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1. Inleiding

De Jozefschool in De Goorn is verhuisd en hierdoor is de huidige locatie
vrijgekomen voor herontwikkeling. De gemeenteraad heeft aangegeven, dat zij
graag een nieuwe ontwikkeling zou zien op deze locatie.
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Plangebied

Het plangebied betreft primair de locatie van de voorma-
lige Jozefschool, met aangrenzende plantsoenen en de
naastgelegen parkeerplaats van het zwembad / sporthal.

Ontwikkeling

De nieuwe ontwikkeling op de locatie zal bestaan uit dat
er een HOED met 4 huisartsen komt uit omliggende ker-
nen en een apotheek.

Tevens heeft het woningbedrijf van de gemeente
Koggenland aangegeven op deze locatie graag sociale
huurwoningen te realiseren/af te nemen. Tevens heeft
zich een organisatie voor een kinderdagverblijf gemeld,
welke ook een plek op deze locatie dient te krijgen.

plangebied (bron: https://streetsmart.cy-
clomedia.com)
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2. Analyse
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Naar Obdam

De locatie ligt op een bijzondere plek in De Goorn. Het ligt achter het dorpslint. Het is
de entreeplek naar de achterliggende wijk vanaf het dorpslint. De Dwingel, waar het
plangebied aan ligt, is de enige verbindingsweg tussen een groot deel van de dorpskern
en een groot deel van de nieuwbouwwijken. De planlocatie ligt direct in de zichtlijn van
deze aankomstroute. Het bouwvlak is zo georiénteerd dat het verkeer bij binnenkomst
wordt meegenomen in de flauwe bocht naar links en als het ware de wijk in wordt geleid.
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3. Programma
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programma locatie Dwingel + ruimtebeslag
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Programma locatie
Dwingel

Het programma bestaat uit een HOED (4 huisartsenpraktij-

ken met apotheek) en opvang (kinderdagverblijf). Dit wordt

aangevuld met appartementen van gemiddeld 75 m? bvo.

1.  HOED met apotheek: ca. 925 m? bvo (ca. 800 m?
gbo)voor de HOED (huisart-
sen onder één dak) en apo-
theek

2. Opvang: 590 m? bvo (ca. 500 m?gbo)
plus buitenruimte van circa
200 m?

Dit programma wordt op de begane grond aangevuld met
350 m? aan aanvullende zorg / maatschappelijk of met
4 appartementen. Daarnaast wordt het programma op
eerste verdieping aangevuld met ca. 16 appartementen
en op de tweede verdieping met ca. 12 appartementen.
De appartementen hebben een gemiddeld oppervlak van
ca. 75m? bvo.

Totale programma:

Begane grond:

925 m? HOED met apotheek

* 560 m?opvang

* 350 m?zorg / maatschappelijk of 4 appartementen

Eerste verdieping:
* 16 appartementen

Tweede verdieping:
* 12 appartementen



4. Plan
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Het plan gaat uit van een gebouw dat uit verschillende
delen bestaat. Het gebouw richt zich op de Dwingel en
het parkeren is aan de zij- en achterkant gesitueerd. Het
gebouw dient zowel aan de zijde van de Dwingel als aan
de zijde van het parkeren ingangen te krijgen. Aan de zijde
van de Dwingel is de entree met name bedoeld voor voet-
gangers en fietsers. Mensen die met de auto komen zullen
vanaf de parkeerplaats naar binnen gaan.

Centraal in het gebouw ligt de HOED met apotheek. Aan
de westzijde komt de kinderopvang met buitenruimte. Het
programma aan de oostkant is nog flexibel. Hier kunnen 4
appartementen op de begane grond gerealiseerd worden
of deze ruimte kan gebruikt worden door één of meerdere
zorg-/ maatschappelijke partijen.

Op de verdiepingen komen appartementen. Deze worden
aan de zijde van de Dwingel ontsloten. De kopse apparte-
menten hebben hun ontsluiting hier dwars op. De buiten-
ruimten van de appartementen zijn zoveel mogelijk gericht
op het westen en het zuiden.

Het parkeren komt voor het grootste deel aan de westzijde
en zuidzijde van het gebouw. Via de huidige entree aan de
Dwingel wordt het nieuwe parkeerterrein ontsloten. Het
parkeerterrein krijgt een tweede toegang via de Kanteel.
Eenrichtingsverkeer op het parkeerterrein is een optie.
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Begane grond:

*  925m?HOED

* 588 m?opvang

* 350 m?zorg / maatschappelijk of
4 appartementen

Eerste verdieping:

[ - 16 appartementen

Tweede verdieping:

- * 12 appartementen



c
©
a
2
o
c
S
=
2
=]
o
Q
c
(o)
o
9]
9
n

KOGGENLAND

wingel in

WISSING _ Stedenbouwkundig plan, Locatie D



Ontsluiting

Het plangebied wordt ontsloten via de huidige inrit naar de
parkeerplaatsen bij de sporthal. Tevens komt er een aan-
sluiting voor auto's op de Kanteel. Hierdoor is het niet meer
nodig om te voorzien in een keerlus op het parkeerterrein.
Het gebouw heeft zowel aan de voorzijde als aan de ach-
terzijde een entree. Hierdoor is het ook eenvoudig vanaf
de parkeerplaatsen te bereiken.

Groen

De bestaande bomen zijn zoveel mogelijk behouden zodat

het gebied een groene aanblik heeft. Aan de randen van

het gebied, met name daar waar het plangebied grenst

aan de achterzijde van de woningen, wordt op de volgende

manier omgegaan met het bestaande groen:

1. 4 grote lindes behouden en tijdens de sloop en bouw
de plek beschermen

2. verplanten van 9 jonge bomen in het najaar binnen
de gemeente of plangebied

3. indien bomen oud en in slechte staat zijn worden

deze vervangen

grote oude eik wordt behouden

grote oude eik wordt behouden, de iepen en berken

kunnen eventueel weg als ze niet ingepast kunnen

worden

S
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Milieuafstand

Zowel de sporthal, het zwembad als het restaurant kunnen
hinder veroorzaken ten opzicht van gevoelige functies als
wonen. Er zijn hiervoor richtafstanden, waarbuiten geen na-
der onderzoek nodig is. Er zijn 2 categorieén richtafstanden,
voor een rustige woonwijk en voor een gemengd gebied. Hier
is sprake van een gemengd gebied. In een gemengd gebied
heeft het restaurant geen richtafstand. De richtafstanden
van de sporthal en het zwembad zijn gelijk en bedraagt 30
meter. In het stedenbouwkundig plan ligt het gehele gebouw
buiten de richtafstanden. Alleen een deel van de buitenruimte
van de opvang ligt binnen de richtafstand. Nader onderzoek
is niet noodzakelijk.



Werkdagochtend Werkdagmiddag Werkdagavond Werkdagnacht Koopavond Zaterdagmiddag Zaterdagavond Zondagmiddag
bij sporthal / Aanwezigheids- | Benodigde Aanwezigheids- | Benodigde | Aanwezigheids- | Benodigde | Aanwezigheids- | Benodigde Aanwezigheids- Benodigde | Aanwezigheids- | Benodigde | Aanwezigheids- | Benodigde | Aanwezigheids- | Benodigde

Bestaande functies 100%]  percentage percentage percentage percentage percentage parl percentage parkeer; percentage parkeerplaat percentage p:

Sporthal, 2283 m2 bvo 2,5 per 100m2 bvo 6. 50% 3$,10 50% 3$,10 100% 56,20 0% 0,00 100% 56,20 100% 66,20 100% 66,20 75% 9,65

zwembad, 207 m2 bassin 11,5 per 100 m2 bassin 23, 0% 11,90 0% 11,90 100% 23,80 0% 0,00 100% 23,80 100% 23,80 100% 23,80 75% 17,85
Totaal 5 5,00 45,00 50,00 0,00 50,00 50,00 50,00 57,50

Totaal 56 parkeerplaatsen beschikbaar bij zwembad / sporthal in de bestaande situatie _

Werkdagochtend Werkdagmiddag Werkdagavond Werkdagnacht Koopavond Zaterdagmiddag Zaterdagavond Zondagmiddag
k voor pl Aanwerigheids- | Benodigde Aanwerigheids- | Benodigde | Aanwezigheids- | Benodigde | Aanwerigheids- | Benodigde Aanwezigheids- Benodigde | Aanwezigheids- |  Benodigde | Aanwerigheids- |  Benodigde | Aanwerigheids- | Benodigde

[Nicuwe functies Parkeernorm T00%] _percentage | _parkeerplaatsen | percentage | parkeerplaatsen | percentage | parkeerplaatsen | percentage | parkeerplaatsen percentage parkeerplaatsen | percentage | _parkeerplaatsen | percentage | _parkeerplaatsen | percentage | _parkeerplaatsen

4 huisartsenpraktijken 824 m2 bvo 3.3 per 100 m2 bvo 271 100% 27,19 75% 20,39 0% 272 0% 0,00 0% 272 272 To%) 272 %) 272

Apotheek 100 m2 bo 3,4 per apotheek 3, 100% 340 75% 2,55 10% 034 0% 0,00 10% 0,34 034 10%) 034 10%) 0,34

32 appartementen van +- 75 m2 1,2 per appartement 384 50% 19,20 50% 19,20 20% 34,56 100% 38,40 80% 30,72 23,04 80% 30,72 70% 26,88

Kinderdagverblijf 588 m2 bvo 1,4 per 100 m2 bvo 823 100% 823 100% 823 % 0,00 0% 0,00 0% 0,00 0,00 0% 0,00 0% 0,00

Kinderdagverbli s morgens max 56 kindplaatsen en's

middags max 70 kindplaatsen 65% x 0,25 x 0,75 56 kinderen 683 70 kinderen 853 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00 0,00 0% 0,00 0% 0,00
Totaal 64,85 58,91 3762 38,40 33,78 26,10 33,78 2954

Totaal aantal benodigde parkeerplaatsen zonder bestaande uitwijking naar het parkeerterrein aan overkant van de

Dwingel 109,85 103,91 12762 38,40 123,78 116,10 123,78 97,44

Totaal aantal benodigde parkeerplaatsen et bestaande uitwijking naar het parkeerterrein aan overkant van de

Dwingel 109,85 103,91 93,62 38,40 89,78 82,10 89,78 85,94

met de bestaande

de Dwingel is de

en bestaande uity

zwembad.

Parkeerplaatsen over of te kort met 110 parkeerplaatsen bij de HOED, sporthal en zwembad, zonder bestaande

uitwijking naar parkeerterrein aan overkant van de Dwingel

Parkeerplaatsen over of te kort met 110 parkeerplaatsen bij de HOED, sporthal en zwembad, met bestaande uitwijking
naar parkeerterrein aan overkant van de Dwingel

ijking naar het parkteerrein aan de overkant van
bij de HOED, sporthal en
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Parkeerberekening



Parkeren

Het plan gaat uit van 110 parkeerplaatsen. Daarvan zijn
er 4 plekken gereserveerd voor de huisartsen en er zijn
4 plakken voor mindervaliden gereserveerd. De overige
parkeerplaatsen zijn openbaar. Er kan zowel naast het
gebouw als achter het gebouw geparkeerd worden. Dit
maakt ook dat ze dubbel gebruikt kunnen worden en er
niet meer parkeerplaatsen worden aangelegd dan nodig.

De benodigde parkeerplaatsen zijn berekend
aan de hand van de huidig geldende normen.
Voor het zwembad / sporthal is rekening gehouden met
de bestaande 56 parkeerplaatsen.

Door rekening te houden met dubbelgebruik met de par-
keerplaatsen van het zwembad/sporthal is dit op alle
tijdstippen van de week voldoende voor de ontwikkeling.

Fietsparkeren

Bij de entrees van het nieuwe gebouw wordt rekening
gehouden met fietsparkeerplekken voor de bezoekers.
Bezoekers kunnen zowel aan de noordzijde als aan de
zuidzijde van het gebouw bij de entree parkeren.

De fietsparkeerplekken van het zwembad / de sporthal
die midden op het huidige parkeerterrein liggen worden
verplaatst. De huidige fietsenstalling op de stoep voor het
gebouw wordt daarvoor uitgebreid.

Laden en lossen
Er zijn twee laad en losstroken in het plan, aan de Dwingel
en voor de entree van het zwembad / sporthal.

\ ~Ln
69 parkeerplaatsen >

0 parkeerplaatsen

&
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