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1. Inleiding

In de Bloemenbuurt staan in totaal ca. 750 woningen, waarvan 222 huurwoningen van Plavei. De
huurwoningen uit de jaren zestig en zeventig zijn verouderd, hebben vocht- en tochtproblemen en
verbruiken veel energie. Ook is er behoefte aan meer typen woningen. En de inrichting van de wijk,
die op sommige plekken weinig groen kent, verdient aandacht. Daarom is een plan gemaakt om de
woningen klaar te maken voor nu én de toekomst, en de openbare ruimte mooier en
toekomstbestendig te maken. Voor u ligt een advies dat argumenten geeft om op basis van het
participatietraject met bewoners aanpassingen te doen aan het concept plan dat we op 30 juni aan
bewoners hebben gepresenteerd.

Doel van dit advies

In dit advies leest u waarom we gekozen hebben voor dit plan. We leggen verantwoording af na een
traject waarin we bewoners regelmatig in de planvorming hebben betrokken. De inbreng van de
bewoners hebben het plan beter gemaakt. Wat we hebben gedaan met hun inbreng, leest u in dit
advies. Maar eerst leest u over de uitgangspunten van de vernieuwing van de Bloemenbuurt.

2. Uitgangspunten , randvoorwaarden en ambities voor
vernieuwing Bloemenbuurt

Plavei en de gemeente hebben vooraf bepaald welke doelen met de plannen moeten worden behaald.

Uitgangspunten Plavei

Plavei bouwt voor de lange termijn (bij nieuwbouw voor minimaal 50 jaar). Er zijn veel ontwikkelingen
waar Plavei rekening mee moeten houden. We zien dat het aantal ouderen en kleinere huishoudens
in Montferland toeneemt. Nu staan er in de wijk bijna alleen ruime eengezinswoningen. Plavei heeft
daarom meer typen woningen nodig, zoals levensloopbestendige woningen en appartementen.
Daarnaast moeten de woningen energiezuiniger worden. Een andere belangrijke bron van inspiratie
voor de verdere aanpak waren de vele ideeé&n van bewoners die zij hebben gegeven tijdens de aftrap
van de vernieuwing van de Bloemenbuurt op 9 december 2017.

Uitgangspunten gemeente Montferland

De belangrijkste beleidskaders voor de gemeente zijn de woonvisie en de Liemerse woonagenda. In
de woonvisie is de Bloemenbuurt benoemd als een wijk die extra aandacht vraagt. De reden is de
slechte (technische) kwaliteit van de woningen, de eenzijdige mix van woningen, de verrommeling van
de openbare ruimte op sommige plekken en de sociaal/maatschappelijke problematiek in de wijk. Ook
de veranderende demografische samenstelling van Montferland (meer alleenstaanden en meer
ouderen) vraagt om andere typen woningen. In het coalitieprogramma is afgesproken om bij
toekomstige ontwikkelingen te kiezen voor differentiatie van het woningaanbod.

In de Liemerse woonagenda is afgesproken om de nadruk te leggen op de verjonging en
verduurzaming van de woningvoorraad (denk aan de energietransitie, klimaatadaptatie en circulariteit)
die de gemeente heeft en de wens om nadrukkelijk te participeren bij planvormingsprocessen. Verder
is een versterking van de binding in de buurt een wenselijk effect van de vernieuwing. Ook het
onderwijs en de lokale economie moeten meeprofiteren van de investeringen.
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3. Samen een plan maken

Het plan voor de Bloemenbuurt maken Plavei, gemeente en bewoners samen. De aftrap hiervoor was
de ideeéndag op zaterdag 9 december 2017. Daar konden bewoners hun ideeén, dromen en wensen
over de buurt delen en zich aanmelden voor een buurtpanel. Plavei, gemeente en een groep
bewoners trekken samen op in dat panel. Zij praten daar onder andere over de woningen, parkeren,
groen en water in de Bloemenbuurt. Het Buurtpanel is begin 2018 aan de slag gegaan en heeft, met
ondersteuning van stedenbouwkundig Buro SRO, een voorstel gemaakt. Uiteindelijk heeft dit geleid
tot het concept stedenbouwkundig plan dat gepresenteerd is op een zogenaamde Plandag op 30 juni
2018. Op de Plandag konden alle bewoners hun reactie op het concept plan geven.

Concept stedenbouwkundig plan

Het concept stedenbouwkundig plan zoals hieronder weergegeven legt de basis voor een
toekomstbestendige Bloemenbuurt. Het plan heeft een combinatie van renovatie, nieuwbouw en
verbetering van de openbare ruimte.
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| Plangebied

---- s | Bebouwing

[ Voorstel neuwbouw - gezinswoningen
(2 lagen + kap of 3 lagen)

______ Voorstel nieuwbouw - levensloopbestendig
S (1 laag + kap)

n Voorstel nleuwbouw - appartementen
(2 lagen + kap of 3 lagen)

Voorstel hoogteaccent
(4 logen)

. Voorstel renovatie huurwoningen

2. Pavijoen / onfmoefingsruimte
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B Behoud huurwoningen

d . Koopweningen

| Openbare ruimte (nader uit te werken)
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= Ruimte voor wateropvang
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Afbeelding 1 concept stedenbouwkundig plan Bloemenbuurt

Bij de renovatie ligt de focus vooral op het energiezuinig maken van de woningen en het verbeteren
van de uitstraling. Daarnaast wordt een deel van de huurwoningen vervangen door nieuwbouw.

In het Buurtpanel hebben bewoners, Plavei en gemeente gekeken naar de meest geschikte plekken
om dat te doen. De grootste ingreep is het scheppen van ruimte voor een nieuw park (zie
sfeerimpressie hieronder). Hier ligt op dit moment het grootste stedenbouwkundige knelpunt
(parkeerhof Petuniastraat). Aan het park komen allerlei typen nieuwe sociale huurwoningen. Het park
biedt mogelijkheden voor waterberging en veel bloemen, planten en bomen. Naast het nieuwe ruime
park komen verspreid over de buurt kleine parkpleintjes door verbetering van huidige groenstroken of
door een nieuw pleintje te maken. Dit laatste gebeurt ter hoogte van de Geraniumstraat en de
Dahliastraat. Aan het nieuwe parkpleintje komen nieuwe sociale huurwoningen. Zodoende ontstaan
verspreid over de hele buurt diverse en aantrekkelijke plekken om elkaar te ontmoeten en te wonen.
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Verder is er aandacht voor veilige oversteekplekken. Dit kunnen we combineren met een verbetering
van de huidige verlaagde kruispuntoplossing die je veel in de buurt ziet en bewoners niet goed bevalt.

Afbeelding 2 sfeerimpressie Buurtpark

De parkpleintjes worden onderling met elkaar en met het ruime park verbonden door een netwerk van
aantrekkelijke, groene en veilige wandel- en fietsroutes. In de straten komt ruimte voor waterberging
en de afvoer van water richting de parken. Het voorstel is om de voortuinen van huurwoningen te
verkleinen voor een openbare groene strook. De aanblik van de straten wordt hierdoor een stuk
groener en aantrekkelijker. En bovendien ontstaan hierdoor mogelijkheden voor een betere
parkeeroplossing.

Brede blik tijdens planvorming

Bij de planvorming is steeds vanuit een brede blik gekeken naar de buurt. Mogelijke ingrepen zijn

afgewogen aan de hand van het O6Af wdgarimhgbbdnwaler Duur zan
gekeken naar de volgen d e t h Rumate) Klimaat, Mens en Geld.

Det hemadés Rui mt e, KI zijmduavianaf hdbegis varede pld@eolminhg benoemd en
meegewogen. Uit de analyse bleek onder andere dat de buurt matig scoort op toekomstbestendige
woningvoorraad, kwaliteit van de ruimtelijke structuur, energieverbruik, weersbestendigheid en
(sociale) veiligheid. Op de aspecten aanwezigheid van voorzieningen en ruimte voor ontmoeting
scoort de buurt juist een stuk beter.

In het concept stedenbouwkundig plan gaat de buurt er op alle aspecten van duurzaamheid op
vooruitt De gr oot ste sprongen zitten bi]j de themads rui mte
appartementen en levensloopbestendige woningen ontstaat een divers woningaanbod. Dit doorbreekt
de eentonige uitstraling van bebouwing die een deel van de buurt nu heeft. Het nieuwe buurtpark
levert daar als nieuwe, centraal gelegen verbijzondering in de buurt een bijdrage aan. Het park zorgt
in combinatie met een netwerk van groen en water door de buurt voor een versterking van de
ruimtelijke structuur. En voor herstel van de relatie met het buitengebied en een historische route.
Door een herinrichting van de openbare ruimte wordt deze structuurverbetering zichtbaar. Het park en
het netwerk van groen en water zorgen voor een structurele vergroening van de buurt, wat nu vooral
uit versnipperd groen bestaat. Dit komt, samen met renovatie en nieuwbouw van de sociale
huurwoningen, ten goede aan de woonkwaliteit en uitstraling van de buurt.

Het concept plan voorziet in de sloop van 73 sociale huurwoningen, de nieuwbouw van 73 sociale
huurwoningen en de renovatie van 136 sociale huurwoningen. De locaties waar de sloop/nieuwbouw
plaatsvindt zijn een resultaat van verschillende inzichten. Het gaat hierbij bijvoorbeeld om de
stedenbouwkundige analyse, woning typologieén, bouwtechnische kwaliteit en keuzes van het
Buurtpanel. In het plan wordt sloop/nieuwbouw voorgesteld op drie locaties:

1 Ter hoogte van het nieuwe buurtpark;

1 Salviastraat/Dahliastraat/Strobloemstraat;

1 Strobloemstraat.

De toekomstige energiezuinige woningen zorgen voor een sterke verbetering van de
energiehuishouding in de buurt. Het park ligt tevens gunstig voor waterberging. Hier bevindt zich het
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