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1. Inleiding

1.1 Aanleiding
Op de locatie Leidsestraatweg 132 en 134 in Woerden staan nu een woonhuis en de voormalige autogarage van de
Roemeniémarkt. De initiatiefnemers Bolton en Dunavast, samen vertegenwoordigd in Blokhuis Development BV, willen hier
14 koopappartementen en 44 woonzorgeenheden voor ouderen met dementie realiseren. Het plan vervangt de bestaande
bebouwing en voegt groen en zorgfuncties toe, waarbij de dorpse en groene uitstraling behouden blijft.

1.2 Wat is een omgevingsdialoog?
Een omgevingsdialoog is een gesprek tussen initiatiefnemers en omwonenden om plannen toe te lichten en reacties, wensen
en zorgen te verzamelen. De reacties en zorgpunten worden beoordeeld door het projectteam en zo mogelijk verwerkt in het
plan enin het ontwerp-omgevingsplan.

1.3 Hoe werkte het?
Op 2 september 2025 vond een inloopavond plaats bij Bolton, Zegveldse Uitweg 1 te Woerden. Tijdens deze avond konden
bezoekers;
- De nieuwe tekeningen en het ontwerp-beelkwaliteitsplan bekijken;
- Ingesprek gaan met de architect, de ontwikkelaars en vertegenwoordigers van de gemeente;
- Hunreactie mondeling of schriftelijk achterlaten.

Na afloop werden de plannen op de website www.wonenindebrugwachter.nl gepubliceerd. Tot en met 9 september 2025
konden omwonenden ook digitaal reageren.

1.4 Respons
- Erwaren circa 40 bezoekers;
- Intotaal zijn er 10 reacties ontvangen via de avond en digitaal;
- Dereacties zijn geclusterd in positieve punten, verbeterpunten, suggesties en algemene opmerkingen.

2. Toelichting op het plan


http://www.wonenindebrugwachter.nl/

Het nieuwe ontwerp is aangepast op basis van de eerdere reacties in 2023:

Gebouwen: twee losse volumes in plaats van één groot gebouw;

Functies: 14 koopappartementen en 44 woonzorgeenheden;

Hoogte: woonzorggebouw 3 lagen en appartementen gebouw 4 lagen waarvan de 4° laag een setback heeft
Parkeren: gezamenlijke groene parkeerplaats (47 parkeerplekken) via de Leidsestraatweg;

Groen: uitbreiding Grechtpark, pluk- en moestuin, biodiversiteitverhogend beplantingsplan;

Architectuur: afwisseling in metselwerk, natuurlijke materialen, duidelijke entrees en inpandige balkons.

3. Reacties op hetinitiatief
3.1 Positieve punten

Waardering voor het behoud en versterken van groen langs de Grecht;

Het bundelen van parkeerplaatsen in één centrale koffer wordt gezien als een verbetering t.o.v. het vorige plan (2023);
De dorpse uitstraling en variatie in architectuur sluiten beter aan bij de omgeving;

De invulling van appartementen en zorgstudio’s wordt positief beoordeeld: “een waardevolle toevoeging voor de wijk”.

3.2 Verbeterpunten

Zorgen om privacy voor bewoners aan de Dick Ketstraat vanwege inkijk;

Bezorgdheid over hangplekken aan de Grecht;

Twijfel of het aantal parkeerplaatsen voldoende is voor bewoners, personeel en bezoekers (nu parkeren de bewoners aan
de Leidsestraatweg al bij de Roemeniémarkt op het terrein);

De bouwhoogte van 3 lagen voor het woonzorggebouw en 4 lagen voor het appartementengebouw wordt door sommigen
nog steeds als fors ervaren.

3.3 Suggesties

Extra groenbuffer tussen parkeerterrein en achtertuinen;
Sluit het gebied tussen de Steeg en de wijk goed af om ongewenste doorsteken en overlast te voorkomen.

3.4 Algemene opmerkingen

Waardering dat de eerdere opmerkingen uit 2023 zijn verwerkt;



- Wens dat de buurt ook betrokken blijft bij de uitwerking van details zoals materiaalkeuze en inpassing van groen.

4. Beantwoording van vragen:
4.1 Parkeren

Verzoek om extra parkeerruimte voor Leidsestraatweg 229 & 231.

Deze adressen hebben parkeergelegenheid op eigen terrein. Parkeren aan de overkant op privéterrein gebeurt op dit moment wellicht
ook, maar dit is een situatie die de huidige eigenaar toestaat. In de nieuwe situatie is dat niet langer het geval en dient een eventuele
auto op eigen terrein of elders geparkeerd te worden. Met de ontwikkeling verdwijnen er geen openbare parkeerplaatsen.

Zorg over de parkeercapaciteit van het nieuwe zorg/appartementencomplex voor personeel, bezoekers en bewoners.

Voor het beoordelen van de parkeeroplossing bij nieuwe bouwontwikkelingen is de normatieve parkeerbehoefte het uitgangspunt. Deze
normatieve parkeerbehoefte wordt berekend aan de hand van kengetallen voor verschillende typen ontwikkelingen. Voor de
ontwikkeling aan de Leidsestraatweg zijn voor de appartementen andere normen van toepassing dan voor de zorgstudio’s.

In deze normen wordt rekening gehouden met de bewoners, de bezoekers en (voor de zorgstudio’s) het personeel. Uit de berekening
voor deze ontwikkeling is geconcludeerd dat er minimaal 47 parkeerplaatsen gerealiseerd moeten worden. Deze moeten allemaal op
eigen terrein aangelegd worden en in praktijk op een goede manier te gebruiken zijn.

Zorg over het parkeren voor bezoekers van de coffeeshop, met name door het verdwijnen van de Roemeniémarkt.

Bezoekers van de coffeeshop parkeren nu regelmatig op het privéterrein voor de Roemeniémarkt. Dit betreft dus geen openbare
parkeerplaatsen. Nu de private grond in andere handen overgaat, zal parkeren niet meer mogelijk zijn. Het meest voor de hand liggend
is dat meer bezoekers gebruik gaan maken van de voor de coffeeshop aangelegde parkeerplaatsen aan de Zegveldse Uitweg. De
woonwijk ten noorden van de Roemeniémarkt is, gezien de afstand, geen logische uitwijkplek.

Vrees dat coffeeshopbezoekers in woonwijken (Leo Gestelstraat, Dick Ketstraat) gaan parkeren.
Zie vraag 3.

Om overlast te voorkomen van parkeren in de wijk voor gebruikers coffeeshop, graag parkeerterrein van de coffeeshop uitbreiden! Nu
parkeren auto's bij de Roemeniémarkt voor, maar die verdwijnt. Waar gaan ze dan parkeren? Gaan ze dan in de woonwijk: Leo



Gestelstraat of Dick Ketstraat en lopen ze dan via het grasveld naar de coffeeshop? Dit willen wij voorkomen. Graag hierover in gesprek
met de eigenaar(s) van de coffeeshop!

Zie vraag 3.

Gezamenlijk parkeerterrein voor zorg/app complex. Wanneer het personeel met de auto komt, er bezoekers met de auto zijn en mensen
in appartementen 2 auto's hebben, hoop ik dat de capaciteit groot genoeg is om al die auto's te kunnen parkeren. De wijk staat vaak al
erg vol met auto's.

Zie vraag 2.

Bij aanleg groenstrook langs Leidsestraatweg svp extra ruimte voor parkeren tbv huisnummers 229 en 231.
Zie vraag 1.

4.2 Verkeer

Zorg over de bestaande verkeersdrukte op de Rembrandtlaan en het ontbreken van een westelijke randweg.

De ontwikkeling van Leidsestraatweg 132 zorgt niet voor meer verkeer. In de huidige situatie is hier de Roemeniémarkt gevestigd. Ook
deze zorgt voor een verkeersgeneratie. In de nieuwe situatie worden woningen gerealiseerd, die een lagere verkeersgeneratie hebben
dan de huidige functie.

Wat is de impact op het verkeer in Woerden? De Rembrandtlaan staat al regelmatig vast en een westelijke rondweg is van de baan?
Zie vraag 5.

De inrit is te smal om tegelijk in- en uit te rijden.

Het is inderdaad niet mogelijk om tegelijk met tegemoetkomend verkeer vanaf de Leidsestraatweg naar het parkeerterrein te rijden,
zeker omdat er halverwege een knik in de inrit zit. Daarnaast is het niet handig en mogelijk zelfs onveilig om vanaf de Leidsestraatweg
de inrit op te rijden en daar tot de conclusie te komen dat er vanaf de andere zijde een auto aankomt. Het verbreden van de gehele inrit
is echter een forse ingreep en doet afbreuk aan het uiterlijk van het geheel. Een lokale verbreding/passeerplaats, bij voorkeur ter hoogte
van het voetpad dicht bij de Leidsestraatweg, is daarom noodzakelijk.



4.3 Bouwhoogte en bouwmassa

Is er iets te zeggen over de hoogte van het appartementencomplex? En wat moet ik met voorstellen bij een terugliggende woonlaag?
Het appartementencomplex wordt ca. 13 meter hoog. Ter vergelijk: het pand van Bolton is ca. 9 meter hoog. Het volume van de 4¢
woonlaag is iets kleiner aan de kant van de Leidsestraatweg, hier komen grotere terrassen.

Hoe zit het met de schaduwwerking in de tuinen van de bewoners van de Dick Ketstraat?

Er is een zonnestudie verricht met daarin de bouwmassa’s. Hierin is het inrichtingsplan van het gebied nog niet meegenomen. Het is
goed om te vermelden dat de situatie zeer ruim voldoet aan de ’strenge’ TNO-norm: ten minste 3 mogelijke bezonningsuren per dag in
de periode van 21 januari — 22 november.

4.4 Bomen en groen

Wat gebeurt er met de bestaande bomen en groenstroken?

De bestaande bomen zullen zoveel mogelijk worden behouden. Er is een boomeffectanalyse uitgevoerd. Uit deze analyse blijkt dat er
geen ingrijpende maatregelen noodzakelijk zijn voor het duurzaam behoud van 10 van de bomen. Voor 5 bomen zijn specifieke
shoeimaatregelen nodig. Deze bomen moeten gesnoeid worden om steigers te kunnen opbouwen en de gevel te kunnen optrekken.
Voor 1 boom wordt geadviseerd deze preventief te verwijderen vanwege de beperkte toekomstverwachting. Met de bouw van het
project zullen de bomen op de juiste manier worden afgeschermd. De groenstrook langs de Grecht wordt doorgetrokken langs het
appartementengebouw.

4.5 Overlast coffeeshop

Zorg overlast bezoekers coffeeshop in de wijk.

Als bezoekers van de coffeeshop in de buurt overlast veroorzaken, kan hier melding van worden gemaakt via de website van de
gemeente Woerden. De eigenaar van de coffeeshop is verplicht maatregelen te nemen om overlast voor de omgeving te voorkomen,
zoals vastgelegd in de beleidsregels Coffeeshopbeleid gemeente Woerden. Bij overlast wordt de eigenaar hierop aangesproken en
houdt de gemeente de situatie in de gaten. Afhankelijk van de situatie wordt beoordeeld of extra controles en/of strengere maatregelen
nodig zijn.



5. Samenvatting en conclusie:
De tweede participatieavond heeft duidelijk gemaakt dat er brede steun is voor de aangepaste plannen. Positief ontvangen zijn de
vergroening, de dorpse architectuur en het samenvoegen van de parkeerplaatsen.

Zorgpunten blijven:
- Waarborging van privacy voor omwonenden;
- Voorkomen van hangplekken langs de Grecht;
- Voldoende parkeercapaciteit en de verkeersveiligheid.

De reacties en zorgpunten worden beoordeeld door het projectteam en zo mogelijk verwerkt in het plan en in het ontwerp-
omgevingsplan, dat eind van het jaar ter visie wordt gelegd.



