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Onderbouwing Ladder voor Duurzame Verstedelijking Meerstad

Trede 1 Bepalen regionale vraag naar ruimte

In trede 1 bepaalt u de regionale ruimtevraag (kwantitatief én kwalitatief) voor wonen, werken, de-
tailhandel en overige voorzieningen. Het gaat om de ruimtevraag waarin elders in de regio nog niet is
voorzien: eventuele andere initiatieven in de regio, zoals geplande woningbouwlocaties of een bin-
nen stedelijke herstructurering, dekken immers al (deels) de regionale ruimtevraag. Ook leegstand
speelt een rol in de bepaling van de vraag. De vraag is gelijk aan de behoefte minus het aanbod (in
plannen én in de bestaande voorraad met eenzelfde kwaliteit als de gevraagde kwaliteit). Wanneer
de regionale ruimtevraag in beeld is, kan worden beoordeeld of een voorgenomen stedelijke ontwik-
keling voorziet in een actuele regionale behoefte. Zo ja, dan is trede 2 aan de orde: kan de vraag bin-
nen bestaand stedelijk gebied worden opgevangen?

Hoe bepaal ik de regio?
Het meest praktisch is om aan te sluiten bij bestaande woningmarktgebieden. Die zijn veelal bepaald
op basis van woon-werkrelaties. Soms zijn er al afspraken.

De toekomstige regionale vraag

Hoe maak ik de regionale woningbouwvraag inzichtelijk? Voor de bepaling van de toekomstige regio-
nale vraag zijn demografie, economie, ligging, vestigingsmilieu en kwaliteit van de huidige voorraad
sleutelvariabelen

Wat is de regio?

De Regio Groningen-Assen is een vrijwillig samenwerkingsverband tussen de provincies Drenthe en
Groningen en de gemeenten Assen, Bedum, Groningen, Haren, Hoogezand-Sappemeer, Leek, Noor-
denveld, Slochteren, Ten Boer, Tynaarlo, Winsum en Zuidhorn. De Regio Groningen-Assen werkt al
twintig jaar intensief samen aan de ruimtelijke en economische ontwikkeling van de regio en wordt
gezien als samenhangend woningmarktgebied.

De toekomstige regionale vraag

De gemeenten in de Regio Groningen-Assen werken samen aan een gezonde en goed functionerende
regionale woningmarkt, met een grote variatie aan kwalitatief hoogwaardige woonmilieus. Hierbij lag
tot op heden de focus op afspraken over aantallen toe te voegen woningen. Naar aanleiding van het
door de regio uitgevoerde Woningbehoefteonderzoek uit 2015 is voorgesteld om de wijze van regio-
nale woningmarktsturing aan te passen. Centraal hierin staat het advies om bij het afstemmen van
de toekomstige woningbehoefte niet alleen te kijken naar het aanbod in aantallen, maar ook naar de
bijbehorende woonmilieus en de kwaliteit van de bestaande woningvoorraad. Hierbij is geconcreti-
seerd op welke wijze de stad Groningen de omvangrijke woningbehoefte kan faciliteren.

Het resultaat van de gestelde opgave is te vinden in de rapportage Woningmarktanalyse Regio Gro-
ningen-Assen 2017-2030, KAW en Weusthuis Advies, maart 2017. De analyse van de ontwikkelingen
op de regionale woningmarkt is gebaseerd op de gegevens van het Woningbehoefteonderzoek van
Companen uit 2015.

Regionale vraag-aanbod confrontatie + ruimtebehoefte Meerstad

Binnen de Regio Groningen Assen is er een variatie aan woonmilieus te vinden, van stedelijk tot lan-
delijk. Waar in een deel van de regio sprake is van een forse woonvraag en bevolkingsgroei (stad
Groningen), is in een ander deel sprake van krimp (Noord en Oost). De forse stedelijke woonvraag zal
deels landen in de regio, met name aan de zuidwestkant. Voor de stad Groningen wordt een behoef-
te van ruim 20.000 woningen verwacht tot 2030.




Uit de confrontatie van vraag met aanbod blijkt dat er in de stad Groningen een tekort zal zijn aan
woningen in het (centrum-)stedelijke woonmilieu. Daarom is het van belang dat er binnen de rand-
voorwaarden van ruimtelijke kwaliteit gezorgd wordt voor de ontwikkeling van (centrum-)stedelijke
woonmilieus in stedelijke dichtheden. Er is zowel vraag naar grondgebonden als naar gestapelde
woningen, elk globaal de helft. Om invulling te kunnen geven aan de vraag zal het herontwikkelen
van voormalige bedrijvenlocaties, zoals de Eemskanaal- en Damsterdiepzone en de vloeivelden van
de Suikerfabriek, met voortvarendheid worden aangepakt, zodat in het (centrum-)stedelijke gebied
tot 2030 ca. 12.000 woningen kunnen worden gerealiseerd.

De stedelijke vraag naar grondgebonden woningen zal deels binnen de bestaande stad, maar ook in
de stedelijke uitbreidingswijken kunnen worden opgevangen: Reitdiep, De Held, Meerstad, naast de
restruimte in Ter Borch en Haren-Noord. Meerstad biedt als moderne-stadswijk voldoende ruimte
voor de vraagsubstitutie uit het (centrum-)stedelijk woonmilieu. KAW/Weusthuis verwacht dat de
totale ruimte van 6.000 woningen op deze locaties geheel benut wordt doordat mensen die in eerste
instantie een stedelijk woonmilieu wensen, als alternatief het wonen ‘aan de stad’ verkiezen. Rand-
voorwaarde is dat de gemeente de verbindingszone tussen Meerstad en het centrum verder ontwik-
kelt, zodat ook Meerstad door steeds meer mensen gezien wordt als alternatief voor stedelijk wo-
nen.

Trede 2 Bouwen binnen bestaand stedelijk gebied

In trede 1 heeft u de regionale ruimtebehoefte bepaald waarin elders in de regio nog niet is voorzien.
Alleen wanneer die behoefte eris, is trede 2 aan de orde.

Kan de beoogde ontwikkeling plaatsvinden binnen het stedelijk gebied door een andere bestemming
van een gebied, door herstructurering van bestaande terreinen of door transformatie van bestaande
gebouwen of gebieden? Om deze vraag te beantwoorden biedt de handreiking u handvaten voor de
bepaling van:

De beschikbare ruimte (kwantiteit)

De (financiéle) haalbaarheid van de intensivering (kwaliteit)

U loopt dan trede 2 door om te bekijken of u binnen het bestaand stedelijk gebied in de behoefte kan
voorzien.

Wat is stedelijk gebied?

De ruimtevraag moet bij voorkeur worden opgevangen in het bestaand stedelijk gebied. Het zal no-
dig zijn om op basis van de gebiedspecifieke situatie te bepalen wat ervaren wordt als stedelijk ge-
bied. In het algemeen kan het bestaande stedelijk gebied worden gedefinieerd als het bestaand ste-
denbouwkundig samenstel van bebouwing ten behoeve van wonen, dienstverlening, bedrijvigheid,
detailhandel of horeca, alsmede de daarbij behorende openbare of sociaal culturele voorzieningen,
stedelijk groen en infrastructuur. Sommige provincies hebben in een verordening ruimte de afbake-
ning van het bestaand stedelijk gebied in woord en/of kaartbeeld vastgelegd.

Het plangebied is op basis van de Provinciale Verordening Groningen aangeduid als stedelijk gebied.
Meerstad is al geruime tijd gereserveerd voor woningbouw. het gebied is nu ook beleidsmatig als
zodanig verankerd (zie hieronder https://groningen.tercera-
ro.nl/MapViewer/Default.aspx?id=NLIMR0O9920P0OVgeconsolideerd-GV01v ). Hiermee bouwen we
binnen bestaand stedelijk gebied en kan worden voldaan aan invulling van deze trede.
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Trede 3 Bouwen buiten bestaand stedelijk gebied

Als herstructurering of transformatie van bestaand stedelijk gebied onvoldoende mogelijkheden
biedt om aan de regionale, intergemeentelijke vraag te voldoen, is trede 3 aan de orde.

De gebruiker wordt geholpen om de meest duurzame ruimte te vinden voor verstedelijking buiten
het (bestaand) stedelijk gebied. Het (potentiéle) aanbod aan modaliteiten is sturend. De beantwoor-
ding van twee vragen staat centraal:

- Welke plekken zijn of worden op korte termijn multimodaal ontsloten op een wijze die past bij de
schaal van de ontwikkeling?

- Wat is een optimale afstemming tussen de resterende regionale vraag en het aanbod aan passende
(in potentie) multimodaal ontsloten of op korte termijn te ontsluiten locaties?

Het antwoord op deze vragen is het eindresultaat van de toepassing van de ladder: zicht op (in po-
tentie) multimodale locaties die passen bij de schaal en de omvang van de ontwikkeling.

Meerstad wordt gerekend tot bestaand stedelijk gebied. Invullen van trede 3 is niet van toepassing.
Overigens wordt Meerstad ontsloten voor openbaar vervoer, auto- en fietsverkeer. Voor fietsers
wordt een netwerk ontwikkeld met conflictvrije, doorgaande fietsroutes, zogenaamde snelfietsrou-
tes. Een busverbinding geeft via de wijk Lewenborg aansluiting op de buslijn naar het NS-Station
Groningen. Zo is de wijk multimodaal ontsloten.




bijlage: achterliggende tabellen uit onderzoek KAW/Weusthuis

Tabel &: Verwachte woningbehoefte en plannen 5tad Groningen, ingezoomd naar grondgebonden (‘ggb’) en gestapeld
wonen (‘gest’) (pericde 2017-2030). De behoefte-aantallen zijn afgerond op vijftallen. Zie voetnoot 7 voor de
verdeling grondgebonden en gestapeld.

Stad Groningen

totaal Stad
Groningen

Ex
£3
_g.t{

Periode 2017-2022

Uitbreidingsbehoefte gemiddeld geb 3255 570 325 4150
gest 3525 145 20 3750

totaal 6780 715 405 7905

Uitbreidingsbehoefte hoog geb 3550 590 330 4470
gest 3845 150 25 4080

totaal 7395 740 415 2550

Netto programma (nieuw minus sloop)  totaal 7292 1896 118 9306

Periode 2022-2030

Uitbreidingsbehoefte gemiddeld Eeb 5005 880 500 6385
gest 5425 220 125 5770

totaal 10430 1100 625 12160

Uitbreidingsbehoefte hoog geb 5515 925 515 6955
gest 5870 230 130 6330

totaal 11435 1155 645 13285

Metto programma (nieuw minus sloop)  totaal 1338 3954 0 5332

Periode 2017-2030

Uitbreidingsbehoefte gemiddeld geb 5260 1450 825 10535
gest 8950 365 205 9520
totaal 17210 1815 1030 20065
Uitbreidingsbehoefte hoog Eeb 9060 1515 850 11425
gest 9820 380 210 10410
totaal 18880 1895 1060 21835
Metto programma (nieuw minus sloop)  totaal 8630 % 5850 118 145638
vast in bestemmingsplan totaal 2816 1421 67 4404

Opmerking 1: Plannen in het woonmilieu ‘moderne stadswijk’ vallen o.a. in Meerstad, Reitdiep en De Held.
Opmerking 2: De behoefte aan modern stedelijk wonen (waaronder in Meerstad) valt naar verwachting hoger uit door

substitutie vanuit de stedelijke woonvraag.



Figuur 9: Stedelijke woonvraag verdeeld naar woonmilieus
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Beeldkwaliteitsplan
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Indicatieve verkaveling De Zeilen - gestippelde lijn geeft eerste fase aan, dit beeldkwaliteitsplan gaat specifiek over dit gebied.
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Inleiding

Meerstad en De Zeilen
Wat zijn de kwaliteiten van Meerstad? En welke plek heeft De Zeilen daarin? Wat voor sfeer
hebben De Zeilen en haar deelgebieden? Wat zijn de bijzondere plekken binnen de wijk?

Hoofdprincipes en ontwerpambitie
Welke principekeuzes zijn gemaakt? Welke houding vragen we van de ontwerper?

Regels voor de hele wijk
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4 Beeldkwaliteitplan De Zeilen - A. Inleiding

Doel beeldkwaliteitsplan

Dit beeldkwaliteitsplan is een inspiratiedocument voor de architect en toetsingsdocument voor de
welstandcommissie. Het doel is het vastleggen van een bepaalde basiskwaliteit voor de inrichting van de kavel en de
vormgeving van de woning. Het geeft hiervoor een aantal regels waar de inrichting van de kavel en de vormgeving
van de woning aan moet voldoen. De regels zorgen voor een bepaalde mate van samenhang tussen de bebouwing
onderling en haar directe omgeving.

In de welstandsnota is bepaald dat van deze basiskwaliteit afgeweken kan worden wanneer aangetoond wordt dat de
voorgestelde oplossing een meerwaarde oplevert die de basiskwaliteit ontstijgt.

Wanneer het beeldkwaliteitsplan geen uitspraak doet over de vormgeving van een bepaald onderdeel van het
stedenbouwkundig ontwerp, dan geldt de algemene regel dat de oplossing moet passen binnen de betreffende
context.

Relatie tot Welstandsnota

Voor het gebied geldt de ‘Welstandsnota 2018, gemeente Groningen’. Deze welstandsnota is op 28 maart

2018 vastgesteld door de Raad van de Gemeente Groningen. De welstandsnota heeft als doel om de
welstandsbeoordeling binnen een inhoudelijk en objectief kader te plaatsen, waarmee de rechtszekerheid van
initiatiefnemers wordt gediend. Daarnaast waarborgt de welstandsnota de kwaliteit van de welstandstoetsing en biedt
deze samenhang in gemeentelijk beleid, dat zich richt op de kwaliteit van het stadsbeeld. In de Welstandsnota krijgen
alle beeldkwaliteitsplannen van Meerstad een plaats. In de Welstandsnota worden samenvattingen gepresenteerd
inclusief de gebiedsgerichte welstandscriteria die gebaseerd zijn op de beeldkwaliteitsplannen van Meerstad. Ook dit
beeldkwaliteitsplan zal op dezelfde wijze verwerkt worden in de Welstandsnota. De beeldkwaliteitsplannen vormen
altijd het vertrekpunt voor de welstandstoets.

In dit beeldkwaliteitsplan zijn algemene en gebiedsgerichte welstandscriteria opgenomen. Voor het gebied van dit
beeldkwaliteitsplan treden die in de plaats van de welstandscriteria uit de welstandsnota.



M Beeldkwaliteitplan De Zeilen - A. Inleiding

Relatie tot bestemmingsplan

Het uitwerkingsplan geeft weliswaar eindbestemmingen, maar is vanwege de vereiste flexibiliteit qua kaartbeeld niet
heel erg gedetailleerd. Op deze manier kan flexibel op ontwikkelingen ingespeeld worden, waardoor de bouwstroken
c.qg. kavels nog niet definitief bepaald kunnen worden. Een minder gedetailleerd kaartbeeld in het uitwerkingsplan
betekent ook dat dit beeldkwaliteitplan een nadrukkelijke rol heeft in het nader reguleren van de bebouwing. Het
uitwerkingsplan geeft weliswaar de uiterste marges voor bebouwingshoogte, -oppervlakte en dergelijke, maar het

is zeer wel mogelijk dat deze marges niet overal volledig benut kunnen worden, omdat de welstandscriteria een
bepaalde situering voorschrijven.

Geen rechten

Aan het weergegeven beeldmateriaal en tekeningen kunnen geen rechten worden ontleend. De opgenomen
referentiebeelden geven de beoogde sfeer weer of geven een toelichting op bepaalde aspecten, maar voldoen niet
altijd aan alle beeldkwaliteitsaspecten. Toetsing van de bouwplannen vindt plaats aan de hand van de criteria. Dit
geldt zowel voor het materiaalgebruik (verharding en groen) als de maatvoering van de openbare ruimte. Ook legt dit
document niet het aantal en de afmetingen van de getekende bouwkavels vast.

Leeswijzer

Hoofdstuk B bevat de beschrijving van de stedenbouwkundige principes van Meerstad en de wijk De Zeilen. In
hoofdstuk C worden de hoofdprincipes voor beeldkwaliteit beschreven en wordt de ontwerpambitie neergezet.
Hoofdstuk D beschrijft regels die van toepassing zijn op heel De Zeilen. Tot slot wordt in hoofdstuk E beschreven op
welke specifieke plekken binnen De Zeilen afwijkende regels van toepassing zijn bovenop de standaard regels (uit
hoofdstuk D).

Dit is een integraal document waarin welstandcriteria en andere beeldkwaliteit uitgangspunten maar ook regels van
het uitwerkingsplan en uitgangspunten voor eventuele privaatrechtelijke afspraken bij elkaar staan. Hiermee staan
alle regels die van toepassing zijn op een onderwerp overzichtelijk bij elkaar, en hoeft niet op verschillende plekken in
het document gezocht te worden. In het document wordt aangegeven wat de status van een regel is met de volgende
codering:

@ welstandscriterium

- overige regels, zoals bijvoorbeeld in het uitwerkingsplan
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Veelzijdig wonen in de natuur

Nu de planontwikkeling en realisatie van de buurten Meeroevers en Tersluis een eind op weg zijn, start Bureau
Meerstad de voorbereidingen voor de eerstvolgende woonbuurt. In De Zeilen zullen gefaseerd in totaal ruim 600
woningen worden ontwikkeld voor een diversiteit aan doelgroepen. De eerste fase bestaat uit de ontwikkeling van
ruim 150 woningen. Naast deze woningbouwopgave zal de sluisbuurt met ruimte voor commerciele functies in de
eerste fase worden gerealiseerd. Dit beeldkwaliteitsplan legt regels en uitgangspunten vast voor deze eerste fase.

Het Meerstadlandschap

Meerstad is een unieke ontwikkeling waarin landschap, natuur en water overheersen. Door de verschillende
deelontwikkelingen goed op elkaar af te stemmen wordt een bijzonder Meerstadlandschap gerealiseerd. Een
belangrijk ontwerpuitgangspunt in Meerstad is de dooradering van de natuur op verschillende schaalniveaus.

Het groenblauwe raamwerk vormt de schakel tussen natuur en landschap op de grote schaal en het groen op

het kleinste schaalniveau; dat van de woning en de tuin. Het gaat hierbij niet alleen om het creéren van goede
leefomstandigheden en verbindingen voor planten en dieren, maar ook om het beleefbaar maken van de natuur voor
de bewoners.

Een van de doelen van dit beeldkwaliteitplan is het zorgdragen dat de gewenste Meerstadkwaliteit, de versmelting
van groen, water en bebouwing, doordringt tot het kleinste schaalniveau: dat van de woning en de tuin.

Stedenbouwkundig ontwerp De Zeilen

Dit beeldkwaliteitplan is gebaseerd op het Stedenbouwkundig Ontwerp De Zeilen. In het beeldkwaliteitsplan wordt
ingegaan op de randvoorwaarden waaraan de bebouwing en de inrichting van kavels en de openbare ruimte moeten
voldoen voor de eerste fase van De Zeilen. Daar De Zeilen wordt gebouwd in het open landschap, zullen kwaliteit

en identiteit vooral worden gecreéerd binnen het stedenbouwkundig plan. Verschillende landschappelijke dragers
vormen de basis voor de buurt. De Zeilen wordt ingekaderd door een landschappelijke lijst, Woldmeer en Harksteder
Broeklanden.

Nieuwe structuren worden aangelegd parallel aan- en haaks op het Woldmeer in de vorm van boomrijke lanen, en
een afwisseling van open en bosrijke gebieden. De kwaliteit van het nieuw aan te leggen landschap rondom De Zeilen
wordt de buurt in getrokken door middel van boomrijke straten en groene radialen. De openbare ruimtes in de buurt
zijn kleinschalig, iedere straat heeft een eigen karakter, er is contrast tussen vergezichten en intieme, dorpse plekken.

Beeldkwaliteitplan De Zeilen - B. Meerstad en De Zeilen
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1. Wonen aan het Woldmeer.

Door het Woldmeer diep de Zeilen binnen te trekken
ontstaat een aangenaam woonmilieu aan het water. In
het westelijk deel ligt de dichtheid hoger. De sluis vormt
het hart van de wijken De Zeilen en Tersluis en zal naast
wonen verschillende voorzieningen herbergen. Richting
het oosten gaan de eilanden over in het natuurgebied
Harksteder Broeklanden.

De eerste fase van De Zeilen, en dus dit
beeldkwaliteisplan, is onderdeel van dit deelgebied.

2. Bosrijk wonen in de groene lijst.

Een dijk en het Slochterdiep met daaraan dijkwoningen
vormt de overgang naar het noordelijk gelegen landschap.
Daarachter wordt een bosrijk gebied ontwikkeld met in
boskamers ruimte voor een groen en luw woonmilieu. Een
school vormt centraal een van de ontmoetingsplekken in
de wijk.

3. Landschappelijke overgang naar

Harksteder Broeklanden.

Aan de oostzijde gaat De Zeilen op een natuurlijke manier
over in het natuurgebied Harksteder Broeklanden. Het
landschap is hier natter en broekbos gebieden bieden
ruimte voor spelen en beschutting. Door het terugbrengen
van een historische kleisloot wordt Harksteder
Broelklanden met het Woldmeer verbonden.
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We streven in De Zeilen naar een duidelijk herkenbaar karakter voor de wijk. Om dit te bereiken is onder meer de
materiaalkeuze voor de bebouwing beperkt en worden deze vormgegeven in een eenvoudige en heldere hoofdvorm.
Deze regels vormen het bindende element van de wijk. Deze beperkingen maken het mogelijk om op andere A
aspecten relatief veel vrijheid toe te staan: kap of geen kap, gevelindeling, geveltoevoegingen, detaillering. 7 o

of
e
©°

Regels voor de hele wijk + regels voor specifieke plekken

Op een aantal plekken speelt de bebouwing een bepalende rol in het maken van een aantrekkelijk beeld of het
verkrijgen van een speciale sfeer. Daar hanteren we net even andere regels. Op sommige plekken geven we meer
vrijheid, andere plekken vragen juist om wat specifiekere regels. Specifiek op plekken waar dat gewenst is, en minder
specifiek waar dat geen probleem is.

Plekken met specifieke regels

Hoofdkeuze: rust en samenhang door materiaalpalet @

\!

Eenheid in materiaalgebruik - Dorpsrand, Nieuwkoop. Luxe kavels aan het water.



M‘.\

Gelaagdheid

De Zeilen is een samenhangende wijk waarbinnen op verschillende schaalniveaus (wijk, buurt, straat, gebouw, gevel)
subtiele variatie en samenhang ontstaat. Deze gewenste variatie op verschillende niveaus noemen we gelaagdheid.

In de eerste fase van het stedenbouwkundig plan De Zeilen wordt in de ruimtelijke structuur en invulling van de
openbare ruimte onderscheid gemaakt tussen verschillende woonsferen: ‘Sluisbuurt’, “‘Waterrijk wonen’, ‘Kop van
de eilanden’ en ‘Eilandwonen’.

Rust en samenhang in het beeld van de wijk komt voort uit het gelimiteerde materiaalpalet en eenvoudige en
heldere hoofdvorm van de woning.

Binnen de wijk ontstaat variatie doordat op cruciale plekken en profielen een extra specifieke regel geldt.

De variatie op straatniveau komt in eerste instantie voort uit het stedenbouwkundig plan. Het straatbeeld wordt
verder verlevendigd door: afwisseling van woningtypes, verschillende rij-lengten, rooilijnverspringingen en de
kapvorm (plat dak of een schuin dak).

Variatie ten opzichte van andere woningen in de straat wordt verder tot stand gebracht door een samenspel van
verschillende maatregelen: Variatie in hoofdvorm, verschillen in kaprichting, verschillen in nok- en goothoogte,
variatie in geveldetaillering, verschillen in gevelindeling en subtiele verschillen in geveltoevoegingen.

Eenheid en variatie

In De Zeilen wordt gestreefd naar een informeel en gevarieerd straatbeeld. Bovenstaand worden verschillende
middelen beschreven om variatie en eenheid te krijgen. Het gelimiteerde materiaalpalet is een sterk middel

om samenhang in het straatbeeld krijgen. Hierdoor kan relatief veel vrijheid worden gegeven qua gebouwvorm
(plat dak of een schuin dak). Maar een kakofonie van oplossingen en stijlen moet voorkomen worden evenals
monotonie door teveel herhaling in gebouwvorm/kapvorm, woningtypologie, stijl of gevelindeling. De toepassing
van bovenstaande middelen om variatie in het straatbeeld te krijgen is niet vrijblijvend. Een bouwplan staat niet
op zichzelf, het wordt beoordeeld in relatie tot omliggende bouwplannen en/of -gerealiseerde woningen.

Er zijn een aantal plekken in de wijk waar relatief meer eenheid en ensemblewerking van belang is. Deze plekken
zijn de woningen in de Sluisbuurt’, ‘Waterrijk wonen’, ‘Kop van de eilanden’ en ‘Eilandwonen’. Zie voor nadere
uitleg de regels die betrekking hebben op deze plekken.

— ——

;
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Duurzaamheid
De Zeilen wordt net als de overige wijken in Meerstad een duurzame wijk. Dat geldt voor alle facetten van
duurzaamheid: van energie, tot ecologie, van leefbaarheid tot mobiliteit.

Energie

De Zeilen krijgt net als de overige wijken in Meerstad geen gasnetwerk. Hiermee wordt het gebruik van fossiele
brandstoffen en de uitstoot van CO2 beperkt. De oriéntatie van veel woningen in De Zeilen biedt kansen voor
zonnecollectoren waarmee op een natuurlijk wijze energie opgewekt kan worden. Wanneer er voor zonnecollectoren
wordt gekozen dan dienen deze geintegreerd te worden ontworpen met de woning.

Ook technische installaties als bijvoorbeeld luchtwarmtepompen dienen zorgvuldig te worden ingepast en vanaf
de openbare ruimte niet zichtbaar te zijn. Collectieve oplossingen zoals bijvoorbeeld een grondwarmtepomp voor
meerdere woningen worden toegejuicht. Dergelijke oplossingen dienen verder uitgewerkt te worden in het ontwerp
van de desbetreffende ontwikkelende partij en afgestemd te worden met bureau Meerstad.

Zonnecollectoren op groen dak. Duurzaamheidsmaatregelen als zonnecollectoren worden geintegreerd ontworpen met de

woning.
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Ecologie

Meerstad is wonen in de natuur. Het is de ambitie om binnen de diverse woonbuurten het landschap tot aan de
keukendeur te brengen. Door waar mogelijk het toepassen van twee geintegreerde nestvoorzieningen, voor vogels
en vleermuizen, per woning aan de gevel en/ of dak wordt de natuur dichtbij de woongebieden en de woningen
gebracht. Toegepaste neststenen of dakpannen worden integraal mee-ontworpen: bij voorkeur ingebouwd en direct
in het metselwerk meegenomen. Ook bij houten gevels kunnen middels houten kasten tegen, of geintegreerd in de
gevel, voorzieningen worden aangebracht.

Ook gevel- en dakgroen is voor de natuurlijke uitstraling van Meerstad bevorderlijk. Gevelgroen is goed voor
nestgelegenheid en voor afvang van fijnstof. Dakgroen is ook goed voor nestgelegenheid, fijnstof en vertraagde
waterafvoer.

Gevelgroen draagt bij aan de natuurlijke uitstarling van Meerstad, Funen - Amsterdam. Inbouw neststeen.

15




16



D. Regels voor de hele wijk
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De Zeilen Fase 1

De Zeilen in Meerstad context.
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