Verslag Informatiebijeenkomst Voorontwerp bestemmingsplan Piersonstraat

Datum:
10 februari 2009

Plaats:
Buurthuis D’Ouwe Toren, Waalwijk

Aanwezig:

- namens de gemeente:
Wethouder R. van Dongen, mevr. H. van der Pluijm, mevr. S. Basten, en mevr. W. Numans 

- namens Casade:
Dhr. F. Van Dun en dhr. J. Arts

- namens Merkx & Verkerk:
Dhr. H. Verkerk en dhr. G. van Soest

- omwonenden:
14 personen 


Algemeen

Om de geplande starterswoningen te kunnen realiseren is een aanpassing van het bestemmingsplan noodzakelijk. Het nieuwe bestemmingsplan omvat in principe twee onderdelen:

a) Het fysiek inrichten van de ruimte:

· het bouwen van 24 starterswoningen

· een parkeerterrein, afgesloten met een hekwerk

· een deel van de openbare ruimte naast de woningen wordt opnieuw ingericht, inclusief een parkeerplaatsen, een groenstrook en bomen.

b) Een functieverandering: van horecabestemming naar woonbestemming. Met andere woorden, het betreft geen fysieke verandering, maar een functiewijziging.

Procedure:

Het voorontwerpbestemmingsplan ligt nu ter inzage. Iedereen heeft nog 2 weken om te reageren. Op basis van de inspraakreacties zal een Nota van beantwoording worden gemaakt. Deze wordt opgenomen in het ontwerpbestemmingsplan.

Vragen en reacties omwonenden op het plan

Carport

Waarom is gekozen voor carports op het parkeerterrein? Hierdoor kunnen er toch minder parkeerplaatsen worden aangelegd? Is het aantal plaatsen in het plan mogelijk onder de norm?

Toelichting: Er is gekozen voor carports om de toekomstige bewoners iets extra’s te bieden; een aantrekkelijke woning neer te zetten. Hierdoor worden er op het parkeerterrein niet minder parkeerplaatsen gerealiseerd.

Per woning komt er 1 parkeerplaats, in totaal dus 24 parkeerplaatsen. Deze bevinden zich alle op het parkeerterrein. Daarnaast komen er nog 19 parkeerplaatsen in openbaar gebied. Hiermee wordt de gemeentelijke parkeernorm gehaald: 1,4 plaatsen per woning.

Deze parkeernorm is afhankelijk van type woning. Hier is sprake van starterswoningen. Daarvoor geldt de norm van 1,4.

Stoep

Wat wordt in de nieuwe situatie de breedte van de stoep?

Toelichting: de stoep blijft even breed als in de huidige situatie. Er komt een aparte parkeerstrook op de straat, maar deze vervangt in feite de huidige strook.

Hekwerk

Komt er rondom het parkeerterrein een muur of een hekwerk?

Toelichting: er komt waarschijnlijk een nieuw hekwerk. Deze wordt hetzelfde gesitueerd als nu. Het hekwerk zal 2 meter hoog zijn. Daarnaast zal er sprake zijn van erfafscheidingen (zoals een muur aan de noordzijde) en enkele toegangspoorten.

Doorgang Talmastraat

Zal de bestaande doorgang naar de Talmastraat weer worden geopend?

Toelichting: de doorgang moet t.z.t. nader bekeken worden. Er dient in ieder geval sprake te zijn van een vluchtroute.

Liftgebouw / brug naar woningen

· De hoogte van het liftgebouw achter de woningen van 6 meter wordt erg hoog gevonden. De vrees bestaat dat hierdoor zicht en licht van huidige bewoners in de Talmastraat belemmerd zal worden. Waarom is niet gekozen voor een liftgebouw tussen de woningblokken?
Toelichting: gemeente heeft de eis gesteld dat er tussen de twee woningblokken een doorgang is (vanuit stedenbouwkundig oogpunt). Er is dan ook geen mogelijkheid voor een trappenhuis (trap en lift) tussen de woningblokken. Daarom is deze meer naar achteren geplaatst.

· Hoe is de verlichting geregeld op de brug naar de woningen?
Toelichting: Er zal verlichting aanwezig zijn voor de veiligheid van de mensen die daarop lopen. Deze verlichting kan goed worden afgeschermd door de keuze van armaturen.

Dakterras

Waarom is gekozen voor een dakterras aan de voorzijde van de woningen? Er bestaat vrees voor inkijk in de woningen aan de overzijde in de Piersonstraat.

Toelichting: Deze zijde is de westelijke zijde van de woningen. Veel mensen zitten graag buiten in de avondzon. Een dakterras aan deze zijde maakt de woning dus aantrekkelijker. Ook is er sprake van een metselwerk langs deze dakterrassen, waardoor de inkijk beperkt zal zijn.

Hoogte woningbouw

· Tijdens een eerdere bijeenkomst is meegedeeld dat de nieuwbouw ongeveer net zo hoog zou worden als de huidige huizen; nagenoeg dezelfde hoogte. De hoogte lijkt nu hoger te zijn.
Toelichting: de hoogte is niet gewijzigd ten opzichte van de vorige bijeenkomst en de toen besproken tekening. De exacte hoogte is toen niet meegedeeld. Deze bedraagt 12 meter. Dit is tevens de maximale hoogte die is toegestaan, ongeacht of de woningen gestapeld zijn of niet.

· Waarom is niet gekeken naar de omgeving, waar de woningen 8 meter hoog zijn?
Toelichting: Het bestemmingsplan in de directe omgeving staat een hoogte toe van 10 meter. Verder ligt de norm nu hoger dan vroeger (Bouwbesluit). Er wordt volgens de norm gebouwd.

· Bestemmingsplan (pag. 3): opgemerkt wordt dat er een verschuiving heeft plaatsgevonden van ‘woningen’ naar ‘gestapelde woningen’. De wijziging in het bestemmingsplan betrof in eerste instantie die naar de functie ‘wonen’ / ‘woningen’. Nu blijkt dat er sprake is van ‘gestapelde woningen’? Zou het bestemmingsplan hierop moeten worden aangepast?
Toelichting: Nee. De tekst op pagina 3 verwijst naar de bepalingen uit het huidige bestemmingsplan Baardwijk. We kunnen de starterswoningen niet bouwen op basis van dit bestemmingsplan. Daarom wordt nu een nieuw bestemmingsplan gemaakt, het voorontwerpbestemmingsplan Prof. Piersonstraat. Met dit nieuwe bestemmingsplan kunnen de (gestapelde) starterswoningen wel worden gebouwd. 

Rol Casade

Wat is nu precies de rol van Casade?

Toelichting: Casade zal de woningen gaan verkopen. Casade neemt de woningen af van Merkx en Verkerk, en verkoopt ze door (aan particulieren). De reden hiervoor is dat Casade ook een sociale rol heeft en wil nemen. In deze: betaalbare woningen beschikbaar stellen voor starters op de woningmarkt. De betaalbaarheid is gelegen in het feit dat de woningen onder de € 200.000,- op de markt worden gezet, met een extra korting van 15%. Deze korting kan Casade aanbieden i.v.m. een bredere verantwoordelijkheid naar de buurt toe. De korting komt uit de zak van Casade zelf. Hiermee neemt Casade ook het risico van het niet-verkopen.

Risico van niet-verkopen

Welke consequenties zijn er als de woningen niet worden verkocht, in deze tijden van recessie? Stel dat de woningen niet worden verkocht, gaan ze dan in de verhuur? Het laatste is niet wat bewoners willen i.v.m. jarenlange overlastproblematiek. Ook in het voorontwerpbestemmingsplan staat niet duidelijk aangegeven dat het alleen om koopwoningen gaat. Dit stelt bewoners niet gerust.

Toelichting: gelet op de doelgroep (starters) en de prijs (betaalbare koopwoningen) wordt aangenomen dat de woningen verkocht zullen worden. Ook heeft spiegeling plaatsgevonden met makelaars. Hieruit is gebleken dat er op de woningmarkt in Waalwijk weinig starters-woningen zijn. Bovendien geldt hier nog een korting van 15% op de verkoopprijs. Uitgangspunt van Casade is en blijft ‘koop’. De verwachting is, ondanks de recessie, dat dit type woningen verkocht zal worden. Sterker nog: een over-intekening wordt verwacht op basis van eerdere en vergelijkbare projecten (zoals Van Vessemstraat).

Aanpassingen bestemmingsplan

Opmerkingen ten aanzien van het voorontwerpbestemmingsplan: pag. 15, uitgangspunten. Een aantal uitgangspunten die daarin staan beschreven zijn anders dan de uitgangspunten die hier nu worden verteld (koop versus huur).

Toelichting: er staan inderdaad uitgangspunten in omschreven, die de start vormden van het project. Gaandeweg heeft het project meer vorm gekregen. Casade is op een later moment ingestapt, waardoor de uitgangspunten zijn aangepast. Op pag. 6 staat het plan omschreven, zoals het er nu daadwerkelijk uit komt te zien. De verwarring is begrijpelijk. Gemeente zal aanpassingen doen in de tekst.

Bouw

· Wanneer kan er worden gebouwd?
Toelichting: De bestemmingsplanprocedure loopt nu. Eind maart wordt het verkooptraject gestart, dat zal lopen tot aan de bouwvakantie. Na de bouwvakantie zal naar verwachting worden gestart met de bouw. Op 28 maart wordt er een informatieavond voor geïnteresseerde kopers georganiseerd.

· Blijven deze woningen ook in de toekomst starterswoningen?
Toelichting: Ja. Kopers hebben een terugkoopverplichting aan Casade.

Afspraken

· Talmastraat, brandgang: wordt er gekozen voor een stenen muur of een hek?
Toelichting: er komt een erfafscheiding. Nu is gekozen voor een hek, maar de wensen van de omwonenden kunnen hierin nog worden meegenomen. De inventarisatie van deze wensen zal door bewoners zelf moeten plaatsvinden.

· Afspraak: één bewoner treedt op als aanspreekpunt voor Merkx & Verkerk. Dit geldt tevens voor overige vragen over de bouw.
Contactgegevens Merkx & Verkerk: info@merkx-verkerk.nl
· Voorontwerp bestemmingsplan ligt nu ter inzage. Bewoners hebben nog 2 weken om hierop te reageren.
Contactgegevens gemeente Waalwijk: Saskia Basten, telefoon: 0416-683456. Email: sbasten@waalwijk.nl
· Mochten er specifieke vragen zijn ten aanzien van het bouwplan, kunnen bewoners zich wenden tot Casade Woondiensten. Contactpersoon: Jurgen Aarts. Telefoon: 0416-685858.

· Mocht er behoefte zijn aan een plenaire bijeenkomst kan deze op initiatief van bewoners worden georganiseerd. Dit kan kenbaar worden gemaakt aan Helma van der Pluijm, gemeente Waalwijk.

