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1 De opgave

1.1 Plangebied

[image: ]
Ligging planlocatie in ruimer verband

De planlocatie heeft een oppervlakte van 7.142 m2 en wordt begrensd door:

· De Continentenlaan met het aanliggende gemeentehuis aan de zuidwestzijde
· De Utrechtselaan met de daaraan gelegen bungalows aan de noordwestzijde
· Een vierlaags schijfvormige flat (eigendom woningstichting Lefier) aan de noordoostzijde
· De Europalaan aan de zuidoostzijde

[image: ]
Planlocatie nader ingezoomd; de locatiebegrenzing is met rode lijnen aangeduid. Midden onder de 14 laags appartemententoren; hoogte circa 45 meter. Links van de planlocatie het Kanaalster gemeentehuis. 

Het meest markante gebouw in de directe omgeving van de planlocatie is het 14 laags appartementengebouw met bibliotheek in de tweelaags aanbouw. Dit gebouw markeert de centrumentree bij de rotonde, komende vanuit de grote uitbreidingswijken in de noordoostflank van Stadskanaal. 

De planlocatie is volledig in eigendom van de gemeente Stadskanaal.

1.2 De opgave, te realiseren programma
Op basis van de gemeentelijke woonvisie en dit PvE geldt het volgende woonprogramma als uitgangspunt voor de projectrealisatie:

· 15 grondgebonden (2 of meer persoons) levensloopbestendige hofwoningen (enkellaags met kap of dakopbouw) in de koopsector met een woonoppervlak op de begane grond van gemiddeld 80 m2. Op de begane grond dient een volledig woonprogramma te (kunnen) worden gerealiseerd.

· 24 gestapelde appartementen in de koopsector met een gemiddelde woonoppervlakte van 100 m2, deze appartementen bevinden zich op de tweede tot en met de zevende verdieping van het torengebouw. Het gebouw telt dus 8 bouwlagen.

De begane grond en de eerste verdieping van het torengebouw worden gebruikt voor de bergingen, een tweelaags entreevide en gemeenschappelijke ruimtes voor de hofbewoners. Gedacht kan worden aan vergaderruimte, feestruimte, atelier/werkplaats en/of extra logeerruimte voor gasten van de hofbewoners. Als optie kan een serre-achtige uitbouw aan de noordgevel van het torengebouw worden gerealiseerd. Voor de realisatie van gemeenschappelijke ruimtes ten behoeve van dit type hofwoningen bestaat een Rijkssubsidieregeling; de Stimuleringsregeling Ontmoetingsruimten in Ouderenhuisvesting (SOO), zie website  https://www.rvo.nl/subsidies-financiering/soo.

De doelgroep voor de woningen is gedifferentieerd: senioren (50+/55+), kleine huishoudens (2/3/4- persoons) en starters op de koopwoningmarkt. Het geldt als een pré wanneer er op basis van de gemiddelde oppervlaktematen gevarieerd wordt in de woningoppervlaktes en de verkoopprijzen. Variatie kan gevonden worden in bijvoorbeeld twee qua omvang verschillende appartementen per bouwlaag te realiseren en bijvoorbeeld te variëren met de beukmaten bij de hofwoningen.

De appartementen en de hofwoningen dienen maximaal levensloopbestendig te zijn en zodanig ingericht te zijn dat er zo lang mogelijk zorg aan huis kan worden geleverd. Dit betekent royale maatvoering van drempelloze ruimtes en royale deuropeningen i.v.m. toegankelijkheid voor rolstoelen en scootmobiels, hoofdslaapkamer direct grenzend aan badkamer. Ook drempelloze voordeuren zijn hierbij van belang. Het is ook voorstelbaar dat een aantal woningen wordt opgeleverd als woning met een extra grote woonkamer, waarbij door de bouw van één enkele tussenwand een (extra) slaapkamer gecreëerd kan worden. Zo kan de woning meegroeien met de bewoners. 

Bij de hofwoningen is het streven naar een sterke collectiviteit zoals dit bij diverse “Knarrenhoven” in Nederland wordt gerealiseerd. Het geniet de voorkeur om de kopersgroep van de hofwoningen direct te betrekken bij de planuitwerking voor woningen en buitenruimte, zodat hun gemeenschappelijke en individuele woonwensen optimaal gestalte kunnen krijgen. 

De genoemde woningaantallen gelden als minimum èn als maximum. Het maximum wordt ingegeven door de beschikbare ruimte voor het parkeren (zie 2.3), het minimum wordt ingegeven door de wens om de gestapelde appartementen een stedenbouwkundige tegenhanger te laten vormen van de hoogbouw aan de overzijde van de Europalaan.


1.3 (RO) procedure
Het huidige bestemmingsplan geeft op een deel van de locatie de bestemming “Maatschappelijk” aan. Dit was afgestemd op de Gabriël Damschool die inmiddels is gesloopt. Het huidige bestemmingsplan voorziet thans dan ook (nog) niet in beoogde herontwikkeling van deze locatie.

De stedenbouwkundige uitwerking is zo vormgegeven dat de hofwoningen zijn geprojecteerd aan de zijde van de Utrechtselaan. De bebouwingsvorm sluit daarbij aan op de bungalows in dit gebied. De hoogbouw is gepositioneerd aan de zijde van de Europalaan waarbij deze ten opzichte van het reeds bestaande appartementencomplex aan de overzijde wegvalt achter de bomenrij. Op deze wijze is getracht tot een zo passend mogelijke inrichting van het gebied te komen. Het college van Burgemeesters en Wethouders staat derhalve positief tegenover deze ruimtelijke ontwikkeling. 

De benodigde wijziging van het omgevingsplan en/of het verkrijgen van de noodzakelijke vergunning(en) zijn de verantwoordelijkheid van de inschrijver/projectontwikkelaar. Hierbij gaat de gemeente ervan uit dat het bouwplan in het schetsontwerpstadium door de projectontwikkelaar met de aanwonenden is besproken en op grond hiervan eventueel is aangepast. 

De levering van het verkochte zal plaatsvinden uiterlijk binnen twee maanden na de dag waarop de omgevingsvergunning voor de realisatie van het Project onherroepelijk is geworden of zoveel eerder of later als Partijen overeenkomen. Na levering dient het Project uiterlijk binnen een termijn van 24 maanden volledig te zijn voltooid.


Omgevingswet
Op 1 januari 2024 is de Omgevingswet in werking getreden. Onder de in dit PvE genoemde wet- en regelgeving en daarmee verband houdende begrippen zal, met inachtneming van het overgangsrecht bij de Omgevingswet, (mede) worden verstaan het equivalent daarvan onder de Omgevingswet en de bij of krachtens die wet geldende regelgeving.  







2 Fysiek-ruimtelijke randvoorwaarden

2.1 Stedenbouw

[image: ]
Stedenbouwkundige hoofdopzet, bovenaan de schets het gemeentehuis van Stadskanaal, de donkere carré-vormige bouwmassa rechtsonder de rotonde is de bestaande 14 laags torenflat die op een tweelaags gebouwplint staat.


De hoofdopzet bestaat uit een carrévormig appartementengebouw van 8 bouwlagen nabij de rotonde. Dit gebouw -met een footprint van circa 20x20 meter- vormt de stedenbouwkundige tegenhanger van de 14 laags hoogbouw aan de overzijde van de Europalaan. Op deze wijze wordt een entreepoort van het centrum gecreëerd. Aan de noordgevel van dit gebouw kan een serre-achtige uitbouw worden gerealiseerd die bijvoorbeeld de gemeenschappelijke ruimte van het aanpalende woonhof zou kunnen huisvesten. Op enige afstand van de toren ligt een woonhof voor 15 grondgebonden woningen met een lage gootlijn. De woningen liggen rond een gemeenschappelijke binnentuin en hebben in het hofje ook een eigen voortuin van 2 à 2,5 meter diepte. De bergingen van de woningen zijn op de 3 hoeklocaties van de woongebouwen geprojecteerd. De buitengevels van het hofje grenzen direct aan (niet openbaar) parkachtig groen.

Voor het appartementengebouw geldt een bouwhoogte van minimaal en maximaal 8 bouwlagen. De hofwoningen zijn aaneengesloten in één U-vormig en één L-vormig complex en hebben een lage gootlijn (ca. 3 meter). Het programma van de eerste verdieping wordt ondergebracht onder een zadeldak of wordt gerealiseerd als plat afgedekte dakopbouw over maximaal 60% van de breedtemaat van de woningen. 

2.2 Architectuur
2.2.1 Appartementengebouw
Het streven is naar hoogwaardige eigentijdse baksteenarchitectuur met ambachtelijke metseldetails. Het 8 laags appartementengebouw is plat afgedekt en leent zich daardoor goed voor de opstelling van PV zonnepanelen. Het baksteentype is een donkerrood tot roodbruin gemêleerde handvorm baksteen. Gevels zijn zorgvuldig gedetailleerd. De raamopeningen liggen ten minste 20 cm terug ten opzichte van het geveloppervlak (neggemaat). Balkons als inpandige of deels inpandige loggia’s met transparante balustrades (helder glas of transparant spijlenwerk). Geen volledig uitkragende balkons. Zie referentiebeelden in de bijlage.

2.2.2 Hofwoningen
Om de samenhang tussen het appartementengebouw en de hofwoningen te waarborgen gelden in beide voor de gevelbehandeling van de hofwoningen de uitgangspunten uit de vorige paragraaf.

Qua bouwstijl zijn er voor de hofwoningen 2 alternatieve denkrichtingen. Voor beide denkrichtingen gelden overigens dezelfde bovengenoemde eisen voor de gevelbehandeling.

De eerste denkrichting is het geven van een eigentijdse interpretatie aan het fenomeen hofwoning door deze modern vorm te geven en van een platte afdekking te voorzien. Ook qua hoofdvolumes ontstaat er bij deze denkrichting een samenhang tussen appartementengebouw en hofwoningen. Op de plat afgedekte woningen kunnen PV zonnepanelen vrijwel onzichtbaar worden opgesteld. Aangezien het programma op de verdieping beperkter is dan op de begane grond, is de dakopbouw kleiner dan de footprint van de woning (maximaal 60%van de woningbreedte). Zie referentiebijlage.

De tweede denkrichting is qua hoofd volumeopbouw meer traditioneel en zal bij potentiële kopers sneller het hofjesgevoel oproepen. Bij deze benadering gaat het om woningen met een lage gootlijn met een doorgaand zadeldak waarbij de kopgevels als tuitgevels worden vormgegeven. Samenhang tussen appartementengebouw en hofwoningen ontstaat bij deze benadering uitsluitend door een verwante gevelarchitectuur en verwant materiaalgebruik. De dakbedekking van de hofwoningen dient in zwarte of antracietkleurige keramische dakpannen te worden uitgevoerd. Bij toepassing van PV panelen dienen deze óf in hetzelfde vlak als de pannen te liggen of het gehele dakvlak te beslaan. Zie referentiebijlage

2.3 Verkeer en parkeren
Er zal in het plangebied geen autoverkeer tussen Europalaan en Utrechtselaan worden afgewikkeld. Dit waarborgt een vriendelijke en verkeersluwe woonomgeving. Het parkeren voor de hofbewoners vindt plaats als haaks parkeren langs de Utrechtselaan. Hier dienen minimaal 16 parkeerplaatsen van 2,5 x 5 meter te worden gerealiseerd.

Het parkeren t.b.v. het appartementengebouw vindt plaats op een parkeerterrein van minimaal 37 plaatsen van 2,5 x 5 meter bij een rijbaanbreedte van 6 meter. Dit parkeerterrein is bereikbaar via een nieuw te realiseren inrit vanaf de Europalaan, direct tegenover de aansluiting van de Luxemburglaan. Het binnenhof is volledig autovrij. In reguliere situaties is het binnenhof niet voor auto’s bereikbaar. Dit wordt geborgd door het plaatsen van een uitneembare paal. Deze paal kan door hulpdiensten en door verhuizers (via de VVE) tijdelijk worden verwijderd. 





2.4 Duurzaamheid, klimaat en energieprestatie gebouwen
Voor alle nieuwbouw, zowel woningbouw als utiliteitsbouw, geldt dat aanvragen van de omgevingsvergunning vanaf 1 januari 2021 moeten voldoen aan de eisen voor Bijna Energie neutrale Gebouwen (BENG). De energieprestatie voor bijna energie neutrale gebouwen wordt vastgelegd aan de hand van drie eisen: 

1. maximale energiebehoefte in kWh per m2; 
2. maximale primaire fossiel energiegebruik in kWh / m2 en 
3. minimale aandeel hernieuwbare energie in procenten. 

Aanvragen van de Omgevingsvergunning voor nieuwbouw moeten vanaf 1 januari 2021 voldoen aan deze BENG norm. De woningen dienen gasloos te worden gebouwd. Verwarming dient te geschieden via warmtepompen (lucht) of aardwarmtepompen. Daarnaast geldt de wens om de mogelijkheid tot plaatsing van PV zonnepanelen maximaal te benutten. 

In het Bouwbesluit is opgenomen dat bij de aanvraag Omgevingsvergunning voor nieuwbouwwoningen en kantoren groter dan 100 m2 de verplichting geldt om een Milieu Prestatie Gebouwen (MPG) te overleggen. Een MPG is een belangrijke maatstaf voor duurzaamheid van een gebouw. 

De richtlijn Energy Performance of Buildings Directive (EPBD III) verplicht om laadinfrastructuur voor elektrische voertuigen aan te leggen bij nieuwbouw, bij ingrijpende renovaties of bij bestaande grotere gebouwen, ook als deze niet worden verbouwd. Nederland heeft deze vastgelegd in het Bouwbesluit. 

[image: ]Het verdient aanbeveling om bij de nieuwbouw natuur-inclusief te bouwen. Dat zou dan bijvoorbeeld betekenen dat in de nieuwbouw minimaal rekening wordt gehouden met schuil- en broedplaatsen voor soorten die in de quickscan natuur naar voren komen om te zorgen voor een betere instandhouding van die bepaalde soorten. 

Op de afbeelding hiernaast worden enkele voorbeelden daarvan getoond. Meer inspiratie is te vinden op de volgende websites:

https://bouwnatuurinclusief.nl/ 

https://www.checklistgroenbouwen.nl/advies-op-maat/










2.5 Buitenruimte; materialen, dimensionering, duurzaamheid
Ten opzichte van de oude situatie met de aanwezigheid van de Gabriel Damschool, neemt het verhard oppervlak en het dakoppervlak toe. Afwatering zal uiteindelijk plaats moeten vinden op de doorgaande watergang die achter de bebouwing van de Utrechtselaan loopt. Om piekbelasting van deze watergang te voorkomen dient buffering/berging of infiltratie van dak- en verhardingswater op de planlocatie plaats te kunnen vinden. Dit kan op verschillende manieren worden gerealiseerd; door een ruime dimensionering van het regenwaterriool, door toepassing van infiltratiekratten onder de verhardingen, door toepassing van een IT riolering of door het aanbrengen van Wadi’s. De buffer/infiltratiemethodiek wordt in overleg met de gemeente Stadskanaal en het waterschap Hunze en Aa’s gekozen.

De parkeervakken worden uitgevoerd in grasbetonsteen. De overige verhardingen worden uitgevoerd in straatbaksteen dikformaat op een fundering van 30 cm menggranulaat. De groenopzet uit de stedenbouwkundige schets is richtinggevend voor de planrealisatie. De inrichting van het binnenhof  is indicatief aangegeven, waarbij ervan wordt uitgegaan dat deze inrichting in samenspraak met de toekomstige bewoners plaatsvindt. Minimale afmeting van de bomen: stamomtrek 18-20 cm, voorzien van een draadkluit. De civieltechnische en cultuurtechnische uitvoeringstekeningen worden aan de gemeente Stadskanaal ter goedkeuring voorgelegd.

Uitgangspunt is dat zowel de opstallen, het groen en de infrastructuur (de buitenruimte) in eigendom en beheer komen van de koper(s), dan wel door een VVE of een andersoortig collectief.






3 referentiebeelden architectuur

Gevelarchitectuur 8 laags appartementengebouw; basiskleur donkerrood gemêleerde baksteen met ambachtelijke metseldetails
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Referentiebeelden eigentijds woonhof; baksteentinten en metseldetails afstemmen op hoogbouw
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Referentiebeelden meer traditioneel woonhof ; baksteentinten en metseldetails afstemmen op hoogbouw
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