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1. CONTEXT | UITGANGSPUNTEN
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1. CONTEXT | UITGANGSPUNTEN

- Behoud groene hart

- Continueren groenstructuur

- Privacy eiland

- Afstand nieuwbouw
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PLANONTWIKKELING
Plan ‘de Lanen’| november 2020
• Appartemenen langs A44 als geluidsbuffer voor achtergelegen woningen
• Grondgebonden woningen haaks op snelweg
• Groene zone tussen bestaande bouw aan de Groenhoevelaan en almondehoeve 
• Groenhoevelaan en Almondehoeve verbinden middels langzaamverkeer routes

Plan ‘Groene vingers’| juli 2021
• Introductie van het ‘privacy’ eiland door 2e watergang
• Roteren geluidsbariere voor betere bezonning
• Speelaanleiding in het hart van het plangebied
• Parkeerkoffers, auto’s uit het zicht

Plan ‘Strooigoed’ | juni 2023
• Bestaand groen en water in het hart van het plangebied behouden en gebruiken 

voor waterbuffering, ecologie en ontmoeting
• Tweede ontsluitingsweg vanaf Almondeweg
• Parkeren appartementen deels inpandig

Strooigoed 2.0 | september 2023
wijzigingen na participatieavond 14-09-2023

Onderstaand de meest genoemde punten:

Zorgen
• Verkeersafwikkeling
• Bruggetjes over de Pastoorswetering
• Meer bebouwing in zuidelijke hoek van het plangebied waardoor de afstand monumentale Pastorie ten opzichte 
   van nieuwe bebouwing kleiner is geworden

Positieve reacties
• ‘Privacy Eiland’ langs Pastoorswetering
• Introductie ‘Groene Hart’ met behoud van bestaande bomen
• Geen dure huizen met achtertuinen aan het water maar een groenzone
• Betaalbare woningbouw
• Meer lucht en ruimte in het noordelijk deel van het plangebied langs de Pastoorswetering

Voorlopige conclusies
• De verkeersafwikkeling wordt bepaald door de gemeente, hieruit volgt ook het maximaal aantal woningen. De 
   gemeente heeft een apart participatietraject opgezet met betrekking tot de Duikerbrug en de Dorpsstraat. De 
   keuzes die hierin door de gemeente worden gemaakt hebben ook grote invloed op de Almondehoeve
• De bewoners van de Groenhoevelaan hebben grote zorgen geuit over de nieuwe bruggen over de 
   Pastoorswetering. De bruggen zijn geïntroduceerd teneinde de wijken te verbinden (zowel fysiek als sociaal) en 
   een rondwandeling mogelijk te maken. Het is aan de gemeenteraad om hierover in de Nota van Uitgangspunten 
   een integrale afweging over te maken
• De zuidelijke hoek van het plangebied is aangepast met als doel om de monumentale pastorie aan de 
   Groenhoevelaan meer ruimte te geven

Plan 3.0 | verder uitwerken met architectuur voor 3e participatieronde
• Aangepast plan na input van omwonenden en belanghebbenden
• Aangepast plan na verkeersbesluit gemeente
• Datum 3e participatieronde ntb 

1. CONTEXT | PLANONTWIKKELING TIJDLIJN

VARIANT JULI 2021: ‘GROENE VINGERS’ 

Kernpunten:
A. ‘Privacy eiland’ door 2e watergang ten gunste van bewoners  
    Groenhoevelaan
B. Roteren geluidswal voor betere orientatie
C. Speelaanleiding in het hart van het plangebied
D. Auto’s uit het zicht in parkeerkoffers

Aandachtspunten:
E.  Kwaliteit parkeerveld bij geluidswal
F.  Relevantie kopaccenten geluidswal
G. Behoud van bestaand groen
H. Geluidslekken bij nieuwbouw aan Almondeweg & volkstuinen
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1. CONTEXT | PLANONTWIKKELING TIJDLIJN

VARIANT JUNI 2023: ‘STROOIGOED’ 

Kernpunten:
A. Groene hart van het plangebied behouden en gebruiken
B. Tweede ontsluitingsweg vanaf Almondeweg 
C. Autoparkeren deels inpandig in geluidswal

Aandachtspunten (na participatie avond 14-09-2023):
D. Verkeersbelasting & -afwikkeling op Almondeweg
E. Langzaamverkeer bruggetjes vanaf Groenhoevelaan 
F. Afstand bebouwing zuidelijke hoek van het plangebied t.o.v.  
    de monumentale pastorie
G. Geluidslekken bij bebouwing aan de volkstuinen en Almondeweg
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1. CONTEXT | PLANONTWIKKELING TIJDLIJN

VARIANT SEPTEMBER 2023: ‘STROOIGOED VERSIE 2.0’ 

Kernpunten:
A. Aangepast plan na input omwonenden en verkeersbesluit  
    gemeente
B. Meer ruimte voor water aan de zuidkant van het plangebied
C. Bestaande woning Almondehoeve behouden

Aandachtspunten (na participatie avond 28-09-2023):
D. Geluidslekken vanaf Almondeweg door niet-gesloten bebouwing
E. Doorsnijding groene hart & groenstrook door rijweg
F. Parkeerkoffers aan groene hart
G. Missend kopaccent bebouwing oostzijde Almondeweg
H. Langzaamverkeer bruggetjes vanaf Groenhoevelaan
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VOORLOPIG ONTWERP JANUARI 2024: ‘GROENE HART’ 

Kernpunten:
A. Behoud van waardevolle bomen en bodem in het Groene Hart
B. Geluidsluwe bebouwing langs Almondeweg en volkstuinen
C. Naast betaalbare woningen ook ruimte voor Oestgeester Hofjes
D. Kopaccent Almondehoeve met hofjeswoningen 
E. Niet betreedbaar eiland langs de Pastoorswetering voor  
    biodiversiteit en borging privacy bewoners Groenhoevelaan
F. Sluitende parkeerbalans
G. Langzaamverkeer bruggetje tussen Groenhoevelaan 53 - 55 
     vervallen

1. CONTEXT | PLANONTWIKKELING TIJDLIJN
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2. STEDENBOUW & LANDSCHAP | UITGANGSPUNTEN

1. Behoud groene hart & verbinding groenzone

Ecologisch onderzoek (Pius Floris):
- Waardevolle bomen
- Gezond bodemleven
- Waterpartij 

Bestaande bomen

Bestaande waterpartij & bomen



23

2. STEDENBOUW & LANDSCHAP | UITGANGSPUNTEN

2. Privacy eiland & afstand nieuwbouw

De zone tussen nieuwbouw en bestaande woningen Groenhoevelaan 
wordt een groenstrook. De rechterzijde wordt begrensd door een 
niet-betreedbaar eiland voor verrijking biodiversiteit en borging 
privacy bewoners Groenhoevelaan. De linkerzijde wordt begrensd 
door de nieuwbouw, waarbij de afstand minstens ±38 meter is vanaf 
achtergevel bestaande woningen Groenhoevelaan. 

Achterkanten bestaande bebouwing
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2. STEDENBOUW & LANDSCHAP | UITGANGSPUNTEN

3. Appartementengebouwen als geluidsbuffer

Snelweg A44 zorgt voor hoge geluidsbelasting. De 
appartementengebouwen aan de rand van het plangebied fungeren 
als geluidsbuffer voor de achtergelegen woningen.

Aangrenzende snelweg A44
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2. STEDENBOUW & LANDSCHAP | UITGANGSPUNTEN

1. Behoud groene hart & verbinding groenzone

2. Privacy eiland & afstand nieuwbouw

3. Appartementengebouwen als geluidsbuffer
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2. STEDENBOUW & LANDSCHAP | GROENE HART

Natuurvriendelijke 
oevers

Natuurinclusief

Natuurlijke speelaanleidingen Wadi (waterretentie) Biodiversiteit
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2. STEDENBOUW & LANDSCHAP | AFSTAND NIEUWBOUW

Afstand nieuwbouw

Afstand tussen de geplande nieuwbouw en de woningen aan de 
Groenhoevelaan is groter dan de huidige afstand tussen de  
woningen en de bestaande bouwwerken op de Almondehoeve. 
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2. STEDENBOUW & LANDSCHAP | AFSTAND NIEUWBOUW
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2. STEDENBOUW & LANDSCHAP | PRIVACY EILAND

Verrijking biodiversiteit niet-betreedbaar privacy eiland
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Prettig wonen

voorgevel

representative gevel

gevel met ramen

2. STEDENBOUW & LANDSCHAP | SOCIALE CONTROLE
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2. STEDENBOUW & LANDSCHAP | VOETGANGERS
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2. STEDENBOUW & LANDSCHAP | AUTO’S

9Almondehoeve Oestgeest november 2023
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6102_00project:ALMONDEWEG 2 9CITYSTONE GROUP B.V. datum: 11.01.2024

VERKEER | AUTO’S

9Almondehoeve Oestgeest november 2023

Autos

tweerichtingsweg

te verwijderen bomen

éénrichtingsweg

toegankelijk voor nood-en 
hulpdiensten

9Almondehoeve Oestgeest november 2023

Autos

tweerichtingsweg

te verwijderen bomen

éénrichtingsweg

toegankelijk voor nood-en 
hulpdiensten

9Almondehoeve Oestgeest november 2023

Autos

tweerichtingsweg

te verwijderen bomen

éénrichtingsweg

toegankelijk voor nood-en 
hulpdiensten



35

2. STEDENBOUW & LANDSCHAP | AUTO PARKEREN OPENBAAR

parkeerplaatsen

programma Almondehoeve januari Aantal Norm
benodigd aantal 
PP

Appartementen sociaal 48 1,3 62,4
Appartementen koop, goedkoop 70 1,5 105
Appartementen koop, midden 10 1,7 17
Koop, tussen/hoek 30 1,8 54
Koop, 2-onder-1-kap 2 2 4
Koop, vrijstaand 1 2,1 2,1

161 244,5
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2. STEDENBOUW & LANDSCHAP | DAKOPPERVLAK

Dakoppervlak nieuw
• Galerij woningen 3.026 m2
• Portiek woningen     672 m2
• Parkwoningen  1.288 m2
• Hofwoningen  1.278 m2   +

  Totaal  6.273 m2

Dakoppervlak nieuw, uitgevoerd als groendak:
• Galerij woningen 2.160 m2
• Portiek woningen     672 m2
• Hofwoningen     300 m2   + 

  Totaal  3.132 m2

Dakoppervlak bestaand
• Huidige locatie  4.549 m2



ARCHITECTUUR
TYPOLOGIEËN
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3. ARCHITECTUUR | WONINGPROGRAMMA
Telmodel:
• Galerijwoningen 2K  36 woningen
• Galerijwoningen 3K  64 woningen
• Beneden- bovenwoningen 12 woningen
• Portiekwoningen  12 woningen
• Hofwoningen   13 woningen
• Hofwoningen (portiek)    4 woningen
• Parkwoningen    20 woningen 

 
1x Huiskamer hofje

  Totaal aantal: 161 woningen “Geluidswand”

“Wonen in het hof”

“W
onen in het park”

Galerijwoningen

Beneden- bovenwoningen 
(BeBo)

Oestgeester Hofjes

Huiskamer Speelplaats1

2

4

Parkwoningen

Portiekwoningen

3

5
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3. ARCHTECTUUR | TYPOLOGIEEN 

Parkwoningen3

Passende architectuur in 
losse sfeer van park
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3. ARCHTECTUUR | TYPOLOGIEEN 

Galerijwoningen

Beneden- bovenwoningen 
(BeBo)

1

2

5 Portiekwoningen5

Sprongen in blok
Verzorgde architectuur aan 
geluidsluwe snelweg (galerij) zijde
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3. ARCHTECTUUR | TYPOLOGIEEN 

Galerijwoningen

Beneden- bovenwoningen 
(BeBo)

Oestgeester Hofjes

1

2

4

Parkwoningen3

5 Portiekwoningen5

Ontspannen hofjes 
architectuur
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3. ARCHTECTUUR | SCHETSIMPRESSIE 01 
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3. ARCHTECTUUR | SCHETSIMPRESSIE 02 
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3. ARCHTECTUUR | SCHETSIMPRESSIE 03 
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3. ARCHTECTUUR | SCHETSIMPRESSIE 04 
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3. ARCHTECTUUR | SCHETSIMPRESSIE 05
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3. ARCHTECTUUR | OEGSTGEESTER HOFJES

Galerijwoningen

Beneden- bovenwoningen 
(BeBo)

Oestgeester Hofjes

1

2

4

Parkwoningen3

5 Portiekwoningen5




