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BEWONERSBIJEENKOMST #1

WELKOM

PRESENTATIE VAN DE UITGEVOERDE ONDERZOEKEN
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CULTUURHISTORIE



HET TUINSTAD-IDEAAL

tegenwicht voor de verpauperde en slechte leef condities in de achterbuurten van de grote fabriekssteden

e stadswijken met een dorps karakter
e veel groen, met een sterke samenhang tussen
de private ruimte en de openbare ruimte
¢ gemeenschappelijke voorzieningen en (semi)publieke ruimtes
¢ goede maar betaalbare woningen in een gezonde omgeving
« het beste van stad en platteland:

- Sociale contacten en voorzieningen zoals in de stad

- Rust, moraliteit en harmonie zoals op het platteland
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Tlins. 245.—Sketch showing effect of jumction planned as Ilius. 244.




TUINDORPEN IN NEDERLAND

80 a 90 gebouwd, vooral tussen 1915-25. Eerst uit idealisme:

« Een gezonde omgeving en goede woningen voor arbeiders

+ Menging verschillende groepen (niet alléén voor de armen)

« Vaak in opdracht van een bedrijf (bijvoorbeeld de Spoorwegen: Geldermalsen, Haren, Maarn)

Later gangbaar model voor stadsuitbreidingen (zonder idealen):
« Groot privaat perceel met moestuintje
» Kleinschalige voorzieningen (school, verenigingsgebouw)

« Groene omgeving, kromme straten, lage woningen

Nauwelijks oorspronkelijke tuindorpen overgebleven:

» Meestal niet voor de eeuwigheid gebouwd (tijdelijke oplossing)

+  Bij vernieuwbouw vaak het oorspronkelijke stratenplan behouden (bijv. Vreewijk in Rotterdam en
Knutteldorp in Deventer)

» Best bewaard: 't Lansink in Hengelo, Metaalbuurt in Apeldoorn en Tuindorp in Maarn (nog veel meer zijn
Rijksbeschermd).

VERCENIGING TOT VERBETERING

Het oorspronkelijke plan voor knutteldorp (334
arbeiderswoningen), gebouwd tussen 1921 en 1930. sinds
1994 zijn alle woningen vervangen waarbij het oorspronkelijke
stratenplan hetzelfde bleef. Alleen een van de toegangspoorten
tot de wijk is behouden gebleven.

Verkregen van indebuurt.nl/deventer
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TUINDORP, MAARN

IN OPDRACHT VAN DE SPOORWEGEN

1921-24: Veel werk aan spoorlijn Utrecht-Arnhem

« Staatsspoorwegen geven opdracht tot bouw tuindorp in Maarn
(oprichting Woningbouwvereniging Maarn).

« 72 woningen, drie winkelwoningen en een openbare lagere school. J. & H.A. Pothoven als architecten:
vier woningtypes (tweekappers of blokken, verschil in grootte/luxe).

+ Percelen van 600 m2 (ruimte voor vruchten-/groentetuin). Rondom het centrale plein lage stenen
muurtjes als erfafscheidingen, overige tuinen ligusterhagen.

1956-58: toevoeging tien dubbele woningen

« Ontwerp van F.J. Jonkman en A. Versteegh, vergelijkbare stijl
+ Eerste verdichting met behoud ruimtelijk karakter

1970-2000:

» Centrale plein kreeg een standbeeld en gevarieerder groen

« 1990: renovatie van de woningen; roedenindeling ramen verdwenen, basisschool gesloopt

« 2000: verzet tegen sloop-nieuwbouw, poging ligusterhagen terug te krijgen



ARCHITECTONISCHE VERSCHIJNINGSVORM

Kleine afwijkingen tussen bouwblokken

verspringende rooilijnen | verplaatsing schoorstenen |toevoeging erkers/zijdeuren

Traditionele bouwmaterialen

bakstenen muren | keramische pannen | houten ramen.

Informele sfeer
veel dakoppervlak
lage gootlijnen, kleine dakkapellen
gemetselde schoorstenen
terughoudend kleurgebruik van roodbruine muren, rode daken, witte kozijnen,

donkergroene deuren en evt. houten gevelbetimmering

Verre zichtlijnen
gebogen straten met open hoeken, nokken evenwijdig.
Aan- en bijgebouwen ondergeschikt aan hoofdgebouw en altijd achter de woningen.
Woningen worden als losstaande elementen in het groen ervaren en verre doorzichten op de
percelen.

Veel aanpassingen aan woningen en tuinen, maar vanaf de straatkant is dat nauwelijks te

zien.



CULTUURHISTORISCHE WAARDE

1 Stedenbouwkundige opzet
 Circulatiepatronen

» De perceelstructuur

« De positie van de gebouwen t.o0.v. elkaar

» Publieke groenaanleg (parkachtige omgeving)

2 De centrale rol voor groen
« De groene overgang van publieke en private ruimte
« Erfafscheidingen: lage stenen muurtjes of hagen

« Ruimte voor groentetuinen (vorm van zelfredzaamheid)

3 Authenticiteit woningen

» De vormelijke variatie binnen uniforme schaal

« Interne eenheid in materiaal, vormoppervlaktes en kleurgebruik



LIGGING & ONTSLUITING

» Tuindorp het historische hart van Maarn
» gunstig gelegen t.o.v. voorzieningen Maarn
+ grenzend aan het station

 a/d ontsluitingsweg Maarn
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Veenendaal



MAARN-NOORD

« Wonen in het bos: ruimtelijk, groen, riant. Bebouwing,
openbaar en privaat groen vormen één geheel.

 Pluriform beeld van karakteristieke lage gootlijnen, met
kappen (8m), vrijstaande villa’s, tweekappers en
bungalows.

» Parkachtige infrastructuur: brede groenbermen met
bomen, geen of beperkte voet- en fietspaden.

« Bijgebouwen achter de woningen, doorzichten ver naar
achteren en diepe inritten bij woningen.

* Nieuwbouw rondom 5-mei plein massaler van opzet,
gezondheidscentrum ‘doosachtig’.

» Enkele historische panden en klassieke dorpse straatwand
rondom station.

« In nieuwbouwwijken (jaren '70) meer seriematige bouw,
eenvormig. Ook duidelijkere scheiding privaat en publiek
groen.




TYPOLOGIEEN

TYPE A
18 stuks

TYPEB
8 stuks

TYPE C
18 stuks

TYPEC +W
6 + 3 stuks

TYPE D
20 stuks
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NIEUWE WONINGEN

verdichting in lijn met oorspronkelijke architectuur en ruimtelijke opzet
aantal objecten die dissoneren met deze uitgangspunten

de school is in de jaren 90 vervangen voor woningen




BURGEMEESTER EVERWIJN LANGEPLEIN

« sterke definitie van het plein door de meer aaneengeschakelde bebouwing —_——1 _en
» de accenten in de vorm van gedraaide koppen versterken dit beeld

+ de winkelfunctie in de koppen is verdwenen

Gezic op ’t Tulndrp.




BEELDCOMPOSITIE




STRAATPROFIELEN

de straat is te gast in Tuindorp
sterk groen profiel; bomen in groene bermen versterken het wonen in het park

veel van de ligusterhagen die het oorspronkelijke beeld versterken zijn verdwenen




STRAATPROFIEL
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BOMEN

VAN JONG EN BESCHEIDEN NAAR...

+ volwassen bomen domineren het straatbeeld
« de van oorsprong meer formele bomen structuur is op plaatsen minder sterk

of helemaal niet meer aanwezig door kap en aanplant van nieuwe bomen.




TUINDORP MAARN




TUINDORP MAARN

— @ W W o e

e Tuindorp is veranderd, het oorspronkelijke karakter is aanwezig

e Tuindorp nu als onderdeel van een groter geheel; Maarn

¢ de Tuindorpweg heeft een ander karakter en splijt Tuindorp

¢ Het BEL plein als symbool voor het gedachtengoed van Tuindorp
* Bijna alle oorspronkelijke woningen zijn bewaard gebleven

* De groene uniforme overgang privé — openbaar is verdwenen



DE BOUWTECHNIEK



TECHNISCHE OPNAME WONINGEN TUINDORP




TECHNISCHE OPNAME WONINGEN TUINDORP
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TECHNISCHE OPNAME WONINGEN TUINDORP

+ Het casco exterieur van de woningen is van goede kwaliteit
Er zijn geen scheuren gevonden die kunnen duiden op funderingsproblemen
Het houtwerk is bij een aantal woningen recentelijk (2 jaar terug) geschilderd, dit is vakkundig gedaan
het metselwerk vertoont geen alg en mosgroen, de patina van de steen is nog mooi aanwezig
De pannen zijn circa 30jaar oud, er is sprake van vervuiling. De specie van de aangesmeerde nokvorsten vertoont mos groei
De schoorstenen hebben relatief veel te verduren, dit is duidelijke te zien door het langdurig nat blijven van het metselwerk en de mosgroei

» Het casco interieur is van wisselende kwaliteit
Dakconstructie inclusief vlieringvloer zijn goed
Houten vloeren (verdieping en begane grondvloer) zijn wisselend
De vliering, het beschot, de spanten en de gordingen, waren allen goed. Dit geldt ook voor de vlieringvloeren.
De houten verdiepingsvloeren, hout, waren wisselend van kwaliteit. Er zijn stabiele vloeren aangetroffen,
maar ook vloeren met zichtbare (en hoorbare) gebreken
Voor de begane grondvloeren van hout geldt hetzelfde. Niet stabiele vioeren zijn door bewoners ook zelf gestabiliseerd door het aanbrengen van een
onderslagbalk op betontegels

+ Aandachtspunten
vochtdoorslag door de muren
ontbreken van thermische isolatie
weinig te openen delen op begane grondvloer
houtrot kozijnen a/d binnenzijde
wisselende onderhoudscyclus
steile en instabiele trappen
houten vloeren op verdieping en begane grondvloer



TECHNISCHE OPNAME WONINGEN TUINDORP

+ de woningen zijn in het verleden aangepast om het comfort te verhogen

daken zijn vernieuwd en beperkt geisoleerd Rc = 1,5-2,0m2K/W (huidige norm 6,0 m2K/W)
plaatsen dubbel / HR / HR++ beglazing

+ begane grondvloer en de steens muren vormen in de winterdagen een koudevlak
- ventilatie is beperkt aanwezig

» de trap woningtype A is zeer steil en moeilijk toegankelijk

+ de toilet en douche ruimtes veelal op de begane grondvloer

+ de woningen zijn compact van opzet.
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TECHNISCHE OPNAME WONINGEN TUINDORP

VERBRUIK & MAANDLASTEN

gasverbruik per m3 woning

+49% +2% +26%
~— - ~—xx -~

Utr. heuvelrug Maarn WBV Maarn WBYV Tuindorp
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Analyse woningmarkt Maarn



DOEL

« Aan welke woningen is nu en straks in Maarn behoefte?

Hoe?
» Bestaande onderzoeken / beleidsdocumenten
 Analyse bestaande data

» Gesprekken

29



HOOFDPUNTEN: NU

Krapte op de woningmarkt voor koop- en huurwoningen
» Koopwoningen: stijgende prijzen
« Sociale huur: lange wachttijd > gemiddeld 8 jaar

Middeninkomens tussen wal en schip

Starters hebben het erg lastig

Inwoners worden steeds ouder en wonen vaker alleen in een woning

Behoefte aan kleinere en levensloopbestendige woningen
« Te weinig aanbod in koop én huur
» QOuderen die dat willen kunnen vaak niet doorverhuizen

30



HOOFDPUNTEN: TOEKOMST

Ontwikkeling leeftijdsgroepen

2500
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/
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0 tot 15 jaar

e A5 tot 65 jaar

2025 2030 2040

e 5 tot 25 jaar 25 tot 45 jaar
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Ontwikkeling huishoudenstypen
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e A|leenstaand e Paar

2030

2040

Gezin
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AAN WELKE WONINGEN IS BEHOEFTE?

- Betaalbare woningen
» Sociale huurwoningen
* Vrije sector huur (700 — 1000 euro p/m)
» Koopwoningen tot 300.000 euro

> Directe vraag van starters, jonge gezinnen
« Geschikte woningen voor ouderen (kleiner, gelijkvioers)
« Sociale huur, koop, vrije sector huur

« Appartementen, grondgebonden (bungalow)

> Mogelijkheden voor doorstroming: geeft ruimte voor starters / gezinnen

32



Gesprekken bewoners



WAAROM IN GESPREK?

Tuindorp en jullie als bewoners leren kennen

Wijkplan mét jullie ontwikkelen > heel belangrijk om jullie ervaringen en meningen te kennen

1-op-1 in gesprek: ruimte voor ieders eigen verhaal

In gesprek over:

» Hoe ervaren de bewoners het wonen in Tuindorp en hun eigen woning?
« Hoe kijken de bewoners naar de toekomst?

34



WIE HEBBEN WE GESPROKEN?

« 35 gesprekken > bijna de helft van de huishoudens in Tuindorp
 Leeftijd: 29 tot 87 jaar, gemiddeld: 62 jaar

« Ongeveer de helft is alleenstaand. Daarnaast een kleiner aandeel stellen zonder en met thuiswonende
kinderen

 In Tuindorp: 7,5 maand tot 75 jaar, gemiddeld zo’n 25 jaar

35



HOE ERVAREN BEWONERS HET WONEN IN
TUINDORP?

« Iedereen is tevreden met het wonen in Tuindorp

« Wat maakt Tuindorp Tuindorp?

Karakteristiek Centrale ligging
« Oude huizen, hebben iets wat nieuwbouw niet heeft, « Station en winkels vlakbij
uitstraling van de woningn  Levensloopbestendig: alles in de buurt
« ‘Waar zie je dit nog?’
« Uitgesproken stedenbouwkundig/architectonisch Geschiedenis
principe « Het begin van Maarn: dat is ook terug te zien in de
directe omgeving (vergelijkbare stijl)
Rust en groen » Veel geschreven over de geschiedenis van Tuindorp:
» Grote, groene tuinen veel bewoners zijn geinteresseerd

 Parkachtige omgeving

- De woningen, de tuinen én de openbare ruimte zijn samen Tuindorp

36



WAAROVER VERSCHILLEN DE MENINGEN?

De tuinen
» Een lust: ongeveer twee derde
+ Veel eigen ruimte, biedt daarmee ook privacy
« Compenseert voor kleinere woning
« De tuinen zijn juist bepalend voor Tuindorp, ze héren groot.

+ Een last: ongeveer een derde
+ Als het nu nog geen probleem is kan het dat wel worden
« Voor sommigen nu al wel érg groot, moeilijk bij te houden

» 0ok ergernis: anderen houden de tuin niet altijd goed bij

Sociale samenhang
* Fijne sfeer: ongeveer driekwart
» Gezellig, men maakt een praatje
* Men let op elkaar maar laat elkaar vrij (tuinen spelen daar rol in)
+ Geeft een gevoel van veiligheid

+ Niet meer zoals vroeger of ‘te hecht’: ongeveer een kwart
» Minder hecht dan vroeger, nieuwe mensen stellen zich anders op
 Sociale controle, ‘een dorp’

37



HOE ERVAREN BEWONERS HUN EIGEN
WONING?

Breed gedeeld:

Het karakteristieke wordt gewaardeerd

« ‘Kneuterig”: lage dakgoten, verscholen in het groen

« ‘Oud’: verschil tussen originele en ‘nieuwe’ (jaren ‘50!) woningen
« 'Mooi’: rode daken, bakstenen, houten elementen

Verbondenheid (met woning en Tuindorp)

» Gevoel van eigenaarschap

« Veel mensen willen zelf investeren

« De verwachting en wens er nog lang te blijven wonen

Herkenning dat woningen verouderd zijn
 Voldoet niet aan moderne eisen
 Slecht geisoleerd, gehorig
 Niet goed onderhouden & niet duurzaam
> Probleem? Daar wordt verschillend over gedacht.

38



TEVREDENHEID MET KENMERKEN

Grootte huis

Indeling

ol

- Groot
genoeg voor
alleenstaand
en/paren

- Te klein met
kinderen

Vaak naar
eigen wens
verbouwd of
heringericht
Zorgen bij
mensen die
nu/later
moeilijk
boven
kunnen
komen

Onderhoud

Uitstraling

Grootte tuin

P‘ ‘V

- Vooral kritiek
op
schilderwerk:
niet vaak
genoeg en niet
goed genoeg

- Ook vaak
klachten over
de staat van
kozijnen/hout-
werk

- Iedereen vindt
de huizen mooi

- Niet alleen de
architectuur, ook
het ‘zien dat ze
oud zijn’

- Vrijwel iedereen
vindt de tuinen
een kenmerkend
onderdeel van TD
- Voor de meeste
mensen zijn de
tuinen ook heel
fijn: lekker groot
t.o.v. klein huis

- Voor sommigen
te groot

Comfort

»

Breed gedeeld: -
Het is een oud

huis en daar

horen gebreken -
bij.

Ongeveer de

helft accepteert

dat het niet
comfortabel is. -
Bijna de helft

heeft last van
tocht/kou/hitte

Energiezuinigheid

»

Vrijwel iedereen
weet dat de huizen
niet zuinig zijn

Een meerderheid
stoort zich daaraan:
hoge
energierekening,
niet duurzaam
Anderen vinden dat
het erbij hoort,
accepteren het.
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WAAROVER VERSCHILLEN DE MENINGEN?

- Herkenning dat woningen verouderd zijn. Probleem? Daar wordt verschillend over gedacht.

‘Het hoort erbij’: ongeveer 5 op de 10

« De woningen zijn oud, die zijn nu eenmaal slecht geisoleerd

« Het is ook maar een sociale huurwoning: mag niet klagen

« Wil niet weg uit Tuindorp, accepteren dat woningen verouderd zijn.

‘Er moet wat gebeuren’: ongeveer 4 op de 10

« Stoort zich aan kou in de winter en hitte in de zomer

« Heeft door dat dit niet duurzaam is

« Wil graag een comfortabelere, beter geisoleerde woning

‘Er is geen probleem’: ongeveer 1 op de 10
« Heeft het meestal nooit anders meegemaakt
« ‘Ik heb niet veel nodig’/’Zo was het vroeger ook al’

40



TOEKOMST: PERSOONLIJKE PLANNEN

Het grootste deel van de bewoners wil hier altijd blijven (2/3)
« Wil het zo aanpassen dat het mogelijk is

« Komt tijd, komt raad

« Gevoel van eigenaarschap, verbonden aan Tuindorp/Maarn

Twee groepen die twijfelen, nadenken over de toekomst (1/3)
« QOuderen

 Tuin wordt te groot

« Als er een seniorenwoning zou zijn, zouden ze dat overwegen

» Jongeren
« Huis te klein als er kinderen komen / als kinderen opgroeien
- Misschien verhuizen bij persoonlijke ontwikkelingen (carriere, huis kopen)

41



WAT VINDT U VAN HET WIJKPLAN?

* Het grootste deel van de bewoners herkent de situatie
« Heeft opgemerkt dat de woningen verouderd zijn
« Heeft ook gemerkt dat de Wbv op zoek is naar oplossingen (kluswoning, tijdelijke verhuur)
« Wil over het algemeen wel meedenken, maar niet alles is mogelijk

« Een kleine groep: nooit over nagedacht

« Een kleine groep: is zelf al in actie gekomen
 Is bang dat er dingen besloten worden zonder inspraak
» Heeft geinvesteerd/wil investeren in eigen woning, wil zekerheid
« Wil actief meedenken, maar is ook bang dat er teveel verandert

42



FINANCIEEL GEZOND

Groot onderhoud en verduurzaming is moeilijk te financieren
We verkopen nu af en toe om het financieel rond te kunnen draaien

Als we dat doen, verminderen we steeds de sociale voorraad van Maarn met 1 woning

Dat is wat we niet meer willen

43
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PLANNING EN VERVOLG
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