltratie of zuivering te
creéren.

Het is te overwegen of het plangebied gedeeltelijk
kan worden afgekoppeld van het rioolstelsel. De
verharding van de bebouwing aan het water en
langs de woonstraatjes is hier een mogelijkheid. De
parkeerhoven met (halfverharde) parkeervakken
en de secundaire wegen zouden ook afgekoppeld
kunnen worden.

De waterpartijen met vooral natuurlijke

oevers vormen samen met de bomenlanen

en de (openbare) groenstroken een robuuste
groenstructuur waarin een goede balans tussen
stedelijke gebruikswaarden en natuurwaarden te
vinden is.



Zongerichte verkaveling

Robuuste groenstructuur
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il ¢

Veel autoluwe wegen.
Mogelijkheid tot halfverharding en waterberging / -infiltratie
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