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Colofon

Deze wijkvisie is in opdracht van en in samenwerking met Woningstichting Buitenlust te Oegstgeest
opgesteld door Alphaplan bv te Alphen aan den Rijn. De wijkvisie is ontwikkeld in samenwerking met
Hebly Theunissen Architecten te Delft, Team Wonen te Leiden, Search Ingenieursbureau B.V. en
Beaumont Communicatie & Management BV.
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Voorwoord

Voor u ligt de wijkvisie voor de herstructurering in de wijk Buitenlust. Hierin wordt de langetermijnvisie
voor de wijk Buitenlust in hoofdlijnen geschetst.

Bij de visieontwikkeling is de samenwerking in het projectteam tussen Woningstichting Buitenlust,
Gemeente Oegstgeest en de bewoners van de wijk Buitenlust van groot belang. Het tot stand komen
van de wijkvisie is te danken aan de geweldige inzet van deze betrokkenen en diverse professionele
organisaties.

Buitenlust is een gemoedelijke wijk, waarin de afgelopen jaren weinig vernieuwing heeft plaatsgevon-
den. De komende jaren gaat er veel veranderen in de wijk. Het vergt een grote inspanning, maar het is
nodig om de wijk van een gewaardeerd voortbestaan in de komende jaren te verzekeren. De ambitie
ligt hoog, want de wil om de wijk op een hoogwaardige manier te herstructureren is sterk. Dat is voor
Woningstichting Buitenlust en Gemeente Oegstgeest strategisch gezien van belang, maar het is zeker
ook wat de wijk Buitenlust verdient. Samen met de bewoners, Gemeente Oegstgeest en andere
betrokkenen, streeft Woningstichting Buitenlust ernaar de komende jaren de herstructurering te
realiseren op van basis van de visie die in dit document beschreven is.
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Inleiding

Oegstgeest is op dit moment voortdurend in beweging. Al jarenlang is Oegstgeest een mooi, groen
dorp met een karakteristieke uitstraling. Gemeente Oegstgeest weet zich de laatste jaren steeds meer
als een gemeente te profileren, die het huidige karakter van Oegstgeest wil bewaren en het waar nodig
wil versterken; een groen dorp met een bruisend randje. Dit blijkt onder meer uit grote bouwprojecten
als Poelgeest en Nieuw-Rhijngeest. Deze groei wordt gesteund en gestimuleerd door de Structuurvisie
Oegstgeest 2005-2020. Onder de voorwaarde dat het dorpse karakter van Oegstgeest intact blijft,
vormt de Structuurvisie het kader waarbinnen ruimtelijke ontwikkelingen in Oegstgeest zich afspelen.
Ook in de Structuurvisie wordt voor de wijk Buitenlust de wens geuit dat bij eventuele herstructurering
het karakter van deze bijzondere wijk behouden blijft. De wijk Buitenlust is een van de oudere wijken
van het oorspronkelijke dorp Oegstgeest. Het is een gezellige wijk, met een eigen sfeer en trotse
bewoners. Desondanks doet de toenemende leeftijd van de wijk en de bebouwingen vermoeden dat de
noodzaak van een wijkherstructurering in oplopend tempo groeit. Tegelijkertijd is een besef aanwezig
dat de herstructurering in de wijk Buitenlust een complexe opgave is die zeer noodzakelijk is. In 2008
geeft Woningstichting Buitenlust, de grootste woningbezitter in de wijk Buitenlust, gehoor aan deze
roeping. Woningstichting Buitenlust gaat, vanwege haar maatschappelijke betrokkenheid, ambitie en
lef om te experimenteren en te investeren in de toekomst, de geweldige uitdaging van een
grootschalige herstructurering in de wijk Buitenlust aan met de bewoners en de gemeente.

Leeswijzer

In dit hoofdstuk wordt de noodzaak van een wijkvisie voor de wijk Buitenlust geschetst aan de hand
van de drie belangrijkste ontwikkelingen en constateringen op dit moment.

In hoofdstuk 2 worden de belangrijkste kaderstellende zaken voor de herstructurering in de wijk
geinventariseerd.

De achterliggende gedachte van de wijkvisie, oftewel de na te streven missie wordt in hoofdstuk 3
nader toegelicht.

In hoofdstuk 4 worden de contouren van de wijkvisie in vier hoofdthema'’s / bouwstenen: Wonen,
Stedenbouw, Duurzaamheid en Sociaal en de onderlinge relatie in het kort beschreven.

Een nadere onderbouwing van de bouwstenen wordt in hoofdstuk 5 - 8 behandeld.

In het laatste hoofdstuk wordt een vooruitblik op de toekomst van de wijk Buitenlust gegeven.

Afbakening wijk Buitenlust

Ten zuidwesten van de oorspronkelijke kernen van Oegstgeest is de wijk Buitenlust gesitueerd.

Deze woonwijk wordt aan de noordzijde omsloten door de bloemenveiling FloraHolland en een park,
aan de westzijde door de Floresstraat, aan de oostzijde door het talud van de A44 en aan de zuidzijde
door de nieuwbouwwijk Nieuw-Rhijngeest.

Afbeelding 1: De wijk Buitenlust
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Tussen de nieuwbouwwijk Nieuw-Rhijngeest en de wijk Buitenlust loopt de Rijnzichtweg.

De woonwijk Buitenlust wordt gekenmerkt door beslotenheid. De woningen aan de noordkant van de
Rijnzichtweg vormen de straatwanden en sluiten de wijk af van deze intensief gebruikte verkeersroute.
Het stratenpatroon in de wijk is helder en eenduidig; de woonblokken staan veelal evenwijdig aan de
straten. In de wijk zijn voornamelijk grondgebonden eengezinswoningen aanwezig.

Enkele portiekwoningen, beter bekend als de portiekwoningen, bevinden zich in de Suriname- en
Curacgaostraat. Woningstichting Buitenlust heeft in deze wijk 211 woningen in eigendom, daarvan zijn
155 eengezinswoningen en 56 portiekwoningen.

1.3 Aanleiding tot herstructurering in de wijk Buit enlust

Het initiatief tot herstructurering in de wijk is niet bij toeval ontstaan. Gezien de actuele ontwikkelingen
in de wijk en in de directe omgeving, is het moment voor herstructurering nu kansrijker dan ooit.

Herprofileren als de westelijke entree van Oegstgee st

Het gebied Nieuw-Rhijngeest, voorheen bekend onder de namen Rijnfront en Rhijngeest, is het meest
westelijke deel van de gemeente Oegstgeest. Het gebied zal de komende jaren veranderen van een
tuindersgebied tot een hoogwaardige woonomgeving. De ontwikkeling van Nieuw-Rhijngeest leidt in
twee opzichten in zekere zin tot een herdefiniéring van de gemeente Oegstgeest. Het betreft enerzijds
een grote diversiteit aan woonsferen binnen de gemeente. In Nieuw-Rhijngeest worden immers zowel
de natuurlijke kwaliteiten als de luxe woningen en goede voorzieningen in een compleet nieuwe,
afwisselende leef- en woonomgeving ontwikkeld. Anderzijds betekent het dat de gemeente Oegstgeest
een ander volume gaat aannemen. De wijk Buitenlust, kan / moet zich door de uitbreiding van het
gemeentelijke volume anders gaan positioneren binnen Oegstgeest. De wijk is niet meer een
afzonderlijk deel van Oegstgeest door haar geografische beperking. Met de groeiende belangstelling
voor Nieuw-Rhijngeest en Katwijk, is de erkenning voor de wijk als de westelijke entree van
Oegstgeest nu belangrijker dan ooit. Mede daarom hebben Gemeente Oegstgeest, Woningstichting
Buitenlust en de bewoners van de wijk nu intensief gekeken naar de toekomst van de wijk.

Noordzijde versus zuidzijde Rijnzichtweg

Parallel aan de ontwikkeling van Nieuw-Rhijngeest, werken Gemeente Oegstgeest en Gemeente
Katwijk samen aan het opstellen van bestemmingsplannen voor de ontwikkeling van
woningbouwlocaties. Op het gebied van infrastructuur is de noodzaak van een aantal aanpassingen op
de Rijnzichtweg in de nabije toekomst onmisbhaar gebleken. De plannen zijn nog in ontwikkeling, maar
de verwachting is wel dat de woonfuncties langs de Rijnzichtweg een duidelijke eigen plek krijgen en
daardoor krachtiger en aantrekkelijker worden. Dit is een uitgelezen kans voor de wijk Buitenlust om de
woningen aan de Rijnzichtweg als een sterker product te presenteren. De vraag is of de woningen in
hun huidige staat een waardige tegenstander kunnen zijn voor de nieuwbouwwoningen aan de
overkant van de Rijnzichtweg wanneer de woonfuncties een zichtbaardere plek krijgen in het
straatbeeld. Nieuw versus oud, ongeacht de woningtypen, de prijsklassen en de beoogde doelgroepen,
zullen deze woningen ongetwijfeld visueel met elkaar concurreren. Er moet voorkomen worden dat
Buitenlust als een verouderde en versleten wijk wordt bestempeld. De voorraad van de wijk Buitenlust
mag dan wel het oudste bezit zijn van Woningstichting Buitenlust, het is een trots bezit waar
Woningstichting Buitenlust veel waarde aan hecht.

Een strategische zet van Woningstichting Buitenlust

Woningstichting Buitenlust is, met 1403 woningen in eigendom en beheer (op 1 november 2010), de
belangrijkste sociale verhuurder in gemeente Oegstgeest. Ook in de wijk Buitenlust is de
Woningstichting de grootste woningbezitter. De 211 woningen in de wijk vertegenwoordigen de oudste
voorraad van de organisatie, de 155 eengezinswoningen in de wijk zijn in de periode tussen 1928 en
1952 gebouwd en de portiekwoningen in de periode van 1954-1955. In het verleden zijn er twee grote
renovaties uitgevoerd, waarvan de laatste in de jaren ‘80.
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Naarmate de tijd verstrijkt, verouderen de opvattingen. Op verschillende schaalniveaus hebben zich
actuele ontwikkelingen voorgedaan waardoor nieuwe inzichten zijn ontstaan. De kritische houding van
de nieuwe bewoners en de matige waardering van de huidige bewoners voor de woningen geven aan
dat de woontechnische en bouwtechnische kwaliteiten niet geheel aan de hedendaagse eisen en
wensen voldoen. Deze constatering is onder meer vastgelegd in het strategisch vastgoedbeleid (SVB)
van Woningstichting Buitenlust. De woningen zijn niet met de tijd meegegaan en het moment om een
tijdsoverkoepelende kwaliteitsprong te maken, is aangebroken. Ook strategisch gezien is
Woningstichting Buitenlust nu aan zet.

Deze ontwikkelingen en constateringen tezamen maken het huidige moment uitstekend geschikt voor
de herstructurering in de wijk Buitenlust.

Totstandkoming van de wijkvisie

Voor het opstellen van de wijkvisie zijn een projectteam, een stuurgroep en een intern team opgericht.
Samen met de bewonerscommissie (bijgestaan door een adviseur volkshuisvesting), Gemeente
Oegstgeest en de medewerkers van Woningstichting Buitenlust wordt er vanaf 2009 intensief gewerkt
aan de wijkvisie. Op essentiéle momenten wordt ook de expertise van diverse professionele
organisaties ingeschakeld:

Alphaplan bv adviseurs in bouwen uit Alphen aan den Rijn heeft de nulmeting van de technische en
functionele kwaliteit uitgevoerd.

Hebly Theunissen Architecten uit Delft heeft de wijk stedenbouwkundig onderzocht en op diverse
momenten keuzes gevisualiseerd.

Search Ingenieursbureau B.V. heeft op het gebied van duurzaamheid en energie onderzoeken
uitgevoerd en geadviseerd.

Team Wonen uit Leiden heeft adviseert en ondersteunt de bewonerscommissie.

Beaumont Communicatie & Management BV heeft de wijkvisie vertaald in een document dat onder
de bewoners en de eigenaren in de wijk wordt verspreid. Het is een publieksversie van dit
document.

De bewoners van de wijk Buitenlust, zowel de huurders als de eigenaar-bewoners, zijn op diverse
momenten op verschillende wijzen bij het ontwikkelingsproces betrokken.
De bevindingen hebben geresulteerd in deze wijkvisie.

Positie van de wijkvisie in het proces van hers  tructurering

De ontwikkeling van de wijkvisie is de eerste fase van een integrale herstructurering in de wijk
Buitenlust. Het vaststellen van een gedegen wijkvisie wordt als noodzakelijk beschouwd om de wijk
Buitenlust van een goede en duurzame toekomst te verzekeren. Het moet compleet in het teken staan
van het volbrengen van de missie die Woningstichting Buitenlust heeft bij het realiseren van een
tijdsbestendige woonwijk. Dit geldt ook voor de visie en uitgangspunten die gesteld zijn door de
Gemeente Oegstgeest.
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De visie is het resultaat van het projectteam en heeft hiermee nog geen officiéle status. Pas na de
officiéle vaststelling door Woningstichting Buitenlust is de wijkvisie het sturende document voor de
verdere voorbereiding en realisatie van de herstructurering van de wijk Buitenlust. Hierbij is de wijkvisie
richtingbepalend voor de herstructurering en bevat de contouren van de uit te werken plannen, de
wijkvisie is echter nog geen concrete uitwerking. De nadere uitwerking vindt plaats tijdens de

ontwerpfase.

[INITIATIEFFASEHDEFINITIEFASEH ONTWERP H UITVOERING J

UITWERKING >

fbeelding 2: Positie van de wijkvisie in het proces van herstructurering
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Projectkaders

Diverse samenkomende ontwikkelingen en omstandigheden hebben rijke kansen en mogelijkheden
opgeleverd voor de herstructurering in de wijk Buitenlust, echter gelden er op verschillende bestuurlijke
niveaus ook richtlijnen, regels et cetera die de herstructureringsmogelijkheden enerzijds enigszins
beperken maar anderzijds ook helpen convergeren. De volgende kaderstellende zaken zijn
geinventariseerd voordat de visie van de herstructureringsopgave is gedefinieerd. De conclusies ervan
hebben geresulteerd in de eerste richtlijnen voor de herstructurering.

De gemeentelijke kaders

Structuurvisie 2005-2010
De Structuurvisie geeft op hoofdlijnen richting aan de dynamiek binnen Gemeente Oegstgeest, waarbij
het evenwicht tussen natuur, wonen en economie behouden blijft op de door de inwoners,
belanghebbenden en overheid gewenste manier.
De wijk Buitenlust is een van de oudere uitbreidingswijken van het oorspronkelijke dorp.
Het karakter van deze hijzondere wijk dient volgens de Structuurvisie bij herstructurering behouden te
blijven. De in 2005 ontstane Structuurvisie heeft de gemeentelijke plannen met de wijk Buitenlust
onderscheiden op het gebied van Groen en Water (GW), Verkeer en Parkeren (VP), Wonen (Wo),
Werken (We) en Voorzieningen (Vo). In de Structuurvisie wordt geen ingrijpende koerswijziging voor
de herstructurering van de wijk Buitenlust beschreven. Buitenlust moet vooral een woonwijk blijven, die
overwegend uit grondgebonden laagbouw bestaat. Daarnaast is ‘zoeken naar meer parkeergelegen-
heid’ volgens de Structuurvisie een gegeven dat voldoende aandacht moet krijgen in geval van
herstructurering. Voor de bebouwingen in de wijk geeft de Structuurvisie nog de volgende beperkingen:
De bouw dient het karakter van de omgeving intact te laten.
De hoogte van de herstructureringsbebouwing en de verhouding tussen bebouwd en onbebouwd
oppervlak is in beginsel lager of gelijk aan de bebouwing in de directe omgeving.
De herstructureringsbebouwing geeft een kwaliteitsverbetering in de directe omgeving.

G Geen ontwikkalingsn

VP Zncken naar mear parkeargalaganheid, zaker in geval van herstructuraring
Wo Herstructurering is optie: laagbouw, grondgebonden

We Gaan ontwikkealingen

Vo Toskomstiae voorzieningsn op Rijnfrant bersikbaar voar Bulteniust

Afbeelding 3: De structuur op hoofdlijnen. Bron: Structuurvisie Oegstgeest 2005-2020. Gemeente Oegstgeest.

Bestemmingsplan

In het bestemmingsplan van de wijk Buitenlust is de ruimtelijke ordening van de wijk vastgelegd. Het
huidige bestemmingsplan wordt gerespecteerd. De wijkvisie zal hierdoor voor een zeer groot gedeelte
aansluiten op dit bestemmingsplan. Echter wordt een kleine afwijking ten opzichte van het
bestemmingsplan niet uitgesloten.

Prestatieafspraken tussen Gemeente Oegstgeest en Won  ingstichting Buitenlust

Het document ‘Prestatieafspraken Gemeente Oegstgeest en Woningstichting Buitenlust 2009-2013’
is vanaf mei 2009 in werking getreden. In het document zijn heldere afspraken vastgelegd zoals ‘het
richten van de herstructurering op behoud van betaalbare huurwoningen’ en ‘het hanteren van de
meest actuele programma’s op het gebied van duurzaam bouwen’. Deze afspraken moeten bij de
herstructurering herkenbaar zijn.

Gemeentelijke parkeernorm bij nieuwbouw
Het in de Structuurvisie aangegeven knelpunt, parkeren in de wijk, wordt bevestigd door de resultaten
van de laatste parkeertelling door Gemeente Oegstgeest. Uit deze parkeertelling is gebleken dat bij
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een autobezit van 0,88 per woning er een parkeerdruk is van 90%. Daarbij zijn er 0,99 parkeerplaatsen
per woning beschikbaar. Veranderende tijden en groeiende welvaart in de maatschappij veroorzaken
een steeds grotere behoefte aan parkeergelegenheid. Het autobezit per huishouden zal namelijk in de
loop der jaren verder gaan stijgen. Dit zal tot een hogere parkeerdruk leiden. Om deze redenen maakt
Gemeente Oegstgeest kenbaar dat bij nieuwbouw een parkeernorm van 1,7 van toepassing is.

Niet alleen Gemeente Oegstgeest heeft belang bij gebalanceerde parkeervoorzieningen in de wijk, ook
de bewoners zien de afname van de parkeerdruk als een meerwaarde voor het wonen in Buitenlust.

Klimaatprogramma 2008-2012

In 2008 heeft Gemeente Oegstgeest in samenwerking met Milieudienst West-Holland het ‘Plan van
Aanpak voor een regionaal Klimaatprogramma 2008-2012 Holland Rijnland en Rijnstreek’ vastgesteld.
Daarbij is de doelstelling bepaald voor een realisatie van een CO»-reductie van 600 kiloton in de regio
in 2030.

DuboPlus-richtlijn 2008

Samen met twaalf andere gemeenten is bij gemeente Oegstgeest het beleidskader Regionale
duurzaam bouwen Plus-Richtlijn van toepassing. Het uitgangspunt van deze richtlijn is dat bij het
bouwen en beheren van gebouwen en hun omgeving de schade voor het milieu in alle stadia, van
ontwerp tot sloop, zoveel mogelijk beperkt blijft.

De volgende uitgangspunten worden onder andere gehanteerd:

- 25% COz-reductie bij meer dan 200 woningen bij nieuwbouw.
Een minimale GPR-Gebouw score van 7.0 bij nieuwbouw en bestaande bouw. (GPR-gebouw is
een rekentool waarmee de mate van duurzaamheid kan worden bepaald).
Bij renovatie en groot onderhoud volstaat ook het verbeteren van de score met minimaal 2.0 punten
ten opzichte van de score voor de ingreep.
Uitvoeren van energiebesparende maatregelen die leiden tot 30% energiebesparing bij renovatie
en groot onderhoud.
Uitvoeren van alle energiemaatregelen met een terugverdientijd van vijf jaar bij renovatie en groot
onderhoud.

Het strategisch vastgoedbeleid (SVB) van Woning  stichting Buitenlust

Om op een toekomstverantwoordelijke manier met de bestaande voorraad te kunnen omgaan en
sneller op de (markt)veranderingen te kunnen inspelen, is het SVB van Woningstichting Buitenlust tot
stand gekomen. Voor de wijk Buitenlust zijn er na een nadere verkenning van het SVB de volgende
drie conclusies te trekken:

Markttrendgevoelig ontwikkelen kan het product (woning) een beter toekomstperspectief bieden.

Uit de marktverkenning naar de regionale woningmarkt is gebleken dat er binnen het huursegment
sprake is van een groot tekort aan huurwoningen in de betaalbare klasse (€ 350,00 t/m € 520,00 p.m.).
De vraag naar woningen richt zich vooral op grondgebonden woningen.

Ruim 95% van de 211 huurwoningen in de wijk Buitenlust behoort momenteel tot het goedkope
huursegment (< € 350,00 p.m.). Bij herstructurering is er ruimte voor een eventuele segmentverschui-
ving die in de toekomst zeer waarschijnlijk meer zekerheid en kansen biedt. Daarhij is het van belang
om het aantal grondgebonden woningen zoveel mogelijk te handhaven.

Een goede prijs- / kwaliteitverhouding is voor de huurders een keuzebepalende factor om voor een
woning te kiezen en in de woning te willen blijven wonen.

Verschillende onderzoekscijfers (van 2007) genoemd in het SVB ondersteunen deze gedachte. De
woningen in de wijk Buitenlust zijn financieel afgeschreven. Ze zijn bouwtechnisch, maar vooral
woontechnisch versleten. Deze woningen hebben dan ook, ten opzichte van de andere woningen van
Woningstichting Buitenlust, een ongunstigere prijs- / kwaliteitsverhouding. Dat verklaart voor een deel
de afnemende belangstelling voor bepaalde woningen in de wijk, wat tot een stijgende mutatiegraad
leidt. De belangstelling voor de wijk op dit moment is vooral te danken aan de lage huurprijs.
Desondanks is een groot deel van de potentiéle huurders van mening dat zij voor die huurprijs geen
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gewenste kwaliteit krijgen, een hoge belangstellingsgraad versus een lage acceptatiegraad is het
bewijs daarvan. Gemiddeld wordt een eengezinswoning acht keer geweigerd voordat een
geselecteerde kandidaat hem accepteert, de portiekwoning wordt gemiddeld zelfs elf keer geweigerd.
Gemiddeld over het totale bezit van Woningstichting Buitenlust wordt een woning na zes keer
geaccepteerd.

De toekomstwaarde van het vastgoed is van essentieel belang om de continuiteit van
Woningstichting Buitenlust te waarborgen.

De oplopende exploitatielasten en de laagblijvende huurprijs maken de woningen in de wijk het duurste
bezit van Woningstichting Buitenlust in onderhoud. De woningen zullen als de goedkoopste woningen
wellicht altijd een afzetmarkt hebben, maar door op de huidige manier door te gaan, lopen deze
woningen het risico om in de toekomst als het meest onaantrekkelijke product van Woningstichting
Buitenlust, of zelfs van Oegstgeest, bestempeld te worden. Om het ‘neerwaartse-spiraaleffect’ tegen te
gaan, heeft Woningstichting Buitenlust het minimaal gestelde kwaliteitsniveau waaraan de woningen
moet voldoen, vastgelegd in de zogenaamde referentiemodellen. Deze modellen zijn onderverdeeld in
de doelgroepen meerpersoonshuishouden, een- en tweepersoonshuishouden, senioren en jongeren.

2.3 De bewonersenquéte wijk Buitenlust

Op 11 september 2008 is de eerste informatieavond gehouden over de toekomstplannen voor de wijk
Buitenlust. Tijdens deze avond is tevens de bewonersenquéte uitgedeeld. Een inventarisatie van de
bewonerssamenstelling in de wijk en de toekomstige wensen van de bewoners heeft op basis van de
152 ontvangen reacties via de enquéte plaatsgevonden.

De belangrijkste uitkomsten van de bewonersenquéte zijn:

- 43% van de respondenten woont al langer dan 25 jaar in de wijk.
De groep tussen 25 en 40 jaar heeft de grootste drang uit de wijk te vertrekken op korte termijn.
Een overgroot deel van de mensen is tevreden met de huidige huurprijs, de tuin en de gezellige
opzet van de woonomgeving.
Over de woonomgeving is verder ook aangegeven dat de huurders graag willen zien dat de
problemen met betrekking tot het verkeer en het parkeren worden aangepakt. Er wordt te hard
gereden en de parkeerdruk is hoog in de wijk.
De bewoners zijn over het algemeen minder tevreden over het onderhoud van de woning, de
isolatie van de woning, de geluidoverlast en de grootte en/of de staat van de keuken, sanitaire
ruimtes en bergruimte.
Ook vindt een deel van de respondenten (30%) dat de buurt er beter verzorgd mag uitzien.
Het thuisgevoel is bij een groot deel van de respondenten aanwezig.
De waardering voor de heldere opzet, de veiligheid en gezelligheid is onder de respondenten
nadrukkelijk aanwezig.

De eerste signalen zijn hiermee afgegeven, de bewoners voelen zich in hoge mate verbonden met de
buurt. De waardering voor de buurt, het thuisgevoel en een lange bewoningsduur van een grote groep
bewoners duiden aan dat een aardig draagvlak in de wijk aanwezig is voor een gezamenlijke en
toekomstgerichte ontwikkeling.

2.4 De (technische) nulmeting in de wijk Buitenlust

Begin 2009 heeft Alphaplan een technische nulmeting in de wijk uitgevoerd. Het onderzoek
concentreert zich op de volgende onderdelen en concludeert het volgende uit de technische
inventarisatie:
De stedenbouwkundige en architectonische waarde van de wijk. De ruimtelijke compositie van de
wijk is als helder en veilig te ervaren. De toenemende parkeerdruk is een aandachtspunt. In de wijk
overheerst een sobere baksteenarchitectuur. De van oorsprong authentieke architectuur is in
zekere mate aangetast door de renovaties in het verleden, in sommige gevallen zelfs sterk
ontkracht.
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De technische staat. Ten aanzien van de schil is het verouderingsproces duidelijk op gang
gekomen. Voor bepaalde bouwdelen van de schil is er nagenoeg sprake van het einde van de
levensduur.

De bouwtechnische kwaliteit. Concreet betekent dit dat de ventilatie, akoestische eigenschappen
en de vochthuishouding in de woning zijn beoordeeld. De woningen worden veelal natuurlijk
geventileerd en een goede thermische isolatie ontbreekt op vele plaatsen.

De installaties. Van gashaard en keukengeiser tot HR- of VR-combiketel, de aanwezige typen
verwarmingsinstallaties lopen uiteen. De elektra-installatie is verouderd en kent een beperking in
het aantal groepen in de meterkast.

De brandveiligheid. De opzet van de eengezinswoning vereist brandmelding in de vorm van
rookmelders. Gezien de traditioneel uitgevoerde aansluitingen, is het gevaar van brandoverslag / -
doorslag niet uitgesloten.

De woontechnische kwaliteit. De opzet van de woningen is over het algemeen summier. Vooral de
sanitaire ruimtes en soms ook de keuken en slaapkamers zijn klein.

Ondanks de leeftijd van de woningen en de bijbehorende te verwachten bouwtechnische en de
woontechnische kwaliteiten zijn deze uitkomsten weldegelijk zorgelijk. De woningen zijn bouwtechnisch
slecht en woontechnisch zeer gedateerd.

Deze inventarisatie heeft verder een goede basis gelegd voor de uitwerking van onderhouds- /
renovatieplannen in de toekomst.

2.5 De richtlijnen voor de verdere visieontwikkelin g

De kennisneming van de voorgaande kaderbepalende zaken stelt de stuurgroep in staat om de
volgende richtlijnen voor de wijkvisie te formuleren:
In de wijkvisie moeten de conclusies van de in dit hoofdstuk genoemde kaderstellende zaken
herkenbaar zijn.
Het handhaven van het huidige karakter van de wijk.
Geen totale sloop, maar een gedeeltelijke vervanging kan worden onderzocht.
Het aantal eengezinswoningen mag niet afnemen, zoveel mogelijk woningen moeten voor gezinnen
beschikbaar blijven.
Enkele woningen moeten beschikbaar blijven voor starters.
Woningen ontwikkelen die ook aantrekkelijk zijn voor andere doelgroepen.
Minimaal 70% van de woningen in de betaalbare klasse en maximaal 30% in de bereikbare klasse.
Huurprijs en kwaliteit moeten in balans zijn.
Aandacht voor veiligheid.
Aandacht voor bereikbaarheid van de wijk.
Mogelijkheden voor uitbreiding van het voorzieningenniveau.
Bijzonder aandacht voor het milieu, minimaal energielabel B, maar energielabel A is de uitdaging.

Deze richtlijnen geven de (eerste) kaders weer waarbinnen de wijkvisie mag worden ontwikkeld. Niet

expliciet vermeld maar wel als een vanzelfsprekende richtlijn te beschouwen, is dat de gekozen
aanpak een optimale prijs- / kwaliteitsverhouding bevat en financieel realistisch is.
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3

3.1

Missie van de herstructurering

Naast de vastgestelde richtlijnen, is de missie van de herstructurering het leidende element bij het
ontwikkelen van de wijkvisie. De missie voor de wijkvisie is bepalend voor de identiteit van het
toekomstige Buitenlust. Deze definieert de bestaansgrond van de toekomstige opgave in de wijk
Buitenlust. Het is de boodschap die Woningstichting Buitenlust naar buiten wil dragen. Buitenlust is
een gemoedelijke wijk, die met een forse investering en zorgvuldige aanpak weer aan de huidige
woonwensen tegemoet zal komen en aantrekkelijk blijft voor de huidige bewoners.

Om dat te bereiken is het zaak om de bestaande sterke punten te benadrukken en nieuwe kansen
goed te benutten. In het kader hiervan zijn twee kernbegrippen te benoemen: de authenticiteit (de
sterke punten van de wijk Buitenlust) en de toekomstige vernieuwing (de kansen voor de wijk
Buitenlust).

De authenticiteit

Het begrip ‘authenticiteit’ heeft in de wijk Buitenlust verschillende dimensies, maar definieert vooral de
karakteristiek van de wijk Buitenlust en de samenleving onder de bewoners van de wijk.

Het authentiek erfgoed van Woningstichting Buitenl ust

De woningvoorraad in de wijk Buitenlust staat symbool voor vele gedenkwaardige momenten in de
geschiedenis van Woningstichting Buitenlust. Niet alleen heeft de wijk dezelfde naam als de
organisatie, Woningstichting Buitenlust heeft ook haar eerste overwinning als erkende toegelaten
instelling gevierd met het bouwen van haar eerste woningen in de wijk. In de wijk zijn op diverse
plaatsen gedenkstenen van Woningstichting Buitenlust te vinden, stuk voor stuk het bewijs van een
gezamenlijke geschiedenis. In de loop der jaren heeft de wijk samen met Woningstichting Buitenlust de
gemeentelijke politieke tegenslag, de Tweede Wereldoorlog en de rijksbezuiniging overleefd. Vandaag
de dag maakt de wijk nog steeds een belangrijk deel uit van de woningvoorraad van Woningstichting
Buitenlust.

Afbeelding 4: De gedenkstenen van Woningstichting Buitenlust in de wijk Buitenlust

De authentieke architectuur
De baksteenarchitectuur is overheersend aanwezig in de wijk. De woningen zijn voorzien van
roodbruine baksteengevels. De kappen zijn bedekt met oranjerode keramische pannen en zijn
voorzien van prominent aanwezige schoorstenen. De vensters hebben een riante afmeting en de
kozijnen zijn veelal van hout. Ondanks het plaatsen van dakopbouwen tijdens eerdere renovaties, is de
oorspronkelijke architectuur op veel plekken nog duidelijk zichtbaar. Vooral bij de woningen van
eigenaar-bewoners is de oorspronkelijke architectuur goed bewaard gebleven. De oorspronkelijke
baksteenarchitectuur respecteren en de wijk qua uitstraling dichter naar het authentieke brengen is een
belangrijk uitgangspunt voor de wijkvisie.

Afbeelding 5: De baksteenarchitectuur in de wijk Buitenlust
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3.2

De sociale authenticiteit van de wijk

Geboren en getogen in Buitenlust en niet meer weggegaan. Dit komt in de wijk Buitenlust veelvoudig
voor. Veel bewoners wonen voor een lange periode in de wijk. Er is sprake van een hechte
gemeenschap in de wijk, de bewoners kennen elkaar goed en hebben onderling een sterke band.

Dit blijkt onder meer uit de aanwezigheid van een actieve buurtvereniging en het drukgevulde
programma voor jong en oud in het buurthuis ‘de Kratong’ en ‘de Emper’ aan de Curagaostraat. Ook uit
de enquéte is gebleken dat het merendeel van de bewoners zich in Buitenlust thuisvoelt en deze
gezellige buurt waardeert.

De authentieke stedenbouw

De wijk Buitenlust is opgebouwd uit negen straten die over het algemeen haaks op elkaar staan.

Het straatpatroon is helder en eenduidig en de woonblokken staan vaak evenwijdig aan de straten.
Hoewel het straatbeeld als gevolg van de moderne ontwikkelingen de nodige transformatie heeft
ondergaan, is de oorspronkelijke stedenbouwkundige opzet in hoofdlijnen gehandhaafd. Dit wordt nog
altijd gewaardeerd door de bewoners.

st : ; o IS wee
Afbeelding 6: Luchtfoto wijk Buitenlust (links), Oorspronkelijk straatbeeld Celebesstraat (rechts boven),
Huidig straatbeeld Celebesstraat (rechts onder).

De authentieke mix van huur en koop

Van oorsprong is de wijk Buitenlust al een gemixte wijk. De huurders en de eigenaar-bewoners hebben
vanaf het begin prettig naast elkaar gewoond en geleefd. Deze authentieke mix van huur en koop
wordt vandaag de dag in veel herontwikkelde wijken gepromoot, terwijl de wijk Buitenlust al jarenlang
hiervan profiteert. De verwachting is dat deze mix ook in de toekomst een meerwaarde zal betekenen
voor de harmonische samenleving in de wijk.

De vernieuwing

Met de vernieuwing wordt de levensduur van de wijk en de woningen met een lange termijn verlengd,
zonder dat het evenwicht en de harmonie in de wijk in gevaar komen. Het betekent een
verantwoordelijk product realiseren voor de maatschappij, Gemeente Oegstgeest, Woningstichting
Buitenlust en de bewoners.

De vernieuwing voor de maatschappij

Woningstichting Buitenlust heeft de primaire maatschappelijke taak om voldoende betaalbare
huisvesting te bieden aan de beoogde sociale doelgroepen. De maatschappelijke taken van een
woningcorporatie zijn tegenwoordig uitgebreider. Woningcorporaties spelen nu ook een grote rol in de
leefbaarheid van buurten en het beschermen van het milieu.

Het woningproduct mag geen schade toebrengen aan de aarde en de toekomstige generaties of hun
mogelijkheden beperken.

Het milieuverantwoordelijk manifesteren en het duurzaam benaderen van de herstructureringsopgave
zZijn noodzakelijk.
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3.3

De vernieuwing voor gemeente Oegstgeest

Aansluitend op de Structuurvisie Oegstgeest 2005 -2020 wordt dit deelgebied, ook als de westelijke
entree van Oegstgeest, versterkt. Het wordt een op zichzelf staande authentieke wijk die kwalitatief
gezien een waardige concurrent is van andere nieuwbouwwijken. Met de herstructurering van de wijk
Buitenlust doet zich een kans voor om goed te reageren en in te spelen op hetgeen er met de
Rijnzichtweg en aan de overkant daarvan gebeurt. Dit zal ongetwijfeld een positieve bijdrage leveren
aan de vorming van een geintegreerd gemeentelijk geheel.

De vernieuwing voor Woningstichting Buitenlust

Voor Woningstichting Buitenlust betekent een vernieuwing van haar woningvoorraad financiéle
continuiteit op lange termijn. De woningen in een prettige woonomgeving kunnen namelijk voor een
lange periode zonder groot probleem doorgeéxploiteerd worden. Het creéren van een aantrekkelijke
woningvoorraad versterkt tevens de positie van Woningstichting Buitenlust ten opzichte van de
concurrentie binnen de gemeente en regio.

De vernieuwing voor de bewoners

Voor de bewoners betekent dit dat zij na de herstructurering terugkeren naar een betere woning in de
vertrouwde omgeving. De woningen hebben dan een zichtbare transformatie ondergaan en de
terugkerende bewoners behouden de prettig bevonden bestaande netwerken en de vertrouwde
woonomgeving.

De missie van Woningstichting Buitenlust

Met respect voor het verleden, wordt de wijk Buitenlust ontwikkeld voor de toekomst. De missie van
Woningstichting Buitenlust heeft betrekking op het verleden (de authenticiteit) en de toekomst (de
vernieuwing). De wijk Buitenlust biedt ruimte aan de werelden van authenticiteit en vernieuwing om tot
een ontmoeting te komen. Het gevolg van deze ontmoeting is een enorme tijdsoverkoepelende
kwaliteitssprong in de wijk, die tot een sterk en tijdsbestendig voortbestaan van Buitenlust leidt. Met de
wijkvisie wordt duidelijk gemaakt op welke wijze deze ontmoeting plaatsvindt en hoe Woningstichting
Buitenlust dat beoogt te bereiken zonder contact met haar bewoners te verliezen.
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4

4.1

4.2

Vier bouwstenen

De vier bouwstenen

De projectkaders en de missie vormen de belangrijkste uitgangspunten voor het opstellen van de
wijkvisie. Wanneer de uitgangspunten vastgesteld te zijn, volgt de concrete invulling en vormgeving
van de wijkvisie. De samenwerkende partijen beogen dat te bereiken door een aantal samenhangende
maatregelen op diverse terreinen te nemen. In deze visie zijn deze maatregelen onder vier
zogenaamde bouwstenen (hoofdthema’s) ondergebracht. De projectkaders, de missie, de ambitie en
de innovatiemogelijkheden komen samen in deze vier bouwstenen.

Bouwsteen Wonen
De herstructureringsopgave is op zoek naar een kwalitatief goede woningvoorraad, die beter past bij
de woonwensen en -eisen van deze tijd, rekening houdend met de historische waarde van het gebied.

Bouwsteen Stedenbouw

Wanneer de woningen een verbeteringsimpuls krijgen, is het een gemiste kans om de woonomgeving
niet tegelijkertijd aan te pakken. Met inachtneming van de stedenbouwkundige en architectonische
randvoorwaarden van Gemeente Oegstgeest en de wettelijke bouwregelgeving, moet een eigentijds
stedenbouwkundig plan tot stand komen. Daarbij krijgt het thema ‘parkeren in de wijk’ bijzondere
aandacht.

Bouwsteen Duurzaamheid

Overeengekomen met de prestatieafspraken met Gemeente Oegstgeest, ambieert Woningstichting
Buitenlust grote stappen op het gebied van duurzaamheid. In de tijd van de voortdurend stijgende
energieprijzen, heeft energiezuinig wonen en verhuren de toekomst.

Bouwsteen Sociaal

De bewoners staan centraal bij deze bouwsteen. Bouwsteen Sociaal is tot stand gekomen omdat
menige bewoner zich in hoge mate verbonden voelt met de wijk en Woningstichting Buitenlust. Het
gaat enerzijds om het met de bewoners gezamenlijk ontwikkelen van de toekomstplannen die een
antwoord geven op de vraagstukken uit de wijk zelf, maar ook op vragen uit zijn omgeving. Anderzijds
gaat het om hoe de bewoners gedurende de periode van veranderingen gehoord, geholpen en
gesteund worden.

De relatie tussen de bouwstenen

De bouwstenen hebben afzonderlijk een belangrijke functie, maar hebben onderling ook een sterke
relatie met elkaar. Zij oefenen in zekere zin invloed uit op de afzonderlijke uitwerking.

De invulling van Bouwsteen Wonen is in belangrijke mate bepalend voor de ontwikkeling van de
overige bouwstenen. Als de invulling van Bouwsteen Wonen globaal bepaald is, kan het
stedenbouwkundige plan met betrekking tot inrichting van de openbare gebieden en
parkeeroplossingen naadloos hierop aansluiten. Tegelijkertijd levert de verbetering op het gebied van
parkeren een meerwaarde op voor de kwaliteit van het wonen in de wijk. De invulling van Bouwsteen
Wonen legt tevens een goede basis voor het uitwerken van de duurzaamheidsambities op wijk- en
woningniveau. Bouwsteen Wonen en Bouwsteen Duurzaamheid leggen een onontbeerlijke en
gegronde fundering voor de sociale aanpak, Bouwsteen Sociaal, waarbij de bewoners centraal staan.
Aspecten zoals huursprong en energiebesparing kunnen vanaf dit moment in het proces diepgang
ontwikkelen. Het andere aspect van Bouwsteen Sociaal is de betrokkenheid van de bewoners bij de
visieontwikkeling. De bewoners zijn meedenkend, informerend en consulterend bij de ontwikkeling
betrokken. De stem uit de buurt is koersbepalend geweest voor de wijkvisie. De ontstane wijkvisie is
namelijk een gezamenlijk product van de bewoners van de wijk Buitenlust en Woningstichting
Buitenlust, waarbij Gemeente Oegstgeest al in een vroeg stadium betrokken is.

Naast dat betrokkenheid component van sociaal is, laat deze bouwsteen zien wat de betekenis van
sociale aspecten voor de wijkvisie is. Daarbij is aandacht voor de sociale opbouw en de sociale
cohesie van de wijk. Verder worden sociale aspecten in de wijk in relatie tot zijn omgeving geplaatst en
de interactie op sociaal gebied duidelijk gemaakt.
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5

51

5.2

Bouwsteen Wonen

Bouwsteen Wonen is verreweg de belangrijkste bouwsteen
binnen de wijkvisie. Niet alleen omdat de woning een primair
product is bij de herstructurering, maar ook omdat deze
bouwsteen in belangrijke mate invloed uitoefent op de overige
bouwstenen.

De marktomstandigheden, de kennis en kunde van de
professionele adviseurs en de inbreng van het interne team,
het projectteam met de bewonerscommissie en de stuurgroep
hebben verschillende ideeén en strategievarianten gebracht.
Het bieden van een kwalitatief goed product heeft te allen tijde
voorop gestaan. De uitdaging is steeds geweest om een
optimale en evenwichtige prijs- / kwaliteitsverhouding te
vinden. In de voorzomer van 2010 is door de samenwerkende
partijen een goed bevonden principebesluit bereikt. Afbeelding 7: bouwsteen wonen
Woningstichting Buitenlust presenteert het volgende

programma van Bouwsteen Wonen vanuit de overtuiging dat dit programma een groot aantal huidige
bewoners een woning met goede kwaliteit tegen een redelijke huurprijs aanbiedt.

De invulling ten aanzien van Bouwsteen Wonen gaat in op de volgende onderdelen:
Uitgangspunten voor de visieontwikkeling.
Aanpassing van de bestaande voorraad door middel van renovatie en sloop / nieuwbouw.
Globale tijdsplanning.

Uitgangspunten voor de visieontwikkeling

Rekening houdend met de gegeven richtlijnen gelden de volgende uitgangspunten voor de invulling
van bouwsteen Wonen:
De nadruk leggen op de eengezinswoningen; het aandeel moet zoveel mogelijk gelijk blijven ten
opzichte van de bestaande toestand.
Het creéren van meer differentiatie in de woningvoorraad in betaalbare en bereikbare huurklassen,
om op lange termijn een evenwichtige doelgroepopbouw te krijgen.
Het rekening houden met de gestelde financiéle kaders en het vinden van de meest optimale
prijs- / kwaliteitsverhouding in de renovatie- en de nieuwbouwaanpak.
Het stimuleren van creatieve oplossingen voor de renovatieaanpak, zodat de keuzevrijheid in
eventuele terugkeer zo groot mogelijk blijft, voor zowel de gezinnen als de een- en / twee-
persoonshuishoudens.
Het beschikbaar stellen van kwalitatief goede en geschikte huisvesting voor starters.

Aanpassing van de bestaande woningvoorraad

Er is geen sprake van grootschalige sloop, slechts een gedeeltelijke vervanging vindt plaats. Een groot
deel van de woningen in de wijk Buitenlust wordt ingrijpend gerenoveerd; hierin verschilt de
renovatieaanpak van eengezinswoningen ten opzichte van de aanpak van de portiekwoningen. De wijk
Buitenlust is in hoofdlijnen in drie gebieden te verdelen, namelijk: blauw gebied - sloop / nieuwbouw,
geel gebied - renovatie eengezinswoningen en oranje gebied - renovatie portiekwoningen.
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Blauw gebied (sloop / nieuwbouw)

Wijkvisie Buitenlust
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Afbeelding 8: Wijkimpressie blauw gebied van Heybly Theunissen Architecten

Sloopadressen: Rijnzichtweg 100 -152 (even)
Balistraat 1-43 (oneven)
Balistraat 2-24 (even)
Soembastraat 17-25 (oneven)
Borneostraat 37-43 (oneven)

Aantal: 64 woningen worden (terug)gebouwd
Doelgroep: Meerpersoonshuishoudens
Ingreepniveau: Sloop / nieuwbouw
Ingreep: Nieuwbouwkwaliteit, een woonkamer en drie slaapkamers
Minimaal energielabel A
Huurprijs: Tussen € 625,00 en € 725,00 per maand (voor terugkerende bewoners)

Afbeelding 9: Woningen in het blauwe gebied

70 eengezinswoningen in de wijk Buitenlust komen voor sloop in aanmerking. In combinatie met de
nodige stedenbouwkundige verbetering en een verbreding van de bestaande kavels kunnen 64
nieuwbouw eengezinswoningen binnen het plangebied worden gerealiseerd.

De keuze om deze 70 woningen te slopen is niet willekeurig geweest. 61 van deze 70 woningen,
gesitueerd aan de Rijnzichtweg en de Balistraat, dateren van 1928 / 1932 en zijn daarmee de oudste
woningen van Woningstichting Buitenlust. De woon- en bouwtechnische kwaliteit van deze woningen
zijn sterk gedateerd. De rentabiliteit en mogelijkheid van het herstellen van de technische en
bouwfysische mankementen van deze te kleine woningen staan ter discussie.

Al sinds de vorige renovatiebeurt is er sprake van dat de oorspronkelijke architectuur onomkeerbaar is
aangetast. Met de nieuwbouwontwikkelingen aan de zuidkant van de Rijnzichtweg en de aankomende
veranderingen aan de Rijnzichtweg, passen deze 61 woningen in hun huidige staat niet meer bij deze
imagobepalende plek van de wijk Buitenlust. Door de herinrichting van de wijkentree en het
beschikbaar stellen van een nieuwe parkeerplaats, is het nodig bevonden om de overige negen
eengezinswoningen (Soembastraat en Borneostraat) te slopen.
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Aansluitend op de actuele marktontwikkeling kunnen de nieuwbouwwoningen met lage faalkosten en in
een snel tempo worden gerealiseerd, wanneer er gebouwd wordt volgens het gedachtegoed van
conceptueel bouwen. De kwaliteit van deze woningen is minimaal gelijk aan de in het SVB
vastgestelde kwaliteit van het referentiemodel voor meerpersoonshuishouden, huurklasse duur. Voor
de uitwerking in de volgende fase is het zaak dat voor de uitstraling van de woningen en de wijk een
ontwerp van passende architectuur tot stand komt. Met het respect voor de authentieke uitstraling
moet een harmonisch en passend geheel worden ontworpen.

Geel gebied (renovatie eengezinswoningen)

Wijkvisie Buitenlust
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Afbeelding 10: Wijkimpressie geel gebied van Heybly Theunissen Architecten

Deelgebieden |

Renovatieadressen: Soembastraat 1-15 (oneven)
Soembastraat 2-34 (even)
Celebesstraat 36-48 (even)

Aantal: 32 woningen

Doelgroep: Meerpersoonshuishoudens
Ingreepniveau: Renovatie eengezinswoningen
Ingreep: Terug naar het casco, nieuwe vioeren

Nieuwe en geisoleerde buitengevels

Vernieuwing bestaande dakkapellen voor en achter

Nieuwe woningindeling, een woonkamer en twee of drie slaapkamers
Nieuwe badkamer, toilet en keuken

Upgrade naar minimaal energielabel B

Optie: Vaste trap naar zolder (met extra huurverhoging)
Huurprijs: Tussen € 480,00 en € 500,00 per maand (exclusief opties) voor terugkerende
bewoners

Afbeelding 11: Woningen in het gele gebied, deelgebied |
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Het casco van deze woningen verkeert in een redelijke staat. Het oorspronkelijke architectonische
beeld is, in tegenstelling tot de overige gerenoveerde woonblokken, hoewel veranderd en verouderd,
nog steeds herkenbaar. Vanuit het financiéle en het milieuvriendelijke oogpunt, is een renovatieaanpak
voor deze 32 woningen de meest geschikte aanpak.

De plattegrond van deze woningen wordt geoptimaliseerd. De woningen worden als volwaardige
eengezinswoningen met drie slaapkamers aangeboden. Afhankelijk van de bewonerswensen is de
eerste verdieping tot zekere mate flexibel indeelbaar. Deze flexibele indeling van de woning heeft
verder geen impact op de huurprijs. Tegen een huurvermeerdering kan vaste trap naar zolder worden
aangebracht. De keuze om de vaste trap aan te brengen is aan de terug te keren bewoners.

Deelgebieden Il

Adressen: Celebesstraat 2-34 (even)
Celebesstraat 7-37 (oneven)

Aantal: 33 woningen

Doelgroep: Een- of tweepersoonshuishouden

Ingreepniveau: Renovatie eengezinswoningen

Ingreep: Terug naar het casco, nieuwe vloeren

Nieuwe en geisoleerde buitengevels

Nieuwe dakkapellen aan de straatzijde

Vernieuwing bestaande dakkapellen aan de tuinzijde

Nieuwe woningindeling, een woonkamer en twee slaapkamers
Nieuwe badkamer, toilet en keuken

Vaste zoldertrap en slaapkamer op zolder

Upgrade naar minimaal energielabel B

Optie: Uitbouw achterzijde (met extra huurverhoging)
Huurprijs: Tussen € 480,00 en € 500,00 per maand (exclusief opties) voor terugkerende
bewoners

Afbeelding 12: Woningen in de Celebesstraat, deelgebied Il

Het casco van deze woonblokken verkeert eveneens in een redelijke staat. Bij de vorige renovatiebeurt
is er bij deze woningen voor een andere dakkapeloplossing gekozen. Het oorspronkelijke
architectonische beeld is door de plaatsing van deze dakkapellen vrijwel verdwenen vanaf het
straatniveau. Om deze woningen een duurzame uitstraling te geven, is er gekozen voor het
terugbrengen van de authentieke uitstraling door het plaatsen van nieuwe en kleinere dakkapellen.

Het met keramische dakpannen bedekte dakvlak is dan vanaf het straatniveau weer zichtbaar.

De grootte van de dakkapel is afgestemd op de benodigde ruimte voor een volwaardige badkamer. De
woningplattegrond wordt verder volledig geoptimaliseerd. Deze aanpak veroorzaakt overigens wel een
spanningsveld ten aanzien van het aantal te realiseren slaapkamers op de verdieping. De verdieping is
namelijk te klein voor drie volwaardige slaapkamers. Hierdoor zal onvermijdelijk een doelgroep-
verschuiving plaatsvinden. Het is een weloverwogen keuze geweest om voor deze renovatieaanpak te
kiezen. De les uit het verleden (vorige renovatie van de woningen aan de Rijnzichtweg en Balistraat) is
voor Woningstichting Buitenlust dat de functionaliteit aan de binnenkant en de architectonische
uitstraling aan de buitenkant in evenwicht moeten zijn om toekomstgericht en waardevast vastgoed te
kunnen creéren. Ondanks de beperkte ruimte bij deze woonblokken om aan de binnen- en buitenkant
te interveniéren, wil Woningstichting Buitenlust haar bewoners keuzevrijheid bieden. Zo wordt de optie
aangeboden om tegen een huurvermeerdering een kleine uitbouw aan de achterzijde van de woning
aan te brengen. De keuze om de uitbouw aan te brengen is aan de terug te keren bewoners.
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Deelgebieden Il

Adressen: Floresstraat 2 en 4
Rijnzichtweg 64 — 94 (even)
Aantal: Twintig woningen, inclusief vier duplexwoningen
Doelgroep: Meerpersoonshuishoudens
Ingreepniveau: Renovatie eengezinswoningen (maatwerk)
Ingreep: Handhaving huidige woningindeling, een woonkamer en drie slaapkamers

Nieuwe badkamer, toilet en keuken

Upgrade naar minimaal energielabel B bij woningen aan de Floresstraat

Upgrade naar minimaal energielabel C bij woningen aan de Rijnzichtweg

Samenvoegen van de duplexwoningen tot twee eengezinswoningen.
Huurprijs: Rijnzichtweg tussen € 450,00 en € 475,00 per maand (exclusief opties) voor

terugkerende bewoners

Floresstraat tussen € 450,00 en € 475,00 per maand (exclusief opties) voor

terugkerende bewoners

Afbeelding 13: Woningen in de Floresstraat en aan de Rijnzichtweg, deelgebied Il

De renovatie van een aantal verschillende woningtypen vraagt om maatwerk in de uitwerking van de
renovatieaanpak. Dit geldt zeker voor de twee woningen aan de Floresstraat. Deze woningen zijn
beeldbepalend voor de entree van de wijk. De vier duplexwoningen aan de Rijnzichtweg worden
samengevoegd tot twee eengezinswoningen.
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Oranje gebied (renovatie portiekwoningen)

Afbeelding 14: Wijkimpressie oranje gebied van Heybly Theunissen Architecten

Adressen: Surinamestraat 1-40
Curacaostraat 1-16
Aantal: 56 woningen
Doelgroep: Een- / tweepersoonshuishouden
Ingreepniveau: Renovatie portiekwoningen
Ingrepen: Handhaving bestaande gevels, nieuwe kozijnen

Nieuwe plattegrondindeling, studiowoning met twee kamers
Nieuwe badkamer, toilet en keuken
Upgrade naar minimaal energielabel C

Huurprijs: Tussen € 348,00 en € 375,00 per maand (exclusief opties)

Afbeelding 15: Woningen in het oranje gebied

De 56 portiekwoningen aan de Suriname- en Curacaostraat worden ingrijpend gerenoveerd.

De woningen worden volledig heringericht. De oorspronkelijke opzet met twee kleine slaapkamers en
een woonkamer wordt compleet getransformeerd in een moderne variant, een studiowoning met een
open woonkeuken. Per woning wordt geévalueerd of het mogelijk is om een eventueel aanwezige
vaste zoldertrap in de renovatieaanpak op te nemen.
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5.3 Globale tijdsplanning

De peildatum is de datum waarop het sociaal statuut van Woningstichting Buitenlust in werking treedt.
De peildatum wordt door Woningstichting Buitenlust vastgelegd. Tussen de peildatum en de geplande
sloop of renovatie ligt tenminste twaalf maanden. Vanaf de peildatum ontvangen de bewoners een
verhuis- en herinrichtingskostenvergoeding. ledereen die na 1 december 2010 verhuist en waarbij de
peildatum nog niet is ingegaan, ontvangt een verhuis- en herinrichtingskostenvergoeding van 50% van
de bedragen uit het sociaal statuut. Het sociaal statuut is voor deze bewoners niet van toepassing.

Tijd Activiteit Gebied

eind 2010 Peildatum Oranje gebied
eind 2011 Peildatum Blauw gebied
eind 2011 Start uitvoering Oranje gebied
2011 - 2012 Peildatums Geel gebied
2012 - 2015 Start uitvoering Geel gebied
begin 2013 Start uitvoering Blauw gebied
2012 - 2013 Oplevering Oranje gebied
medio 2015 Oplevering Blauw gebied
2014 - 2016 Oplevering Geel gebied

Afbeelding 16: Voorlopige globale tijdsplanning
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6

6.1

6.2

Bouwsteen Stedenbouw

Het creéren van een stedenbouwkundig vitale wijk is de
kerngedachte bij de uitwerking van deze bouwsteen. Knelpunten
die door de moderne ontwikkelingen ter discussie zijn gesteld,
met name de parkeerproblematiek, worden aangepakt. De wijk
wordt in de stedenbouwkundige zin een vitale en goed
functionerende wijk.

De uitwerking met betrekking tot Bouwsteen Stedenbouw wordt
door middel van de volgende onderdelen toegelicht.
Uitgangspunten voor de visieontwikkeling.
Aanpassing van de bestaande stedenbouwkundige structuur.

Globale tijdsplanning. Afbeelding 17: Bouwsteen Stedenhouw

Uitgangspunten voor de visieontwikkeling

Voor de nadere ontwikkeling van de Bouwsteen Stedenbouw, zijn de richtlijnen en de aanvullende
kaderstellende zaken naar de volgende uitgangspunten te vertalen:
Het handhaven van de authentieke stedenbouwkundige structuur.
Het besteden van aandacht aan de veiligheid en de bereikbaarheid van de wijk.
Het bieden van hedendaagse oplossingen voor de stedenbouwkundige problematiek.
Het zoveel mogelijk tegemoet komen aan de door de gemeente gestelde parkeereis van 1,7 bij
nieuwbouw en het tegengaan van foutparkeren. Dit laatste door een klein hoogteverschil tussen de
rijpaan en het parkeervak.
Het visualiseren van de visionaire veranderingen in de wijk Buitenlust.

Naast het vaststellen van deze uitgangspunten heeft er een stedenbouwkundige verkenning
plaatsgevonden. Na de uitvoering van deze verkenning zijn de volgende gebieden te benoemen die de
kernkwaliteit van de wijk onderstrepen en versterken:
De wandbegeleiding langs de Rijnzichtweg is een belangrijk element in de huidige structuur, deze
moet gehandhaafd blijven.
Een zichtlijn op de kerk van Oegstgeest is vanaf de Balistraat en de Javastraat duidelijk aanwezig.
Deze zichtlijn versterkt een visuele verbintenis met het centrum van Oegstgeest.
De huidige inrichting van het straatprofiel gaat gepaard met een intieme sfeer in de wijk.
Het groene karakter van de wijk moet zoveel mogelijk behouden blijven.
Net als de entree van een huis, geeft de binnenkomst van een wijk de bezoekers de eerste
beeldbepalende indruk.
De huidige entree van de wijk is benauwend. De situatie kan verbeterd worden door ‘lucht’ te
creéren in de vorm van een vestibule.
De relatie van het park nabij de Surinamestraat met de wijk is erg beperkt. Door ruimtelijke
veranderingen (herinrichting straatprofiel) kan deze relatie worden versterkt.

Aanpassing van de bestaande stedenbouwkundige s tructuur

Het door de bewonerscommissie en Woningstichting Buitenlust positief bevonden stedenbouwkundig
voorstel heeft betrekking op drie belangrijke aspecten, die in de volgende drie paragrafen worden
belicht. Bijlage | presenteert het complete plan.

Het creéren van een prettige entree van de wijk

De entree van de wijk Buitenlust zal een metamorfose ondergaan. Hierdoor wordt een meer
rustgevende indruk verkregen. Er wordt een vestibule (toegangspoort) ter plaatse van de huidige
parkeerplaats gerealiseerd. Er wordt overwogen om de speelplaats die op dit moment gevestigd is in
de Soembastraat, naar het nieuwe plein te verplaatsen. Ter afsluiting van het stedelijke plein wordt een
nieuwbouwblok gebouwd in het verlengde van de Floresstraat. Ook is dit de aangewezen plek voor het
zichtbaar duurzaam opwekken van energie door middel van windmolens. Het statement van een
duurzame vernieuwing in de wijk Buitenlust begint hier, bij de entree van de wijk.
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Afbeelding 18: Sfeerimpressie van de wijk van Heybly Theunissen Architecten

Herprofilering van de straten (Balistraat, Soembastr  aat en Celebesstraat)

In de huidige situatie is parkeren op straat aan slechts één zijde mogelijk. Ontleend aan de ervaring
met soortgelijke referentieprojecten zoals De Horsten in Rotterdam, kan de huidige straat mogelijk
geschikt worden gemaakt voor parkeren aan beide zijden van de straat. De herprofilering in combinatie
met de slim gekozen materialisatie maakt het mogelijk dat de functies (voortuinen, stoep,
parkeervakken en rijbaan), ondanks een uitvoering op een gelijk niveau, overzichtelijk en duidelijk
aanwezig zijn in het straatbeeld. Er zal een onderzoek samen met Gemeente Oegstgeest moeten
plaatsvinden waarin onderzocht wordt of het mogelijk is de functies op een gelijk niveau uit te voeren.
De herprofilering van de straat zal gepaard gaan met een groeiende bewustwording van langzaam
rijden binnen de wijk.

Afbeelding 19: Herprofilering van Balistraat van Heybly Theunissen Architecten

Het beter benutten van het openbare gebied en het u itbreiden van de parkeermogelijkheid

Het beter benutten van het openbare gebied manifesteert zich met de verplaatsing van de speelplaats
aan de Soembastraat naar het nieuwe stedelijke plein aan de Floresstraat in de wijk. Door het
vrijkomen van het gebied waar zich voorheen een speelplaats bevond, kan deze ruimte efficiént
worden ingericht met parkeerplaatsen. Ook in de Surinamestraat bestaat een mogelijkheid een andere
parkeersituatie te creéren. De huidige parkeerwijze aan beide kanten van de straat zouden dan worden
omgedraaid; schuin parkeren komt aan de woningzijde en evenwijdig aan de straat parkeren komt
langs het park. Hierdoor wordt het zicht op en de toegankelijkheid van het park vanaf de
Surinamestraat aanzienlijk verbeterd. Daarnaast wordt een deel van het park geschikt bevonden voor
het aanleggen van een nieuwe parkeerplaats. Ten slotte heeft Woningstichting Buitenlust een stuk
aangekochte grond (nabij de Soembastraat en de Borneostraat) aangeboden om extra
parkeervoorzieningen te realiseren.

De bestaande stedenbouwkundige structuur wordt in hoofdlijnen gerespecteerd. Er vinden kleine
aanpassingen ten behoeve van stedenbouwkundige verbetering plaats. Op wijkniveau neemt het
aantal parkeerplaatsen met 58 toe. Volgens de gemeentelijke parkeereis zijn er voor de realisatie van
de 64 nieuwbouwwoningen 50 extra parkeerplaatsen nodig. Uiteindelijk kan er gesteld worden dat er
met dit toegewijd stedenbouwkundig voorstel tegemoet wordt gekomen aan de gemeentelijke
parkeereis van 1,7 per nieuwbouwwoning.

Het groen in de wijk

Binnen de wijk is het openbare groen beperkt aanwezig. In enkele straten staan bomen tussen de
rijpbaan en het trottoir en zo af en toe is snippergroen aanwezig. Ten noorden van de wijk is een
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6.3

groenstrook, parkje, tussen de wijk en Bloemenveiling
FloraHolland. Bij de huidige functionaliteit van het parkje
worden door het projectteam vragen gesteld. Volgens de
bewonerscommissie is het een mooie hondenuitlaatplek,
maar biedt de huidige functionaliteit weinig extra’s.
Ondanks het voorgaande heeft de wijk toch een groen
karakter. Dit wordt mede veroorzaakt door de ‘voortuintjes’
van veel woningen. ‘Tuintjes’ omdat het gaat om tuintjes
van een strookje groen tot tuinen van twee meter diep.

Volgens de visie moet het groene karakter van de wijk
gehandhaafd blijven en waar mogelijk worden versterkt.
Belangrijke elementen hierbij zijn de bomen in het
straatprofiel en de “voortuinen” en de inrichting van het buurtplein. In de groenstrook van tussen de
wijk en Bloemenveiling FloraHolland is in de visie een parkeerplaats geprojecteerd. Deze zal
landschappelijk ingepast moeten worden in het park. De parkeergelegenheid mag niet een blikken
plek worden in het park. Buiten het realiseren van de

parkeerplaats in het park, ligt een eventuele aanpak van het park buiten de projectgrenzen.

Afbeelding 20: Groene karakter van de wijk

Afbeelding 21: Visualisatie stedenbouwkundig ontwerp van Heybly Theunissen Architecten

Globale tijdsplanning

Voordat het stedenbouwkundig voorstel kan worden goedgekeurd, moet de bestemmingsplan-
procedure worden doorlopen, die circa een jaar kan duren. In overleg met Gemeente Oegstgeest wordt
ernaar gestreefd de uitvoering van de stedenbouwkundige aanpassingen zoveel mogelijk gelijktijdig te
laten plaatsvinden met de uitvoering van overige wijkgerelateerde ingrepen. Op deze manier worden
de werkzaamheden in de wijk zo efficiént mogelijk gecombineerd en in één geconcentreerde periode
uitgevoerd, zodat de bewoners zo snel mogelijk naar hun eigen opgewaardeerde wijk kunnen
terugkeren.
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7

7.1

7.2

Bouwsteen Duurzaamheid

Duurzaamheid is een belangrijk anker voor het beleid van

Woningstichting Buitenlust. Woningstichting Buitenlust wil de

woningen met een slechte energieprestatie en een hoog

energieverbruik saneren en deze vervangen of duurzaam

verbeteren. Woningen met een slechte energieprestatie

passen niet bij een steeds sneller stijgende energieprijs. In de

nabije toekomst wordt verwacht dat de energiekosten het

grootste deel van de woonlasten zullen gaan vormen. Het is

goed denkbaar dat de betaalbaarheid van dezelfde woningen

dan niet meer te waarborgen is. De goedkope woningvoorraad

van nu kan straks het vervullen van de maatschappelijke taak

van Woningstichting Buitenlust in gevaar brengen. Uit een

onderzoek naar de energieprestatie van de Afbeelding 22: Bouwsteen Duurzaamheid
eengezinswoningen in de Celebesstraat kan worden

geconcludeerd dat deze woningen in hun huidige staat slechts energielabel F (tussenwoning) en G
(hoekwoning) hebben. Naast de duurzaamheidsambitie op woningniveau, ambieert Woningstichting
Buitenlust ook op wijkniveau grote stappen te zetten ten behoeve van duurzaamheid. In het kader
hiervan is Bouwsteen Duurzaamheid tot stand gekomen.

De invulling van de Bouwsteen Duurzaamheid wordt in de volgende onderdelen duidelijk gemaakt:
Uitgangspunten voor de visieontwikkeling.
Duurzame verbetering en vernieuwing in de wijk Buitenlust.
Globale tijdsplanning.

Uitgangspunten voor de visieontwikkeling

Duurzaamheid is een thema dat binnen de organisatie van Woningstichting Buitenlust in hoog tempo
terrein wint. Duurzaamheid vormt een nieuw onderdeel van de bedrijfsmissie van Woningstichting
Buitenlust. Voor Bouwsteen Duurzaamheid gelden de volgende uitgangspunten:

Het behalen van een zo gunstig mogelijk energielabel op woningniveau.

Het verwezenlijken van de duurzaamheidsambities op wijkniveau.

Duurzame verbetering en vernieuwing in de wijk Buitenlust

De hoge ambities van Woningstichting Buitenlust vertalen zich naar integrale verbeterconcepten.
De organisatie wil ver gaan met de ingrepen op woningniveau, maar is ook van mening dat een
integraal duurzaamheidsconcept op wijkniveau toegepast mag worden.

Duurzame verbetering en vernieuwing op woningniveau

Op woningniveau ambieert Woningstichting Buitenlust minimaal energielabel A voor de
nieuwbouwwoningen, minimaal energielabel B voor de gerenoveerde eengezinswoningen en minimaal
label C, maar zoveel mogelijk richting energielabel B voor de portiekwoningen.

Het duurzaamheidsconcept zit tegenwoordig vaak geintegreerd in het algehele bouwconcept.

Het bereiken van energielabel A of hoger is geen uitdagende zaak meer voor de nieuwbouwwoningen.
De nieuwbouwwoningen moeten daarom minimaal label A hebben.

De renovatie-ingrepen van de eengezinswoningen zijn ingrijpend van aard. Nagenoeg alle woningen
worden naar het casco teruggebracht. De buitengevel en de beganegrondvloer worden compleet
vernieuwd. De nieuwe gevel en de vioer worden goed geisoleerd. De isolatiewaarde van de woning
neemt verder toe door het dak te isoleren en overal dubbel glas toe te passen. Om het binnenmilieu
verder te optimaliseren, worden ook de toegepaste installaties vernieuwd. Deze maatregelen tezamen
maken het mogelijk om de gerenoveerde eengezinswoningen naar energielabel B op te waarderen.
Behalve het handhaven van de bestaande buitengevel, zijn de renovatie-ingrepen in de
portiekwoningen net zo ingrijpend. Het handhaven van de bestaande buitengevel legt mogelijk
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beperking op het behalen van een goed energielabel. Desondanks moet er zoveel mogelijk naar het
energielabel B toe worden gewerkt.

Duurzame verbetering en vernieuwing op wijkniveau

De ingrijpende aard van de ingrepen op woningniveau creéert mogelijkheden voor innoverende
maatregelen op wijkniveau. De vervanging van de vloer bij de eengezinswoningen kan gepaard gaan
met het toepassen van vloerverwarming. Deze maatregelen maken de omstandigheden uitstekend
geschikt voor het introduceren van Warmte Koude Opslag (WKO) in de wijk Buitenlust. Mogelijk kan
FloraHolland een rol spelen in de warmteopwekking, aangezien daar veel restwarmte ontstaat. WKO is
een veelbelovende toepassing voor energiebesparing. Het principe van WKO bestaat uit het opslaan
van warmte en koude in de ondergrond wanneer dit beschikbaar is, en het toepassen van warmte en
koude wanneer het nodig is. De in de winter opgeslagen koude wordt gebruikt om de woningen in de
zomer te koelen en de in de zomer opgeslagen warmte is er om de woningen in de winter op te
warmen.

Afbeelding 23: Het principe van WKO

Om het WKO-systeem van voldoende energie te voorzien, wordt het plaatsen van windmolens in de
wijk in overweging genomen. De windmolens kunnen het statement die Woningstichting Buitenlust op
het gebied van duurzaamheid wil maken visualiseren en vormt voor de authentiek ogende wijk
Buitenlust een modern doch duurzaam visitekaartje.

Voor woningen waar de toepassing van vloerverwarming niet wenselijk, of wegens gebrek aan
voldoende verdiepingshoogte niet mogelijk is, bijvoorbeeld de te renoveren woningen aan de
Rijnzichtweg, is Warmte Kracht Koppeling (WKK) als een mogelijke variant te onderzoeken. Een (bio)
WKK is een systeem dat door middel van (bio) gas of een andere fossiele brandstof zowel elektriciteit
als warmte opwekt. Het kan gezien worden als stadsverwarming op kleine schaal. De restwarmte van
de elektriciteitsopwekking wordt benut voor het verwarmen van woningen en het tapwater.

7.3 Globale tijdsplanning

De duurzaamheidsaanpak op woningniveau valt voor een deel samen met de aanpak van Bouwsteen
Wonen. Op wijkniveau dient het aanleggen van het centrale WKO-systeem naar de woningen bij
voorkeur zo veel mogelijk gelijktijdig te gebeuren met de werkzaamheden betreffende herprofileren van
de straten en de vernieuwing van de bestaande riolering.
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8

8.1

8.2

Bouwsteen Sociaal

Bouwsteen Sociaal staat in het teken van het behouden en
versterken van het sociale authentieke karakter gedurende de
periode van de wijkontwikkeling en daarna. Tijdens de
herstructurering spelen de bewoners van de wijk een
gewaardeerde en gerespecteerde rol gedurende het gehele
proces. Enerzijds worden de bewoners op verschillende
manieren betrokken bij de visieontwikkeling, anderzijds zet
Woningstichting Buitenlust veel middelen in om, ook na de
vaststelling van de wijkvisie, zorgvuldig met de bewoners om
te gaan.

De beeldvorming van Bouwsteen Sociaal komt tot stand door
middel van de volgende onderdelen:
Uitgangspunten voor de visieontwikkeling.
Centrale plek van de bewoners gedurende het proces.
Globale tijdsplanning.

Afbeelding 24: Bouwsteen Sociaal

Uitgangspunten voor de visieontwikkeling

Voor Bouwsteen Sociaal zijn de volgende uitgangspunten voor de visieontwikkeling en de vervolgfasen
geformuleerd:
Het bieden van betaalbare huisvesting aan de terugkerende bewoners.
Aandacht voor de sociale samenhang in de wijk.
Het actief stimuleren en ondersteunen van de betrokkenheid van de bewoners op verschillende
wijzen, zowel nu als in de toekomst.
Het ter harte nemen van het advies van de bewonerscommissie en andere ideeén uit de wijk.
Het bereiken van een gezamenlijk draagvlak onder de bewoners voor de wijkvisie en de
voorgedragen bouwstenen.
Het zorgvuldig omgaan met de bewoners gedurende het gehele proces van de herstructurering.

Sociale aanpak wijk Buitenlust

Sociale cohesie

De resultaten van de bewonersenquéte die op 11 september
2008 is uitgedeeld, laten zien dat de onderlinge sociale
cohesie en de verbondenheid met de wijk vooral aanwezig is
bij de bewoners die al geruime tijd in de wijk wonen. 43% van
de respondenten woont langer dan 25 jaar in de wijk. Deze
bewoners voelen zich verbonden met de wijk. Echter voor de
jongere bewoners is deze binding duidelijk kleiner. Deze groep
met een leeftijd van 25 tot 40 jaar wil voor een redelijk groot
deel de wijk verlaten (32% van de respondenten). Het
buurthuis De Kratong is een noodzakelijk onderdeel van de
wijk. Voor veel bewoners in de wijk en daarbuiten is het een
belangrijke ontmoetingsplek. Met talloze activiteiten geeft het
centrum een grote bijdrage aan het sociale karakter van de wijk. Ook zijn de speelplaatsjes voor de
kleine kinderen van belang. Het is dan ook goed dat er twee speelplaatsjes in de wijk blijven, mogelijk
op twee nieuwe plekken. Eén bij het sociale hart van de wijk, het buurthuis en het andere bij de entree
van de wijk.

Afbeelding 25: Verbondenheid met de wijk
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De herstructurering heeft ook zijn impact op de sociale cohesie van de wijk. Hierin zijn drie fases te
herkennen:

De planontwikkeling.

De realisatie.

De nieuwe situatie na de herstructurering.

De planontwikkeling

Tijdens de planontwikkeling is onzekerheid ontstaan bij de bewoners van de huurwoningen en de
eigenaar-bewoners in de wijk. Bij de eerste groep rijzen er vragen als: Wat gaat er gebeuren met ‘mijn
woning’, waar kom ik terecht bij de herhuisvesting en kan en wil ik terug komen naar de wijk? Over het
algemeen wordt dit als een zeer ingrijpend proces ervaren. Voor de tweede groep, de eigenaar-
bewoners, is de impact kleiner. De aanpak van de woonomgeving is wat hen direct raakt. Daarnaast is
de belangrijke vraag wat er gebeurt met de wijk als geheel. Wordt de woonomgeving beter en wat
betekent dat voor de waarde van mijn huis?

Door Woningstichting Buitenlust wordt hierop bewust geanticipeerd. Onderdelen hierbij worden hierbij
in paragraaf 8.3 beschreven. De belangrijkste onderdelen hierbij zijn:

De gezamenlijke ontwikkeling van het plan in het projectteam.

De informatieavonden en de nieuwsbrief.

De persoonlijke gesprekken na het bekend worden van de wijkvisie (voor huurders).

Het spreekuur in de wijk.
Ondanks deze inzet van Woningstichting Buitenlust blijft het proces ingrijpend.

De realisatie

In de realisatiefase valt een belangrijk deel van de sociale cohesie weg. Dit komt doordat de bewoners
van de huurwoningen een langere periode worden geherhuisvest. De bewoners kunnen niet anders
dan verspreid in Oegstgeest geherhuisvest worden. Mogelijk dat de activiteiten in het buurthuis een
verbondenheid met de wijk blijft geven. Maar ondanks dat valt een groot deel van deze verbondenheid
met de wijk weg. Daarnaast zijn er gedurende de realisatie veel werkzaamheden in de wijk. Straten
worden mogelijk tijdelijk gedeeltelijk afgesloten, woningen staan leeg of worden gesloopt en de
aannemers gaan de woningen bouwen en renoveren. Ook wordt de riolering vervangen en wordt de
woonomgeving aangepakt. Alles bij elkaar is het een kwetsbare periode, waar samen met de
bewoners (huur- en koopwoningen), Woningstichting Buitenlust, de buurtvereniging en Gemeente
Oegstgeest actief de leefbaarheid moet worden bewaakt. Woningstichting Buitenlust moet daar als
initiatiefnemer van de herstructurering de regie in voeren.

De nieuwe situatie na herstructurering
Na de herstructurering zal de nieuwe situatie ontstaan. Dit heeft de volgende consequenties:
Het huurniveau van de renovatiewoningen stijgt.
Er is een nieuw woningtype aan de wijk toegevoegd, de moderne eengezinswoning met de daarbij
behorende huur.
De eengezinswoningen komen in aanmerking voor verkoop via de koopgarant regeling.

Daarnaast treedt er een ander fenomeen op: Niet alle huurders komen terug naar de wijk. De ervaring
leert dat voor een deel van de huurders de herhuisvesting een kans biedt op de woningmarkt. Ze
worden stadsvernieuwingsurgent en daarmee komen er woningen binnen het bereik die via de normale
procedures, met de wachtlijsten, buiten hun bereik zouden blijven. Een deel van de huurders, komt
door dit soort processen dan ook niet meer naar de wijk terug. Bij andere voorgaande wijkherstruc-
tureringen is het percentage van bewoners die niet meer naar de wijk terugkeren dertig tot veertig
procent. Er treedt een verschuiving op door de gemiddeld hogere huur en er wordt een ander
huursegment door de sloop / nieuwbouw woningen toegevoegd. De differentiatie in de
bewonerssamenstelling wordt dan ook groter door de aanwezigheid van woningen in het goedkope
huursegment, middeldure segment en woningen op het grensvlak van het dure segment.
Volkshuisvestelijk wordt een gedifferentieerde wijk positief beoordeeld. De wijk is krachtiger en is beter
bestand tegen verval.
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8.3

Invloed ontwikkelingen in de directe omgeving van d e wijk

De ontwikkeling van Nieuw-Rhijngeest heeft een impact op de wijk Buitenlust. Enerzijds verdwijnt de
nu wat geisoleerde ligging van de wijk ten opzichte van de rest van Oegstgeest, anderzijds komen
belangrijke voorzieningen als de supermarkt en een BredeSchool binnen een paar minuten lopen van
de wijk Buitenlust. Het projectteam is dan ook van mening dat dit de positie van de wijk versterkt.

Centrale plek van de bewoners gedurende het pro  ces

De aanpak van Bouwsteen Sociaal heeft een tweeledige doel. Ten eerste is het een ontwikkelings-
proces waarbij de bewoners op verschillende wijzen actief betrokken raken. Ten tweede staat het
belang van de bewoners te allen tijde voorop. Naarmate de wijkvisie en de invulling van de
bouwstenen concreter worden, groeit de behoefte aan meer informatie en ondersteuning bij de
bewoners. Tegelijkertijd weet Woningstichting Buitenlust zich ook steeds beter voor te bereiden om in
de behoefte van vraag en ondersteuning te voorzien.

Actieve betrokkenheid van de bewoners

Vanaf de aankondiging van de herstructurering in 2008 is Woningstichting Buitenlust open en eerlijk
geweest over haar missie en de voortgang van de ontwikkeling. De bewoners zijn tijdens het
ontwikkelingsproces van de wijkvisie goed op de hoogte gesteld van de behaalde (tussen)resultaten en
het verloop van het proces, door meedenkend, consulterend of informerend bij het proces betrokken te
zijn. Daarom zijn de bewoners op essentiéle momenten in staat geweest om hun doorslaggevende
stem in de uitwerking van de overige bouwstenen te laten doorklinken.

Een goed voorbeeld hiervan is de locatie van “de Kratong” en “de Emper”. Hoewel Woningstichting
Buitenlust de intentie had om het buurthuis naar een stedenbouwkundig gezien betere plek te
verplaatsen, hebben de bewoners hun mening laten horen dat het buurthuis al op een gewaardeerde
plek staat en daar moet blijven.

Meedenkend. Woningstichting Buitenlust beoogt een breed gedragen wijkvisie te bereiken door een
evenwichtig projectteam samen te stellen dat op een gelijkwaardige manier de stem van de bewoners,
Woningstichting Buitenlust en Gemeente Oegstgeest vertaalt. Het projectteam is in feite een
initiatiefnemer en de eerste toetser van de plannen van de wijkvisie.

De leden van de bewonerscommissie, bijgestaan door een adviseur volkshuisvesting, spelen een
belangrijke rol binnen het projectteam. Zij zijn het medium van de geluiden uit de wijk en toetsen de
plannen kritisch vanuit het bewonersperspectief.

Consulterend. Met enige regelmaat worden bijeenkomsten met de blokvertegenwoordigers
georganiseerd. Tijdens belangrijke beslismomenten worden ook soortgelijke bijeenkomsten voor de
eigenaar-bewoners uit de wijk georganiseerd. De door de bewonerscommissie goed bevonden
plannen (voorlopig of definitief) worden consulterend aan de aanwezigen voorgelegd. Hoewel het
primair de bedoeling is om enig gevoel te krijgen of de ontwikkeling van de plannen een goede koers
volgt, ontstaan bij de bijeenkomsten vaak verfrissende ideeén die essentieel zijn voor de
vervolgontwikkelingen.

Informerend. De bewoners uit de wijk, zowel de huurders als de eigenaar-bewoners, ontvangen
regelmatig de nieuwsbrief van Woningstichting Buitenlust waarin de belangrijke bevindingen van de
wijkvisie vermeld staan. Ook is er tot op heden een tweetal bijeenkomsten georganiseerd om de
boodschap van Woningstichting Buitenlust formeel aan te kondigen en toe te lichten. De
bekendmaking van de definitieve wijkvisie zal ook in de vorm van een formele bijeenkomst met de
bewoners van de wijk plaatsvinden. Na de bekendmaking van de wijkvisie wordt de
informatieverspreiding ondersteund door consistent georganiseerde spreekuren in de wijk.

Sociaal Statuut

Woningstichting Buitenlust kent haar huurders en leert haar huurders steeds beter kennen.
Hierdoor is Woningstichting Buitenlust in staat om een gedegen sociale aanpak aan te bieden en
deze projectspecifiek uit te breiden en aan te vullen.

Het Sociaal Statuut van Woningstichting Buitenlust vormt de belangrijkste basis voor de sociale
aanpak. Op de informatieavond van 10 februari 2010 is een eerste indruk over het Sociaal Statuut
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gegeven. Huurders die op de peildatum in een woning wonen waarvoor een sloop- of verbeterbesluit is
vastgesteld op grond waarvan deze huurders moeten verhuizen, komen in aanmerking voor een
stadsvernieuwingsurgentie, vergoedingen en voorrang en begeleiding bij herhuisvesting. In het
document van het Sociaal Statuut zijn de afspraken met betrekking op stadsvernieuwingsurgentie,
uitvoering onderhoud tijdens de vernieuwing, vergoeding voor verhuis- en herinrichtingskosten helder
vermeld (zie bijlage 11). Desondanks kan Woningstichting Buitenlust zich goed voorstellen dat er
specifieke gevallen zijn die om maatwerk en individuele afspraken vragen. Dit geldt bijvoorbeeld voor
Zelf Aangebrachte Voorzieningen (ZAV). Het gebeurt vaak dat de bewoners zelf voorzieningen
aanbrengen in hun eigen huis. Dit initiatief wordt goedgekeurd, wanneer het verantwoord is ten
opzichte van het bestaan van Woningstichting Buitenlust en niet in strijd is met de door
Woningstichting Buitenlust opgestelde randvoorwaarden. Wanneer het noodzakelijk is de erkende ZAV
weg te halen in verband met de herstructurering, hebben de bewoners recht op vergoeding. In de fase
van planuitwerking wordt er hier rekening mee gehouden. Na de bekendmaking van de definitieve
wijkvisie, starten de individuele gesprekken. Medewerkers van Woningstichting Buitenlust zullen
individueel een bezoek brengen aan alle 211 huishoudens in de wijk. Daarbij worden specifieke vragen
beantwoord en individuele wensen en eisen meegenomen in de planuitwerking.

Op de informatieavond van 10 februari 2010 is ook bekendgemaakt dat alle huurders gefaseerd hun
huidige woningen tijdelijk of permanent moeten verlaten. Woningstichting Buitenlust acht het van
belang om de bewoners van een degelijke en passende wisselwoning, dan wel permanente woning te
voorzien. Het besef is aanwezig dat het onmogelijk is om al deze 211 huishoudens in een keer te
herhuisvesten. Woningstichting Buitenlust heeft daarom de herhuisvesting als een bepalende factor
meegenomen in het besluit van fasering. De ingrepen die de portiekwoningen in het oranje gebied
ondergaan zijn het minst ingrijpend. Naar verwachting kunnen deze woningen met het minste risico als
eerste worden opgeleverd. Gelijktijdig met de renovatiewerkzaamheden van de woningen in het oranje
gebied staan de sloop en de bouw van de nieuwe woningen in het blauwe gebied gepland. Deze
woningen moeten straks als geschikte voorraad gelden voor de gezinnen uit het gele gebied. De start
van de uitvoeringsperiode van de woningen in het gele gebied dient dan ook nagenoeg samen te
vallen met de oplevering van de woningen in het blauwe gebied. Ook zal de start van de uitvoering
samenvallen met de oplevering van twee complexen van Woningstichting Buitenlust elders in
Oegstgeest.

8.4 Globale tijdsplanning

De bekendmaking van de definitieve wijkvisie vindt eind 2010 plaats. De individuele gesprekken zullen
na de bekendmaking snel starten. Na de vaststelling van de eerste peildatums wordt de stadsver-
nieuwingsurgentie voor de bewoners tijdig aangevraagd. Daarnaast krijgen de bewoners hulp bij
herhuisvesting. In 2011 kunnen de eerste verhuizingen in de wijk op gang komen. Afhankelijk van de
beschikbaarheid van de woningvoorraad en de woonwensen van de bewoners kunnen de eerste
bewoners begin 2013 naar de wijk terugkeren. De terugkerende bewoners krijgen voorrang bij
toewijzing van een beschikbare en passende woning in de wijk Buitenlust.

Versie 2, 4 januari 2011 Wst Buitenlust



Wijkvisie: wijk Buitenlust Blad: 34 /34

9 De toekomst van de wijk Buitenlust

Nadat de wijkvisie openbaar wordt gemaakt, kan een snelle doorstart worden gemaakt met de
uitwerking van de plannen. De geschetste visie is een eerste gedachte van het projectteam en vraagt
om een verdere uitwerking en een verdere invulling van nog onderbelichte onderwerpen. De gemeente
moet in de aankomende periode samen met de bewoners van de wijk hiermee verder.

Het weloverwogen faseringbesluit schetst tot nu toe het volgende beeld voor de toekomst:

In 2011 zal de eerste verhuizing in de wijk op gang komen. De portiekwoningen in het oranje gebied
zullen met de minste onzekerheid als eerste worden gerenoveerd. De transformatie van deze
woningen duurt ongeveer een tot anderhalf jaar. De eerste bewoners kunnen naar verwachting begin
2013 naar deze woningen terugkeren. Het is ook de intentie om in dezelfde periode te starten met de
woningen in het blauwe gebied. Niet alleen is het een zichtbaar statement om de vernieuwing in de
wijk Buitenlust aan te kondigen, deze woningen moeten ook gereed zijn om de beginnende verhuizing
in het gele gebied op te vangen. Zonder vertraging in het verkrijgen van de bouwvergunning en
dergelijke, kunnen deze woningen vanaf 2013 gefaseerd worden opgeleverd.

In het gele gebied wordt een groot aantal
eengezinswoningen gerenoveerd. Mogelijk
moeten de herhuisvesting en de renovatie-
werkzaamheden van deze woningen
gefaseerd plaatsvinden. Globaal kan gezegd
worden dat de renovatiewerkzaamheden van
deze woningen vanaf begin 2013 kunnen
starten. In de loop van 2014 - 2015 kunnen
deze woningen beschikbaar worden gesteld
aan de terugkerende bewoners. Eind 2015 is
de herstructurering in de wijk Buitenlust
afgerond. ) ) ) .

Afbeelding 26: Toekomst impressie van de wijk
In 2015 is Buitenlust een wijk met een eigentijds gezicht voor nieuwe en oude bewoners. Naast het
gehandhaafde bijzondere authentieke karakter van de wijk, weet de vernieuwde wijkentree met een
zichtbare vorm van duurzame energieopwekking door middel van windmolens een moderne tint aan
het karakteristieke imago van Buitenlust toe te voegen. De binding met de rest van Oegstgeest
verbetert zich onder andere door een actieve ingebruikname van de nieuwe voorzieningen in Nieuw-
Rhijngeest. Binnen de wijk zet een harmonische samenleving zich in een vernieuwde woonomgeving
met opgewaardeerde moderne woningen voort. De wijk Buitenlust is klaar voor de toekomst!
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