Ontwikkeling De Vennen

In maart 2021 is onderstaande ontwikkeling als praatstuk ingediend. Daarbij is in het RO-overleg
aangegeven dat:

“Goed afwegen wat teruggekoppeld wordt i.v.m. eerdere afwijzingen aan andere partijen. Aanleidingen voor
medewerking zouden zijn woningbouwprogramma (vanaf 2030) en omgevingsvisie.”

Nu de Omgevingsvisie wat langer op zich laat wachten en er ook een programma Wonen opgesteld gaat
worden, komt de vraag van initiatiefnemers of deze visie niet op zijn/haar eigen merites beoordeeld kan
worden. Ook is een gesprek ingepland met Kees de Jong om over deze ontwikkeling te spreken.

In dat licht gezien, lijkt het mij goed om in het RO-overleg met elkaar stil te staan bij aandachtspunten,
kansen/bedreigingen voor deze ontwikkeling. Onderstaande opsomming is niet uitputtend maar even een
eerste aanzet na het nogmaals bekijken van het plan.

Ruimtelijk - algemeen

De ontwikkeling vindt plaats in de tweede lijn. Er wordt een nieuwe ontsluiting gecreéerd waaraan
bebouwing wordt gesitueerd en een eigen wijkje kan ontstaan (voorkanten naar elkaar toe). Het plan kent de
nodige doodlopende wegenstructuren en de twee hoofdontsluitingen liggen op punten die vanuit
verkeerstechnisch oogpunt niet ideaal zijn.

Het gebied tussen de rode vlakken in gedeeld eigendom bij twee gezinnen en in gebruik als tuin. Een totaal
ontwikkeling zou wellicht tot een andere indeling van het gebied kunnen leiden.

Volkshuisvesting

Het plan gaat uit van 76 woningen:

- 15% (11,25 woningen) worden gerealiseerd als sociale huurwoningen bestemd voor senioren (met
Casade als beoogde corporatie om woningen af te nemen).

- 40% (30 woningen) worden gerealiseerd als betaalbare koopwoningen (max 285.000 euro) bestemd
voor starters of doorstromers.

- 45% (33,75 woningen) betreffen voor de overige (duurdere) woningen.

Algehele gedachte hierbij is om bij de koopwoningen doorstroming te realiseren.

Verdeling op basis van woningbouwprogramma is 35-35-30, daar voldoet deze opzet niet aan.
Koopwoningen goedkoop tot €225.000,-

Koopwoningen midden van €225.000,- tot €355.000,-

Koopwoningen duur > €355.000,-

Gelet op uitgangspunten provincie, gesprekken SRBT ogen vooral de woningen in de dure sector als
traditionele bouw (tweekappers en vrijstaande woningen).

Groen

Het plan kent een hele hoge bebouwingsdichtheid. Het groene park in het midden van het gebied is
particuliere tuin en groen in eigendom van de gemeente. De bestemming van de gronden van de gemeente
is Groen. Door deze bestemming is de ontsluiting van het gebied voorzien, een gebied waar ook de nodige
grote bomen staan.

Ontsluiting

Zoals onder ruimtelijk algemeen ook aangegeven kent het gebied veel doodlopende wegen en is de
hoofdontsluiting voorzien op plekken waar uit verkeerstechnisch oogpunt mogelijk wat bezwaren bij kunnen
zijn. De visie is nog niet breed uitgezet gelet (is nog vertrouwelijk) dus ook verkeerstechnisch nog niet verder
getoetst.

Op bijgevoegde foto's zijn de beoogde in- en uitgangen naar het plangebied zichtbaar.

Deze liggen beiden aan westzijde van de locatie. Aan de oostzijde van het plangebied is geen ontsluiting
voorzien, waarbij de vraag gesteld kan worden of de Monnendijk ook geschikt is voor meer
verkeersbewegingen. Aan de oostzijde van het plangebied liggen doodlopende straatjes wat de
bereikbaarheid van het gebied niet ten goede komt.



Het perceel aan De Vennen heeft een woonbestemming en geen verkeersbestemming. Het realiseren van
een ontsluiting op deze locatie kan planschade tot gevolg hebben. Dit geldt overigens op meer locaties met
betrekking tot de ontsluiting.

Parkeren

In de visie staat enkel: voldoende parkeerplaatsen. Op de schets zelf staan bar weinig parkeerplaatsen
getekend.

Op basis van de beschikbare gegevens heb ik een grove opzet gemaakt. Het gebied ligt binnen Rest
bebouwde kom Dongen:

Aantal Max norm Aantal
parkeerplaatsen
seniorenwoningen (sociale huur) 11 2,0 22
betaalbare rijwoningen (koop) 32 2,3 73,6
tweekappers (koop) 22 25 55
vrijstaande woningen (koop) 2 2,6 52
vrije kavels (koop) 9 2,6 234
Totaal 180

Afweging
Is er voldoende grond / aanknopingspunten om initiatiefnemers verder te praten over een inbreiding op deze
locatie of kleven er teveel bezwaren aan?

In te brengen particuliere

percelen:

e
«Oude Baan 101

307 &



Gronden in eigendom gemeente:



- .y

Ontsluiting Deken Batenburgstraat




Ontsluiting De Vennen:

Parkeernormen:

Tabel 2.2: Parkeernormen wonen

Centrum Dongen Schil Dongen Rest bebouwde kom Buitengebied Eenheid LELT
Dongen en's- bezoekers
Gravenmoer
min. max. gem. |min. max. gem. |min. max. gem. |min. max.  gem.
Koop vrijstaand 14 22 18 15 23 19 1,8 2,6 2,2 2,0 2,8 2,4 per woning 0,3pp
Koop twee-onder-een-kap 1,3 2,1 1,7 1,4 2,2 1,8 17 2,5 2,1 1,8 2,6 22 per woning 0,3 pp
Koop tussenhoek 11l 19 1,5 4.3 2,1 1,7 1,5 23 19 1,6 2,4 2,0 per woning 0,3 pp
Koop, etage, duur 1,2 20 1,6 1,3 21 1,7 1,6 2,4 2,0 1,7 2,5 2,1 per woning 0,3pp
Koop, etage, midden 10 18 14 1,2 2,0 1,6 14 2.2 1,8 1,5 23 19 per woning 03pp
Koop, etage, goedkoop 0,9 17 13 1,0 18 1,4 1.2 2,0 1,6 1,2 2,0 1,6 per woning 0,3pp
Huurhuis, vrije sector 1l 19 15 1,3 21 1,7 15 23 1.9 1,6 2,4 2,0 per woning 0,3pp
Huurhuis, sociale huur 09 17 i3 1,0 18 1,4 1,2 2,0 1,6 1,2 2,0 1,6 per woning 0,3pp
Huur, etage, duur 10 18 L4 1;2 2,0 1,6 1,4 2,2 1,8 1,5 2,3 19 per woning 0,3pp
Huur,etage, midden/goedkoop |0,7 1,5 11 0,8 1,6 1,2 1,0 1,8 14 1,0 1,8 1,4 per woning 03pp
Kamerverhuur, 05 06 0,5 0,6 0,7 0,6 0,6 0,8 0,7 0,6 0,8 0,7 per kamer 03pp
zelfstandig(niet-studenten)
Kamerverhuur studenten (niet- |0,2 0,3 0,2 0,2 0,3 0,2 0,2 0,3 0,2 0,2 0,3 0,2 per kamer 0,3pp
zelfstandig)
Aanleunwoning en serviceflat |08 13 1,0 0,9 1,3 1,1 0,9 13 11 1,0 1,4 1.2 per woning 0,3 pp

bron: CROW, publicatie 381, december 2018

Richtlijnen: er wordt uitgegaan van de maximale parkeernorm. Er is echter ruimte voor maatwerk. Aanpassen naar de gemiddelde of zelfs minimale parkeernorm gebeurt
alleen op basis van een, door de ontwikkelende partij aan te leveren, duidelijke en transparante onderbouwing en indien gewenst door middel van een aantoonbaar
parkeeronderzoek.



