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1. Inleiding
1.1 Aanleiding

De gemeente Velsen heeft de ambitie om een aantrekkelijke woongemeente te zijn voor alle
inkomensgroepen. Om nieuwe inwoners te kunnen huisvesten en huidige inwoners een wooncarriére
in Velsen te kunnen blijven bieden, is het noodzakelijk dat er woningen bijgebouwd worden.

Op de locatie ‘Platbodem’ in Velserbroek wil Stichting Velison Wonen woningen bouwen. Het idee is
dat deze woningen in de vorm van drie appartementencomplexen in het groen worden gebouwd. De
gemeente staat hier positief tegenover, omdat hiermee wordt bijgedragen aan de doelstelling om de
woningbouwopgave (het bouwen van 1.900 woningen voor 2030) voor de gemeente tot uitvoering te
brengen.

Om de herontwikkeling van de locatie naar een woonfunctie vorm te geven stelt de gemeente
‘ruimtelijke uitgangspunten’ op. Deze uitgangspunten schetsen de kaders voor de voorgenomen
ontwikkeling, zodat duidelijk is binnen welke grenzen en voorwaarden op de locatie kan worden
gebouwd.

1.2 Het plangebied

Het plangebied ligt in Velserbroek, tussen de straten Platbodem en de Spitsaak, in het noorden
begrensd door het appartementencomplex Spitsaak 4 t/m 54 en aan de zuidkant begrensd door een
school/kinderdagverblijf/buitenschoolse opvang in het pand Platbodem 201. Het plangebied was in
gebruik voor twee scholen met bijbehorende gymzaal. Beide scholen zijn nu gevestigd op een andere
locatie. Het gebied is nu nog deels in gebruik voor de huisvesting van statushouders. De
statushouders zullen medio 2022 het voormalige schoolgebouw moeten verlaten. De gymzaal is in
gebruik door een trampolinevereniging.

Fig. 1: Het plangebied (indicatief)

1: voormalige schoollocatie De Rozenbeek
2: voormalige schoollocatie De Duinroos
3: gymzaal
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2. Kaderstelling ontwikkeling

Om een ruimtelijk kader te geven waarbinnen de planlocatie kan worden ontwikkeld, zijn op acht
thema'’s ruimtelijke uitgangspunten opgesteld. Een deel van deze uitgangspunten zijn algemene
punten die volgen uit bestaand beleid en voor alle (woningbouw)ontwikkelingen in gemeente Velsen
gelden, zoals het voldoen aan het gemeentelijk Parkeernormenbeleid en het voldoen aan eisen uit
het Groenstructuurplan. Een ander deel zijn gebiedsspecifieke uitgangspunten die alleen voor deze
locatie gelden en bedoeld zijn voor een goede inpassing van het plan in de omgeving. Hieronder
worden de uitgangspunten kort toegelicht. Meer informatie over de achterliggende beleidsstukken
kunt u vinden op www.velsen.nl.

2.1 Wonen

De woonkern Velserbroek is sinds de jaren tachtig van de vorige eeuw gerealiseerd om aan een grote
vraag naar woningen te voldoen. Velserbroek kent een bijzonder eenzijdige woningvoorraad:
hoofdzakelijk eengezinswoningen in het middeldure prijssegment, eenderde huur en tweederde koop.
De woningen zijn grotendeels nog bewoond door de eerste bewoners met als gevolg dat de wijk
langzaamaan vergrijst. Momenteel is het grootste deel van de inwoners tussen de 45 en 65 jaar met
oudere kinderen, deels op zoek naar een eigen woning. De leeftijdsklasse daaronder is weinig
vertegenwoordigd. Hierdoor is ook het aandeel eenpersoonshuishoudens laag. De behoefte aan
woningen voor starters en ouderen is groot. Doorstroming is gewenst om jonge gezinnen de kans te
geven een woning in de wijk te bemachtigen.

Beleidsmatig wordt vanuit de Woonvisie 2040 bij nieuwbouwlocaties ingezet op een bouwprogramma
van minimaal 30% sociale huur, 30% (betaalbare/middeldure) koop en/of markthuur, 40% vrije
invulling. Daarnaast is uitgangspunt dat de woningen een gemiddeld woonopperviak hebben van 60
vierkante meter gebruiksoppervlak.

In Velserbroek worden momenteel meerdere locaties ontwikkeld waardoor er is gekozen om het
bovenstaande bouwprogramma niet voor elke locatie afzonderlijk toe te passen maar over het totaal.
Voor de Platbodem betekent dit een bouwprogramma met 100% sociale huurwoningen. De
eigendomssituatie met een woningcorporatie speelt hierbij een rol. Op twee andere locaties
(Hofgeesterweg en Broeklanden) zijn andere percentages aangehouden, waardoor de drie locaties
samen voor een evenwichtige toevoeging van woningen zorgt.

Naast bovengenoemde uitgangspunten voor de ontwikkeling van de locatie zet de gemeente zich ook
in voor de huisvesting van mensen met een zorgvraag en bijzondere doelgroepen. Dit kan in reguliere
(sociale huur)woningen of in nieuwe woonvormen. De ontwikkeling van de Platbodem biedt kans om
aan deze doelstelling invulling te geven. Velison Wonen onderschrijft dit uitgangspunt en zet zich in
om doorstroming van ouderen uit eengezinswoningen en de huisvesting van bijzondere doelgroepen
mogelijk te maken, mits binnen financiéle randvoorwaarden.

2.2 Stedenbouw

Het plangebied kenmerkt zich in de huidige situatie door een aantal (overwegend) eenlaagse grote
bouwvolumes die afwijken van de rijenwoningen in de omgeving. Deze typering komt terug met drie
losse bouwblokken, maar wel omringd door groen. Het noordelijk blok sluit qua bouwhoogte
trapsgewijs aan bij het appartementencomplex op de noordelijk kop van de strook. De blokken
verlopen dan in hoogte van noord naar zuid van respectievelijk maximaal 4 naar 3 bouwlagen
(ongeveer 12 meter naar 9 meter). Daarbij springt bij het middelste en het zuidelijke gebouw de
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bovenste laag terug ten opzichte van de gevelrooilijn. Aan de noord- en zuidzijde van het plangebied
komen twee parkeerkoffers.

Ruimtelijk worden de blokken centraal in het groen geplaatst, met dezelfde afstanden naar de straten
Spitsaak en Platbodem. Afgeschermde tuinen op de begane grond zijn niet wenselijk. Wel zijn kleine
terrasjes/buitenruimtes mogelijk. Deze dienen aan te sluiten op de opzet van de gevel en de balkons
en moeten direct aansluiten op het openbaar groen. Oftewel: de tuinen moeten open tonen en een
vloeiende overgang naar het openbaar groen hebben.

23 Verkeer en parkeren

Voor alle bouwwerkzaamheden waarbij nieuwe parkeerbehoefte ontstaat moet voldaan worden aan
het Parkeernormenbeleid 2015 van de gemeente Velsen. Uitgangspunt is dat de benodigde
parkeerplaatsen voor de nieuwe woningen binnen het plangebied worden aangelegd. Daartoe worden
twee parkeerkoffers aangelegd. Indien nodig kan extra parkeergelegenheid worden gerealiseerd door
bestaande parkeerstroken aan de randen van het plangebied te transformeren tot haakse
parkeervakken. Bij het aanleggen van parkeergelegenheid moet voldoende aandacht zijn voor een
groene aankleding. De ‘Leidraad Fietsparkeren’ (Publicatie 291 van het CROW) is richtinggevend bij
de beoordeling van de voorziene fietsparkeervoorzieningen bij de woningbouw. Ook moet rekening
worden gehouden met de stalling van brommers/scooters en scootmobielen.

24 Groen en water

Het gemeentelijk Groenstructuurplan bevat het groenbeleid voor nieuwe ontwikkelingen. Hierin is
onder andere bepaald dat de bestaande oppervlakte aan openbaar groen en water, en het aantal
bestaande bomen ten minste worden behouden.

Verder geldt dat minimaal 15% van het plangebied wordt ingericht als openbaar groen. Dit openbaar
groen moet een bijdrage leveren aan de biodiversiteit en aan een klimaatadaptieve openbare ruimte
in het gebied en dient dus te bestaan uit een diversiteit aan groen.

Bij grote toenames aan verharding eist het hoogheemraadschap dat een bepaalde hoeveelheid aan
open water wordt aangelegd: de watercompensatie. Deze hoeveelheid bedraagt 15% van de
toename aan verharding. In de verdere bouwkundige uitwerking zal worden bepaald of en in hoeverre
de noodzaak van watercompensatie aan de orde is.

Om te voorkomen dat relatief schoon regenwater onnodig naar de afvalwaterzuiveringsinstallatie gaat
wordt verhard oppervlak niet aangesloten op de afvalwaterriolering, maar gescheiden aangeboden.

2.5 Duurzaamheid

Volgens wettelijke regelgeving is het niet meer toegestaan om nieuwbouw met aardgasaansluiting te
realiseren, tenzij de gemeente beslist dat er zwaarwegende belangen zijn om hiervan af te wijken. In
dit geval zijn die belangen er niet. De nieuwe woningen mogen dus geen gasaansluiting krijgen.
Daarnaast geldt de wettelijke bepaling dat nieuwe woningen moeten voldoen aan de eisen voor
“BENG” (Bijna Energie Neutrale Gebouwen).

Het gebruiken van een deelauto wordt gestimuleerd door hiervoor een voorziening aan te brengen in
het plangebied.

Bij de herontwikkeling wordt natuurinclusief gebouwd. Het gaat daarbij om oplossingen aan en in
gebouwen om natuurwaarden de ruimte te geven. Niet alleen de gebouwen spelen een rol maar ook
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de (openbare) ruimte rondom de gebouwen dienen natuurvriendelijk ontworpen en ingericht te
worden. Hierbij kan gedacht worden aan voorzieningen aan gebouwen voor vogels en vleermuizen
maar ook groene daken en muren. In de buitenruimte dient een goede variatie aan groen en
elementen te ontstaan die bijdragen aan natuurwaarden, zoals inheemse beplanting en water.
Natuurinclusief bouwen is daarmee van toepassing op het gehele projectgebied. De precieze invulling
ervan wordt lopende het project nader afgestemd met de bouwende partij.

2.6 Milieu

Het plangebied bevindt zich middenin een grote woonwijk. Er is geen bedrijvigheid in de omgeving die
van invloed is op een toekomstige woonfunctie in het plangebied, of andersom. Aan de zuidzijde van
het plangebied bevindt zich een schooltje en kinderopvang. De milieucontour van deze functies
bedraagt 30 meter. De nieuwe woningen moeten daarom in principe op minimaal 30 meter afstand
van deze functies worden gebouwd. Bouwen op kortere afstand is alleen mogelijk, indien uit
milieuonderzoek blijkt dat bouwen op een kortere afstand niet leidt tot hinder op de nieuwe woningen
of beperkingen oplevert voor de bestaande functies.

Bij nieuwe bestemmingsplannen moet altijd aandacht worden besteed aan diverse milieuaspecten,
zoals de bodemgesteldheid en de natuurwaarden. Vaak wordt hierbij milieuonderzoek gedaan. Soms
is alleen een tekstuele verantwoording voldoende. Op voorhand zijn geen belemmeringen op
milieugebied te verwachten.

2.7 Archeologie

Velsen is een gemeente met een rijke archeologische bodem. Voor dit betreffende gebied is volgens
de Beleidsnota Archeologie Velsen voornamelijk “categorie 5” en voor een klein deel “categorie 3”
van toepassing, wat betekent dat bij bodemverstorende activiteiten in plangebieden groter dan 2500
m? en dieper dan 60 cm (categorie 5) of groter dan 100 m? en dieper dan 40 cm (categorie 3) een
archeologisch waardestellend rapport dient te worden overgelegd. Er moet dus een archeologisch
onderzoek worden uitgevoerd, zodat de archeologische waarde kan worden bepaald en de resultaten
vertaald kunnen worden in de bestemmingsplanregels.

2.8 Openbare ruimte

Bij de totstandkoming van een woningbouwlocatie komen ook allerlei technische zaken rond de
openbare ruimte kijken, zoals de hoeveelheid en locatie van afvalcontainers en openbare verlichting.
Deze zaken worden in de technische uitwerking tussen ontwikkelaar en gemeente nader afgestemd.
Het startdocument bevat de uitgangspunten hiervoor (volgend hoofdstuk).
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3. Overzicht uitgangspunten en visualisatie

Wonen

De nieuwe woningen worden in het volgende segment gebouwd: 100% sociale huur, met
mogelijkheid om een deel van het woningaanbod in te vullen voor een bijzondere doelgroep;
De nieuwe woningen hebben op projectniveau minimaal een gemiddeld gebruiksoppervlak van
60m?2.

Stedenbouw

Drie losse bouwblokken omringd door groen, met als uitgangspunt dezelfde afstanden naar de
straten Spitsaak en Platbodem;

In hoogte trapsgewijs aansluitend op het appartementencomplex op de noordelijke kop van de
strook;

De blokken verlopen in hoogte van noord naar zuid van respectievelijk maximaal 4
bouwlagen, 3 bouwlagen met een gedeeltelijke/terugliggende 4¢ laag naar 2 bouwlagen met
een gedeeltelijke/terugliggende 3¢ laag;

(Privé)tuinen moeten open tonen en een vioeiende overgang naar het openbaar groen hebben.

Verkeer & parkeren

Het plan moet voldoen aan het gemeentelijk Parkeernormenbeleid. De parkeerbehoefte die deze
ontwikkeling genereert, dient binnen het plangebied te worden opgelost. Hierbij moet in ieder
geval het bezoekersaandeel openbaar toegankelijk zijn;

Aan de noord- en zuidzijde van het plangebied komen twee parkeerkoffers;

Indien nodig kan extra parkeergelegenheid worden gerealiseerd door bestaande parkeerstroken
aan de randen van het plangebied te transformeren tot haakse parkeervakken;

Bij het aanleggen van parkeergelegenheid moet voldoende aandacht zijn voor een groene
aankleding;

Parkeervakken dienen te voldoen aan de maatvoeringen zoals vermeld in de Aanbevelingen voor
Stedelijke Verkeer Voorzieningen (ASVV 2012);

Er moet rekening gehouden worden met voldoende ruimte en mogelijkheid voor het stallen van
fietsen (‘Leidraad Fietsparkeren’ (Publicatie 291 van het CROW)), brommers/scooters en
scootmobielen.

Groen & water

De bestaande opperviakte aan openbaar groen en water, en het aantal bestaande bomen
worden ten minste behouden.

Minimaal 15% van het plangebied wordt ingericht als openbaar groen. Er dient hierbij een variatie
in groen aanwezig te zijn die van meerwaarde is voor de biodiversiteit en wat bijdraagt aan
klimaatadaptatie;

Eventuele watercompensatie bedraagt 15% van de toename aan verharding en wordt binnen het
plangebied aangelegd;

Bij werkzaamheden rondom bestaande bomen dient te worden voldaan aan de richtlijnen die het
Norminstituut Bomen stelt in haar Handboek Bomen;

Regenwater van nieuwe daken, straten en openbare parkeervoorzieningen wordt gescheiden van
afvalwater aangeboden.
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Duurzaamheid

De nieuwe woningen hebben geen aardgasaansluiting;

De nieuwe woningen voldoen aan de eisen van Bijna Energie Neutrale Gebouwen (BENG);

Er wordt ruimte gereserveerd voor 1 of meerdere deelauto’s;

Er wordt natuurinclusief gebouwd: de gebouwen en de (openbare) ruimte rondom de gebouwen
dienen natuurvriendelijk en klimaatadaptief ontworpen en ingericht te worden.

Milieu

De nieuwe woningen moeten op minimaal 30 meter afstand van de
school/kinderopvang/buitenschoolse opvang aan de Platbodem 201 worden gebouwd. Bouwen
op kortere afstand is alleen mogelijk, indien uit (milieu)onderzoek blijkt dat bouwen op een kortere
afstand niet leidt tot hinder op de nieuwe woningen of beperkingen oplevert voor de bestaande
functies.

In de planologische uitwerking wordt onderzoek en/of verantwoording gedaan op het gebied van
Bedrijven en milieuzonering, Geluid, Ecologie, Stikstofdepositie in de aanlegfase en in de
gebruiksfase, Bodem, Luchtkwaliteit, Omgevingsveiligheid en de noodzaak van een
Milieueffectrapport.

Archeologie

Er moet een archeologisch onderzoek worden uitgevoerd. In eerste instantie een verkennend
bureauonderzoek.

Openbare ruimte

Bij de inrichting van de openbare ruimte dient rekening te worden gehouden met de aanleg en
inpassing van onder meer vuilcontainers, trafostations, kabels en leidingen, een openbare
verlichting-installatie en waterafvoerende constructies (zoals riolering, drainage, infiltratiekratten);
Bij de boven- en ondergrondse inrichting van de openbare ruimte die in eigendom en/of beheer
van de gemeente Velsen komt, wordt uitgegaan van de Leidraad Inrichting Openbare Ruimte en
het Handboek materiaalgebruik openbare ruimte;

Het ontwerp van de openbare ruimte, gemaakt door de initiatiefnemer, dient door de gemeente te
worden geaccordeerd alvorens tot uitvoering overgegaan kan worden.
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Visualisatie ruimtelijke uitgangspunten (impressie)
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4. Participatie

Op 8 juli 2021 is een digitale informatiebijeenkomst georganiseerd. Omwonenden en overige
belanghebbenden zijn via huis-aan-huisbrieven geinformeerd over deze ontwikkeling en uitgenodigd
voor de bijeenkomst. Voor de informatieavond waren 30 aanmeldingen. Tijdens de avond gingen
vragen met name over de toename van verkeers- en parkeerdruk door het woningbouwplan. Er was
geen negatieve houding tegen het plan op zich.

Vanaf 9 juli 2021 konden omwonenden en overige belanghebbenden gedurende acht weken (in
verband met de zomervakantie twee weken langer dan de gebruikelijke zes weken) reageren op het
startdocument.

Er zijn 14 inspraakreacties ingediend door in totaal 15 omwonenden. Uit de reacties komt naar voren
dat men zich met name zorgen maakt om de impact van het plan op de naastgelegen woningen. Dit
is ingegeven door een opeenstapeling van factoren: de bouwhoogte in relatie tot de afstand van
tegenoverliggende woningen, het aantal woningen, de grootte van het plan ten opzichte van de
wijzigingsbevoegdheid in het huidige bestemmingsplan (50 woningen/7 meter hoog naar 75 woningen
van 9-15 meter hoog), het segment met 100% sociale huur én mogelijke huisvesting van bijzondere
doelgroepen, en gevreesde bijbehorende parkeer- en verkeersoverlast. Alle schriftelijke reacties en
de verwerking hiervan zijn te vinden in het participatiedocument.

De reacties hebben er toe geleid dat de maximale bouwhoogte van het plan is verlaagd van 5
bouwlagen naar 4.

Daarnaast zal de bouwhoogte alleen nog aangegeven worden in aantal bouwlagen in plaats van in
meters. Door nieuwe isolatie-eisen zijn verdiepingen tegenwoordig net iets groter dan de 3 meter
waarmee in het startdocument is gerekend (bijvoorbeeld 3,1 meter). De maten in meters moeten dus
als indicatief worden gezien. In het startdocument is dit nu aangegeven door aan de maten in meters
“‘ongeveer” toe te voegen.

Het startdocument is vastgesteld door de gemeenteraad op 23 december 2021.

5. Planning en vervolgtraject

Met het vaststellen van een startdocument voor de locatie Platbodem is herontwikkeling van de
locatie nog niet mogelijk. Op basis van het vastgestelde startdocument zal namelijk eerst een
bestemmingsplan voor de locatie worden opgesteld. De verwachting is dat dit bestemmingsplan in
2022 ter inzage wordt gelegd, waarmee er de mogelijkheid is om zienwijzen op het plan in te dienen.
De gemeenteraad neemt daarna een besluit over de vaststelling van het bestemmingsplan, met
inachtneming van eventuele zienswijzen. Als het bestemmingsplan is vastgesteld kan de
initiatiefnemer een aanvraag om omgevingsvergunning indienen voor de bouw van de woningen.
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DOEL BKP

Doel van dit BKP is een uitwerking te geven aan de blokken, als basis voor een
ontwerp van de gebouwen en het maaiveld, die tevens kan dienen als onderlegger
voor de wijziging van het bestemmingsplan.

Het BKP geeft inzicht in de gewenste uitwerking van het voornemen om 3
appartementengebouwen in het groen tussen Platbodem en Spitsaak te Velserbroek
te realiseren. Het behandelt de openbare ruimte, de gebouwvorm en de uitwerking in
beeld en materiaal. Daarbij zijn duurzaamheid en energie-zuinigheid een voorwaarde.

Het BKP is in meerdere stappen besproken met omwonenden en (voor zover die zich
gemeld hebben) potentiele huurders. Verslagen daarvan zijn te vinden op
https://samenspelvelsen.nl/projecten/herontwikkeling+platbodem/

Velison wil bouwen aan prettige, sociaal veilige woonbuurten en dit BKP mag gelezen
worden als een eerste stap. Ontwerpers die met het BKP aan de slag gaan, worden
dan ook opgeroepen in die geest door te werken.

Met gemeente Velsen wordt nog overleg gevoerd of dit BKP voldoende inzicht geeft
om een omgevingsplan (bestemmingsplan-)procedure op te starten.

RANDVOORWAARDEN

De gemeenteraad heeft het startdocument Platbodem vastgesteld. Hierin worden de kaders en voor-
waarden voor de ontwikkeling helder en duidelijk verwoord. Dit BKP gaat uit van deze kaders en als er
tegenstrijdigheden zijn blijft het startdocument de basis voor de ontwikkeling.

Ruimtelijke kaders

Drie losse bouwblokken omringd door groen.

Aansluitend op het appartementencomplex op de noordelijke kop van de strook.

De blokken verlopen in hoogte van noord naar zuid van max.15m. tot max.9m. (5 tot 3 lagen),
met respectievelijk 21, 18 en 12 woningen.

Een gemiddeld gebruiksoppervlak van de woningen van minimaal 60 vierkante meter. Dit
betekent dat kleinere woningen mogelijk zijn, mits hier woningen van méér dan 60 vierkante
meter tegenover staan.

Terugspringen van de bovenste laag t.o.v. de gevelrooilijn.

Noord- en zuidzijde van het plangebied twee parkeerkoffers.

Aanzicht Spitsaak Aanzicht Platbodem

Uitgangspunten/randvoorwaarden

Doelgroep: ouderen en starters/jongeren.

Parkeernormenbeleid 2015 is van toepassing.

Groenstructuurplan is van toepassing.

Platbodem 199 ( gymzaal) tbv parkeerkoffer onderdeel van het plangebied.
Gehele locatie ontwikkelt door Velison Wonen.

Woonprogramma 100% sociale huur, wellicht deel voor speciale doelgroep.



BESTAANDE SITUATIE

In de bestaande situatie staan in de middenstrook tussen Platbodem en Spitsaak een voormalige gymzaal
(in gebruik bij een trampolineclub en drie schoolgebouwen (waarvan alleen de zuidelijk gelegen VWestbroek-
school nog in gebruik is).
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3 WOONBLOKKEN IN HET GROEN

Meer dan in de bestaande situatie, met verharde schoolpleinen, is het uitgangspunt voor de nieuwbouw dat de gehele strook tussen de starten Platbodem en Spitsaak oogt
als een groene ruimte, die openbaar toegankelijk is. VWoongebouwen en parkeerkoffers zijn opgenomen in de groene zone, dat betekent dat de overgangen van parkeren naar

groen en van groen naar gebouw zorgvuldig worden vormgegeven en dat de groene uitstraling daarbij dominant is.

In dit plaatje is het bestaande appartementen-
complex 3 maal herhaald, om de bedoeling van het
plan te tonen. In het plan zijn de nieuwe blok-
ken minder hoog (3 bouwlagen met een teruglig-

gende verdieping).




OPENBARE RUIMTE - GROEN - PARKEREN

Groen wordt in principe onderhouden door de gemeente.
Onderhoudsniveau in overleg

Op strategische plekken een bankje of een sporttoestel plaatsen. Kinderspeelplekken zijn in principe voldoende aanwezig.
Parkeren in het groen: bomen en omringd door hagen.

Extra ondergrondse vuilcontainers bij de ingangen van de parkeerkoffers.
Trottoirs niet langs het parkeren, maar door het groen, zodat voetgangers door het nieuwe plantsoen lopen.

28+32 = 60 pp parkeerkoffers

Platbodem 15 pp. extra door
dwarsparkeren.

tot. max 75 extra pp. g



PRINCIPE OPZET GEBOUWEN

In de drie gebouwen komen maximaal 72 woningen, gemiddeld min. 60 m2 GBO (startdocument).

Gebouwen zijn ca 20 x 30 meter groot, in drie bouwlagen (2 verdiepingen) met een terugliggende bouwlaag, waarin ruimte is
voor maximaal 3 woningen. De woningen zijn expliciet bedoeld voor jongeren en ouderen. Als het lukt hiervoor ouderen uit de
wijk te interesseren, levert dit doorstroming op, waardoor gezinswoningen beschikbaar komen.

Velison kiest voor differentiatie: 50% 2k woningen van ca 48 m2 voor jongeren en 50% 3k woningen bedoeld voor ouderen van ca
72 m2.

Gemixed in de blokken.

Alle woningen zijn toegankelijk voor invaliden. Dus alle gebouwen hebben een lift. Maar de gebouwen zijn wel zodanig ingericht
dat gestimuleerd wordt om de trap te gebruiken. (gezondheid)

Mogelijkheid om de woningen met kleine ingrepen geschikt te maken voor rolstoelbewoners.

Woningen zijn georienteerd rondom centraal trappenhuis of korte middengang, nader uit te werken als ontmoetingsplek voor
bewoners.
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4 woningen ca 49 m2
4 woningen ca 68 m2
per verdieping

Voorbeeld plattegrond
3 kamer woning
ca 68 m2 GBO

2K-WONING
CA 48 M2 GBO

Voorbeeld plattegrond
2 kamer woning
ca 48 m2 GBO



BEGANE GROND
ENTREE EN STALLINGEN

Entrees op slim gekozen plekken, plek om elkaar te ontmoeten, schuilen bij regen. Maar geen hangplekken.

De entrees worden voorzien in de koppen van de gebouwen, zodat bij de entrees ontmoetingsruimte ontstaat en in de nabijheid
ruimte is voor stalling van bromfietsen en fietsen van bezoekers. Voor de bewoners worden gemeenschappelijke fietsenstallingen
voorzien in de gebouwen, die op een logische plek tussen aanrijd-route en entree liggen. De gevel daarvan kan ook vensters heb-
ben, zodat hier een prettige sfeer ontstaat.

Fietsenstallingen gemeenschappelijk, maar dan wel zodanig georienteerd dat bewoners gestimuleerd worden deze ook te gebrui-
ken. Logsiche weg van buiten, via stalling naar entreehal met trap en lift.

Woningen op de begane grond hebben een eigen buitenruimte, die op een zodanige manier is afgescheiden van de openbare tuin
dat zij die als veilig en voldoende prive ervaren.

Bewoners worden gestimuleerd tot zelfwerkzaamheid in de tuin, maar wel zodanig dat dit niet hun prive terrein wordt en dat de
tuin er ook nog goed onderhouden uitziet als er een actieve bewoner wegvalt (bijvoorbeeld moestuintje tussen hagen).

PARKEERNORMEN

In overleg met omwonenden is in principe
aangehouden een norm van 1 auto per woning,
waarvan 0,3 voor bezoekers. Dit is iets hoger dan
conform de parkeernota van de gemeente Velsen.

De parkeerplaatsen worden langs de Platbodem
gemaakt, in 2 parkeerkoffers en door eenzijdig
de langsparkeerplaatsen te vervangen door
dwarsparkeerplaatsen. Daarmee ontstaat een
helder adres voor de appartementen en zo min
mogelijk zoekverkeer.



INRICHTING OPENBARE RUIMTE

De openbare ruimte wordt zo groen mogelijk ingericht, rekening houdend met het onderhoudsniveau dat gemeente hierin kan bieden.
Groen is hier vooral kijkgroen en biedt ruimte voor biodiversiteit.

In de ruimte kan plaats geboden worden aan enkele sport- en spelaanleidingen en bloemperken in eigen beheer door bewoners, in daar-
voor aangewezen met hagen omheinde vakken. Bij de entrees is ruimte voor informele ontmoeting.

Bestaande volwassen bomen worden waar mogelijk gehandhaafd in een ruimer groen plantvak.

In de openbare ruimte wordt voorzien in 1 parkeerplaats per nieuwe woning, door twee parkeerhavens aan te leggen en aan de Platbo-
dem aan een zijde van de straat de langsparkeerplaatsen te wijzigen in dwarsparkeerplaatsen.

De parkeerhavens worden omzoomd met hagen.

parkeren tussen hagen spelen bij de school

In de inrichting moet rekening worden gehouden met het stallen van bromfietsen in de nabijheid van de entrees.

net als appartementen aan de Schokker staan de fitness en spel voor alle leeftijden weelderige tuin Plek om buiten te zitten, maar geen hangplek
gebouwen in het groen, maar dan zonder hek.

Profiel over Platbodem (links) en Spitsaak (rechts) schaal 1: 200
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