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Kaart intentieovereenkomst 

SOK 

28/6 : visiedocument van omwonenden: 
plan dat zich voegt in de  structuur van de 
bestaande wijk 

2005 Medio 2016 2017 

26/10 Klankbordgroep met Heijmans:  
belangen besproken 

17/1 Klankbordgroep met Heijmans & gemeente: 
De belangen van alle partijen vastgelegd. Afspraak 
dat het plan hieraan getoetst wordt 
Klankbordgroep heeft variant uitgewerkt waar de 
wijk achter staat. Deze wordt door Heijmans 
doorgerekend. Heijmans en gemeente  vinden het 
een aantrekkelijke variant vinden. 

7/3: Overleg direct omwonenden t.b.v. kiezen van 
voorkeursvariant: vrijwel unaniem akkoord. 

13/3 Mail met bevestiging geen bebouwing naast 
Viltroos 11. Voorwaarde per ommegaande 
accorderen en afzien van bezwaar, beroep e.d. 
Bijgevoegde plantekening wijkt af van hetgeen op 
tafel heeft gelegen 
 

13/3 Diverse mailreacties  uit buurt i.v.m. door 
Heijmans gewijzigde kaart 

14/3 Mail Heijmans: geen gedragen plan 
hoofdzakelijk vanwege verdraaide kavelgrens; 
Heijmans  ziet wel kansen om de verschoven 
kavelgrens terug te leggen. 

27/3 Mail Heijmans: o.b.v. reactie met gemeente in 
gesprek. Komt over enkele weken erop terug. 

15 /5: mail Heijmans: complexiteit van de 
inbreidingsopgave (ondergrondse infrastructuur, 
groen parkeren) i.r.t. haalbaarheid vraagt om 
zorgvuldigheid.  Zodra alles inzichtelijk is, weer 
contact. 

17/8: mail gemeente: Plan is nog niet af.  Er wordt 
gewerkt aan  een tamelijk vastomlijnd plan dat het 
“best mogelijk compromis” moet vormen tussen al die 
–inmiddels genoegzaam bekende- belangen. Dat plan 
is te beschouwen als definitief concept. 

23/11: informatiemarkt van Heijmans en 
gemeente voor omwonenden en 
geïnteresseerden. 

2018 

21/7 : mail Heijmans over rollen en 
verantwoordelijkheden 

7/11 Planconcept van de buurt aan 
Heijmans aangeboden 

10/11 Planconcept wordt door Heijmans  
ter kennisgeving aangenomen. Geen 
inhoudelijke reactie aan klankgroep. 

2007 

22/8: mail gemeente 1: Er wordt een aangepast plan 
opgesteld.  Wanneer het plan voldoende kwaliteit heeft 
wordt het –als concept- aan de bewoners voorgelegd. 

30/8: mail  gemeente: Informatieavond wordt uitgesteld 
omdat het uitdiepen van het plan (NUTS ,groen) langer 
duurt dan verwacht. 

19/10: mail gemeente: met als bijlage nieuw plan. 

6/11:overleg  direct omwonenden met Heijmans en 
gemeente. Presentatie van omwonenden op plan,. 
Grotendeels goed; voorstellen ter verbetering  

22/11: reactie van gemeente en Heijmans op presentatie 
van omwonenden 
Kavel 1 is stedenbouwkundig passend. Is erin gekomen 
omdat in maart geen unanieme steun was van alle 
omwonenden voor het plan. Daarna is gekozen voor de 
voorliggende verkaveling. 
 

eind/11 : klankbordgroep met Heijmans en 
gemeente: stedenbouwkundige varianten . 
Heijmans wil concept-verslag + opmerkingen 
klankbordgroep niet bespreken. 
KG: Getoonde varianten verbetering t.o.v. SOK; 
klankbordgroep wijst unaniem bebouwing naast 
Viltroos 11 af i.v.m. strijdigheid met structuur. 

14/3: informatiemarkt van Heijmans 

22/9 : mail  Heijmans: ontwikkellocatie 
betreft de 2 schoollocaties plus enige 
flexibiliteit in de begrenzing 

1/6 : Raadsvragen: 
€2 mio grondopbrengst. 
Plangebied: 2 gebouwen en het terrein 

half/6 : eerste kennismaking Heijmans 
klankbordgroep 

eind/7 : tweede afspraak Heijmans en 
klankbordgroep – Heijmans gaat o.b.v. 
Visiedocument hun eigen plannen 
verrijken 

8/9 : zomervakantie / bouwvak 

begin/12 Klankbordgroep en Heijmans informeel 
overleg over het proces. Goed gesprek! 

10/11 Klankbordgroep stuurt 
opmerkingen en aanvullingen op verslag 
26/10 aan Heijmans. M.n. gesprek over 
belangen niet genotuleerd.  
Bebouwing naast Viltroos 11 door KG 
afgewezen. 

Procesoverzicht planontwikkeling Rossenberg 
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De pijnpunten voor omwonenden 

 
De hoofdzaak: 
 
• Inhoudelijk 

• Kavel 1: niet passend in hoofdstructuur. 
 

• Proces 
• Na overlegstilte tussen maart-november ‘17 ligt er aangepast plan; op onderdelen haaks op onze 

bekende belangen (zie visie, planconcept, reactienota, verslag klankbordgroep e.d.).  
• Het gebrek aan regie van de gemeente op de ruimtelijke en architectonische samenhang tussen de 

3 ontwikkellocaties Beweging 3.0, Rossenberg en binnenkort KPN (rooilijnen, oriëntatie, uitstraling, 
groen e.d.).  
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1. SOK: Netto uitgeefbaar gebied t.b.v. woningen: ca. 3900 m2 
2. Concept-plan: ca. 5500 m2 netto uitgeefbaar t.b.v. woningen incl. kavel 1; ruim 5.050 m2 excl. kavel 1. 
 
Beantwoording vragen over de plangrens 
• Beantwoording raadsvragen (1/6/2016): locatie betreft 2 schoolgebouwen en het terrein. 
• Mail Heijmans (22/9/2016) : ontwikkellocatie omvat de schoollocaties en enige flexibiliteit t.a.v. de begrenzing. 
 
Conclusie  plangrens 
• In concept-plan wordt netto ca. 40%  meer grond uitgegeven dan overeengekomen in de SOK; met name aan de oostzijde. 
• Ook zonder Kavel 1 wordt ca 25-30%  meer grond uitgegeven dan in de SOK. 
• Kavel 1, 2 en 3 vallen grotendeels buiten het exploitatiegebied van de SOK. 

Plangrens 
Planafbakening en afmetingen. SOK vs concept-plan (nov ‘17) 



Varianten oktober 2016 
Klankbordgroepbijeenkomst met Heijmans 26/10/2016 

Reactie klankbordgroep op gepresenteerde varianten: 
• Alle varianten ruimtelijk veel beter passend dan SOK! 
• Unanieme afwijzing van bebouwing naast Viltroos 11 af i.v.m. strijdigheid met de hoofdstructuur 

(zowel qua bebouwingstype als vanwege doorsnijding van groenstructuur). 
• Vrijstaand naast Rozenhaag 39 sluit aan het bebouwingstype van naastgelegen bebouwing. 
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Planconcept omwonenden  
November 2016  

 

10/11 Planconcept ter 
kennisgeving aangenomen 
door Heijmans. 
 
Geen inhoudelijke reactie op 
ontvangen. 
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Belangenoverzicht  
klankbordgroep, Heijmans, gemeente  

(januari 2017, Heijmans notulist) 
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Variant van  omwonenden   
Januari 2017 

Variant ingediend door klankbordgroep 
• Voorstel om kavels naar voren te schuiven ter behoud van bestaand pad met ondergrondse 

infrastructuur en groenstrook aan de waterkant 
 

Heijmans en gemeente vinden het een aantrekkelijke variant. 
Deze variant wordt door Heijmans doorgerekend.  
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Variant n.a.v. omwonendenoverleg – maart 2017 
Bevestiging per mail van Heijmans 13 maart 2017 

Hoofdlijnen akkoord voor omwonenden! 
Groenstructuur noord-zuid en oost-west goed ingepast. 
 
• Heijmans heeft eenzijdig – na het overleg – grens 7 

meter opgeschoven naar het oosten (blauw). 
• Suggestie van omwonenden om 2^1 te wijzigen in 

vrijstaand i.v.m. hoofdstructuur (geel) 
• Akkoord = afzien van rechten; terwijl Heijmans 

eenzijdig plannen heeft gewijzigd… 
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Na 7 maanden stilte …. 
Concept-stedenbouwkundig plan 19/10/2017 

Hoofdlijnen akkoord voor omwonenden! 
 
• NIET akkoord met “kavel 1” 
• Behoefte aan visie op stedenbouwkundige 

en beeldkwaliteits-samenhang met 
beweging 3.0 en KPN 

 
Voor het overige nadere suggesties voor 
inrichting openbare ruimte. 
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Visie van omwonenden op de ruimtelijke hoofdstructuur (december 2017) 

Hoofdstructuur bestaat uit (zie kaart links): 
1. Groenstructuur noord-zuid en oost-west (groen weergegeven) 
2. Verkeer langs de randen: geen auto’s in het groen. Parkeren in hofjes tussen de 

woningen (midden). Beide grijs weergegeven. 
3. Bebouwingsstructuur: 

1. Vrijstaande woningen langs de rand  
1. Rozengaarde: 2 lagen+ kap, Rozenhaag: 1 laag+kap 

2. Identieke bebouwingsstempels in het middengebied bestaande uit 14 twee-
kappers en 1 rijtje van 4 (rood) 

3. Afmetingen bebouwingsstempels (zie kaartjes onder):  
1. Noord-zuid = ca. 86 meter. Bestaande uit 68 m woningen + 18 m groen  
2. Beschikbare ruimte stempel Viltroos: ca. 54 m. Bestaande uit 40 m 

woningen + 14 meter groen 
 

Conclusie 
onvoldoende beschikbare ruimte om de stempel op gebiedseigen wijze af te maken. 

Maatvoering standaard-bebouwingsstempel Maatvoering standaard-bebouwingsstempel + groen Maatvoering stempel ”Viltroos / Rozenhaag” + groen 11 



Visie van omwonenden op financiële haalbaarheid 

 
Referentieverkopen Valleipark (2016 /2017) 
 
• Vrije kavels  Valleipark(kavels > 530 m2)  
ca. €670 / m2 
 
• 2^1-kap-woning Valleipark (zijde Liniedijk) 
Ca. € 830 / m2 
 
 
Rossenberg 
Uitgeefbaar gebied EXCL kavel 1 = 5050 m2. 
 
Naar verwachting bedraagt de grondopbrengst min. €2,8 - €3,0 
mln (excl. kavel 1). 
 
In de SOK is een verwachte opbrengst van €2,0 mln 
overeengekomen. 
 
NB. Heijmans heeft per mail van 13/3/2017 bevestigd dat ook 
zonder bebouwing naast Viltroos 11 een financieel haalbaar 
plan mogelijk was. Dat wordt bevestigd door bovenstaande 
referentieverkopen. 
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Voorstel omwonenden 
 
@ kavel 1 verwijderen (zoals toegezegd per mail 13/3) 
 
@ proces (zoals toegezegd november 2017) / inrichting openbaar 
• Samenhangende ruimtelijke en architectonische visie met KPN en Beweging 3.0  
• Verdere uitwerking inrichting openbaar gebied in samenspraak 

 
 
 
 
 

Nader informatie gewenst? 
 

Desgewenst zijn de onderstaande documenten aanvullend te verstrekken: 
• Visiedocument van omwonenden (medio juni 2016) 
• Planconcept van omwonenden (eind 2016) 
• Unanieme reactie omwonenden (november 2017) 
• Alle in de tijdlijn genoemde mails  
• Concept-verslagen van vergadering oktober 2016 en opmerkingen 
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