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Samen ontdekken
hoe de wijk van
de toekomst er uit ziet
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Op 10 maart namen we onze partners mee achter de schermen bij het project

Onze Tuinen in Roosendaal: een wijk die laat zien hoe je van een verouderde buurt
(de voormalige Josephwijk) kunt groeien naar een toekomstbestendige, groene en
sociale leefomgeving. Niet door groter te denken, maar door beter te kijken. Naar
de vraag achter de vraag. Naar bewoners, ambities, landschap en samenwerking.

Tijdens Samenleeft stond één vraag centraal:

Hoe ontwikkel je de wijk van de toekomst?

Onze Tuinen was daarbij het praktijkvoorbeeld. Want een wijk bouw je niet voor nu,
maar ook voor over 30 of 50 jaar. Ook dan moet die nog kloppen voor bewoners.

In deze whitepaper delen we de belangrijkste inzichten van de ochtend. Zodat je
als partner ideeén kan meenemen voor je eigen opgaven.

Net als tijdens het event kijken we vanuit drie invalshoeken: mens, gebouw
en natuur. Als die drie in balans zijn, ontstaat - wat ons betreft - een prettige
leefomgeving en een sterke samenleving.

Ingeborg Verheijen, Directeur Projectontwikkeling Hazenberg
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1. Over Onze Tuinen
van vraag naar visie

1.1 Van ‘pak de woningen aan’ naar een bredere opgave

De Josephwijk stond aan de vooravond van een noodzakelijke vernieuwing: 229
verouderde woningen voldeden niet meer aan de eisen van deze tijd. De oorspronkelijke
vraag was ogenschijnlijk overzichtelijk: “pak de bestaande woningen aan”.

Al snel ontstond het besef dat een traditionele renovatie niet de beste oplossing zou
zijn. De wijk was sterk versteend, er was weinig ruimte voor ontmoeting en de woningen
sloten niet meer aan bij de huidige en toekomstige woonwensen.

Het projectteam stelde zichzelf daarom een fundamentelere vraag:

Wat heeft deze wijk écht nodig om weer tientallen jaren mee te gaan?

Dat betekende: verder durven gaan dan het oorspronkelijke programma en onderzoeken
hoe de wijk als geheel toekomstbestendig kon worden. In samenwerking met Groosman
Architecten is het beste ontwerp ingediend. In dit ontwerp hebben we rekening
gehouden met aspecten als: bouwkundige- en gebruikskwaliteit, klimaatadaptie en
prijs. Maar ook de karakteristieke kenmerken van de voormalige Josephwijk met de
herkenbare poortjes.
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1.2 Van sloopvraag
naar gebiedsvisie

Die bredere blik leidde tot een gebiedsvisie waarin
mens, gebouw en natuur vanaf het begin in
samenhang zijn beschouwd. Enkele belangrijke
uitgangspunten:

Herkenbaarheid behouden

De nieuwe wijk moest modern en duurzaam zijn,
maar nog steeds vertrouwd voelen voor bestaande
bewoners. Daarom zijn elementen uit de oude
Josephwijk, zoals karakteristieke poortjes en
herkenbare gevelvormen bewust geintegreerd in het
nieuwe ontwerp.

Gemengde wijk voor jong en oud
In plaats van één type sociale huurwoning koos Alwel
met de gemeente voor een diverse woningmix:

» 160 sociale huurwoningen

* 40 koopwoningen

» Verdeeld in eengezinswoningen, beneden-
bovenwoningen, appartementen en parkwoningen

Zo ontstaat een levendige wijk waarin starters,
gezinnen en doorstromers elkaar ontmoeten. Minder
woningen terug op deze plek betekent dat er elders
extra woningen worden toegevoegd. Die afspraak is
gemaakt op basis van vertrouwen en een gedeelde
langetermijnvisie tussen Alwel en de gemeente.

Groen als basis, niet als bijzaak

De wijk is ontworpen als een groene stadsbuurt
waarin water, biodiversiteit en klimaatadaptatie
centraal staan. Niet achteraf toegevoegd, maar
leidend in het ontwerp met wadi’s, groene zones,
zichtlijnen en twee grote groene ontmoetingsplekken.
Groen bepaalt hier de structuur, niet andersom.

Ingeborg Verheijen, Directeur Projectontwikkeling Hazenberg
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Gezamenlijke ambitie vastleggen

Door vroeg in het proces een gezamenlijke ambitie te formuleren (over aantallen,
kwaliteit, groen en identiteit) ontstond ruimte om af te wijken van de letterlijke uitvraag.
Alwel, gemeente en wij konden onderling afspraken maken over minder woningen

op deze plek en andere oplossingen elders. Dat vraagt vertrouwen, maar levert meer
kwaliteit op wijkniveau op.

1.3 De uitkomst: Onze Tuinen als wijk van morgen
De transformatie van Josephwijk naar Onze Tuinen heeft geleid tot:

» een groene, open en toekomstbestendige buurt
 ruimte voor ontmoeting, ontspanning en nieuwe sociale structuren
» een sterk duurzaam fundament met klimaatadaptieve oplossingen
« een wijk die zowel nieuw als vertrouwd aanvoelt

Tijdens Samenleeft zagen deelnemers deze reis van vraag naar visie in de praktijk:
niet méér stenen, maar anders kijken naar bewoners, leefomgeving en de lange termijn.

Samenleeft panel
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2. Inzichten uit Samenleeft
mens, gebouw & natuur

Tijdens Samenleeft verkenden we Onze Tuinen aan de hand van drie thema’s:
Mens, Gebouw en Natuur. Niet als losse onderdelen, maar als invalshoeken die elkaar
versterken. Hieronder de belangrijkste inzichten per thema.

2.1 Mens - een wijk bouwen begint bij de mensen die er

wonen

De ontwikkeling van Onze Tuinen laat zien dat leefkwaliteit niet begint bij bakstenen,
maar bij het begrijpen wat bewoners nodig hebben voor een prettige leefomgeving. In de
oorspronkelijke Josephwijk leefden mensen al decennialang samen. Die sociale structuur

was de kracht van de buurt. Eentje die je niet direct ziet in een schets, maar wel hoort in
bewonersgesprekken.

Bewoners mochten meedenken, vragen stellen en kritisch zijn. Niet iedere bewoner is
teruggekeerd in de wijk, maar het ontwikkelproces kent geen bezwaarschriften.

2.1.1 Een wijk die verbindt en ontmoet

Een nieuwe wijk is pas geslaagd als mensen zich er thuis voelen. In Onze Tuinen:
« leven nieuwe en bestaande bewoners naast én met elkaar
» nodigen speelse straatprofielen en zichtlijnen uit tot groeten en ontmoeten

» zorgen informele plekken - van stoep tot binnentuin - voor sociale cohesie

Hiermee wordt de sociale structuur niet alleen behouden, maar ook versterkt.
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2.2 Gebouw - herkenbaar én divers

De gebouwen in Onze Tuinen laten zien dat je een wijk grondig kunt vernieuwen zonder

de ziel te verliezen. Tijdens het event werd opgemerkt dat het “nog steeds een typische
Roosendaalse wijk” is. Dat is geen toeval, maar een bewuste ontwerpkeuze: behoud van
identiteit zorgt dat bewoners zich niet vervreemd voelen van hun eigen buurt.

Bert Evers, Hoofd Planontwikkeling Hazenberg

2.2.1 Divers woonprogramma voor doorstroming en balans

Waar de oude Josephwijk vooral uit één type sociale huurwoning bestond, is in de nieuwe
wijk gekozen voor een breed en gebalanceerd woonprogramma:

160 sociale huurwoningen

* 40 koopwoningen

« diverse typologieén: eengezinswoningen, beneden-bovenwoningen, appartementen
en parkwoningen

Deze variatie maakt de wijk inclusiever en veerkrachtiger. Bewoners kunnen in verschil-
lende levensfasen in dezelfde wijk blijven, wat de sociale structuur ten goede komt.




2.2.2 Slimme fasering in een bewoonde omgeving

De herstructurering van Onze Tuinen vond plaats in meerdere zorgvuldig geplande fasen,
omdat de wijk tijdens het proces grotendeels bewoond bleef. Belangrijke elementen
daarbij:

» 229 verouderde woningen zijn gesloopt, waarna 200 nieuwe woningen zijn
teruggebouwd

« door slim te stapelen en op sommige plekken te verdichten, ontstond ruimte voor
twee grote groene ontmoetingsplekken

» door gefaseerd te bouwen hoefden bewoners niet allemaal tegelijk te verhuizen en
konden zij waar mogelijk terugkeren

« de ligging midden in de stad vroeg extra aandacht voor bouwlogistiek, veiligheid en
planning

Faseren met het dagelijks leven als uitgangspunt

De fasering is niet alleen technisch gepland, maar afgestemd op het dagelijks leven in
de wijk. Dat vraagt om intensieve afstemming tussen ons, corporatie en gemeente over
tijdelijke huisvesting, bereikbaarheid en communicatie richting bewoners. Het loont: de
wijk kon doorleven terwijl er werd gebouwd.
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2.3 Natuur - fundament van het ontwerp

Natuur werd in Onze Tuinen niet later toegevoegd, maar vormde het fundament van het
ontwerp. De wijk is niet versteend of dichtgezet, maar juist open, luchtig en verbonden
met haar omgeving.

2.3.1 Groen stuurt de ruimtelijke keuzes

De buitenruimte is ontworpen als een samenhangend systeem waarin wateropvang,
spelen, verblijven, parkeren en biodiversiteit met elkaar verbonden zijn. Woningen
zijn bewust iets naar achter geplaatst zodat ruimte ontstond voor stoepen, groene
overgangen en informele verblijfsplekken.

2.3.2 Klimaatadaptatie zichtbaar en uitlegbaar

In plaats van technische oplossingen onder de grond te verstoppen, is klimaatadaptatie
zichtbaar gemaakt in de wijk. Denk aan:

» wadi’s en groene zones die regenwater zichtbaar opvangen

e infiltratiezones die logisch deel uitmaken van de openbare ruimte
» beplanting die zowel functioneel als educatief werkt

» Parkeertuinen met beplanting en duurzame lava waterretentie

Robert-Paul Jansen, ontwikkelingsmanager Hazenberg
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3. Wat we leerden
van het panelgesprek

Tijdens het panelgesprek met Alwel, gemeente Roosendaal en Hazenberg werd één ding
nog eens onderstreept: een sterke wijk bouw je samen. Door in elke fase open te blijven
staan voor elkaars expertise en steeds opnieuw de juiste vragen te stellen.

Roy Pesman & Wouter Elema

De belangrijkste lessen uit het gesprek:
e Begin bij de echte vraag

Wat start als ‘sloop en nieuwbouw’ groeit uit tot een complete herstructurering van de
wijk. Dat gebeurt omdat alle partners durven te vragen: wat heeft deze buurt écht nodig?

e Lef brengt je verder

Wateropgaven, een versteende wijk en strikte randvoorwaarden maken het project com-
plex. Zoals Ingeborg het verwoordde: “Eenvoudige projecten bestaan niet meer. Je moet
elkaar blijven uitdagen en inspireren.” De keuze om de leefomgeving centraal te zetten,
vroeg lef, maar zorgde voor meer kwaliteit.




e Vertrouwen versnelt

Volgens Wouter sprong het plan van Hazenberg eruit “omdat het de leefomgeving
als geheel verbeterde”. De gemeente herkende die ambitie. Dat wederzijdse
vertrouwen versnelde zowel besluiten als de uitvoering.

e Participatie is geen vinkje
Bewoners denken mee, stellen vragen en zijn kritisch. Niet iedereen keert terug,

maar de wijk kent geen bezwaarschriften. Dat laat zien dat luisteren, uitleggen en
serieus omgaan met zorgen effect heeft.

4. Tot slot:

inspiratie voor de wijk van de toekomst

Onze Tuinen laat zien wat er gebeurt als je mens, gebouw en natuur vanaf het
begin in samenhang benadert. Niet als losse onderdelen, maar als één verhaal.

* De mens bepaalt wat nodig is.
- Het gebouw geeft vorm en identiteit.

» De natuur maakt de wijk gezond, klimaatbestendig en sociaal.

Met Samenleeft hebben we deze inzichten gedeeld, omdat we geloven dat je alleen
samen wijken creéert die er echt toe doen.

20 maken
We morgen

Ingeborg Verheijen
Directeur projectontwikkeling Hazenberg

073 -658 0580
i.verheijen@hazenberg.nl
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