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- de complexen staan op bergingen in het groen
- er zijn geen adressen aan het groen of ogen op maaiveld niveau voor sociale controle

- de complexen hebben veelal hun portiek ingang aan de straatzijde. Om te spelen in het groen, moet je

dus eerst om het hele complex heen.
- er bestaat geen gevoel van eigenaarschap over het groen bij de huurders (met uitzondering van de
recente moestuin initiatieven)

Ad IIT)
Komt terug in een nieuwe (naar onze mening sterkere) vorm terug de nieuwe plannen.

AdIV)

Dit kan bij renovatie scenario’s ook verloren gaan door isolatie of andere schillen die om het gebouw
moeten worden geplaatst.

De twee meest waardevolle panden (de complexen met de winkelplinten langs De Dreef) krijgen een
monumentale status, waarmee je dit soort details wel goed kunt beschermen (beter dan met een
beschermd stadsgezicht).

Motivatie om beschermde status ter discussie te stellen

1 - Er zijn grote sociaal-/maatschappelijke problemen in de wijk die vragen om een aanpassing in de
woonvoorraad

2 - De bebouwing voldoet niet meer aan de huidige eisen voor wooncomfort

3 - Er liggen opgaven in het kader van de energietransitie.

Ad1)

In het ambitiedocument (R1S305714) is geconstateerd dat er behoefte is aan woningdifferentiatie door

verdichting en dat er behoefte is aan meer interactie tussen bebouwing en openbare ruimte. Hiervoor
zijn meerdere stedenbouwkundige oplossingen onderzocht, ook varianten met veel renovatie.

De combinatie van de volgende ambities maakt forse verdichting onvermijdelijk:

- kwantitatief behoud van de totale voorraad sociaal

- 30% va de netto toegevoegde hoeveelheid woningen sociaal

- streven naar een gedifferentieerdere woningvoorraad qua categorieén en typologien

- streven naar een gezonde balans tussen sociale huur en marktwoningen. (Volgens wetenschappelijk
onderzoek ligt het kantelpunt voor een wijk ergens tussen de 45% en de 55% sociaal). Wij zitten zelf
met deze verdichting (55,9%) dus nog op het randje.

Conclusie was dat het niet mogelijk is om de gewenste woningdifferentiatie aan te brengen met behoud

van het huidige sociale huurprogramma zonder een aanzienlijk sloop-/nieuwbouwprogramma en
verdichting. Daarom is een plan ontwikkeld dat uitgaat van een grootschalige herstructurering
waardoor met name de open verkavelingsstructuur en bestaande bebouwingstypologie voor een
belangrijk deel zal transformeren.

Ad 2)

- Schimmel en vocht

- Tocht en kou

- Kleine badkamers en keukens

- Bijzonder veel geluidsoverlast

- Geen lift

- Verouderde elektra en installaties

Ad 3)
De woningen moeten van het gas. Energetisch zijn de woningen zo slecht dat ze alleen met hoge
temperatuursverwarming warm te stoken zijn. Met de stijgende gasprijzen dreigt energiearmoede.
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Maatregelen om huidige kwaliteiten te behouden

In de nieuwe plannen wordt ingezet op het behoud van een aantal kwaliteiten van het huidige

beschermde stadsgezicht;

- bestaande bouw en nieuwbouw te combineren tot een ‘gelaagd stadsbeeld’

- een aantal architectonische waarden behouden zoals de karakteristieke voormalige
winkelbebouwing met portiekwoningen langs De Dreef. Deze bebouwing zal worden gerenoveerd.

- het orthogonale straten- en bebouwingspatroon en de herhaling en afwisseling van langs- en
kopgevels met groene ruimte en diagonale zichtlijnen tussen gebouwen terug laten komen in de
nieuwe opzet

- de fraaie singel met bajonet in het hart van de wijk met mooie brug behouden en uit te breiden

- de singelstructuur langs de Lozerlaan en bijzondere positionering van de bebouwing hierlangs laten
terugkeren.

Zo ontstaat een gelaagd stadsbeeld met een eigen, uniek nieuw imago dat deels bestaat uit de

bestaande kwaliteiten van het beschermd stadsgezicht en deels uit een herinterpretatie daarvan tot een

hedendaagse woonkwaliteit en ligging van woningen ten opzichte van de openbare ruimte.

Met de introductie van half gesloten bouwblokken ontstaat een betere demarcatie tussen openbaar en
privé en hiermee een grotere gevoel van eigenaarschap over de binnentuinen.

Met de beoogde stedenbouwkundige ingrepen, het in beeldkwaliteit laten terugkeren van een
herinterpretatie van de wederopbouw architectuur en het aanwijzen van een aantal van de meest
aansprekende blokken tot gemeentelijk monument, blijven de oorspronkelijke waarden op onderdelen
beleefbaar én wordt de wijk getransformeerd naar een toekomstbestendige woonomgeving die de forse
Haagse woningopgaven zo goed mogelijk faciliteert. Dit leefbaarheid in de wijk gaat hiermee vooruit
en er wordt een belangrijke stap gezet in de vereiste energietransitie.

Daarom heeft het college een voordracht aan de raad gedaan tot intrekking van de aanwijzing van De
Dreven tot beschermde stadsgezicht (RIS310286). Dit besluit wordt samen met het besluit over het
projectdocument voorgelegd aan de raad.

3/3












Aanvullende informatie m.b.t. publicatie “ Vrijgave voordracht tot intrekking besluit aanwijzing
van De Dreven tot gemeentelijk beschermd stadsgezicht RIS310286" - Gemeenteblad nr. 367236
d.d. 19-10-2021

In het gemeenteblad d.d. 19-10-2021 nr. 367236 is het collegebesluit tot vrijgave van de voordracht
tot intrekking van het besluit aanwijzing van De Dreven in Den Haag tot gemeentelijk beschermd
stadsgezicht gepubliceerd. Ter aanvulling hierop wordt onderstaand informatie verstrekt over de
inzagetermijn en de wijze van indiening van zienswijzen op het besluit.

Inzagetermijn:
VVanrmeld hegluit list ter inzace van nubhlicatiedatum 20-10-2021 tot en met A0-11-2021

U Kunt de STUKKen 00K TOT b wWeKen na publicatie In het Gemeenteblad Inzien bij het Uen Haag
Informatiecentrum. Dit betekent dat tot en met 30-11-2021 zienswijzen op het besluit kunnen
worden ingediend.

Indienen zienswijzen:

Binnen de termiin dat de stukken ter inzage liggen, kunt u uw zienswijze indienen bij he
an de publicatie. Bij indiening per e-
nee te nemen in de CC.

Meer informatie?
Aleemene informatie over de hekendmakingen van de gemeente Den Haag vindt u
of U kunt ook contact met ons opnemen via telefoonnummer

14070.



http://www.denhaag.nl/bekendmakingen
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Besluit:

I.  inte stemmen met de Nota van Uitgangspunten de Dreven

II.  in te stemmen met de Nota van Uitgangspunten de Gaarden

ITI. in te stemmen met de Nota van Uitgangspunten de Zichten

IV. Na vaststelling van de Nota van Uitgangspunten fase 1 uit te werken in een Projectdocument,
inclusief een grondexploitatie, en deze ter besluitvorming voor te leggen aan college en raad.

Den Haag

Het college van burgemeester en wethouders,
secretaris burgemeester

Ilma Merx Jan van Zanen
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Toelichting

Aanleiding

De Dreven, Gaarden en Zichten zijn drie buurten in de wijk Bouwlust/Vrederust in Den Haag
Zuidwest. De buurten vormden het sluitstuk van deze naoorlogse uitbreidingswijk. Het was destijds de
droom van een groot deel van alle Hagenaars om hier te kunnen wonen. Inmiddels is dat veranderd.
De woningvoorraad is sterk verouderd en een combinatie van wijzigingen in woningwetgeving en
demografische ontwikkelingen heeft geleid tot een bevolkingssamenstelling met steeds kleinere
financiéle draagkracht. Deze ontwikkeling is gepaard gegaan met de groei van sociaalmaatschappelijke
problemen zoals armoede, werkloosheid en onderwijsachterstanden, schulden, radicalisering,
polarisatie, toenemende (gevoelens van) onveiligheid, verloedering, gezondheidsproblemen en
opgroeiende, kansarme jongeren in een sociaal zwakke omgeving. Daarom is in het collegeakkoord
‘Samen voor de Stad’ ingezet op een krachtige integrale aanpak van Zuidwest.

De woningvoorraad in de Dreven, Gaarden en Zichten is sterk verouderd en aan een ingrijpende
renovatie of vernieuwing toe. De huidige woningen zijn niet meer van deze tijd en de wijk moet zich
voorbereiden op de energietransitie en nieuwe mobiliteitsvormen. Binnen het plangebied is dit vrijwel
geheel Staedion-bezit. De buurten hebben nog steeds potentie. Veel bewoners houden van hun ruim
opgezette groene buurt met al zijn levendigheid en verschillende culturen, maar willen deze niet zien
afglijden. Daarom hebben gemeente en Staedion, samen met ontwikkelpartner Heijmans, de handen
ineen geslagen voor de aanpak van deze buurten. Doelstelling hierbij is:

¢ het vernieuwen van de 2.000 Staedion-woningen in het plangebied;

¢  het toevoegen van ca. 3.500 woningen, in verschillende categorieén;

¢ hiermee bij te dragen aan de vraag naar betaalbare woningen, kansen voor doorstroming in de

eigen wijk te bieden en sterke schouders naar de wijk te trekken;

¢ met gasloze, goed geisoleerde woningen een bijdrage te leveren aan de energietransitie;

¢ het verbeteren en uitbreiden van maatschappelijke voorzieningen met ca. 7.000 m2;

¢  het toevoegen van ca. 15.000 m2 bedrijfsruimte om de wijkeconomie en werkgelegenheid te

stimuleren,;

¢ het opwaarderen van het openbaar groen;

¢ bijdragen aan een veilige, gezonde buurt en sociale cohesie;

¢ bijdragen aan de mobiliteitstransitie.
Deze ambities staan uitgebreid verwoord in het in juli 2020 vastgestelde Ambitiedocument Dreven-
Gaarden-Zichten (R1S305714).

Deze ambities zijn uitgewerkt en vertaald in voorliggende nota’s van uitgangspunten per buurt. Hier is
door de partijen gezamenlijk aan gewerkt. Deze nota’s bieden een ruimtelijk en functioneel kader
waarbinnen de plannen verder ontwikkeld kunnen worden. De nota’s omschrijven op hoofdlijnen het
beoogde programma en omschrijven de beleidsmatige randvoorwaarden en condities waaronder dit
gerealiseerd kan worden. Voor de drie buurten samen is een geheime haalbaarheidsstudie bijgevoegd.

Positie binnen integrale aanpak Zuidwest

Gemeente en Rijk hebben samen een overeenkomst gesloten over de integrale aanpak van het
woningtekort en sociaal-maatschappelijke problemen in de regio: de Woondeal Zuidelijke Randstad
(RIS 302724). Binnen dit partnerschap is afgesproken om in te zetten op het intensiveren van het
woningbouwprogramma en de achterstand op het gebied van wonen om te buigen naar het G4
gemiddelde. Als onderdeel van deze herstructurering worden de buurten aardgasvrij gemaakt en de
woningen verduurzaamd. Hierbij worden allianties met marktpartijen en maatschappelijke
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ondernemers gesloten om zo, in samenhang met het programma van de regiodeal (RIS 301876), te
komen tot een integrale sociaal-economische en ruimtelijke aanpak. De opgaven voor Zuidwest staan
nader omschreven in de Agenda Ruimte voor de Stad (RIS 295016) en de Verkenning Zuidwest (RIS

302569).

De visie Den Haag Zuidwest is nog in ontwikkeling. De planvorming van Dreven-Gaarden-Zichten
loopt parallel op met die van de visie Zuidwest. Basis voor de visie is de gebiedsverkenning
Bestemming Zuidwest (RIS 302569). Momenteel wordt gewerkt aan de integrale visie Zuidwest in de
vorm van brede (ruimtelijk-fysiek, maar ook sociaal-economische) ambities en opgaven. Bij de
planvorming van Dreven-Gaarden-Zichten is gebruik gemaakt van de kennis en de inhoud van de visie
die op onderdelen gereed is. Om te borgen dat plannen ruimtelijk in elkaar passen is ervoor gekozen
het beleidsvoorbereidende werk voor de visie Zuidwest en de stedenbouwkundige opzet voor Dreven-
Gaarden-Zichten aan hetzelfde stedenbouwkundige bureau te gunnen; Palmbout Urban Landscapes.
Dit beleidsvoorbereidende werk wordt uitgewerkt in de visie.

Voor de ontwikkeling van Dreven-Gaarden-Zichten is een aantal maatregelen op Zuidwest-niveau van
grote betekenis. Onderwerpen die hierbij spelen zijn:
¢  (her-)ontwikkeling van het woningaanbod in andere buurten
¢ ingrepen t.b.v. verkeersafwikkeling van het totale gebied, zoals:
- ongelijkvloerse kruising Erasmusweg-Lozerlaan en afkoppeling Melis Stokelaan van de
Lozerlaan (lopend project met dekking)
- afkoppelen Hengelolaan-Lozerlaan
¢ verbetering van de oversteekbaarheid Lozerlaan
¢ metropolitane fietsroute
¢ investeringen in last-mile maatregelen en OV-versnellende maatregelen
¢ investering in sterfietsroutes tussen Zuidwest en centrum- en kustgebieden
¢ afspraken over onderwijshuisvesting (HAVO/VWO naar Zuidwest)
¢  voortzetting sociaal maatschappelijke investeringen vanuit regiodeal
¢ ontwikkeling van een nieuw warmtenet
¢ heroriéntatie op stedelijke functie van het groene assenkruis en de aanpak van de groene
hoofstructuur van Zuidwest
Deze maatregelen vallen niet binnen de scope van Dreven-Gaarden-Zichten maar de uitwerking
hiervan is wel van belang voor het slagen van de kanteling binnen het gebied.

Participatie
Bij de aanpak van de Dreven, Gaarden en Zichten staan de bewoners centraal. Hun mening telt en hun
ideeén kunnen bijdragen aan een betere en beter gedragen ontwikkeling.

Al aan het prille begin van de planvorming in 2017 heeft Staedion een serie bijeenkomsten voor haar
bewoners gehouden om te onderzoeken wat zij belangrijk vinden bij het maken van
herontwikkelingsplannen voor de buurten. In 2019 hebben de gemeente, Staedion, Heijmans en
bureau HBG gezamenlijk in alle drie de buurten identiteitssessies georganiseerd om te bepalen wat de
kernwaarden van de huidige bewoners zijn en welke kenmerken van de wijken bewoners graag zouden
terugzien in de nieuwe wijk. De signalen uit 2017 en 2019 zijn bepalend geweest bij het formuleren van
de ambities voor het gebied.

Uit interviews met sleutelfiguren in de wijk bleek dat participatie over de inhoudelijke plannen voor de
nieuwe wijk niet mogelijk is zonder ook antwoord te geven op de vragen die de mensen direct raken:
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¢  Wat gaat er met mijn woning gebeuren? Wanneer is mijn woning aan de beurt?
¢  Wat gebeurt er met mijn woning tot deze wordt aangepakt?
¢  Hoe blijft mijn wijk prettig en veilig tijdens de herstructurering?

Voor de zomervakantie 2020 zijn op negen dagen de buurten bezocht met een ‘reizende
informatietentoonstelling’ waarbij de plannen uit het ambitiedocument werden gepresenteerd, maar
waar ook ingegaan werd op de bovenstaande vragen. Alle bewoners van het plangebied en de directe
omgeving zijn hiervoor via een huis-aan-huis brief uitgenodigd. Medewerkers van de gemeente,
Staedion en Heijmans hebben voor de Dreven, Gaarden en Zichten in totaal ongeveer 1500 bewoners
en ondernemers persoonlijk geinformeerd en zijn in gesprek gegaan over hun mening over de plannen.
Die persoonlijke aanpak werd erg gewaardeerd door zowel de medewerkers als bezoekers.

Vanaf 27 juli zijn er wekelijkse spreekuren in de wijkkantoren van Staedion waar iedereen terecht kan
voor informatie, vragen of het geven van een mening, er is ook een e-mailadres waar mensen vragen
kunnen stellen: vragen@eenbeterebuurt.nl Deze vragen worden door de gemeente, Staedion en

Heijmans gezamenlijk beantwoord. Deze zijn vanwege de lockdown helaas tijdelijk vervangen door een
digitaal loket. Er is gezam=»1jk een Frequently Asked Questions lijst opgesteld die op de projectsite zal
worden geplaatst (bijlage

Half oktober is de hele wijk ook schriftelijk geinformeerd over het ambitiedocument en uitgenodigd
voor drie digitale ‘wandelingen’. Tijdens deze wandelingen kon dieper ingegaan worden op bepaalde
thema’s zoals behoud van de kracht van de huidige buurt, meerwaarde geven aan het groen, een buurt
beter inrichten voor ontmoeting en sociaal contact, voorzieningenbehoefte, en het stimuleren van
bewegen en spel.

De omgeving is geen homogene groep met één mening. Bewoners van portiekflats zijn doorgaans zeer
kritisch over de toestand van hun woning en zien sloop-/nieuwbouw als een wenselijke oplossing. Zij
willen vooral zien dat snel tot actie wordt overgegaan. Veel bewoners van de grondgebonden
eengezinswoningen van Staedion zijn bang dat ze bij sloop- en nieuwbouw niet een vergelijkbare
woning terug zullen krijgen. Enerzijds omdat er in de sterk verdichte plannen minder ruimte voor is,
en anderzijds omdat ze hier qua gezinssamenstelling of inkomen niet meer voor in aanmerking komen.
Een groep die voor de participatie nog onderbelicht was, zijn de particuliere eigenaren van de VVE-
complexen. Velen gaven aan ook mee te willen in de plannen. In de volgende fase zal worden bekeken
hoe vanuit de gebiedsontwikkeling de VVE’s gesteund kunnen worden om hun eigen onderhouds- of
renovatieplannen op te zetten.

De inhoudelijke resultaten die tot nu toe zijn opgehaald zijn verwerkt in de Nota’s van Uitgangspunten.
Bijlage 5 geeft een overzicht van wat er in 2020 is opgehaald en waar dit in de NvU’s een plek heeft
gekregen.

Met de vaststelling van deze NvU’s is de participatie niet afgelopen, maar net begonnen. Het is een
proces dat gedurende de hele ontwikkeling door zal gaan. Samen met bewoners, ondernemers en
betrokkenen creéren we tijdens de gehele ontwikkel- en bouwfase een prettige en leefbare buurt. Dat
geldt voor alle navolgende fases van uitwerking stedenbouwkundig plan tot deelplan-ontwikkeling,
ontwerpen openbare ruimte, maar ook uitdrukkelijk de leefbaarheid in de wijken tijdens de hele
periode van de herontwikkeling. De leidende principes hierbij zijn:

« We zetten de mens centraal.

» We doen het samen.

 We laten zien wat we doen én we doen wat we beloven.

» We luisteren goed en doen iets met wat we horen.

» We maken het altijd zo leuk en makkelijk mogelijk.
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» We zijn actiegericht in het leuk en leefbaar houden van de buurten.
In bijlage 6 is de participatie en communicatiestrategie voor het vervolg te vinden, inclusief een
overzicht van de reeds doorlopen participatie.

Aanpak

Het doel is om de drie buurten te transformeren van een kwetsbaar gebied in een aantrekkelijk, vitaal,
veerkrachtig en duurzaam Haags woongebied. Hierbij wordt bewust gekozen voor verdichting om te
blijven voorzien in de huidige sociale voorraad, en deze zelfs uit te breiden, maar ook andere
woningtypologieén toe te kunnen voegen. Zo ontstaat een betere mix van sociale huurwoningen en
vrije sector huur- en koopwoningen en krijgen mensen meer kans om wooncarriére te maken in hun
eigen buurt. De toegevoegde woningen kunnen bijdragen aan diversiteit van inkomensgroepen en het
draagvlak voor voorzieningen.

De verdichtingsopgave moet aansluiten op en ruimte bieden aan de programma’s in het kader van de
Regio Deal Zuidwest: verbeteren van sociale veiligheid en participatie, inzet op vitale inwoners
(gezondheid, sport en bewegen, taal en onderwijs) en activeren van de wijkeconomie (activeren, leren
en werken). Door deze fysieke en sociale investeringen kan Bouwlust-Vrederust in de toekomst weer
een bruisende wijk worden vol sociale mobiliteit, waar het mogelijk is om stappen te maken op de
sociale en economische ladder.

De verdichtingsopgave in combinatie met de staat van de huidige woningen maakt het noodzakelijk
om in te zetten op grootschalige sloop/nieuwbouw. In de herhuisvestingsopgave wordt ingezet op
iedereen die in het gebied woont de mogelijkheid te geven om terug te keren of te blijven. Bij de
uitbreiding van dit woonprogramma zal ook een uitbreiding van het voorzieningenprogramma worden
gerealiseerd. Naast maatschappelijke voorzieningen zal ook een aanzienlijk programma aan
bedrijfsonroerendgoed worden gerealiseerd om de wijkeconomie te versterken. Belangrijk onderdeel
hiervan is kleinschalig bedrijvigheid in de ambachtelijke sector.

Belangrijke drager in de ontwikkeling is behoud en versterking van de bestaande karakteristieke en
waardevolle groenstructuren in de buurten. Daarom wordt parkeren zoveel mogelijk opgelost binnen
de bouwblokken, overdekt met collectieve groene tuinen, of in collectieve garages. Hierdoor wordt de
openbare ruimte niet gedomineerd door geparkeerde auto’s en ontstaat er meer ruimte voor een
groene inrichting. Bij alle ontwerpen wordt rekening gehouden met het faciliteren van ontmoeting en
sociale interactie. Ruimte voor voetganger en fietser heeft prioriteit boven ruimte voor de auto.

In de voorliggende nota’s is te zien hoe dit is uitgewerkt per buurt (Bijlage 1, 2, en 3).

Aandachtspunten

Parkeerregime

In de huidige situatie wordt de volledige parkeerbehoefte van de buurten opgelost in de openbare
straten. Omdat in de wijken drie tot vier keer zoveel woningen komen, en hiermee een kwalitatief
goede en groen openbare ruimte van belang is voor de leefbaarheid, zal het niet langer mogelijk zijn
deze behoefte op straat op te vangen. Daarom is het uitgangspunt om de parkeerbehoefte voor de
nieuwbouwwoningen vrijwel volledig op te lossen binnen de bouwblokken of in centrale collectieve
gebouwde voorzieningen. Parkeren op straat is primair bedoeld voor bezoekers, deelauto’s, speciale
plekken en voor de bestaande woningen die geen gebouwde oplossing hebben. Om te kunnen sturen
op het beoogde gebruik van een groot aandeel private gebouwde voorzieningen is het invoeren van een
parkeerregime in geheel Den Haag Zuidwest voorwaardelijk, om een waterbedeffect te voorkomen.
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Hiermee kan parkeren op eigen terrein worden afgedwongen waardoor er minder parkeerplaatsen in
de openbare ruimte nodig zijn. Zo ontstaat er meer ruimte voor langzaam verkeer, duurzame en
slimme mobiliteit, fietsvoorzieningen en deelmobiliteit. Parrallel aan deze gebiedsontwikkeling zal een
gedragscampagne (als deel van de mobiliteitsvoorziening) te dienen worden opgestart, hiervoor is nog
geen dekking beschikbaar.

Druk op de openbare ruimte

Door de geplande verdichting neemt de druk op de inrichting van de openbare ruimte toe. Niet alleen
maken meer mensen gebruik van de openbare ruimte, ook is er relatief meer ruimte nodig voor onder
andere spelen, afvalinzameling, groen en mobiliteit. Om dit allemaal te kunnen accommoderen én de
leefbaarheid te vergroten is het noodzakelijk dat op een nieuwe, integrale manier wordt nagedacht
over gangbare oplossingen en normen die vanuit de verschillende sectoren bestaan. Om de
leefbaarheid in de openbare ruimte te garanderen bij een de groeiende vraag aan mobiliteit in een
verdichtende stad wordt ontworpen volgens het STOMP-principe (Stappen, Trappen, OV, Maa$ en
Privé-auto). De extra druk zal mogelijk ook vragen om een intensiever beheer.

Relatie met heroriéntatie Sportpark Escamp

De Zichten en de Gaarden liggen aan het ‘groene assenkruis’ van Zuidwest, waarop het Sportpark
Escamp I en II gevestigd zijn. De sportcomplexen zijn door sloten en hekken grotendeels afgesloten
van de omliggende wijken. In de plannen voor de gebiedsvisie en het ambitiedocument Dreven-
Gaarden-Zichten (RIS305714) is de ambitie gesteld om het sportpark van grotere waarde te maken
voor alle mensen in de wijk, ook die niet lid zijn van een vereniging, door het park meer openbaar
toegankelijk te maken en ook geschikt voor recreatief bewegen, spelen en ontmoeten. Hiervoor loopt
een traject buiten de scope van Dreven-Gaarden-Zichten (verkenning Sportpark Escamp I en IT) waar
in nauw overleg met sportverenigingen en omwonenden onderzocht zal worden, hoe het sportpark
meer open, multifunctioneel en doorwaadbaar kan worden ingericht. Omgekeerd kan het sportpark
ook de wijk in getrokken worden door in de groene ruimtes voorzieningen voor individueel sporten en
bewegen door te zetten in de wijk. Deze verkenning loopt in tijd achter op de NvU’s. De
stedenbouwkundige opzet van de Zichten, met groene wiggen die uitmonden op het sportpark en een
rooilijnverschuiving richting de velden, is dusdanig dat deze uitgaat van een herindeling van het
sportpark. In de haalbaarheidsstudie van de NVU’s is dan ook rekening gehouden met een bijdrage
van de grondexploitatie aan deze heroriéntatie. De eerste tekenen vanuit de verkenning Sportpark
Escamp I en 11 zijn, dat het kansrijk is om binnen deze parameters tot een succesvol nieuw sportpark
en eco- zone te komen wat voor alle partijen meerwaarde biedt. De resultaten van de verkenning zullen
hier pas definitief uitsluitsel over geven. Deze worden op z'n vroegst pas over een half jaar verwacht.

Maatschappelijke voorzieningenprogramma

Bij een toenemende bevolking zal er ook een toenemende behoefte aan voorzieningen zijn. In de eerste
fase van de ontwikkeling zal de herstructurering vooral zorgen voor meer draagvlak voor de bestaande
voorzieningen. Pas vanaf 2027 wordt een netto toename van de bevolking in de buurten verwacht. Op
termijn zal de bevolkingstoename die deze nota’s mogelijk maken, aanleiding zijn voor uitbreiding van
het maatschappelijk voorzieningenprogramma. Ruimtelijk is hier in de nota’s rekening mee gehouden
op basis van de Haagse referentienormen.

De m2’s maatschappelijk onroerend goed bieden voldoende ruimte voor de geprognotiseerde
zorgvoorzieningen zoals huisartsen, tandartsen, fysio’s en apotheken. Het initiatief voor de
daadwerkelijke stichting hiervan ligt bij de markt. Dit geld deels ook voor kinderdagverblijven.

Voor basis onderwijs wordt ruimtelijk rekening gehouden met een nieuwe school in de Zichten. In de
Gaarden staan twee basis scholen die in het IHP 2020-2030 als onderzoeklocatie benoemd zijn. Bij
eventuele nieuwbouw zal qua capaciteit rekening gehouden worden met de bevolkingsgroei in de
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Dreven en de Gaarden. Een brede VO school is nog niet opportuun omdat scholen in de omgeving
forse leegstand hebben. Wel draagt de verdichting bij aan draagvlak voor een toekomstige nieuwe VO
school in Den Haags Zuid West. De toekenning van middelen loopt via het programma
Onderwijshuisvesting, dat jaarlijks door het college wordt vastgesteld binnen de kaders van de
begroting. Het betreffen onrendabele investeringen die voortkomen uit de wettelijke taak van de
gemeente. Hiervoor is ruimte gereserveerd in het MIP die structureel beschikbaar is voor
Onderwijshuisvesting. Of deze ruimte binnen het MIP volstaat is onderwerp van onderzoek in het
kader van de begrotingsvoorbereiding.

Uit de participatie blijkt een grote behoefte aan plek voor jongeren, een jeugdhonk, met name in de
Dreven en mogelijk ook de Zichten. In samenwerking met welzijnswerk zal nader onderzocht worden
hoe deze kunnen worden ingericht, en dit zal worden onderdeel worden opgenomen in het
Rijksprogramma “Zuidwest op z'n best”. Voor de buurthuizen zal worden gestreefd naar aansluiting
bij het concept “Buurthuis van de toekomst”, waarin qua accommodatie zoveel mogelijk de combinatie
met sportclubs, scholen, culturele-, zorg- en welzijnsinstellingen wordt gezocht.

In hart van de Dreven is voorzien in een satellietlocatie voor een cultuuranker. De investeringen in
gemeentelijke cultuurpanden komen niet uit de grondexploitatie maar zullen incidenteel ter
beschikking gesteld moeten worden uit het meerjarig investeringsplan (MIP).

Binnen de NvU Zichten is voorzien in de mogelijkheid voor vestiging van een sporthal (bij de
uitbreiding van de Stede). Investeringen in de gemeentelijke sportaccommodaties worden op grond
van de gemeentelijke financiéle systematiek in het meerjarig investeringsplan (MIP) opgenomen. Voor
de georganiseerde buitensportaccommodaties wordt verwacht dat de toename van het aantal
huishoudens de huidige verenigingen juist meer levensvatbaar maakt en dat met een efficiénter
gebruik van de velden het huidige aanbod toereikend kan zijn. Wel wordt er in de openbare ruimte
meer ruimte gemaakt voor individueel/ongeorganiseerd sporten.

De bovengenoemde bovengenoemde investeringen uit het MIP zijn geen onderdeel van de
haalbaarheidsanalyse en zullen ook niet in de grondexploitatie voor fase 1 worden opgenomen.
Hierover zal aparte besluitvorming moeten plaats vinden. Om deze financiéle opgave scherp te krijgen
zal de opgave per type voorziening op stedelijk niveau in beeld worden gebracht in integrale
huisvestingsplannen per type voorziening. Voor heel Den Haag Zuidwest wordt een
voorzieningenprogramma ontwikkeld, maar richting projectdocument zal voor Dreven-Gaarden-
Zichten het voorzieningenprogramma ook separaat uitgewerkt worden, gekoppeld aan de tijdlijn van
de woningbouwontwikkeling. Daarmee ontstaat input voor een “uitvoeringsagenda” voor het
maatschappelijk vastgoed, die later uit te werken is in de eerder genoemde IHP’s.

Met het vaststellen van de Haagse referentienormen voorzieningen (R1S307513) is nader onderzoek
gestart naar de systematiek om financiéle middelen voor investeringen in, en exploitatie van,
voorzieningen beschikbaar te hebben gerelateerd aan de groei van het aantal inwoners.

Beschermd stadsgezicht de Dreven

De Dreven is met 1224 woningen in het plangebied veruit de grootste van de drie buurten. Het is een
van de fraaier vormgegeven buurten in Bouwlust-Vrederust die nog grotendeels in oorspronkelijke
staat verkeert. In combinatie met het unieke bouwsysteem en de bijzondere verkaveling was dit reden
om deze buurt in 2004 aan te wijzen als gemeentelijk beschermd stadgezicht (RIS120560).
Aanvankelijk is onderzocht of een nieuwe opzet voor de wijk mogelijk was die grotendeels uitging van
renovatie. Dit bleek niet het geval. In het ambitiedocument is al geconstateerd dat het niet mogelijk is
om de gewenste woningdifferentiatie aan te brengen met behoud van het huidige sociale
huurprogramma zonder een aanzienlijk sloop-/nieuwbouwprogramma. Grootschalige renovatie blijkt
ook financieel niet haalbaar en het levert niet de woningkwaliteiten op die in deze tijd gewenst zijn.
Een uitgebreidere onderbouwing is te vinden in bijlage 8.
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Daarom is een plan ontwikkeld dat uitgaat van een grootschaliger herstructurering. Hierdoor zal een
deel van de cultuurhistorische waarde verdwijnen maar er wordt wel ingezet op het behoud van enkele
essentiéle kwaliteiten van het beschermd stadsgezicht. Dat gebeurt door bestaande bouw en
nieuwbouw te combineren tot een ‘gelaagd stadsbeeld’ en de belangrijkste elementen uit dit
beschermd stadsgezicht te behouden: de karakteristieke voormalige winkelbebouwing met
portiekwoningen langs De Dreef, het orthogonale straten- en bebouwingspatroon met groene ruimte
tussen de gebouwen en diagonale zichtlijnen, de fraaie singel met bajonet in het hart van de wijk en
mooie brug en de singelstructuur langs de Lozerlaan en bijzondere positionering van de bebouwing
hierlangs. Zo ontstaat een eigen, uniek nieuw imago. Er wordt echter dusdanig ingegrepen dat er geen
sprake meer is van het ontwikkelen binnen de kaders van de beschermde status. Daarom zal het
college bij goedkeuring van de NvU een voorstel tot intrekking van de beschermde status ter inzage
leggen en voorleggen aan de raad.

Herhuisvesting en fasering

Uitgangspunt voor de hele herontwikkeling is dat er voor iedereen die in de buurten woont en wil
blijven, ook in de getransformeerde buurt een plek moet zijn. Daarom bieden we bewoners die moeten
verhuizen vanwege sloop, of ingrijpende renovatie van hun woning, de mogelijkheid om terug te keren
in de buurten. De fasering is zo opgezet dat zoveel mogelijk mensen die moeten uithuizen direct de
mogelijkheid hebben om te verhuizen naar een nieuwe woning. Dit zal in de eerste jaren nog niet
mogelijk zijn; er moet eerst gesloopt worden voor er gebouwd kan worden. Deze mensen krijgen de
mogelijkheid om te verhuizen naar een tijdelijke woning, die verhuurd wordt onder de leegstandswet
in Dreven, Gaarden en Zichten. Dit is een extra en vrijwillige optie. Aantrekkelijk voor mensen die
graag in de buurt willen blijven wonen, bijvoorbeeld omdat zij kinderen hebben die in de buurt naar
school gaan. Op termijn worden deze woningen ook gesloopt en krijgen de mensen een definitieve plek
in de dan opgeleverde nieuwbouw.

Terugkeer is ook mogelijk voor bewoners die, op basis van de urgentie verhuisd zijn naar een reguliere
woning. Staedion biedt deze huurders de garantie dat zij, indien gewenst, terug mogen keren naar de
nieuwbouw binnen de Dreven, Gaarden en Zichten. Het kan bij terugkeer gaan om een sociale
huurwoning, vrije sector huurwoning of om een koopwoning. Dit hangt af van de samenstelling van
het huishouden en het gezinsinkomen op het moment van terugkeer. De “terugkeergarantie” wordt
geborgd in het sociaal plan. Mensen die terugkeren naar de nieuwbouw hoeven ook de laatste maand
huur van de woning, waaruit zij vertrekken, niet te betalen. Om deze “terugkeergarantie” mogelijk te
maken is het nodig deze, in afstemming met de regio, op te nemen in de huisvestingsverordening.
Voor bewoners uit de wijken die geen recht (meer) hebben op een sociale huurwoning geeft Heijmans
aan voorrang te bieden bij koopwoningen en de vrije sector huurwoningen. Zij kunnen zich als eerste
inschrijven, daarna wordt pas de verkoop of verhuur gestart voor mensen buiten de wijken. Bewoners
worden hierin actief begeleid door hen via mailings op de hoogte te houden van de voortgang van de
nieuwbouw.

Voor de complexen, die niet binnen vijf jaar op de planning staan voor sloop, heeft Staedion budget
vrijgemaakt voor planmatig onderhoud om iedereen in het gebied een fatsoenlijk huis te blijven bieden
tijdens de transformatie. Afhankelijk van de geplande termijn dat de woningen blijven staan worden
ingrepen gedaan om het binnenklimaat te verbeteren, schilderwerk, gevelonderhoud, opknappen
algemene ruimtes zoals portiek en bergingsgangen en vervangen verlichting door LED, maar bij
complexen die nog lang blijven staan wordt bijvoorbeeld ook rekening gehouden met dubbelglas
aanbrengen. De bewoners ontvangen hier in maart 2021 een brief over en de planning is om de
werkzaamheden de komende drie jaar worden uit voeren.
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De onderliggende (geheime) haalbaarheidsstudie Dreven, Gaarden, Zichten (bijlage 9) voor Fase 1 laat
een negatief saldo van € 53,6 mln. NCW, p.p. 1juli 2020, voor het grondexploitatiedeel. Op 10
september 2020 heeft het ministerie de subsidieaanvraag goedgekeurd waarmee een bijdrage van

€ 26,8 miljoen is toegekend aan Dreven-Gaarden-Zichten. Voor de gemeentelijke cofinanciering wordt
een dekking beoogde uit de reserve ‘Verhogen kwaliteit in gebiedsontwikkelingen en sociale
woningbouw onderdeel Zuidwest’ (circa 25,3 mln) en reserve ‘Extra impuls voor betaalbaar wonen’
(circa € 1,5 mln). Dit dekkingsvoorstel zal samen het nog op te stellen projectdocument en
grondexploitatie ter besluitvorming worden voorgelegd aan de gemeenteraad.

Risico’s

In de geheime haalbaarheidsstudie is een analyse gemaakt van zowel de projectspecifieke risico’s in de
grondexploitatie als de marktrisico’s. Deze zijn voor fase 1 indicatief geraamd op een impactbedrag van
€ 3,6 mln. Deze risico’s zijn geen onderdeel van het saldo van de grex, en mochten daarom geen
onderdeel uitmaken van de BZK-aanvraag. Voor het aanvullen van de reserve grondbedrijf ter dekking
van deze risico’s moet nog dekking worden gevonden. Een mitigerende maatregel op deze risico’s is
dat er per deelplan definitieve afspraken over de inname en uitgifte van de grond worden gemaakt,
waardoor tijdige bijsturing mogelijk is.

Daarnaast kent het project ook een belangrijke procesrisico. Voorwaarde van de toegekende BZK-
subsidie is dat binnen 3 jaar na toekenning, dit is voor 10 september 2023, is gestart met de bouw van
de eerste woningen. Hierbij zijn twee paden kritiek:

- het proces voor aanpassing van het planologische kader, tijdens invoering van de omgevingswet

- het proces voor actiegebiedaanwijzing, uitplaatsing en herhuisvesting van de bewoners van te slopen
woningen.

Het niet halen van deze mijlpaal uit de subsidievoorwaarden zou er toe kunnen leiden dat de uitkering,
of een gedeelte er van, terugbetaald moet worden. Bij het projectdocument zal een uitgebreidere risico
en impactanalyse worden gevoegd.

Om het planologisch risico te beheersen is het voornemen om voor het eerste deelproject (in de
Zichten) een klein bestemmingsplan op te stellen waarbij de vigerende WRO-procedure wordt
doorlopen.

Om het uitplaatsingsproces te beheersen zijn door Staedion nu al inventariserende gesprekken met
alle bewoners uit de eerste fase gevoerd, om persoonlijk maatwerk te kunnen leveren. Staedion heeft
met de huurdervereniging en begeleidingscommissie al overeenstemming bereikt voor het sociaalplan
voor de eerste deelfase.

Voor de realisatie en exploitatie van nieuwe maatschappelijke voorzieningen die worden bekostigd
door de gemeente zijn in de begroting nog geen middelen gereserveerd.

Samenwerkingsmodel

Voor de realisatie van een dergelijke grote integrale opgave is het wenselijk om langdurige
samenwerkingsverbanden aan te gaan. Het ontwikkelen en exploiteren van marktwoningen of
commercieel vastgoed behoort niet tot de kerntaak en kerncompetenties van een woningcorporatie.
Vanwege hun ervaring met integrale gebiedsontwikkeling en in het verleden geleverde kwaliteit heeft
Staedion voor Dreven-Gaarden-Zichten Heijmans als haar ontwikkelpartner geselecteerd voor de
ontwikkeling van het niet-DAEB deel van de woningen.
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Er wordt gewerkt met marktconforme grondprijzen maar, zoals blijkt uit de financiéle paragraaf, is de
consequentie van het realiseren van een groot sociaal en betaalbaar woonprogramma en het
ontwikkelen in een sociaal/economisch achterblijvende wijk, een grote niet-rendabele top die wordt
afgedekt door overheidsbijdragen. Zekerheidshalve is het in verband met het afdekken van deze niet-
rendabele toppen, waarschijnlijk nodig om de casus aan te melden bij de Europese Commissie ter
goedkeuring op het gebied van staatssteunregels, voordat er een samenwerkingsovereenkomst wordt
aangegaan. Dit wordt nader onderzocht, en de bedoelde melding zal zo nodig in gang worden gezet.

Planning en vervolgprocedure

Na vaststelling van de nota’s van uitgangspunten kan verder gewerkt worden aan een
projectdocument. Uitgangspunten voor een constructieve samenwerking tussen alle betrokken
partijen worden uitgewerkt in een samenwerkingsovereenkomst (SOK). Deze wordt gelijktijdig met het
projectdocument en bijbehorende gemeentelijke grondexploitatie, voorzien van een definitief
dekkingsvoorstel, voorgelegd aan college en raad.

Bij het projectdocument, wat dient als uitvoeringsbesluit, zal het college ook besluiten over een
voordracht tot intrekking van het beschermd stadsgezicht in de Dreven. Een voorstel zal, vergezeld van
een advies van de welstands- en monumentencommissie, zes weken ter inzage worden gelegd en naar
de raad verzonden worden. Na het verstrijken van deze termijn beslist de raad binnen vierentwintig
weken over de voordracht.

Doelstelling is om in het derde kwartaal 2021 de SOK over de realisatie te sluiten. Gelijktijdig zal
worden gestart met de benodigde onderzoeken voor de aanpassing van het juridisch- planologische
kader, en het voorbereiden van een actiegebied-aanwijzing voor de Zichten. De Zichten is nu voorzien
als de eerste buurt waar gestart wordt in 2023, zoals opgenomen in de subsidieaanvraag, maar ook de
Dreven en de Gaarden volgen binnen een jaar. De totale herstructurering van de drie buurten zal 15 tot
20 jaar in beslag nemen.
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1. INLEIDING

1.1  Aanleiding

Voor u ligt de nota van uitgangspunten (NvU) voor De
Dreven. De Dreven is een buurt in de wijk Bouwlust-
Vrederust in Den Haag Zuidwest waar al jaren grote,
meervoudig sociaaleconomische problematiek heerst,

zoals armoede, werkloosheid en onderwijsachterstanden,
schulden, radicalisering, polarisatie, toenemende (gevoelens
van) onveiligheid, verloedering, gezondheidsproblemen en
opgroeiende, kansarme jongeren in een sociaal zwakke
omgeving.

Het groen in de buurten is vaak prachtig volgroeid maar

de woningen zijn veelal verouderd en dringend toe aan
vernieuwing. De huidige bebouwing bestaat voor circa 70% uit
sociale huurwoningen. Door demografische veranderingen en
‘passend toewijzen’ door de corporaties heeft dat in de loop der
decennia geleid tot een qua inkomensniveau steeds eenzijdiger
bewonerssamenstelling. Bewoners waar het beter mee gaat
vertrekken uit de wijk door gebrek aan kwalitatief goede
woningen en een slecht imago van de buurt. Er is daardoor

nu onvoldoende draagvlak voor voorzieningen, met als gevolg
leegstand van winkelpanden dan wel een eenzijdig aanbod.

In het coalitieakkoord Samen voor de Stad is aangegeven dat
het college verder wil bouwen op de goede ervaringen die

zijn opgedaan in de ‘wijkaanpak nieuwe stijl'. Deze aanpak is
veel breder dan alleen ruimtelijke herinrichting. Thema’s als
werkgelegenheid, kansen voor jongeren, huisvesting, veiligheid,
gezondheidsbevordering, ontmoeting en sociale cohesie gaan
in deze wijkaanpak hand in hand.

Uit diverse onderzoeken blijkt dat een samenhang van
problemen vraagt om een integrale en langjarige aanpak,

met ruimte voor maatwerk. Een manier van werken waarbij
bewoners en professionals in het gebied worden betrokken,
omdat hier de kennis zit over wat de beste kans van slagen
heeft. De ambitie is dat deze integrale aanpak in Den Haag
Zuidwest een ‘kanteling’ op gang brengt: van de verslechtering

van de afgelopen decennia naar een positieve spiraal van
verbetering. Zuidwest krijgt weer de allure en het niveau van
leefbaarheid van weleer.

Om deze ‘kanteling’ op gang te brengen is het nodig de
sociale en economische positie van de bewoners uit Zuidwest
te versterken en de leefbaarheid en het draagvlak voor
voorzieningen te vergroten. Bewoners geven specifiek aan
dat zij de openbare ruimte aantrekkelijker en veiliger ingericht
zouden willen zien en dat zij een betere woonkwaliteit willen.
Een integrale aanpak op al deze aspecten krijgt gestalte in

de gebiedsvisie voor heel Den Haag Zuidwest die momenteel
wordt ontwikkeld.

Om deze aanpak concreet te maken slaan de Gemeente

Den Haag, het Rijk, woningcorporatie Staedion en marktpartij
Heijmans in drie buurten van Den Haag Zuidwest hun handen
ineen: in de Dreven, Gaarden en Zichten is ervoor gekozen het
aantal woningen in de komende 15 a 20 jaar met ruim 3500

te vergroten, de openbare ruimte gezonder in te richten en

een ‘mobiliteitstransitie’ op gang te brengen: het creéren van
slimmere en ruimte-efficiéntere oplossingen voor mobiliteit.
Daarmee kan voor een belangrijk deel worden voldaan aan
drie grote opgaven waar Den Haag voor staat: de verdichtings-,
mobiliteits- en duurzaamheidsopgave. Door te verdichten wordt
het mogelijk om een substantieel deel marktwoningen toe te
voegen zonder in te boeten op de sociale woningvoorraad en
daarmee een gevarieerder woonmilieu te creéren.

Parallel aan de totstandkoming van de gebiedsvisie voor heel
Den Haag Zuidwest is er voor Dreven, Gaarden en Zichten in
juni 2020 een ambitiedocument vastgesteld (RIS305714). Het
ambitiedocument heeft de volgende zaken geformuleerd:

. De ambities voor de Dreven, Gaarden en Zichten en de
uitgangspunten voor de verdere uitwerking.

. De ruimtelijke analyse van de gebieden.

. De beleidsanalyse en toepassing ervan in het plangebied.

. Gezamenlijke visie op de drie buurten vastgelegd in
essentiekaarten.

Na het vaststellen van het ambitiedocument is gekozen voor het

opstellen van een aparte NvU voor de Dreven.

1.2 Leeswijzer

Deze NvU bevat 6 hoofdstukken:

. Hoofdstuk 1 gaat in op de aanleiding van de ontwikkeling,
het doel, de overwegingen van de gemeente om het
initiatief te faciliteren, dat we dat integraal moeten
aanpakken en de beschrijving van de opgave en het
project.

. Hoofdstuk 2 bevat de uitgevoerde communicatie- en
participatie-activiteiten en de vervolgstappen die nog
zullen worden gemaakt.

. Hoofdstuk 3 gaat in op de locatie en ligging in de stad en
het stadsdeel Den Haag Zuidwest

. Hoofdstuk 4 schetst een beeld van de ruimtelijke
uitgangspunten bij verschillende thema’s.

. Hoofdstuk 5 geeft de randvoorwaarden en uitgangspunten
voor het initiatief weer.

. Hoofdstuk 6 behandelt de financiering, procedures,
planning en communicatie.

De bijlage geeft voor elke beleidssector verwijzingen naar het
vigerende beleid voor deze ontwikkeling en andere relevante
informatie.







1.3 Status en doelstelling

Het hoofddoel van deze NvU is de vertaling van de ambities

uit het ambitiedocument naar concrete ruimtelijke en
programmatische uitgangspunten. Deze uitgangspunten zijn
gezamenlijk tot stand gekomen en worden gedragen door zowel
de gemeente, Staedion en Heijmans. Deze NvU definieert de
randvoorwaarden en condities die nodig zijn om de gestelde
ambities voor deze buurt te bereiken en is het vertrekpunt

voor de verdere planontwikkeling. De diverse uitgangspunten
voldoen aan de diverse gemeentelijke kaders en vastgesteld
beleid dan wel beleid in voorbereiding. Deze NvU wordt
vastgesteld door het college van Burgemeester en Wethouders.
Het doel van deze NvU is driedelig:

. Het biedt een beleidsanalyse toegespitst op de Dreven.

. Het biedt ruimtelijke en functionele randvoorwaarden
en een toetsingskader voor het definitieve op te stellen
stedenbouwkundig plan met daarin gedefinieerd de
‘bouwenveloppen’ en de buitenruimte.

. Er wordt aangegeven welke communicatie nodig is
en welke ruimtelijke ingrepen nodig zijn ten behoeve
van de ontwikkeling. De door de gemeente te maken
kosten worden onderdeel van een nog te sluiten
samenwerkingsovereenkomst met Heijmans en Staedion.

De exacte uitwerking van de plannen moet nog gebeuren en
de uitvoering zal 15 a 20 jaar duren. Daarom is het belangrijk
dat de randvoorwaarden in deze NvU flexibel zijn, zodat de
herontwikkeling ook binnen de toekomstige doelstellingen voor
herstructurering en verdichting past.

1.4 Opgave

Het sociale woningbezit is toe aan grootschalige, ingrijpende
renovatie of vernieuwing. De sociale huurwoningen binnen het
plangebied zijn eigendom van Staedion. De huidige woningen
zijn niet toekomstbestendig. De huidige inrichting van de
openbare ruimte draagt vaak niet bij aan een prettig leefklimaat.
De wijkeconomie en het voorzieningenniveau van het gebied
zijn verschraald. Dit betekent voor de Dreven een integrale
ruimtelijke-fysieke, sociale- en economische opgave.

Om de in Den Haag Zuidwest beoogde ‘kanteling’ naar

een vitaal stadsdeel op gang te brengen en de Dreven
toekomstbestendig te maken is het volgende nodig:

. Een betere mix van sociale huurwoningen en vrije sector
huur- en koopwoningen.

. Een kwaliteitssprong in woningprogramma, duurzaamheid
en energieverbruik (aardgasloos).

. Een hoger voorzieningenniveau.

. Een vitale wijkeconomie.

. Een nieuwe benadering van mobiliteit.

. Een veilige, gezonde, groene, klimaatadaptieve en
natuurinclusieve openbare ruimte die uitnodigt tot
eigenaarschap en ontmoeting.

De verdichtingsopgave moet aansluiten op, en ruimte bieden
aan de programma’s in het kader van de Regio Deal Zuidwest.
het verbeteren van sociale veiligheid en participatie, inzet

op vitale inwoners (gezondheid, sport en bewegen, taal en
onderwijs) en activeren van de wijkeconomie (activeren,

leren en werken) in de wijk Bouwlust-Vrederust. Door deze
combinatie van fysieke en sociale investeringen kan deze wijk
in de toekomst weer een bruisende wijk worden vol sociale
mobiliteit, waar het mogelijk is om stappen te maken op de
sociale en economische ladder.

De slechte sociaal economische positie van de huidige
bewoners en de ruimtelijke opgave vraagt om een bijzondere,
inspanning op elk beleidsniveau. Alleen door een integrale
aanpak waardoor de diverse ingrepen elkaar versterken komt
de beoogde kanteling in Zuidwest op gang.

De slechte sociaal-economische positie van de huidige
bewoners en de ruimtelijke opgave vraagt om een bijzondere,
inspanning op elk beleidsniveau. Alleen door een integrale
aanpak waardoor de diverse ingrepen elkaar versterken komt
de beoogde kanteling in Zuidwest op gang.




gezondere openbare

gevarieerder woonm

mobiliteitstransitie

1.5 Maatschappelijke effecten door
integraliteit en synergie

Door de geplande verdichting neemt het aantal bewoners

toe met een factor 2,5 terwijl de hoeveelheid openbare

ruimte ongeveer gelijk blijft. De druk op de inrichting van de
openbare ruimte neemt daardoor enorm toe. Niet alleen maken
meer mensen gebruik van de openbare ruimte, ook is er
daardoor relatief meer ruimte nodig voor onder andere spelen,
afvalinzameling, groen en mobiliteit. Om dit allemaal te kunnen
accommoderen én de leefbaarheid in de Dreven te vergroten
is het noodzakelijk dat op een nieuwe, integrale manier wordt
nagedacht over gangbare oplossingen en normen die vanuit de
verschillende sectoren bestaan.

Om de gewenste ‘kanteling’ van de sociaal-economische
positie van bewoners in de Dreven-Gaarden-Zichten tot stand
te brengen is het essentieel ‘gebiedsgericht’ te werken. Dat wil
zeggen dat we met bewoners en ondernemers een integraal
plan maken waarbij er door de diverse fysieke, sociale en
buurteconomische ingrepen sprake is van synergie: geen
optelsom van diverse beleidsdisciplines maar een zoektocht

naar hoe de verschillende onderdelen en disciplines elkaar
kunnen versterken. Dat vraagt om een meer dan gebruikelijke,
integrale samenwerking op alle niveaus: ambtelijk, ruimtelijk,
bestuurlijk en financieel zowel intern de gemeente als met
Staedion, Heijmans en andere, maatschappelijke partijen.

Zonder integraliteit en synergie bereiken we in Dreven-
Gaarden-Zichten geen kanteling. In een stad zijn onderdelen
immers sterk onderling van elkaar afhankelijk: de oriéntatie van
woningen bijvoorbeeld ten opzichte van de straat of collectieve
ruimte en de kwaliteit daarvan bepaalt bijvoorbeeld de mate
van sociale controle en de mate van ‘eigenaarschap’ over
deze ruimte. Dat bepaalt op haar beurt de kans op sociale
cohesie en het gevoel van veiligheid. Routes binnen de wijk
kunnen bepalen of iemand te voet gaat, de fiets neemt, het OV
gebruikt of de auto pakt. De manier waarop afvalverwijdering
is georganiseerd kan de mate van afvalscheiding beinvioeden.
De transitie naar een klimaatneutrale stad Iukt niet zonder

een mobiliteitstransitie: een andere manier van denken over
mobiliteit; het klimaatadaptief maken van de stad lukt niet alleen
in de openbare ruimte, etcetera. Alles hangt met elkaar samen.

Ook financieel en beheerstechnisch zal integraal en creatief
moeten worden gedacht en samengewerkt om de beoogde
synergie en kanteling te bereiken. Belangrijk is dat het beoogde
resultaat voorop staat, véérdat er afspraken worden gemaakt
over wie wat betaalt of beheert.

Gebiedsgericht werken betekent voor dit project dus denken
vanuit de bewoners en gebruikers in het gebied in plaats van
vanuit het sectorale belang of het belang van afzonderlijke
partijen. De invoering van de Omgevingswet is hier ook op
gericht: goed integraal werken levert meer op voor hetzelfde
geld: synergie. Hetzelfde geldt voor een goede samenwerking
met bewoners aan een gebied. In de diverse onderdelen in
deze NvU zal expliciet gewezen worden op belang van het
bereiken van synergie waar er kansen liggen.










2. SAMEN DE STAD MAKEN

21  Ambitie

De gemeente Den Haag, Woningcorporatie Staedion en haar
partner, ontwikkelaar Heijmans willen de transformatie van

de Dreven niet van achter de tekentafel vormgeven maar dit
vanaf het begin samen met inwoners, ondernemers, bedrijven,
maatschappelijke organisaties en andere overheidsinstanties
doen. Hun mening telt en hun idee&n kunnen bijdragen aan een
betere en beter gedragen ontwikkeling.

De ambitie voor het participatietraject is dat alle betrokken
bewoners, ondernemers en maatschappelijke organisaties
zich goed geinformeerd én gehoord voelen, dat ze enthousiast
zijn over de herontwikkeling van hun buurt en bereid zijn de
gewenste actie te ondernemen.

Uitgangspunt is dat de eventuele kloof tussen behoeften

en mogelijkheden zoveel mogelijk wordt gedicht door

goede communicatie, persoonlijke aandacht, geduld en
actiebereidheid van alle betrokken partijen om met de meest
nijpende klachten direct aan de slag te gaan.

Doelstelling is er een plek van te maken waar de huidige
bewoners graag willen blijven wonen of terugkeren en waar
straks bovendien plek is voor nieuwe bewoners in ruim 3500
nieuw toe te voegen woningen.

2.2 Aanpak

In 2017 heeft Staedion vooruitlopend op de planontwikkeling 14
bewonersavonden gehouden voor in totaal 148 bewoners om te
onderzoeken wat bewoners belangrijk vinden bij het maken van
herontwikkelingsplannen voor de buurten. Belangrijke signalen
hierbij waren;

. Waardering voor het groen, voldoende parkeergelegenheid
en voorzieningen in de buurt.

. Klachten over de slechte staat van de woningen; weinig
contact met buren.

. Zorgen over GGZ-bewoners en probleemgevallen in de
wijk.

. Behoefte aan terugkeer in de buurt en aan betaalbare
levensloopbestendige woningen.

In 2019 hebben Gemeente, Staedion en partner

Heijmans samen met bureau HBG in alle drie de buurten
identiteitssessies met bewoners georganiseerd. Dit om te
bepalen wat de kernwaarden van de huidige bewoners zijn en
welke kenmerken van de wijken bewoners graag zouden terug
zien in de nieuwe wijk.

De signalen uit 2017 en 2019 zijn bepalend geweest bij het
formuleren van de ambities voor het gebied. Gezien de staat
van de woningen en de behoefte aan andere woonproducten
is ingezet op grootschalige sloop-/nieuwbouw. De ambities zijn
vastgesteld in het Ambitiedocument Dreven-Gaarden-Zichten
(RIS305714) die vergezeld ging van een plan van aanpak voor
de participatie als aftrap van een langdurig samenwerking met
de omgeving.

2.3 Participatie & communicatie richting NvU

Uit interviews met sleutelfiguren in de wijk bleek dat participatie
over de inhoudelijke plannen voor de nieuwe wijk niet mogelijk
is zonder ook antwoord te geven op de vragen die de mensen
direct raken:

. Wat gaat er met mijn woning gebeuren? Wanneer ben ik
aan de beurt?

. Wat gebeurt er met mijn woning tot ik aan de beurt ben?

. Hoe blijft mijn wijk prettig en veilig?

Voor de zomervakantie 2020 zijn op negen dagen de buurten
bezocht met een ‘reizende informatietentoonstelling’ waarbij

de plannen uit het ambitiedocument werden gepresenteerd,
maar waar ook ingegaan werd op de bovenstaande vragen. De
bewoners van 8600 adressen zijn hiervoor via een huis-aan-
huis brief uitgenodigd; dus niet allen het plan gebied, maar ook
de directe omgeving. Medewerkers van de gemeente, Staedion
en Heijmans hebben voor de Dreven, Gaarden en Zichten in
totaal ongeveer 1500 bewoners en ondernemers persoonlijk
geinformeerd en zijn in gesprek gegaan over hun mening over
de plannen. Bezoekers werd na afloop gevraagd of men in het
vervolgtraject wil meedenken. Die persoonlijke aanpak werd erg
gewaardeerd door zowel de medewerkers als bezoekers.
Vanaf 27 juli zijn er wekelijkse spreekuren in de wijkkantoren
van Staedion waar iedereen terecht kan voor informatie, vragen
of het geven van een mening, er is ook een e-mailadres waar
mensen vragen kunnen stellen: vragen@eenbeterebuurt.nl
Deze Vragen worden door de gemeente, Staedion en Heijmans
gezamenlijk beantwoord. Verder kunnen bewoners voor
informatie terecht op de website van de gemeente en Staedion.
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Half oktober is de hele wijk breed ook schriftelijk geinformeerd
over het ambitiedocument en uitgenodigd voor drie digitale,
‘wandelingen’. Tij[dens deze wandelingen kon dieper ingegaan
worden op bepaalde thema’s zoals behoud van de kracht

van de huidige buurt, meerwaarde geven aan het groen,

een buurt beter inrichten voor ontmoeting en sociaal contact,
voorzieningenbehoefte, en het stimuleren van bewegen en
spel. Door de kleinschalige setting was er veel persoonlijk
contact. Dat leverde specifieke informatie op over met name het
gevoel dat er leeft onder bewoners over hun buurt.

24 Resultaten

De omgeving is geen homogene groep met één mening.
Opvallend is dat veel bewoners met liefde over hun wijk
spreken. Bewoners van portiekflats zijn doorgaans zeer kritisch
over de toestand van hun woning en zien sloop-/nieuwbouw als
een wenselijke oplossing. Zij willen vooral zien dat er snel tot
actie wordt overgegaan. Veel bewoners van de grondgebonden
eengezinswoningen van Staedion zijn bang dat ze bij sloop-
nieuwbouw niet een vergelijkbare woning terug zullen krijgen.
Enerzijds omdat er in de sterk verdichte plannen minder ruimte
voor is, anderzijds omdat ze hier qua gezinssamenstelling of
inkomen niet meer voor in aanmerking komen. Een groep die
voor de participatie nog onderbelicht was, zijn de particuliere
eigenaren van de VVE-complexen. Velen gaven aan ook mee
te willen doen in de plannen. In de volgende fase zal worden
bekeken hoe vanuit de gebiedsontwikkeling de VE’s gesteund
kunnen worden om hun eigen onderhouds- of renovatieplannen
op te zetten.

De inbreng die tot nu toe is opgehaald, is verwerkt in deze Nota
van Uitgangspunten. In de bijlage vindt u een samenvatting van

de opgehaalde input uit de reizende informatietentoonstellingen.

Belangrijke punten die hierin naar voren komen zijn:

. Het belang van het behoud van het groene karakter van
de wijk: hier wordt op veel plekken binnen de NvU invulling
aan gegeven o.a. door alle bewonersparkeren voor de
nieuwbouw binnen de bouwblokken te plaatsen, onder
een collectieve tuin, dan wel in een parkeergebouw of -
kelder. Zo wordt het aantal parkeerplaatsen op straat bijna
gehalveerd, zie hoofdstuk 5.4.4.

. Betaalbaarheid van de nieuwe woningen en
terugkeermogelijkheden: het woningbouwprogramma
van de NvU is er zoveel mogelijk op gericht om mensen
te behouden voor de wijk; of in sociale huur, of door ze
wooncarriére mogelijkheden te geven in betaalbare koop.

Het belang van sociale cohesie en ontmoeting: dit is in

vele vormen als belangrijk punt aangedragen. De nieuwe
stedenbouwkundige structuur met binnenterreinen die een
duidelijk collectief eigenaarschap bij de bewoners oproepen
dragen bij aan een gemeenschapsgevoel binnen de
bouwblokken. Ook de opzet van de openbare ruimte wordt
zodanig dat er veel logische verblijfsplekken zijn waar mensen
elkaar bewust of ongepland zullen ontmoeten. Binnen het plan
is ruimte gecreéerd voor veel mogelijke invullingen die zijn
aangedragen zoals collectieve moestuinen, speelplekken voor
kinderen of daghoreca.

25 Vervolg

Met de vaststelling van deze NvU is de participatie niet
afgelopen, maar net begonnen. Het is een proces dat
gedurende de hele ontwikkeling door zal gaan. Samen met
bewoners, ondernemers en betrokkenen creéren we tijdens

de gehele ontwikkel- en bouwfase een prettige en leefbare
buurt. Dat geldt voor alle navolgende fases: van de uitwerking
naar een stedenbouwkundig plan en de uitwerking van de
deelplannen, tot en met de ontwerpen voor de openbare ruimte
en de leefbaarheid in de wijken tijdens de hele periode van de
herontwikkeling.

De leidende principes hierbij zijn:

. We zetten de mens centraal.

. We doen het samen.

. We laten zien wat we doen én we doen wat we beloven.

. We luisteren goed en doen iets met wat we horen.

. We maken het altijd zo leuk en makkelijk mogelijk.

. We zijn actiegericht in het leuk en leefbaar houden van de
buurten.

Omdat de ontwikkelingen zo’n 15 jaar duren zal de wijk
geleidelijk veranderen en zal er tijdelijk sprake zijn van
leegstand van woningen of bedrijven. Waar mogelijk zal

deze ongebruikte ruimte in overleg met bewoners worden
benut voor wisselwoningen of om tijdelijke voorzieningen

te huisvesten voor initiatieven of ondernemers die met hun
onderneming of door middel van activiteiten iets bijdragen aan
de levendigheid, de gemeenschapsvorming, de buurteconomie,
de mobiliteitstransitie, gezondheid of het ‘maken van de plek’.
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3. LOCATIE

31 Positie in de stad

Den Haag Zuidwest
De buurt De Dreven is gelegen in het stadsdeel Escamp (Den
Haag Zuidwest) in de wijk Bouwlust-Vrederust.

Den Haag Zuidwest wordt ervaren als een perifeer gebied,

aan de rand van de stad, grenzend aan buurgemeenten
Westland en Rijswijk. Het vormt een eiland in de stedelijke
regio, omdat het 0.a. qua leefbaarheid, werkgelegenheid en
waarde van de woningen sterkt afwijkt van de aangrenzende
wijken. De verbindingen met de omliggende gebieden en de
bereikbaarheid met openbaar vervoer is niet optimaal. Rondom
Zuidwest zijn veel waardevolle groenstructuren aanwezig, de
Uithof, de kust, de landgoederenzone richting Rijswijk en het
Zuiderpark. Deze gebieden zijn nabij, maar niet altijd goed
toegankelijk of bereikbaar. Hetzelfde geldt voor het centrum van
Den Haag. De reistijd is relatief lang.

Bouwlust-Vrederust vormt, samen met Morgenstond en
Moerwijk, Den Haag Zuidwest: een omvangrijk naoorlogs
woongebied, met momenteel ca. 67.000 inwoners. In de wijk
Bouwlust-Vrederust wonen bijna 30.000 mensen in ca. 12.700
woningen (2,2-2,3 inwoners/woning).

De beroemde architect en stadsplanner Dudok ontwierp een
helder raamwerk, met een weidse opzet van lanen, singels,
parken en pleinen. Dudok bouwde met zijn plan voort op de
bestaande Haagse lange lijnen en vormde daar omheen een
orthogonaal netwerk, dat bedoeld was om Zuidwest volledig in
het stadsweefsel te integreren. Dit orthogonale systeem is nog
steeds kenmerkend voor de structuur van Zuidwest.

De groenstructuren van Zuidwest

De ruimtelijke opbouw van Zuidwest is ruim en groen, met
waardevolle singelstructuren, lanen en parken. De Uithof
aan de ene zijde en het Zuiderpark aan de andere zijde
vormen twee belangrijke groene recreatieve gebieden aan

de randen van Zuidwest. Langs de Melis Stokelaan en de
Dedemsvaartweg vormt het ‘groene assenkruis’ de ecologische
verbinding tussen deze grote parken. In deze zone zijn ook
veel voetbal- en sportverenigingen en andere voorzieningen
gevestigd, daardoor is de groenstructuur op veel plekken
versnipperd, weinig aantrekkelijk en vaak niet rechtstreeks
toegankelijk vanuit de aangrenzende wijken. Hierdoor vormt
het groene assenkruis binnen de openbare ruimte eerder een
barriere dan een prettige verbinding tussen de aangrenzende
buurten.

AN

Herkenbare structuur

Bouwlust-Vrederust

De Dreven is gelegen in de wijk Bouwlust-Vrederust.
Bouwlust-Vrederust wordt grotendeels gekenmerkt door
‘gestempelde’ open bouwblokken gevormd door portiekflats en
een structuur van singels en groene buurtwegen. Het groen
binnen de stempels oogt veelal anoniem en kent vaak weinig
gebruikswaarde. De samenhang tussen de bouwblokken is in
de loop der jaren wat versnipperd geraakt door diverse slordig
ingepaste functies als scholen en andere nieuwbouw in het
gebied.

Bouwlust - Vrederust

Dreven
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Status Beschermd Stadsgezicht- De Dreven

De Drevenbuurt, gebouwd tussen 1956 en 1965, is sinds 2004
aangewezen als een gemeentelijk beschermd stadsgezicht

uit de wederopbouwperiode (RIS 120560). Het aanwijzen

van beschermde stadsgezichten is er op gericht om de

meest waardevolle buurten en wijken als cultureel erfgoed te
behouden.

In de Dreven is de oorspronkelijke opzet en architectuur
nagenoeg ongeschonden bewaard gebleven. Het
buurtwinkelcentrum heeft weliswaar een groot deel van haar
functie verloren, maar is met behoud van de architectonische
karakteristiek deels verbouwd tot woningen. Onderstaande
beschrijving uit de waardenstelling geeft de typering en
bijzondere kwaliteiten weer van de Dreven

De Dreven is de eerste woonbuurt in Den Haag dat in zijn
geheel in systeembouw werd uitgevoerd (Rottinghuis) en

is typerend door de innovaties in de volkshuisvesting van

de naoorlogse wederopbouw. De plaatsing van entrees,
trappenhuizen, woonkamers en balkons zijn afgestemd

op de ligging in het bouwblok en de oriéntatie op de zon.
Variaties in het bouwsysteem zijn op een subtiele manier in
het gevelontwerp opgenomen. Details van de oorspronkelijke
architectuur zijn goed bewaard gebleven. De buurt heeft een
bijzondere samenhang tussen verkaveling, bebouwing en
openbaar groen. De buurt heeft een gevarieerde, maar altijd
open, verkaveling met bijzondere diagonale zichtlijnen tot diep
in de buurt. De buurt is begrensd door een fraaie stadsrand,
door de waterpartijen en randbebouwing langs de Lozerlaan.

De beschermde status betekent niet dat gesproken hoeft te
worden van een statische situatie. Doel van bescherming

is immers geen bevriezing, maar een geleide ontwikkeling
waarbij in het altijd voortdurende transformatieproces, behoud
van de monumentale aspecten uitgangspunt is en deze
waarden vroegtijdig en volwaardig meegewogen worden. Om
herontwikkeling van De Dreven, zoals beschreven in deze
NvU mogelijk te maken moet de beschermde status worden
opgeheven.

Karaktenstieke randbebouwing

Karakteristieke groen- en singelstructuur centraal en langs de Lozerlaan






















Versterken van de randen: uitnodigende voorkanten.
Uitgangspunt is de positionering van de nieuwbouw in halfopen
bouwblokken. Deze bouwblokken liggen binnen het huidige
stratenpatroon, waardoor fasering makkelijker wordt en
volwassen bomenlanen behouden kunnen blijven. Belangrijk
voor de verbinding van de bouwblokken met de openbare
ruimte en van de buurt met haar omgeving is de uitstraling van
deze bouwblokken en randen: de nu voornamelijk anonieme
achterkanten zullen worden omgevormd tot uitnodigende
voorkanten.

Uitgangspunt hierbij is het koesteren van de herkenbare
stadsrand aan de Lozerlaan, waar bebouwing, water en groen
in samenhang zijn ontworpen. Deze rand krijgt een nieuwe
interpretatie van het beschermd stadsgezicht. De nieuwe
verkaveling voegt zich in de grotere compositie van herhalende
reeksen van horizontale schijven die schuingeplaatst langs de
Lozerlaan staan.

Wonen in / aan het groen

Uitgangspunt voor de bebouwing langs de Erasmusweg

wordt het omkeren en openen van de bebouwing: voorkanten
komen aan een ventweg langs de Erasmusweg te liggen en
vormen een stoere stedelijke wand met dynamische, ritmische
verspringingen van bouwhoogtes. De bestaande torens op

de hoeken aan de Lozerlaan respectievelijk de Beresteinlaan
worden in dit ritme opgenomen, waardoor ze meer onderdeel
worden van de totale compositie. In de plinten komt ruimte voor
bedrijfsruimtes.

Wonen in/aan het groen

Alle bebouwing in de Dreven krijgt een representatieve voorkant
richting de openbare ruimte en het collectieve groen en zoveel
mogelijk directe toegang vanuit woningen tot de openbare
ruimte. Zo ontstaat meer verbinding tussen de woningen

en het groen en mogelijk eigenaarschap. Het interne groen
langs de Pachtersdreef wordt ingekaderd door een drietal
hoogteaccenten: twee op de kop van de groene singel en één
langs de Pachtersdreef.

De groen- en singelstructuur vormt de interne kwaliteit voor de
openbare ruimte voor de buurt. Het uitgangspunt is tussen de
bouwblokken heldere routes voor langzaam verkeer te leggen
die de interne groenstructuur en openbare ruimte verbindt met
de grootschaligere groenstructuur langs de randen en over de
Lozerlaan naar het regiopark De Uithof.

Mobiliteitstransitie

De transitie naar een klimaatadaptieve en klimaatneutrale
stad lukt niet zonder te sturen op een doorontwikkeling

van het mobiliteitssysteem zo, dat de stad de komende
decennia bereikbaar, leefbaar en verkeersveilig blijft. In de
Dreven wordt om die reden ingezet op het uitvoeren van de
mobiliteitstransitie, zie 5.4

4.2 Verdichten

De Dreven transformeert tot een stedelijke wijk in een groene
setting, met een grote differentiatie aan woningtypen en

een goed voorzieningenniveau. Een aantal karakteristieke
bouwblokken blijven behouden, met name rondom de Dreef.
Het uitgangspunt is de andere bouwblokken te slopen en
nieuw te bouwen zodanig dat daar nog circa 1.600 woningen in
diverse prijscategorieén aan kunnen worden toegevoegd.
Door deze verdichting groeit het draagvlak voor de
voorzieningen en krijgt de buurt een meer gemengd rustig
groen stedelijk woonmilieu met diverse woningtypen voor
diverse doelgroepen met het accent op starters, één en twee
persoons huishoudens en gezinnen, die een volwaardig maar
betaalbaar alternatief zoeken voor wonen dicht bij centrum-
stedelijke gebieden.

Pnncipe verdichting
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Afval

Afval is een grondstof. Waar Den Haag de afgelopen jaren
heeft ingezet op recycling, wordt de komende jaren ingezet op
hergebruik. De schaal van de ontwikkeling in de Dreven maakt
het mogelijk om hiervoor duurzame oplossingen te realiseren
zoals circulaire afvalverwerking en afvalscheiding. Alternatieven
voor een gescheiden inzameling van afval bij hoogbouw
worden momenteel onderzocht bijvoorbeeld in de vorm van rol/
perscontainers. Ook het apart inzamelen van groente-, fruit en
tuinafval (GFT) met nascheiding wordt onderzocht. Aanvullend
onderzoek is nodig om de mogelijkheden van de verschillende
inzamelmethoden af te wegen.

Uitgangspunten voor de ontwikkeling zijn:

. Afvalinzameling belast de openbare ruimte zo min
mogelijk. In principe staan inzamelmiddelen op eigen
terrein. Dat kan inpandig of uitpandig in de vorm van
minicontainers (bij huis-aan-huis-inzameling) of rol(pers)
containers.

. Bij gestapelde bouw wordt verzamelen en scheiden van
afval inpandig opgelost. Hiervoor moeten in elk bouwblok
één of meerdere ruimtes worden gereserveerd.

. Bij gestapelde bouw dient de inzameling van afval zo
circulair mogelijk te gebeuren: dicht bij de bron en op
basis van hergebruik in de wijk, bijvoorbeeld composteren
van GFT-afval in de binnentuin, reparatie van apparaten,
het weggeven van spullen, etc. Dit principe moet zo
goed mogelijk in de bouwblokken of in de buurt worden
gefaciliteerd.

Voor het aanbieden en ophalen van afval wordt een

uitwerking verwacht die de ruimtevraag voor opstelplekken

en aanrijdroutes rondom de bouwblokken inzichtelijk maakt.
Deze opstelplekken en aanrijdroutes moeten voldoen aan de
daarvoor geldende randvoorwaarden zoals geformuleerd in de
nog vast te stellen parkeerstrategie en het handboek openbare
ruimte.

Uitgangspunt hierbij is telkens systemen en middelen zo
effectief mogelijk in te zetten en het bewoners zo makkelijk
mogelijk te maken hun afval te scheiden en kwijt te kunnen
zonder daarbij gebruik te maken van de schaarse openbare
ruimte. Ook bestaande gebruikers van het gebied moeten
zoveel mogelijk kunnen aanhaken op deze nieuwe structuur.
Ook de inzamelmiddelen voor bedrijfsafval mogen niet in
de openbare ruimte worden geplaatst anders dan voor

de inzameling door de afvalinzamelaar. Bedrijfsafval in
bedrijfsverzamelgebouwen wordt zoveel mogelijk collectief
ingezameld.

Beeldkwaliteit

Bij de verdere uitwerking naar een stedenbouwkundig

plan zal ook de beeldkwaliteit nader wordt uitgewerkt voor

de uitwerking van de architectuur en de openbare ruimte.
(principes overgangen openbaar-prive, materialisatie,
gevelindelingsprincipes, plastiek, ritmering, etc.) De
uitgangspunten en ruimtelijke principes in deze NvU vormen de
basis voor het opstellen van het stedenbouwkundig plan en het
beeldkwaliteitsplan
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5.2 Functie en programma

5.2.1 Wonen

Er is komende jaren voldoende bevolkingsgroei in Den Haag
en in Zuidwest en deze groei houdt aan tot 2035.Dit volgt uit de

RIGO rapportage “Woningmarktverkenning Den Haag Zuidwest,

ingrediénten voor een investeringsstrategie” opgesteld door het
RIGO op 16 maart 2020. De kwantitatieve nieuwbouwopgave
van 10.000 woningen kan in Zuidwest geaccommodeerd
worden. Er is tevens groei in behoefte aan alle woningtypes en
prijsklassen, in absolute zin het minst in de vrije sector huur.
Een van de conclusies uit het rapport is dat er een trendbreuk
gerealiseerd kan worden in Zuidwest. Het nieuwbouw aanbod
kan daarom op meerdere manieren ingevuld worden. Hierbij

is het beleid van de Woonagenda “Haags samen wonen”, die
recent op 7 oktober door de Raad is vastgesteld (RIS305711)
leidend.

Het uitgangspunt in de Woonagenda is om netto 10.000
woningen in Den Haag Zuidwest toe te voegen komende 15-20
jaar. Voor de gebiedsontwikkeling van de Dreven, Gaarden en
Zichten (Staedion en Heijmans) betekent dit een totale netto
toevoeging van circa 3.500 woningen. Daarmee wordt ongeveer
35% van de totale opgave in den Haag Zuidwest gerealiseerd.

Naast de kwantitatieve behoefte en de doelstelling om de
woningnood te verminderen door te verdichten in Zuidwest

is er ook behoefte om de kwaliteit van de woningen en de
woonomgeving te verduurzamen, te verbeteren en diverse
woonmilieus te creéren. De kwantitatieve verdichtingsopgave
vraagt om een kwalitatief ruimtelijke goede inpassing van
wonen, parkeren, groen en voorzieningen. De kwalitatieve
opgave (fysieke opgave) hangt ook samen met sociale,
economische, veiligheid en leefbaarheidsaspecten. Naast de
netto toevoeging van nieuwe woningen wordt ook de kwaliteit
van de bestaande voorraad vernieuwd door merendeels sloop/
nieuwbouw en voor een geringer aandeel wordt de kwaliteit
verbeterd door bestaande woningen te renoveren.

Het gebied Zuidwest wordt expliciet benoemd in de woondeal
Zuidelijke Randstad. De gemeente Den Haag en de minister
van BZK hebben in de Woondeal afgesproken een meerjarig
partnerschap aan te gaan om de stedelijke vernieuwing

en verdichting in Zuidwest vorm te geven en uit te voeren.
Resultaat van deze afspraak is dat Zuidwest is opgenomen
in het Rijksprogramma Leefbaarheid en Veiligheid. Door

het toevoegen van kwaliteit en diversiteit van woningen,
voorzieningen en woonmilieus en verbetering van de kwaliteit
van de openbare ruimte ontstaat er meer balans in de wijken
waardoor de leefbaarheid zal toenemen. Uitgangspunt is dat
deze gebiedsontwikkeling een positieve bijdrage levert aan
de leefbaarheid en de veiligheid van de wijk. Dat gaan we
monitoren door een nul-situatie in kaart te laten brengen voor
de leefbaarheid en een doelstelling te formuleren wat we willen
bereiken met de gebiedsontwikkeling.
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5.2.3 Bedrijvigheid

Een van de onderdelen van een gezonde wijkeconomie is
‘kleinschalige bedrijvigheid’. Hiermee bedoelen we bedrijvigheid
in de ambachtelijke sector, dus de sector waarbij er veel
gemaakt wordt, door middel van (kleine) machines, maar ook
kleinschalige autoreparateurs, fietsenmakers, meubelmakers,
etcetera.

Vanuit het actieprogramma kleinschalige bedrijvigheid
(R1S297199) en de bedrijfshuisvestingsstrategie (R1IS303177)
wordt duidelijk gemaakt dat er momenteel een groot tekort is
aan ruimte voor dit type ondernemers, terwijl juist deze voor de
wijkeconomie zo belangrijk zijn.

Omdat het aanbod van kleinschalige bedrijffsruimtes nu laag is
en de vraag hoog én omdat juist in deze sector veel praktisch
opgeleide banen voorkomen (die de mensen uit de buurt ten
goede kunnen komen) is het uitgangspunt de kansen voor
kleinschalige bedrijvigheid in de ambachtelijke sector te laten
toenemen.

In het kader van de gebiedsontwikkeling wordt gekeken
naar de verschillende typen bedrijven in deze sector om de
uiteenlopende vestigingsvoorwaarden zo goed mogelijk te
kunnen matchen met de voor bedrijvigheid beschikbare en
te realiseren locaties. Uitgangspunt is een zo breed mogelijk
aanbod van bedrijvigheid in en voor de wijken te realiseren
binnen het gebied.

Op dit moment is in de plannen voor De Dreven voorzien in
2.500m2 in de plinten van collectieve parkeervoorzieningen,
1.350m2 renovatie van de huidige bedrijfshuisvesting in de
Bierbrouwersgaarde, 2.650 m2 renovatie van de huidige
winkelpanden in de plinten van portiekflats langs De Dreef
en 950m2 nieuwbouw toegevoegd achter De Dreef en

circa 5.000m2 in de plinten van de nieuwbouw langs de
Berensteinlaan en de Pachtersdreef en de Erasmusweg.

Daarnaast zal de mogelijkheid voor betaalbare opslag en
bergingen voor bedrijven(bijvoorbeeld op de 1e verdieiping) in
de parkeergebouwen worden onderzocht.

De verdeling BOG/MOG moet nog nader worden bepaald

aan de hand van een inventarisatie van wat er nu is en aan

de hand van de Haagse referentienormen maatschappelijke
voorzieningen welke momenteel voor vaststelling bij het college

ligt.

Om de huren voor kleine ondernemers betaalbaar te houden
wordt vanuit economie een subsidieregeling ontwikkeld en
wordt waar mogelijk Europese subsidie aangevraagd zoals
‘Kansen voor West'. Het idee is dat ondernemers subsidie
krijgen op hun bedrijfsruimte afhankelijk van hun winst
vergelijkbaar met huursubsidie voor sociale woningen.
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5.3.10. Ondergronds (kabels en leidingen)

De impact van de herontwikkeling en de noodzakelijke
energietransitie in de Dreven is groot. Om alle ontwikkelingen
aan te kunnen moet de ondergrondse infrastructuur
geoptimaliseerd worden. Concreet betekent dit dat er veel
kabels en leidingen moeten worden vervangen of bijgelegd
zoals bijvoorbeeld warmteleidingen. Dat zal worden
geinventariseerd.

Dat heeft grote invioed op de ondergrondse ruimte die hiervoor
nodig is. Een knelpunt daarbij is de huidige bomenstructuur; De
wortels van de bomen zijn verstrengeld in de huidige kabels en
leidingen tracés. Om te bekijken of er zoveel mogelijk bomen
te behouden zijn zal een knelpuntenkaart worden opgesteld.
Uitgangspunt is zoveel mogelijk bomen te behouden.

5.3.11. Riolering

De huidige riolering betreft een gemengd stelsel dat is
aangelegd in de jaren zestig van de vorige eeuw. De huidige
riolering heeft op zich voldoende capaciteit om de toename

van 3500 woningen te kunnen opvangen en is nog niet persé
aan vervanging toe, maar in het kader van ‘werk met werk
maken’ is het raadzaam en logisch om de riolering in dit geval
vervroegd af te schrijven en het huidige gemengde rioolsysteem
te vervangen door een gescheiden riool systeem.

Dat maakt het gebied klimaatrobuuster t.a.v. wateroverlast
omdat het regenwater direct naar het opperviaktewater

kan worden geleid. Mogelijk hoeft dan de gemaal- en
zuiveringscapaciteit niet te worden vergroot omdat het
regenwater niet langer naar de zuiveringsinstallatie gaat.
Andere maatregelen zoals genoemd onder duurzaamheid,
groen en klimaatadaptatie (zie hoofdstuk 5.5.) helpen hierbij.
Uitgangspunt is om nog voor de start van de nieuwbouw de
hoofdstructuur van het gescheiden rioolstelsel aan te leggen.
Het rioleringsbeleid is vastgelegd in het Gemeentelijk
Rioleringsplan 2016-2020. Duurzaamheid speelt hierin een
belangrijke rol. Uitgangspunten zijn:

. Het voorkomen dan wel het scheiden van
afvalwaterstromen aan de bron.

. Oog hebben voor hergebruik van afvalwater.

. Het terugdringen van energiegebruik.

. Het voorkomen dat schoon water vuil wordt.

Duurzaam denken en doen komt terug in het ontwerp, de
aanleg, het beheer en het gebruik van riolering. Afkoppelen van
hemelwater is een voorbeeld van een aanpak, waarmee zoveel
mogelijk bij de bron wordt voorkomen dat water vuil wordt en
dat wat wordt vastgehouden op de plaats waar het valt.

5.3.12. Buitenruimte beheer

Voor beheerders van de buitenruimte is het van belang dat

de openbare ruimte duidelijk is gedefinieerd zodat zij weten

wat ze wel en niet moeten beheren. Uitgangspunt is dat de
ruimte buiten de bouwblokken met uitzondering van eventuele
voortuinen of Delftse stoepen, openbaar is. De ruimte binnen de
bouwblokken is in eigendom van een VVE.

De toegankelijkheid of ‘doorwaadbaarheid’ van bouwblokken
wordt privaatrechtelijk vastgelegd zodat toegankelijkheid of
routes overdag en zichtlijnen, ook in de toekomst gewaarborgd
blijven.

Het groen binnen en buiten de bouwblokken moet zowel
bijdragen aan verblijfskwaliteit, bewegen en ontmoeten als
aan biodiversiteit, klimaatadaptiviteit en hittestress. Het
uitgangspunt is daarom verder te denken dan de kosten van
aanleg. Er moet gezocht worden naar de mogelijkheid om
binnen de economische levensduur te voldoen aan al deze
functie-eisen. Dat vraagt om ontwikkelend beheer, niet om
statisch in stand te houden wat er is.
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5.4.6. Logistiek binnen de wijk

Een verdichtende stad betekent meer mobiliteit en

logistieke bewegingen (woon-werkverkeer, bevoorrading,
pakketbezorging, bouw, etc.). Om de luchtkwaliteit en de
verkeersveiligheid in de wijk te verbeteren vraagt het genoemde
STOMP-principe om een andere inrichting van zowel de
bouwblokken als de buurt:

. Uitgangspunt is om entrees naar parkeergebouwen en
parkeergarages van woonblokken zo dicht mogelijk bij
de ontsluiting van de buurt te leggen. Op wijkniveau
ontstaat hierdoor meer exclusieve verkeersruimte voor
langzaam verkeer en voor openbaar groen, speel- en
ontmoetingsruimte.

. De bouwblokken zijn in de meeste gevallen slechts vanaf
één zijde bereikbaar met de auto. Aan die kant bevindt
zich dan de entree naar de parkeergarage maar ook een
afvalpunt waar de vuilniswagen haar afval ophaalt en
een pakketpunt waar de pakketbezorgers hun pakketjes
kunnen achterlaten in een pakketautomaat. Zware spullen
zoals een wasmachine etc. zullen met een steekwagen oid
tot aan de voordeur moeten worden gereden.

. De bouwblokken zijn altijd rondom bereikbaar via brede,
autovrije woonpaden (in geval van nood bereikbaar
voor de nood- en hulpdiensten via een verwijderbaar
paaltje. Een uitzondering kan worden gemaakt voor
verhuiswagens.

De Erasmusweg is een gebiedsontsluitingsweg. Het is vanwege
de verkeersveiligheid niet toegestaan dat woningen direct aan
deze weg ontsloten worden, daarom wordt hier een ventweg
aangelegd. Deze ventweg vormt tevens de hoofdtoegang voor
de daarachter gelegen woningen.

5.4.7. Bedrijvigheid

Uitgangspunt is bedrijvigheid in de Dreven in de plinten van
de woongebouwen te situeren langs de ventwegen langs de

Erasmusweg zodat het bijpehorende verkeer voor de bedrijven
2o min mogelijk de wijk in hoeft en gebruik hoeft te maken van
de erftoegangswegen.

Daarnaast zal bedrijvigheid worden geclusterd nabij de
wijkentrees: bedrijfsruimtes in de Schrijnwerkersgaarde

naast het voorzieningengebied aan de Beresteinlaan en in

de plinten van bouwblokken en parkeergebouwen tegenover
het winkelcentrum. Aanvullend zal in de Dreven kleinschalige
bedrijvigheid worden gerealiseerd in de plint van het vrijgelegen
parkeergebouw aan de Baljuwdreef. Deze ligt nabij de Melis
Stokelaan.

Uitzondering op deze randoriéntatie van bedrijvigheid vormt

de centraal in de wijk langs De Dreef gelegen karakteristieke
voormalige winkelbebouwing met portiekwoningen. Deze zullen
worden gerenoveerd voor de huisvesting van kleinschalige
bedrijvigheid, retail en maatschappelijke voorzieningen.

Nabij de bedrijvigheid zal rekening worden gehouden met extra
parkeerruimte voor het parkeren van bedrijfsvoertuigen.

5.4.7. Gedragsverandering en participatie

Bewoners geven tijdens participatie-bijeenkomsten aan dat
zij verkeersveiligheid in hun buurt belangrijk vinden en dat zij
waarde hechten aan de gratis, ruime parkeergelegenheid.
Door goed te kijken naar de huidige mobiliteitsbehoefte willen
we een slag maken in het vergroten van de leefbaarheid en
verduurzaming.

De mobiliteitsbehoefte (ik wil van A naar B) van bewoners
geldt daarbij als uitgangspunt. Van daaruit wordt bekeken
hoe de financiéle draagkracht, het huidige voertuigbezit, de
bestemmingen van bewoners en de houding en wensen ten
aanzien van mobiliteit en de beperkte hoeveelheid openbare
ruimte met elkaar in balans kunnen worden gebracht. De
vestiging van een zogenaamde ‘mobiliteitshub’ centraal

in de buurt kan helpen om bewoners voor te lichten over

de mogelijkheden of om eens kennis te maken met een
deelvoertuig.

Uit een eerste mobiliteitsstijlonderzoek blijkt bijvoorbeeld dat
sommige bewoners de auto als statussymbool zien, dat betalen
voor een parkeervergunning in beginsel op weerstand stuit en
dat onbekendheid met bijvoorbeeld een deelautoconcept een
dergelijk concept niet direct bemind maakt.

Kansrijk lijkt het daarom bewoners middels participatie
deelgenoot te maken van de hierboven geschetste ruimtelijk
dilemma’s (wilt u meer parkeerplaatsen of wilt u meer groen?)
en de voor de leefbaarheid en het behouden van betaalbare
woningen noodzakelijke transitie.

Voor de transitie naar een duurzaam concept is enige dwang
(parkeerregime) maar vooral veel stimulans, verleiding en
voorlichting noodzakelijk. Zo zijn er bijvoorbeeld projecten die
het fietsgebruik kunnen laten toenemen, zoals fietslessen,
e-bike trainingen, fietsreparatiecursussen en verkeerslessen op
scholen.

Op dezelfde manier kan voorlichting worden gegeven over
gedeeld autobezit. Middels bijvoorbeeld proefabonnementen
kan de drempel voor het gebruik van deelmobiliteit worden
verlaagd. Cruciaal voor het slagen van de mobiliteitstransitie
is de betaalbaarheid van gedeelde concepten. De
mobiliteitstransitie in Zuidwest slaagt vooral en alleen als
het delen van een auto of scooter goedkoper is dan het in
eigendom hebben ervan.

Op dezelfde manier kan voorlichting worden gegeven over
gedeeld autobezit. Middels bijvoorbeeld proefabonnementen
kan de drempel voor het gebruik van deelmobiliteit worden
verlaagd. Cruciaal voor het slagen van de mobiliteitstransitie
is de betaalbaarheid van gedeelde concepten. De
mobiliteitstransitie in Zuidwest slaagt vooral en alleen als
het delen van een auto of scooter goedkoper is dan het in
eigendom hebben ervan.
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5.5.5 Natuurinclusief bouwen

Natuurinclusief bouwen (RIS 288182) levert een bijdrage aan
de instandhouding van beschermde (en overige) soorten en
levert tegelijkertijd een bijdrage aan een prettige leefomgeving
en natuurbeleving in de stad. Dat zorgt voor een hoger
welzijnsniveau en een betere gezondheid van mensen.

Voor deze gebiedsontwikkeling is het puntensysteem Groen
en Natuurinclusief bouwen (RIS 301953) van toepassing. De
herontwikkeling van de Dreven geldt als ‘grootschalig project’.
Zie de bijlage op pagina 50 voor de minimaal te behalen score.

Uitgangspunt is dat bij hoogbouw >50m) 100% van de footprint
van de stedelijke laag moet terugkomen als horizontale
buitenruimtes, zoals daktuinen. Daarvan moet minimaal

40% ingericht worden met groen dat een bijdrage levert aan
biodiversiteit.

5.5.6 Luchtkwaliteit en stikstof

Voor de bouwplannen en eventuele bestemmingsplannen
dienen onderzoeken voor luchtkwaliteit uitgevoerd te worden
en dienen berekeningen te worden gemaakt in het kader van
de stikstofproblematiek. In de verdere uitwerking zal hieraan
worden gerekend en worden bekeken hoe hiermee om te gaan
(salderen per kavel/buurt/wijk/programma).

De onderzoeksresultaten en eventuele knelpunten zullen
bepalend zijn voor de maatregelen om aan de gestelde eisen te
kunnen voldoen.

5.5.7 Externe veiligheid

Met de landelijke risicokaart kan onderzocht worden of

er relevante risicobronnen in de directe nabijheid van de
projectlocatie liggen. Hierbij moet zowel gekeken worden naar
de plaatsgebonden risico-contouren groter dan 10-6 / jaar als
individuele risico-elementen, te weten risicovolle inrichtingen
(bedrijfsactiviteiten) en transport van gevaarlijke stoffen.

5.5.8. Duurzaam gebruik van grondstoffen

UUitgangspunt in Den Haag is een beperking van de
hoeveelheid afval, hergebruik van producten en hergebruik van
materialen als grondstof voor nieuwe producten (reduce, reuse,
recycle). Dit uitgangspunt geldt zowel voor de afvalstroom van
bewoners, voor het bouwen en slopen van bebouwing, als voor
werkzaamheden in de openbare ruimte.

Ten aanzien van de uitgangspunten voor de omgang met
de afvalstroom van bewoners en de daarvoor benodigde
voorzieningen, zie 5.1.

Per januari 2018 geldt een wettelijke grenswaarde aan de
berekening van de milieubelasting van de materialen (MPG)
van nieuwe woningen en kantoren. Voor sloop hanteren we de
minimale eis dat er gesloopt wordt conform de BRL SVMS-007.

De gemeente stimuleert bij gebiedsontwikkeling en gronduitgifte
het circulair gebruik van materialen en grondstoffen middels
gunningscriteria in ontwikkelcompetities.

Een voorbeeld is het eisen van een minimale MKl-waarde voor
een duurzame aanpak van de Grond-, Weg- en Waterbouw

(GWwW)

5.5.9. Duurzaamheidseisen sloop en nieuwbouw

Uitgangspunten in Den Haag bij sloop of nieuwbouw zijn:

. In het geval van sloop voorzien in een
bouwmaterialendepot of -‘bank’ en een materialenpaspoort
voor het monitoren van materiaalstromen.

. Beperking van extra vervoersstromen ten behoeve van
nieuwbouw om onaanvaardbare verhoging van de lokale
uitstoot en een te grote belasting van het omliggende
wegennet te voorkomen.

. Op gebouw- en gebiedsniveau geldt BREEAM-NL
minimaal 4 sterren (excellent) of een GPR-gebouw
van minimaal 8 voor de thema’s: milieu, gezondheid,
gebruikskwaliteit en toekomstwaarde en voor energie een
score van minimaal 9.

. Toepassing van bouwmaterialen die lang meegaan, mooi
verouderen en her te gebruiken zijn
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5.5.10 Bodem

Vanaf 1 januari 2006 geldt de wijziging van Wet
bodembescherming (Whbb). Hierbij geldt dat bij het merendeel
van de gevallen van bodemverontreiniging, de daadwerkelijke
bodemsanering wordt meegenomen in de ontwikkeling dan wel
herontwikkeling van plangebied of projectlocatie. De wettelijke
doelstelling is functiegericht. De gewijzigde wet houdt rekening
met het gebruik van de bodem en de (im-)mobiliteit van de
verontreiniging. Op de ontwikkellocatie zal bodemonderzoek
moeten plaatsvinden.

In de Dreven is een historisch bodemonderzoek uitgevoerd
ten behoeve van het opstellen van een hypothese over de
bodemkwaliteit. Op basis van het vooronderzoek kan het
volgende worden geconcludeerd:

De onderzoekslocatie wordt beschouwd als verdacht voor
diffuse bodemverontreiniging met zware metalen, minerale
olie, PAK en PCB in de toplaag van de bodem. Op één
locatie is al eerder (2009) sterke verontreiniging met minerale
olie, vluchtige aromaten, PAK en zink in de ondergrond
vastgesteld. Het betreft waarschijnlijk geen geval van ernstige
bodemverontreiniging. Deze locatie wordt beschouwd als
verdacht voor lokale verontreiniging.

Op een negental locaties is mogelijk sprake van lokale
verontreiniging als gevolg van (niet eerder of onvoldoende
onderzochte) verdachte activiteiten. Deze locaties worden
beschouwd als verdacht voor lokale verontreiniging.

De onderzoekslocatie wordt beschouwd als verdacht voor
verontreiniging met asbest in de toplaag van de bodem en
verdacht voor verontreiniging met PFAS in de (boven)grond.

Met het oog op de planontwikkeling op de locatie dient er
rekening mee gehouden te worden dat een verkennend
bodemonderzoek uitgevoerd moet worden in het gehele
plangebied.

5.5.11 Archeologie

Volgens het bestemmingsplan Vrederust geldt in De Dreven
een dubbelbestemming ‘Waarde - Archeologie’. Het artikel bij
de dubbelbestemming bepaalt het volgende:

Voor het bouwen binnen de bestemming ‘Waarde - Archeologie’
geldt dat, indien er sprake is van het bouwen van bouwwerken
met grondroering met een totaal oppervlak van meer dan

50 m2 en een diepte van meer dan 0,5 meter waarvoor een
vergunning is vereist, hieromtrent vooraf schriftelijk advies
dient te worden ingewonnen bij de afdeling Archeologie van
de gemeente Den Haag. De afdeling Archeologie kan een
onderzoeksrapport verlangen, waarin de archeologische
waarde van het terrein, welke blijkens de aanvraag zal
worden verstoord, naar het oordeel van het bevoegd gezag in
voldoende mate is vastgesteld.

Op grond van een uitgewerkt stedenbouwkundig plan moet
onderzoek verricht worden naar aanwezige archeologische
waarden.

Volgens de Archeologische Waarden- en Verwachtingenkaart
Den Haag kunnen op het westelijke deel van de
herontwikkelingslocatie bijzondere archeologische waarden
worden verwacht . Bij ruimtelijke ontwikkelingen en/of gepland
grondverzet is op dit deel van de locatie mogelijk archeologisch
(voor)onderzoek nodig.

6512 Geluid

Wonen is een geluidsgevoelige functie, waardoor de Wet
geluidshinder (WWgh) van toepassing. Ten behoeve van

de aanvraag omgevingsvergunning zal een akoestische
onderzoek worden uitgevoerd. Indien er sprake is van hogere
geluidsbelastingen dan de voorkeursgrenswaarde, zullen
hiervoor geluidwerende maatregelen worden getroffen.

De uitsnede uit WebGis hieronder geeft een indicatie

van de aanwezige geluidniveaus bij de Dreven. Als de
voorkeurswaarde wordt overschreden kan een hogere
grenswaarden worden overwogen.

Voorwaarde is wel dat voldaan wordt aan het gemeentelijke
beleid dat geformuleerd is in ‘beleid hogere grenswaarden Wet
aeluidhinder. definitief. februari 2010°.

55 - 5¢
50 - 6

- B

- 74
== 75d3
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6. FINANCIERING EN UITVOERINGSASPECTEN

Het integraal werken aan deze gebiedsontwikkeling geldt ook
voor de financiering. Ook financieel zal integraal en creatief
moeten worden gedacht en samengewerkt om de beoogde
synergie en kanteling te bereiken. Belangrijk is dat het
totaalbeeld voorop staat véérdat er afspraken worden gemaakt
over wie wat betaalt of over het toewijzen van middelen aan
een bepaalde sector.

6.1 Financiering

Op basis van voorbeeldverkavelingen is de financiéle
haalbaarheid van de ambities voor de drie buurten onderzocht.
Om de sloop-/nieuwbouwplannen haalbaar te maken is
Staedion bereid gevonden om een afboeking te doen op hun
vastgoed. Mede hierdoor komt er zicht op haalbaarheid.
Echter, zelfs met deze afboeking blijkt uit de
haalbaarheidsstudie, dat uitvoering van de totale ambities de
komende 15-20 jaar een tekort oplevert van € 100 tot € 110
miljoen.

Voor de eerste 10 jaar van deze ontwikkeling, fase 1, met een
tekort van € 50 tot € 55 miljoen, is een subsidieaanvraag
gedaan als onderdeel van de Haagse aanvraag voor de
Woningbouwimpulsgelden van BZK (DSO 2020.372).
Uitgangspunt daarbij is dat deze ontwikkeling plaatsvindt via
een actieve rol van de gemeente met een bijbehorende
gemeentelijke grondexploitatie.

Het programma dat ten grondslag ligt aan de subsidieaanvraag
omvat een netto toevoeging van circa 2.100 woningen. 90%
van de (in fase 1 in totaal circa 3.200) nieuwe woningen valt
binnen de categorie betaalbaar. Verder wordt er bijna 11.000
m2 aan bedrijfsruimte en maatschappelijke voorzieningen
gerenoveerd en toegevoegd.

10 september 2020 heeft het ministerie de aanvraag
goedgekeurd waarmee een bijdrage van € 26,8 miljoen is
toegekend aan Dreven-Gaarden-Zichten. In het collegebesluit
over de Woningbouwimpulsgelden wordt voorgesteld om een
deel van de verkoopopbrengst van Eneco aan te wenden ter
dekking van de voorgeschreven 50% gemeentelijke
cofinanciering, onder voorbehoud van goedkeuring van de
gemeenteraad. Een belangrijke voorwaarde is verder dat
binnen 3 jaar na toekenning van de subsidie, dit is voor 10
september 2023, is gestart met de bouw van de eerste
woningen.

Voor de realisatie van een dergelijke grote integrale opgave is
het wenselijk om langdurige samenwerkingsverbanden aan te
gaan. Het ontwikkelen en exploiteren van marktwoningen of
commercieel vastgoed behoort niet tot de kerntaak en
kerncompetenties van een woningcorporatie. Vanwege hun
ervaring met integrale gebiedsontwikkeling, en in het verleden
geleverde kwaliteit, heeft Staedion voor Dreven-
GaardenZichten Heijmans als haar ontwikkelpartner
geselecteerd.

Uitgangspunten voor een constructieve samenwerking tussen
alle betrokken partijen, te weten gemeente-Staedion-Heijmans,
worden uitgewerkt in een samenwerkingsovereenkomst. Deze
wordt gelijktijdig met het Projectdocument en bijbehorende
gemeentelijke grondexploitatie, voorzien van een definitief
dekkingsvoorstel, voorgelegd aan college en raad.

6.2 Juridische planologische procedure

Voor de gebiedsvisie Zuidwest wordt binnenkort de Nota
Reikwijdte en Detailniveau gepubliceerd. Naar verwachting

zal voor de zomer ook de planMER worden gepubliceerd. De
definitieve bepaling van de te volgen MER-procedure bij DGZ
zal in nauwe afstemming met de procedure van de gebiedsvisie
moeten gebeuren.

Voor de Dreven zal de Omgevingswet van toepassing zijn.
Hiervoor kan naar verwachting een omgevingsplan worden
opgesteld dan wel een afwijkingsprocedure worden doorlopen.
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6.3 Planning en fasering

Door een zorgvuldige afweging van verschillende
argumenten zoals de staat van de woningen, civiel
technische randvoorwaarden, herhuisvestingsmogelijkheden,
afzetmogelijkheden, parkeerbalans, bouwlogistiek en sociale
aspecten is een fasering tot stand gekomen. Deze planning is
op hoofdlijnen en moet nog worden verfijnd.

De Dreven is de grootste buurt en de totale herstructurering
zal hier zeker tot 2040 duren. Er wordt gestart in het gebied
tussen de Dreef en de Dorpersdreef. In 2022 zullen hier de
eerste gesprekken plaatsvinden over uithuizing. Nieuwbouw zal
in 2024 kunnen starten, maar renovatie wellicht nog eerder.
Na het gebied tussen de Dreef en de Dorpersdreef wordt
overgestapt naar het gebied tussen de Beresteinlaan en de
Drostendreef. Vanaf hier wordt met de klok mee richting de
Dreef en Melis Stokelaan gewerkt. Naar verwachting zal het
gebied tussen Beresteinlaan en De Dreef voor 2030 gereed
zijn. Het gebied tussen de Dreef en Lozerlaan zal na 2030
worden aangepakt, evenals de Bierbrouwersgaarde
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BIJLAGEN

5.1

Stedenbouw & planologie

Agenda Ruimte voor de stad (RIS 295016)

Nota Haagse hoogbouw: Eyeline & Skyline (RIS 298448)
Hoogbouwbeleid Den Haag Zuidwest

Concept Stedelijk Energieplan, RIS 305064

Nota Duurzaam bouwen

Haagse Bezonningsnorm (RIS170509)

Huishoudelijk Afvalplan Den Haag 2016-2020 (HAP)
(R1S288629)

De Drevenbuurt, gebouwd tussen 1956 en 1965, is sinds
2004 aangewezen als een gemeente-lijk beschermd
stadsgezicht uit de wederopbouwperiode (RIS 120560)

5.1.3 Economie

Economische visie Den Haag (Ris 303550)
Actieprogramma kleinschalige bedrijfshuisvesting
(RI1S297199)

Bedrijfshuisvestingsstrategie (R1S303177)

Kadernota detailhandel (Ris 300626)

Horecavisie Den Haag (RIS 288645)

Horecavisie Den Haag Uitwerkingsplan 2016-2019 (RIS
288643)

5.2.1 Wonen

Woonagenda 2020-2023 Haags samen wonen (RIS
305711)

RIGO woningmarktverkenning Den Haag Zuidwest;
ingrediénten voor een investeringsstrategie, 16 maart 2020
Woningbouwimpuls 50% ‘betaalbaar’ volgens definitie
BZK https://www.rvo.nl/sites/default/files/2020/05/
Achtergronddocument-Woningbouwimpuls-voor-
gemeenten.pdf

Woondeal Zuidelijke Randstad https://www.rijksoverheid.
nl/documenten/publicaties/2019/06/05/woondeal-
zuidelijke-randstad

Rijksprogramma leefbaarheid en veiligheid https://www.

rijksoverheid.nl/documenten/kamerstukken/2020/03/31/
kamerbrief-voortgang-programma-leefbaarheid-en-
veiligheid

Urgentie programma sociale woningbouw, projectopdracht
22 september 2020

Ambitiedocument Dreven, Gaarden en Zichten (RIS
305714)

5.2.5 onderwijs

Integraal Huisvestingsplan onderwijs RIS 304176

5.3 Buitenruimte, ecologie, ontmoeten en

bewegen

. Handboek Openbare Ruimte Den Haag

. Sportnota RIS 283153

. Voortgangsrapportage sportnota Den Haag sportief in
beweging — sport maakt den haag sterker RIS 298826

. Haags sport akkoord RIS 306192

. Sport- en beweegnorm

. Rapport Mulier Instituut — Ruimte voor georganiseerde
sport RIS 301864

. Er zal bij ingrepen in de bodem een Klic-melding moeten
worden gedaan om de mogelijke aanwezigheid van kabels
en leidingen te inventariseren.

. Uitgangspunt voor het rioleringsbeleid is het Vigerend
Gemeentelijk Rioleringsplan

5.4 Mobiliteit, parkeren en logistiek

Het handboek openbare ruimte van de gemeente Den
Haag.

Nota verbetering luchtkwaliteit

Fietsparkeernormen den haag (RIS 290485).

De mobiliteitstransitie: document wordt momenteel
opgesteld.

De nieuwe parkeerstrategie, die het huidige parkeerkader
gaat vervangen (verwacht april 2021). NB: voor deze NvU

5.5

en de verdere uitwerking wordt voor bewoners de huidig
geldende parkeernorm gehanteerd en, vooruitlopend op
de nieuwe parkeerstrategie voor bezoekers een norm van
0,15 p/woning (ipv nu nog 0,3)

Duurzaamheid, klimaatadaptatie en

milieu

Nota Duurzaamheid, RIS 302224

Nota Stadshatuur (RIS305824)

De Natuurkansenscan, bijlage 6 van de nota stadsnatuur:
https://denhaag.raadsinformatie.nl/modules/13/
Overige%20bestuurlijke % 20stukken/594868

handvatten voor een gezond stadsecosysteem met

meer biodiversiteit https://denhaag.raadsinformatie.nl/
modules/13/Overige %20bestuurlijke % 20stukken/594868
Agenda Groen voor de Stad (R1S294705)
Puntensysteem Groen en natuurinclusief Bouwen
kaartmateriaal t.a.v. groen/natuurwaarden/vleermuizen
www.kaartendenhaag.nl onder natuur en milieu.

De Stedelijke Groene Hoofdstructuur (RIS300506) https://
arcg.is/1iuz5f0

Ecologische verbindingszones (= onderdeel van de SGH):
https://arcg.is/SPTTb0O

Bij eventuele (her)inrichting van ecologische
verbindingszones: https://denhaag.raadsinformatie.nl/
modules/13/Overige %20bestuurlijke % 20stukken/594868
Haagse Iconen, kansen voor de groen-blauwe structuur
van de stad, RIS 302827

Convenant Klimaatadaptief Bouwen Zuid-Holland, RIS
300633
https://www.hhdelfland.nl/richtlijn-vasthoudmaatregelen
https://www.hhdelfland.nl/overheid/beleid-en-regelgeving/
copy_of_documenten-beleid

Toekomstbestendig Haags water! Visie op het voorkomen
van wateroverlast 2015-2020 (RIS 280009
Natuurinclusief bouwen (RIS 288182)

Puntensysteem natuurinclusief bouwen (RIS301953).
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https://denhaag.raadsinformatie.nl/modules/13/
https://denhaag.raadsinformatie.nl/
http://www.kaartendenhaag.nl
https://arcg.is/5PTTb0
https://denhaag.raadsinformatie.nl/
https://www.hhdelfland.nl/richtiijn-vasthoudmaatregelen
https://www.hhdelfland.nl/overheid/beleid-en-regelgeving/
https://www.rvo.nl/sites/default/files/2020/05/
https://www.rijksoverheid
https://www

nationaal waterbeleid en het Provinciaal Waterplan Zuid-
Holland 2016-2021.

‘waterbeheerplan 2016-2021 — Strategie richting een
toekomstbestendig en samenwerkingsgericht waterschap’
Provinciaal Waterplan Zuid-Holland 2016-2021.

Vanaf 1 januari 2006 geldt de wijziging van Wet
bodembeschrming (VWbb)

Besluit externe veiligheid inrichtingen (Bevi)

Besluit externe veiligheid buisleidingen (Bevb)

Besluit externe veiligheid transport van gevaarlijke stoffen
(Bevt)

5.5.3 onderwijs

milieubelasting van de materialen (MPG) van nieuwe
woningen en kantoren.

Voor sloop geldt de minimale eis dat er gesloopt wordt
conform de BRL SVMS-007.

Stedelijk energieplan, ris 306869
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Bijlage 1
Transformatie Den Haag Zuid West

Advisering over het gemeentelijke beschermde stadsgezicht
Vrederust West

Transformatie Den Haag Zuid West (Vrederust West - woonwijk De Dreven)

Den Haag Zuid West zal de komende jaren een grondige transformatie ondergaan met een
grootschalige verdichting en verduurzaming als belangrijkste maatschappelijke opgaven.

Status (gemeentelijk) beschermd stadsgezicht

Op 4 november 2004 heeft de gemeenteraad besloten Vrederust West (De Dreven) aan te wijzen als
gemeentelijk beschermd stadsgezicht. De argumenten hiervoor waren:

“De aanleg van Vrederust-West betekende de voltooiing van de stadsuitbreidingen in Den Haag-
Zuidwest en vormde tevens één van de architectonische- en stedenbouwkundig hoogtepunten ervan.
Dit mede dankzij het contract met de NV Gembouw, licentiehouder van het systeem Rottinghuis. De
open verkaveling en de hoge kwaliteit van de bebouwing van een groot deel van de Drevenbuurt
wordt bepaald door de bouwtechnische eisen van het bouwsysteem én door architect Frans Klein, die
het ontwerp van de woningen voor zijn rekening nam. Met de bouw van Vrederust-West werden de
stadsuitbreidingen van Den Haag-Zuidwest op succesvolle wijze voltooid”.

Meer specifiek nog:

In 2004 werden drie wederopbouwwijken tegelijk voorgedragen voor de status als gemeentelijk
beschermd stadsgezicht. Drie wijken waarvoor in de periode 1945-1965 stedenbouwkundige plannen
waren opgesteld waarbij thema'’s als licht, lucht en groen, de wijkgedachte, rationalisatie en
volkshuisvesting sleutelwoorden waren. Ook werden zij vanwege hun wijzen van verkaveling
(strokenbouw en stempelverkaveling) voor deze periode het meest typerend bevonden en bleek hun
stedenbouwkundige en architectonische kwaliteit het best te zijn bewaard: Mariahoeve, Vrederust-
West (de Drevenbuurt) en de meest waardevolle bebouwingzone van de herbouw op basis van het
wederopbouwplan Sportlaan-Zorgvliet van de hand van W.M. Dudok. Mariahoeve viel door
aanhoudende bezwaren vanuit de woningcorporaties met veel bezit in deze wijk buiten de boot van
de stadsbescherming maar werd en wordt door de Rijksdienst Cultureel Erfgoed (RCE) wel
beschouwd als nationaal voorbeeld voor wederopbouw (zie ook hierna). Het Rijk heeft zich er echter
(ook) niet aan gewaagd om er een Rijksbescherming aan te geven.

Landelijke vergelijking

Vanaf de inwerkingtreding van de Monumentenwet in 1961 tot eind 2017 zijn er landelijk 472
beschermde stads- en dorpsgezichten aangewezen. In deze periode zijn 3 beschermde stads- en
dorpsgezichten ingetrokken, voor het laatst in 1997. De RCE heeft in 2002-2008 onderzoek
uitgevoerd naar de wederopbouwperiode. Dit heeft geleid tot een groslijst van ruim 450 gebieden uit
de periode 1940-1965. Uit deze groslijst zijn 30 gebieden geselecteerd die van nationaal belang
worden geacht voor deze periode en die zijn opgenomen in de vijf speerpunten van de Visie Erfgoed
en Ruimte (VER) van de RCE®. Binnen Den Haag zijn dat het spoor van de Atlantikwal en Mariahoeve.

! Compendium voor de leefomgeving van de Rijksoverheid (RCE)




In Amsterdam heeft men eind 2020 een sterk vergelijkbare discussie gevoerd over sloop in de
wederopbouwwijk Nieuw West (Westelijke Tuinsteden). Er is echter een essentieel verschil met De
Dreven: De Tuinsteden zijn aangewezen op voornoemde nationale kaart van 30 van de RCE.

Precedentwerking?

Het is een logische gedachte om precedentwerking te vrezen als de status van beschermd
stadsgezicht van een wijk word ingetrokken. Hoe zeer zijn de andere stadsgezichten dan eigenlijk nog
beschermd? De vorige alinea’s zeggen daar al iets over maar verder is het zo dat precedentwerking
alleen kan ontstaan als er sprake is van sterk vergelijkbare situaties. Dat is in deze situatie dus niet
aan de orde.

Het ook wel gehoorde argument dat het wrang is dat juist in deze wijk de status er af wordt gehaald
en dat zoiets nooit of niet zo shel zou gebeuren in andere (economisch beter ontwikkelde) wijken
van Den Haag wordt niet gestaafd met cultuurhistorische argumenten maar wordt helaas wel
noodzakelijk geacht vanuit andere maatschappelijke en bestuurlijke opvattingen. Opvattingen die
evengoed een belangrijk element vormen binnen een integrale bestuurlijke afweging.

Waardestellingen zijn tijdgebonden

De argumenten die in 2004 werden gehanteerd om over te gaan tot aanwijzing van het beschermde
stadsgezicht vormden in het licht van de (wederopbouw)geschiedenis een logisch gedachtegoed. Als
je in dit gebied rond wandelt worden de uitgangspunten die aanleiding gaven voor de beschermde
status helder. In die zin is het zonde om er een herstructureringsoperatie van de beoogde omvang op
los te laten, ondanks dat daarbij zo veel mogelijk rekening wordt gehouden met de uitgangspunten
van de beschermde waarden.

Uitgangspunt voor de Dreven is namelijk herontwikkeling met behoud van een aantal essentiéle
kwaliteiten van het beschermd stadsgezicht. Dat gebeurt door bestaand en nieuw te combineren tot
een ‘gelaagd stadsbeeld’ en door de belangrijkste elementen uit dit beschermd stadsgezicht te
behouden: de karakteristieke voormalige winkelbebouwing met luifels en portiekwoningen langs De
Dreef, het orthogonale straten- en bebouwingspatroon met groene ruimte tussen de gebouwen en
diagonale zichtlijnen, de fraaie singel met bajonet in het hart van de wijk en mooie brug en de
singelstructuur langs de Lozerlaan en bijzondere positionering van de bebouwing hierlangs.

Ondanks deze maatregelen zal dit stadsgezicht in haar authentieke vorm worden aangetast.
Een opvatting uit het professionele erfgoedveld:

“De wijken uit de jaren vijftig en zestig van de vorige eeuw zijn gebouwd in een verzuilde samenleving
volgens modernistische stedenbouwkundige principes die velen nu als achterhaald beschouwen,

”?2

waardoor de waardering gedifferentieerd is

De argumenten “hoge kwaliteit van de bebouwing” en “succesvolle voltooiing van de wijk” zijn met
de kennis van nu in elk geval achterhaald door nieuwe technologische en maatschappelijke
ontwikkelingen®. De nadere onderzoeken die zijn voorafgegaan aan deze herontwikkeling geven

2 “Erfgoed van morgen” — Teun van den Ende (Boekman Extra nr. 8, juli 2017)

3 Het recente erfgoed is in cultureel opzicht nabij (waardoor het niet altijd als historisch wordt benaderd) maar
is niet gemakkelijk te behouden omdat het in materieel opzicht vaak snel veroudert (Restauratie en replicatie —
Marlite Halbertsma en Marieke Kuipers in Het Erfgoeduniversum, maart 2014)




hierover klip en klaar uitsluitsel. De stad is feitelijk nooit af en moet met de tijd mee transformeren
om voldoende leefbaarheid en maatschappelijk welzijn te kunnen blijven dienen.

Het is verdedigbaar dat de stedenbouwkundige opzet en de architectuur pas na verloop van langere
tijd op hun waarden kunnen worden geschat en als erfgoed kunnen worden betiteld. En tegelijkertijd
zijn visies tijdsgebonden en aan veranderende inzichten onderhevig®. Ook binnen de professionele
erfgoedwereld zijn al jaren discussies gaande over ontwikkelingen van behoud van het bestaande
naar optimaal exploiteren {Willems, 2012) of zelfs aandachtvol laten vergaan (curated decay,
DeSilvey 2012), van focus op het verleden naar verantwoordelijkheid nemen voor de toekomst en
naar erfgoedzorg zonder eeuwigheidsclaim®.

De onafhankelijke Haagse Monumenten- en welstandscommissie heeft tussentijds (1 maart 2021)
een preadvies over deze kwestie heeft geschreven waarin een sterke waarschuwing klinkt tegen het
“zonder goed afwegingsproces intrekken van het beschermde stadsgezicht”. Met het preadvies
beoogt de commissie in elk geval een tijdige en goed voorbereide discussie op gang te brengen
waarin alle aspecten een volwaardige plaats kunnen krijgen zodat een besluit over al dan niet
intrekken van het beschermde stadsgezicht straks zo goed mogelijk beargumenteerd zal zijn.

Het preadvies gaat overigens niet in op de participatietrajecten die sinds 2017 hebben
plaatsgevonden. Dat is ook logisch en zuiver want dat vormt geen onderdeel van haar wettelijke
toetsing. Daarmee vormt het preadvies een van de vele rapporten ten dienste van het grotere en
complexe afwegingskader voor de gemeenteraad.

Participatie en waardering bewoners is ook onderdeel van het (erfgoed)discours

De woningcorporatie heeft tezamen met de gemeente en de projectontwikkelaar vanaf 2017 al
meerdere wijkbijeenkomsten en identiteitssessies gehouden waarin deze plannen werden toegelicht
en besproken. De uitkomsten van deze sessies en onderzoeken zijn ook vormen van een
participatieproces die kunnen dienen als input voor het afwegingsproces. Deze realiteit vormt
feitelijk ook een “waardering” die betrokken dient te worden in het (erfgoed)discours.

Motie om het beschermd stadsgezicht niet in te trekken is verworpen

In zijn vergadering van 21 januari 2021 heeft de gemeenteraad besloten een ingediende motie om
het beschermde stadsgezicht niet in te trekken met meerderheid van stemmen te verwerpen na een
dringend ontraden door de wethouder voor Wonen. In die zin is de intrekking dus ook in politiek-
bestuurlijk opzicht kennelijk een gelopen koers en realiteit.

Conclusie

Vrederust-West vormt een schoolvoorbeeld van een wederopbouwwijk en is in 2004 op goede
gronden door de gemeenteraad aangewezen als beschermd stadsgezicht. Het moge duidelijk zijn dat
Monumentenzorg Den Haag in de kern en intrinsiek vanuit haar vakgebied pleit voor behoud van elk
beschermde stadsgezicht.

4 Historische plekken en gebouwen kunnen voor een waardevermeerdering zorgen, maar geschiedenis kan ook
in de weg zitten. Een ontwerp dat ooit het antwoord was op stedenbouwkundige en sociale problemen van
toen, sluit niet altijd meer aan op de vraag van vandaag

(“Er is geen toen zonder nu”, Nancy van Asseldonk c.s., Reinwardt Academie, Amsterdamse Hogeschool voor
de Kunsten, 2018)

5> “Wat moeten we met erfgoed? Bewaren!” (Riemer Knoop in Boekman nr. 124, najaar 2020).




De onvoldoende voorziene dynamiek, groei en daarmee gepaarde gaande maatschappelijke
ontwikkelingen die in de opeenvolgende jaren volgden in Zuid West zijn wezenlijk anders dan in
beide andere genoemde wederopbouwwijken en vereisen en rechtvaardigen thans grootschalige
herstructureringen. Temeer omdat de onderhavige woningen van een zeer slechte kwaliteit zijn en
zonder buitensporig hoge kosten niet rendabel kunnen worden gerenoveerd.

Het is uiteraard te betreuren dat ingrijpende maatschappelijke ontwikkelingen soms een zodanige
herstructurering vergen dat niet langer binnen de context en structuur van het beschermde
stadsgezicht kan worden gewerkt. Met de beoogde stedenbouwkundige ingrepen en het aanwijzen
van een van de meest aansprekende blokken tot gemeentelijk monument wordt echter wel zo veel
mogelijk rekening gehouden met de oorspronkelijke waarden en wordt de wijk tegelijkertijd
getransformeerd naar een toekomstbestendige woonomgeving die de forse Haagse woningopgaven
zo goed mogelijk faciliteert.
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1. INLEIDING

1.1  Aanleiding

Voor u ligt de nota van uitgangspunten (NvU) voor de
Zichten. De Zichten is een buurt in de wijk Bouwlust-
Vrederust in Den Haag Zuidwest waar al jaren grote,
meervoudig sociaaleconomische problematiek heerst,

zoals armoede, werkloosheid en onderwijsachterstanden,
schulden, radicalisering, polarisatie, toenemende (gevoelens
van) onveiligheid, verloedering, gezondheidsproblemen en
opgroeiende, kansarme jongeren in een sociaal zwakke
omgeving.

Het groen in de buurten is vaak prachtig volgroeid, maar

de woningen zijn veelal verouderd en dringend toe aan
vernieuwing. De huidige bebouwing bestaat voor circa 70% uit
sociale huurwoningen. Door demografische veranderingen en
‘passend toewijzen’ door de corporaties heeft dat in de loop der
decennia geleid tot een qua inkomensniveau steeds eenzijdiger
bewonerssamenstelling. Bewoners waar het beter mee gaat
vertrekken uit de wijk door gebrek aan kwalitatief goede
woningen en een slecht imago van de buurt. Er is daardoor

nu onvoldoende draagvlak voor voorzieningen, met als gevolg
leegstand van winkelpanden, dan wel een eenzijdig aanbod.

In het coalitieakkoord Samen voor de Stad is aangegeven dat
het college verder wil bouwen op de goede ervaringen die

zijn opgedaan in de ‘wijkaanpak nieuwe stijl'. Deze aanpak is
veel breder dan alleen ruimtelijke herinrichting. Thema’s als
werkgelegenheid, kansen voor jongeren, huisvesting, veiligheid,
gezondheidsbevordering, ontmoeting en sociale cohesie gaan
in deze wijkaanpak hand in hand.

Uit diverse onderzoeken blijkt dat een samenhang van
problemen vraagt om een integrale en langjarige aanpak,

met ruimte voor maatwerk. Een manier van werken waarbij
bewoners en professionals in het gebied worden betrokken,
omdat hier de kennis zit over wat de beste kans van slagen
heeft. De ambitie is dat deze integrale aanpak in Den Haag
Zuidwest een ‘kanteling’ op gang brengt: van de verslechtering
van de afgelopen decennia naar een positieve spiraal van
verbetering. Zuidwest krijgt weer de allure en het niveau van
leefbaarheid van weleer.

Om deze ‘kanteling’ op gang te brengen is het nodig de
sociale en economische positie van de bewoners uit Zuidwest
te versterken en de leefbaarheid en het draagvlak voor
voorzieningen te vergroten. Bewoners geven specifiek aan
dat zij de openbare ruimte aantrekkelijker en veiliger ingericht
zouden willen zien en dat zij een betere woonkwaliteit willen.
Een integrale aanpak op al deze aspecten krijgt gestalte in

de gebiedsvisie voor heel Den Haag Zuidwest die momenteel
wordt ontwikkeld.

Om deze aanpak concreet te maken slaan de Gemeente

Den Haag, het Rijk, woningcorporatie Staedion en marktpartij
Heijmans in drie buurten van Den Haag Zuidwest hun handen
ineen: in de Dreven, Gaarden en Zichten is ervoor gekozen het
aantal woningen in de komende 15 a 20 jaar met ruim 3500

te vergroten, de openbare ruimte gezonder in te richten en

een ‘mobiliteitstransitie’ op gang te brengen: het creéren van
slimmere en ruimte-efficiéntere oplossingen voor mobiliteit.
Daarmee kan voor een belangrijk deel worden voldaan aan
drie grote opgaven waar Den Haag voor staat: de verdichtings-,
mobiliteits- en duurzaamheidsopgave. Door te verdichten wordt
het mogelijk om een substantieel deel marktwoningen toe te
voegen, zonder in te boeten op de sociale woningvoorraad en
daarmee een gevarieerder woonmilieu te creéren.

Parallel aan de totstandkoming van de gebiedsvisie voor heel

Den Haag Zuidwest is er voor Dreven, Gaarden en Zichten in

juni 2020 een ambitiedocument vastgesteld (RIS305714). Het

ambitiedocument heeft de volgende zaken geformuleerd:

. De ambities voor de Dreven, Gaarden en Zichten en de
uitgangspunten voor de verdere uitwerking.

. De ruimtelijke analyse van de gebieden.

. De beleidsanalyse en toepassing ervan in het plangebied.

. Gezamenlijke visie op de drie buurten vastgelegd in
essentiekaarten.

Na het vaststellen van het ambitiedocument is gekozen voor het
opstellen van een aparte NvU voor de Zichten.

1.2 Leeswijzer

Deze NvU bevat 6 hoofdstukken:

. Hoofdstuk 1 gaat in op de aanleiding van de ontwikkeling,
het doel, de overwegingen van de gemeente om het
initiatief te faciliteren, dat we dat integraal moeten
aanpakken en de beschrijving van de opgave en het
project.

. Hoofdstuk 2 bevat de uitgevoerde communicatie- en
participatie-activiteiten en de vervolgstappen die nog
zullen worden gemaakt.

. Hoofdstuk 3 gaat in op de locatie en ligging in de stad en
het stadsdeel Den Haag Zuidwest

. Hoofdstuk 4 schetst een beeld van de ruimtelijke
uitgangspunten bij verschillende thema’s.

. Hoofdstuk 5 geeft de randvoorwaarden en uitgangspunten
voor het initiatief weer.

. Hoofdstuk 6 behandelt de financiering, procedures,
planning en communicatie.

De bijlage geeft voor elke beleidssector verwijzingen naar het
vigerende beleid voor deze ontwikkeling en andere relevante
informatie.







1.3 Status en doelstelling

Het hoofddoel van deze NvU is de vertaling van de ambities

uit het ambitiedocument naar concrete ruimtelijke en
programmatische uitgangspunten. Deze uitgangspunten zijn
gezamenlijk tot stand gekomen en worden gedragen door zowel
de gemeente, Staedion en Heijmans. Deze NvU definieert de
randvoorwaarden en condities die nodig zijn om de gestelde
ambities voor deze buurt te bereiken en is het vertrekpunt

voor de verdere planontwikkeling. De diverse uitgangspunten
voldoen aan de diverse gemeentelijke kaders en vastgesteld
beleid dan wel beleid in voorbereiding. Deze NvU wordt
vastgesteld door het college van Burgemeester en Wethouders.

Het doel van deze NvU is driedelig:

. Het biedt een beleidsanalyse toegespitst op de Zichten.

. Het biedt ruimtelijke en functionele randvoorwaarden
en een toetsingskader voor het definitieve op te stellen
stedenbouwkundig plan met daarin gedefinieerd de
‘bouwenveloppen’ en de buitenruimte.

. Er wordt aangegeven welke communicatie nodig is
en welke ruimtelijke ingrepen nodig zijn ten behoeve
van de ontwikkeling. De door de gemeente te maken
kosten worden onderdeel van een nog te sluiten
samenwerkingsovereenkomst met Heijmans en Staedion.

De exacte uitwerking van de plannen moet nog gebeuren en
de uitvoering zal 15 a 20 jaar duren. Daarom is het belangrijk
dat de randvoorwaarden in deze NvU flexibel zijn, zodat de
herontwikkeling ook binnen de toekomstige doelstellingen voor
herstructurering en verdichting past.

1.4 Opgave

Het sociale woningbezit is toe aan grootschalige, ingrijpende
renovatie of vernieuwing. De sociale huurwoningen binnen het
plangebied zijn eigendom van Staedion. De huidige woningen
zijn niet toekomstbestendig. De huidige inrichting van de
openbare ruimte draagt vaak niet bij aan een prettig leefklimaat.
De wijkeconomie en het voorzieningenniveau van het gebied
zijn verschraald. Dit betekent voor de Zichten een integrale
ruimtelijke-fysieke, sociale- en economische opgave.

Om de in Den Haag Zuidwest beoogde ‘kanteling’ naar

een vitaal stadsdeel op gang te brengen en de Zichten

toekomstbestendig te maken is het volgende nodig:

. Een betere mix van sociale huurwoningen en vrije sector
huur- en koopwoningen.

. Een kwaliteitssprong in woningprogramma, duurzaamheid
en energieverbruik (aardgasloos).

. Een hoger voorzieningenniveau.

. Een vitale wijkeconomie.

. Een nieuwe benadering van mobiliteit.

. Een veilige, gezonde, groene, klimaatadaptieve en
natuurinclusieve openbare ruimte die uitnodigt tot
eigenaarschap en ontmoeting.

De verdichtingsopgave moet aansluiten op, en ruimte bieden
aan de programma’s in het kader van de Regio Deal Zuidwest.
het verbeteren van sociale veiligheid en participatie, inzet

op vitale inwoners (gezondheid, sport en bewegen, taal en
onderwijs) en activeren van de wijkeconomie (activeren,

leren en werken) in de wijk Bouwlust-Vrederust. Door deze
combinatie van fysieke en sociale investeringen kan deze wijk
in de toekomst weer een bruisende wijk worden vol sociale
mobiliteit, waar het mogelijk is om stappen te maken op de
sociale en economische ladder.

De slechte sociaal economische positie van de huidige
bewoners en de ruimtelijke opgave vraagt om een bijzondere,
inspanning op elk beleidsniveau. Alleen door een integrale
aanpak waardoor de diverse ingrepen elkaar versterken komt
de beoogde kanteling in Zuidwest op gang.




gezondere openbare

gevarieerder woonm

mobiliteitstransitie

1.5 Maatschappelijke effecten door
integraliteit en synergie

Door de geplande verdichting neemt het aantal bewoners

toe met een factor 2,5 terwijl de hoeveelheid openbare

ruimte ongeveer gelijk blijft. De druk op de inrichting van de
openbare ruimte neemt daardoor enorm toe. Niet alleen maken
meer mensen gebruik van de openbare ruimte, ook is er
daardoor relatief meer ruimte nodig voor onder andere spelen,
afvalinzameling, groen en mobiliteit. Om dit allemaal te kunnen
accommoderen én de leefbaarheid in de, Zichten te vergroten
is het noodzakelijk dat op een nieuwe, integrale manier wordt
nagedacht over gangbare oplossingen en normen die vanuit de
verschillende sectoren bestaan.

Om de gewenste ‘kanteling’ van de sociaal-economische
positie van bewoners in de Dreven-Gaarden-Zichten tot stand
te brengen is het essentieel ‘gebiedsgericht’ te werken. Dat wil
zeggen dat we met bewoners en ondernemers een integraal
plan maken waarbij er door de diverse fysieke, sociale en
buurteconomische ingrepen sprake is van synergie: geen
optelsom van diverse beleidsdisciplines maar een zoektocht
naar hoe de verschillende onderdelen en disciplines elkaar

kunnen versterken. Dat vraagt om een meer dan gebruikelijke,
integrale samenwerking op alle niveaus: ambtelijk, ruimtelijk,
bestuurlijk en financieel zowel intern de gemeente als met
Staedion, Heijmans en andere, maatschappelijke partijen.

Zonder integraliteit en synergie bereiken we in Dreven-
Gaarden-Zichten geen kanteling. In een stad zijn onderdelen
immers sterk onderling van elkaar afhankelijk: de oriéntatie van
woningen bijvoorbeeld ten opzichte van de straat of collectieve
ruimte en de kwaliteit daarvan bepaalt bijvoorbeeld de mate
van sociale controle en de mate van ‘eigenaarschap’ over
deze ruimte. Dat bepaalt op haar beurt de kans op sociale
cohesie en het gevoel van veiligheid. Routes binnen de wijk
kunnen bepalen of iemand te voet gaat, de fiets neemt, het OV
gebruikt of de auto pakt. De manier waarop afvalverwijdering
is georganiseerd kan de mate van afvalscheiding beinvioeden.
De transitie naar een klimaatneutrale stad Iukt niet zonder

een mobiliteitstransitie: een andere manier van denken over
mobiliteit; het klimaatadaptief maken van de stad lukt niet alleen
in de openbare ruimte, etcetera. Alles hangt met elkaar samen.

Ook financieel en beheerstechnisch zal integraal en creatief
moeten worden gedacht en samengewerkt om de beoogde
synergie en kanteling te bereiken. Belangrijk is dat het beoogde
resultaat voorop staat, véérdat er afspraken worden gemaakt
over wie wat betaalt of beheert.

Gebiedsgericht werken betekent voor dit project dus denken
vanuit de bewoners en gebruikers in het gebied in plaats van
vanuit het sectorale belang of het belang van afzonderlijke
partijen. De invoering van de Omgevingswet is hier ook op
gericht: goed integraal werken levert meer op voor hetzelfde
geld: synergie. Hetzelfde geldt voor een goede samenwerking
met bewoners aan een gebied. In de diverse onderdelen in
deze NvU zal expliciet gewezen worden op belang van het
bereiken van synergie waar er kansen liggen.










2. SAMEN DE STAD MAKEN

21  Ambitie

De gemeente Den Haag, Woningcorporatie Staedion en haar
partner, ontwikkelaar Heijmans willen de transformatie van

de Dreven niet van achter de tekentafel vormgeven maar dit
vanaf het begin samen met inwoners, ondernemers, bedrijven,
maatschappelijke organisaties en andere overheidsinstanties
doen. Hun mening telt en hun idee&n kunnen bijdragen aan een
betere en beter gedragen ontwikkeling.

De ambitie voor het participatietraject is dat alle betrokken
bewoners, ondernemers en maatschappelijke organisaties
zich goed geinformeerd én gehoord voelen, dat ze enthousiast
zijn over de herontwikkeling van hun buurt en bereid zijn de
gewenste actie te ondernemen.

Uitgangspunt is dat de eventuele kloof tussen behoeften

en mogelijkheden zoveel mogelijk wordt gedicht door

goede communicatie, persoonlijke aandacht, geduld en
actiebereidheid van alle betrokken partijen om met de meest
nijpende klachten direct aan de slag te gaan.

Doelstelling is er een plek van te maken waar de huidige
bewoners graag willen blijven wonen of terugkeren en waar
straks bovendien plek is voor nieuwe bewoners in ruim 3500
nieuw toe te voegen woningen.

2.2 Aanpak

In 2017 heeft Staedion vooruitlopend op de planontwikkeling 14

bewonersavonden gehouden voor in totaal 148 bewoners om te

onderzoeken wat bewoners belangrijk vinden bij het maken van

herontwikkelingsplannen voor de buurten. Belangrijke signalen

hierbij waren;

. Waardering voor het groen, voldoende parkeergelegenheid
en voorzieningen in de buurt.

. Klachten over de slechte staat van de woningen; weinig
contact met buren.

. Zorgen over GGZ-bewoners en probleemgevallen in de
wijk.

. Behoefte aan terugkeer in de buurt en aan betaalbare
levensloopbestendige woningen.

In 2019 hebben Gemeente, Staedion en partner

Heijmans samen met bureau HBG in alle drie de buurten
identiteitssessies met bewoners georganiseerd. Dit om te
bepalen wat de kernwaarden van de huidige bewoners zijn en
welke kenmerken van de wijken bewoners graag zouden terug
zien in de nieuwe wijk.

De signalen uit 2017 en 2019 zijn bepalend geweest bij het
formuleren van de ambities voor het gebied. Gezien de staat
van de woningen en de behoefte aan andere woonproducten
is ingezet op grootschalige sloop-/nieuwbouw. De ambities zijn
vastgesteld in het Ambitiedocument Dreven-Gaarden-Zichten
(R1S305714) die vergezeld ging van een plan van aanpak voor
de participatie als aftrap van een langdurig samenwerking met
de omgeving.

2.3 Participatie & communicatie richting NvU

Uit interviews met sleutelfiguren in de wijk bleek dat participatie

over de inhoudelijke plannen voor de nieuwe wijk niet mogelijk

is zonder ook antwoord te geven op de vragen die de mensen

direct raken:

. Wat gaat er met mijn woning gebeuren? Wanneer ben ik
aan de beurt?

. Wat gebeurt er met mijn woning tot ik aan de beurt ben?

. Hoe blijft mijn wijk prettig en veilig?

Voor de zomervakantie 2020 zijn op negen dagen de buurten
bezocht met een ‘reizende informatietentoonstelling’ waarbij

de plannen uit het ambitiedocument werden gepresenteerd,
maar waar ook ingegaan werd op de bovenstaande vragen. De
bewoners van 8600 adressen zijn hiervoor via een huis-aan-
huis brief uitgenodigd; dus niet alleen het plangebied, maar ook
de directe omgeving. Medewerkers van de gemeente, Staedion
en Heijmans hebben voor de Dreven, Gaarden en Zichten in
totaal ongeveer 1500 bewoners en ondernemers persoonlijk
geinformeerd en zijn in gesprek gegaan over hun mening over
de plannen. Bezoekers werd na afloop gevraagd of men in het
vervolgtraject wil meedenken. Die persoonlijke aanpak werd erg
gewaardeerd door zowel de medewerkers als bezoekers.

Vanaf 27 juli zijn er wekelijkse spreekuren in de wijkkantoren
van Staedion waar iedereen terecht kan voor informatie, vragen
of het geven van een mening, er is ook een e-mailadres waar
mensen vragen kunnen stellen: vragen@eenbeterebuurt.nl
Deze Vragen worden door de gemeente, Staedion en Heijmans
gezamenlijk beantwoord. Verder kunnen bewoners voor
informatie terecht op de website van de gemeente en Staedion.

1"
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Half oktober is de hele wijk breed ook schriftelijk geinformeerd
over het ambitiedocument en uitgenodigd voor drie digitale,
‘wandelingen’. Tijdens deze wandelingen kon dieper ingegaan
worden op bepaalde thema’s zoals behoud van de kracht

van de huidige buurt, meerwaarde geven aan het groen,

een buurt beter inrichten voor ontmoeting en sociaal contact,
voorzieningenbehoefte, en het stimuleren van bewegen en
spel. Door de kleinschalige setting was er veel persoonlijk
contact. Dat leverde specifieke informatie op over met name het
gevoel dat er leeft onder bewoners over hun buurt.

24 Resultaten

De omgeving is geen homogene groep met één mening.
Opvallend is dat veel bewoners met liefde over hun wijk
spreken. Bewoners van portiekflats zijn doorgaans zeer kritisch
over de toestand van hun woning en zien sloop-/nieuwbouw als
een wenselijke oplossing. Zij willen vooral zien dat er snel tot
actie wordt overgegaan. Veel bewoners van de grondgebonden
eengezinswoningen van Staedion zijn bang dat ze bij sloop-
nieuwbouw niet een vergelijkbare woning terug zullen krijgen.
Enerzijds omdat er in de sterk verdichte plannen minder ruimte
voor is, anderzijds omdat ze hier qua gezinssamenstelling of
inkomen niet meer voor in aanmerking komen. Een groep die
voor de participatie nog onderbelicht was, zijn de particuliere
eigenaren van de VVE-complexen. Velen gaven aan ook mee
te willen doen in de plannen. In de volgende fase zal worden
bekeken hoe vanuit de gebiedsontwikkeling de VE’s gesteund
kunnen worden om hun eigen onderhouds- of renovatieplannen
op te zetten.

De inbreng die tot nu toe is opgehaald, is verwerkt in deze Nota
van Uitgangspunten. In de bijlage vindt u een samenvatting van

de opgehaalde input uit de reizende informatietentoonstellingen.

Belangrijke punten die hierin naar voren komen zijn:

. Het belang van het behoud van het groene karakter van
de wijk: hier wordt op veel plekken binnen de NvU invulling
aan gegeven o.a. door alle bewonersparkeren voor de
nieuwbouw binnen de bouwblokken te plaatsen, onder
een collectieve tuin, dan wel in een parkeergebouw of -
kelder. Zo wordt het aantal parkeerplaatsen op straat bijna
gehalveerd, zie hoofdstuk 5.4.4.

. Betaalbaarheid van de nieuwe woningen en
terugkeermogelijkheden: het woningbouwprogramma
van de NvU is er zoveel mogelijk op gericht om mensen
te behouden voor de wijk; of in sociale huur, of door ze
wooncarriére mogelijkheden te geven in betaalbare koop.

Het belang van sociale cohesie en ontmoeting: dit is in

vele vormen als belangrijk punt aangedragen. De nieuwe
stedenbouwkundige structuur met binnenterreinen die een
duidelijk collectief eigenaarschap bij de bewoners oproepen
dragen bij aan een gemeenschapsgevoel binnen de
bouwblokken. Ook de opzet van de openbare ruimte wordt
zodanig dat er veel logische verblijfsplekken zijn waar mensen
elkaar bewust of ongepland zullen ontmoeten. Binnen het plan
is ruimte gecreéerd voor veel mogelijke invullingen die zijn
aangedragen zoals collectieve moestuinen, speelplekken voor
kinderen of daghoreca.

25 Vervolg

Met de vaststelling van deze NvU is de participatie niet
afgelopen, maar net begonnen. Het is een proces dat
gedurende de hele ontwikkeling door zal gaan. Samen met
bewoners, ondernemers en betrokkenen creéren we tijdens

de gehele ontwikkel- en bouwfase een prettige en leefbare
buurt. Dat geldt voor alle navolgende fases: van de uitwerking
naar een stedenbouwkundig plan en de uitwerking van de
deelplannen, tot en met de ontwerpen voor de openbare ruimte
en de leefbaarheid in de wijken tijdens de hele periode van de
herontwikkeling.

De leidende principes hierbij zijn:

. We zetten de mens centraal.

. We doen het samen.

. We laten zien wat we doen én we doen wat we beloven.

. We luisteren goed en doen iets met wat we horen.

. We maken het altijd zo leuk en makkelijk mogelijk.

. We zijn actiegericht in het leuk en leefbaar houden van de
buurten.

Omdat de ontwikkelingen zo’n 15 jaar duren zal de wijk
geleidelijk veranderen en zal er tijdelijk sprake zijn van
leegstand van woningen of bedrijven. Waar mogelijk zal

deze ongebruikte ruimte in overleg met bewoners worden
benut voor wisselwoningen of om tijdelijke voorzieningen

te huisvesten voor initiatieven of ondernemers die met hun
onderneming of door middel van activiteiten iets bijdragen aan
de levendigheid, de gemeenschapsvorming, de buurteconomie,
de mobiliteitstransitie, gezondheid of het ‘maken van de plek’.
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3. LOCATIE

31 Positie in de stad

Den Haag Zuidwest
De buurt De Zichten is gelegen in het stadsdeel Escamp (Den
Haag Zuidwest) in de wijk Bouwlust-Vrederust.

Den Haag Zuidwest wordt ervaren als een perifeer gebied,

aan de rand van de stad, grenzend aan buurgemeenten
Westland en Rijswijk. Het vormt een eiland in de stedelijke
regio, omdat het 0.a. qua leefbaarheid, werkgelegenheid en
waarde van de woningen sterkt afwijkt van de aangrenzende
wijken. De verbindingen met de omliggende gebieden en de
bereikbaarheid met openbaar vervoer is niet optimaal. Rondom
Zuidwest zijn veel waardevolle groenstructuren aanwezig, de
Uithof, de kust, de landgoederenzone richting Rijswijk en het
Zuiderpark. Deze gebieden zijn nabij, maar niet altijd goed
toegankelijk of bereikbaar. Hetzelfde geldt voor het centrum van
Den Haag. De reistijd is relatief lang.

Bouwlust-Vrederust vormt, samen met Morgenstond en
Moerwijk, Den Haag Zuidwest: een omvangrijk naoorlogs
woongebied, met momenteel ca. 67.000 inwoners. In de wijk
Bouwlust-Vrederust wonen bijna 30.000 mensen in ca. 12.700
woningen (2,2-2,3 inwoners/woning).

De beroemde architect en stadsplanner Dudok ontwierp een
helder raamwerk, met een weidse opzet van lanen, singels,
parken en pleinen. Dudok bouwde met zijn plan voort op de
bestaande Haagse lange lijnen en vormde daar omheen een
orthogonaal netwerk, dat bedoeld was om Zuidwest volledig in
het stadsweefsel te integreren. Dit orthogonale systeem is nog
steeds kenmerkend voor de structuur van Zuidwest.

De groenstructuren van Zuidwest

De ruimtelijke opbouw van Zuidwest is ruim en groen, met
waardevolle singelstructuren, lanen en parken. De Uithof
aan de ene zijde en het Zuiderpark aan de andere zijde
vormen twee belangrijke groene recreatieve gebieden aan

de randen van Zuidwest. Langs de Melis Stokelaan en de
Dedemsvaartweg vormt het ‘groene assenkruis’ de ecologische
verbinding tussen deze grote parken. In deze zone zijn ook
veel voetbal- en sportverenigingen en andere voorzieningen
gevestigd, daardoor is de groenstructuur op veel plekken
versnipperd, weinig aantrekkelijk en vaak niet rechtstreeks
toegankelijk vanuit de aangrenzende wijken. Hierdoor vormt
het groene assenkruis binnen de openbare ruimte eerder een
barriere dan een prettige verbinding tussen de aangrenzende
buurten.

AN

Herkenbare structuur

AN

Bouwlust-Vrederust

De Zichten is gelegen in de wijk Bouwlust-Vrederust.
Bouwlust-Vrederust wordt grotendeels gekenmerkt door
‘gestempelde’ open bouwblokken gevormd door portiekflats en
een structuur van singels en groene buurtwegen. Het groen
binnen de stempels oogt veelal anoniem en kent vaak weinig
gebruikswaarde. De samenhang tussen de bouwblokken is in
de loop der jaren wat versnipperd geraakt door diverse slordig
ingepaste functies als scholen en andere nieuwbouw in het
gebied.

Bouwlust - Vrederust

Zichten

15






















Verkenning sportpark Escamp

Het groene assenkruis bestaat voor een groot deel uit
sportvelden die vanuit de Zichten niet direct toegankelijk zijn.
De stedenbouwkundige opzet van de Zichten, met zijn hoge
woning dichtheid en oriéntatie van groene scheggen, vraagt
om een andere indeling van het naast gelegen sportpark.

Een nog lopende verkenning sportvelden Escamp | en Il heeft
als uitgangspunt om deze zone, in nauw overleg met
sportverenigingen en omwonenden, beter toegankelijk te
maken en meer multifunctioneel in te richten als divers
sportpark.

Het sportpark wordt, zonder dat dit ten koste gaat van de
(bestaande) georganiseerde sport, meer toekomstbestendig
ingericht zodat het sportpark beter aansluit op de sport- en
beweegbehoeften van omwonenden en zo meer waarde krijgt
voor de hele wijk.

Het uitgangspunt is vanuit De Zichten bruggen/verbindingen
naar het gebied te realiseren. Door Escamp | en || worden
verbindingen en routes gemaakt voor wandelaars, hardlopers
en bijvoorbeeld skaters: in de oost-west richting tussen De
Zichten en de Dedemsvaartweg en van noord naar zuid (en
vice versa) tussen Meppelweg, Hengelolaan, Melis Stokelaan
en Erasmusweg.

MIEMWE S TURATIE

Uitgangspunt is behoud van de huidige mogelijkheden voor
formele of georganiseerde sport - dat blijft nodig voor de stad.
Gezocht wordt naar mogelijkheden om binnen het totale
gebied ruimte te vinden voor de ongeorganiseerde sport.

De Zichten biedt omgekeerd ook ruimte voor sport: informeel in
de openbare ruimte, in de uit te breiden plint van het te
renoveren complex Ruimzicht, in de gymzaal van een te
ontwikkelen basisschool en in een nieuw te bouwen sporthal
op de kop van het winkelcentrum De Stede.

§PorT AlAar UL AL

Ruimtelijk principe verweving Zichten met sportpark Escamp
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Afval

Afval is een grondstof. Waar Den Haag de afgelopen jaren
heeft ingezet op recycling, wordt de komende jaren ingezet op
hergebruik. De schaal van de ontwikkeling in de Zichten maakt
het mogelijk om hiervoor duurzame oplossingen te realiseren
zoals circulaire afvalverwerking en afvalscheiding. Alternatieven
voor een gescheiden inzameling van afval bij hoogbouw
worden momenteel onderzocht bijvoorbeeld in de vorm van rol/
perscontainers. Ook het apart inzamelen van groente-, fruit en
tuinafval (GFT) met nascheiding wordt onderzocht. Aanvullend
onderzoek is nodig om de mogelijkheden van de verschillende
inzamelmethoden af te wegen.

Uitgangspunten voor de ontwikkeling zijn:

. Afvalinzameling belast de openbare ruimte zo min
mogelijk. In principe staan inzamelmiddelen op eigen
terrein. Dat kan inpandig of uitpandig in de vorm van
minicontainers (bij huis-aan-huis-inzameling) of rol(pers)
containers.

. Bij gestapelde bouw wordt verzamelen en scheiden van
afval inpandig opgelost. Hiervoor moeten in elk bouwblok
één of meerdere ruimtes worden gereserveerd.

. Bij gestapelde bouw dient de inzameling van afval zo
circulair mogelijk te gebeuren: dicht bij de bron en op
basis van hergebruik in de wijk, bijvoorbeeld composteren
van GFT-afval in de binnentuin, reparatie van apparaten,
het weggeven van spullen, etc. Dit principe moet zo
goed mogelijk in de bouwblokken of in de buurt worden
gefaciliteerd.

Voor het aanbieden en ophalen van afval wordt een

uitwerking verwacht die de ruimtevraag voor opstelplekken

en aanrijdroutes rondom de bouwblokken inzichtelijk maakt.
Deze opstelplekken en aanrijdroutes moeten voldoen aan de
daarvoor geldende randvoorwaarden zoals geformuleerd in de
nog vast te stellen parkeerstrategie en het handboek openbare
ruimte.

Uitgangspunt hierbij is telkens systemen en middelen zo
effectief mogelijk in te zetten en het bewoners zo makkelijk
mogelijk te maken hun afval te scheiden en kwijt te kunnen
zonder daarbij gebruik te maken van de schaarse openbare
ruimte. Ook bestaande gebruikers van het gebied moeten
zoveel mogelijk kunnen aanhaken op deze nieuwe structuur.
Ook de inzamelmiddelen voor bedrijfsafval mogen niet in
de openbare ruimte worden geplaatst anders dan voor

de inzameling door de afvalinzamelaar. Bedrijfsafval in
bedrijfsverzamelgebouwen wordt zoveel mogelijk collectief
ingezameld.

Beeldkwaliteit

Bij de verdere uitwerking naar een stedenbouwkundig

plan zal ook de beeldkwaliteit nader wordt uitgewerkt voor

de uitwerking van de architectuur en de openbare ruimte.
(principes overgangen openbaar-prive, materialisatie,
gevelindelingsprincipes, plastiek, ritmering, etc.) De
uitgangspunten en ruimtelijke principes in deze NvU vormen de
basis voor het opstellen van het stedenbouwkundig plan en het
beeldkwaliteitsplan.
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gezondere openbare

gevarieerder woon

mobiliteitstransitie

5.2 Functie en programma

5.2.1 Wonen

Er is komende jaren voldoende bevolkingsgroei in Den Haag
en in Zuidwest en deze groei houdt aan tot 2035.Dit volgt uit de
RIGO rapportage “Woningmarktverkenning Den Haag Zuidwest,
ingrediénten voor een investeringsstrategie” opgesteld door het
RIGO op 16 maart 2020. De kwantitatieve nieuwbouwopgave
van 10.000 woningen kan in Zuidwest geaccommodeerd
worden. Er is tevens groei in behoefte aan alle woningtypes en
prijsklassen, in absolute zin het minst in de vrije sector huur.
Een van de conclusies uit het rapport is dat er een trendbreuk
gerealiseerd kan worden in Zuidwest. Het nieuwbouw aanbod
kan daarom op meerdere manieren ingevuld worden. Hierbij

is het beleid van de Woonagenda “Haags samen wonen”, die
recent op 7 oktober door de Raad is vastgesteld (RIS305711)
leidend.

Het uitgangspunt in de Woonagenda is om netto 10.000
woningen in Den Haag Zuidwest toe te voegen komende 15-20
jaar. Voor de gebiedsontwikkeling van de Dreven, Gaarden en
Zichten (Staedion en Heijmans) betekent dit een totale netto
toevoeging van circa 3.500 woningen. Daarmee wordt ongeveer
35% van de totale opgave in den Haag Zuidwest gerealiseerd.

Naast de kwantitatieve behoefte en de doelstelling om de
woningnood te verminderen door te verdichten in Zuidwest

is er ook behoefte om de kwaliteit van de woningen en de
woonomgeving te verduurzamen, te verbeteren en diverse
woonmilieus te creéren. De kwantitatieve verdichtingsopgave
vraagt om een kwalitatief ruimtelijke goede inpassing van
wonen, parkeren, groen en voorzieningen. De kwalitatieve
opgave (fysieke opgave) hangt ook samen met sociale,
economische, veiligheid en leefbaarheidsaspecten. Naast de
netto toevoeging van nieuwe woningen wordt ook de kwaliteit
van de bestaande voorraad vernieuwd door merendeels sloop/
nieuwbouw en voor een geringer aandeel wordt de kwaliteit
verbeterd door bestaande woningen te renoveren.

Het gebied Zuidwest wordt expliciet benoemd in de woondeal
Zuidelijke Randstad. De gemeente Den Haag en de minister
van BZK hebben in de Woondeal afgesproken een meerjarig
partnerschap aan te gaan om de stedelijke vernieuwing

en verdichting in Zuidwest vorm te geven en uit te voeren.
Resultaat van deze afspraak is dat Zuidwest is opgenomen
in het Rijksprogramma Leefbaarheid en Veiligheid. Door

het toevoegen van kwaliteit en diversiteit van woningen,
voorzieningen en woonmilieus en verbetering van de kwaliteit
van de openbare ruimte ontstaat er meer balans in de wijken
waardoor de leefbaarheid zal toenemen. Uitgangspunt is dat
deze gebiedsontwikkeling een positieve bijdrage levert aan
de leefbaarheid en de veiligheid van de wijk. Dat gaan we
monitoren door een nul-situatie in kaart te laten brengen voor
de leefbaarheid en een doelstelling te formuleren wat we willen
bereiken met de gebiedsontwikkeling.

35
















5.2.3 Bedrijvigheid

Een van de onderdelen van een gezonde wijkeconomie is
‘kleinschalige bedrijvigheid’. Hiermee bedoelen we bedrijvigheid
in de ambachtelijke sector, dus de sector waarbij er veel
gemaakt wordt, door middel van (kleine) machines, maar ook
kleinschalige autoreparateurs, fietsenmakers, meubelmakers,
etc.

Vanuit het actieprogramma kleinschalige bedrijvigheid
(R1S297199) en de bedrijfshuisvestingsstrategie (RIS303177)
wordt duidelijk gemaakt dat er momenteel een groot tekort is
aan ruimte voor dit type ondernemers, terwijl juist deze voor de
wijkeconomie zo belangrijk zijn.

Omdat het aanbod van kleinschalige bedrijffsruimtes nu laag is
en de vraag hoog én omdat juist in deze sector veel praktisch
opgeleide banen voorkomen (die de mensen uit de buurt ten
goede kunnen komen) is het uitgangspunt de kansen voor
kleinschalige bedrijvigheid in de ambachtelijke sector te laten
toenemen.

In het kader van de gebiedsontwikkeling wordt gekeken
naar de verschillende typen bedrijven in deze sector om de
uiteenlopende vestigingsvoorwaarden zo goed mogelijk te
kunnen matchen met de voor bedrijvigheid beschikbare en
te realiseren locaties. Uitgangspunt is een zo breed mogelijk
aanbod van bedrijvigheid in en voor de wijken te realiseren
binnen het gebied.

Op dit moment is in de plannen voor de Zichten voorzien in
4.000m2 bedrijfsruimte (foename van ruim 2200m2) in het
project Ruimzicht: een ontmoetingscentrum waar ruimte is voor
kleinschalige betaalbare bedrijfsruimtes voor lokale startende
ondernemers op het gebied van duurzaam/circulair bouwen en
sport & bewegen en ondersteunende horeca. Er is voorzien in
een leerwerk concept mogelijk gecombineerd met huisvesting
in de bovenliggende woningen. In de ontwikkeling op de kop
van De Stede is in totaal ruim 6.000 m2 ruimte gereserveerd
voor nieuwe BOG/ MOG. Daarnaast wordt er ruimte
gereserveerd voor zo’n 500m2 in de plint van de collectieve
parkeervoorziening dan wel een school.

De verdeling BOG/MOG moet nog nader worden bepaald

aan de hand van een inventarisatie van wat er nu is en aan

de hand van de Haagse referentienormen maatschappelijke
voorzieningen welke momenteel voor vaststelling bij het college

ligt.

Om de huren voor kleine ondernemers betaalbaar te houden
wordt vanuit economie een subsidieregeling ontwikkeld en
wordt waar mogelijk Europese subsidie aangevraagd zoals
‘Kansen voor West'. Het idee is dat ondernemers subsidie
krijgen op hun bedrijfsruimte afhankelijk van hun winst
vergelijkbaar met huursubsidie voor sociale woningen.
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herinrichting en omvorming van de openbare ruimte verplicht.
Een ander uitgangspunt is om gezonde bomen zoveel mogelijk
te handhaven of te verplanten of, als dat echt niet kan, te
herplanten. In dat geval is een boomwaardetaxatie verplicht,
ook voor een eventuele kapvergunningsprocedure.

5.3.10. Ondergrondse kabels en leidingen

De impact van de herontwikkeling en de noodzakelijke
energietransitie in de Zichten is groot. Om alle ontwikkelingen
aan te kunnen moet de ondergrondse infrastructuur
geoptimaliseerd worden. Concreet betekent dit dat er veel
kabels en leidingen moeten worden vervangen of bijgelegd
zoals bijvoorbeeld warmteleidingen. Dat zal worden
geinventariseerd.

Dat heeft grote invioed op de ondergrondse ruimte die hiervoor
nodig is. Een knelpunt daarbij is de huidige bomenstructuur; De
wortels van de bomen zijn verstrengeld in de huidige kabels en
leidingen tracés. Om te bekijken of er zoveel mogelijk bomen
te behouden zijn zal een knelpuntenkaart worden opgesteld.
Uitgangspunt is zoveel mogelijk bomen te behouden.

5.3.11. Riolering

De huidige riolering betreft een gemengd stelsel dat is
aangelegd in de jaren zestig van de vorige eeuw. De huidige
riolering heeft op zich voldoende capaciteit om de toename

van 3500 woningen te kunnen opvangen en is nog niet persé
aan vervanging toe, maar in het kader van ‘werk met werk
maken’ is het raadzaam en logisch om de riolering in dit geval
vervroegd af te schrijven en het huidige gemengde rioolsysteem
te vervangen door een gescheiden riool systeem.

Dat maakt het gebied klimaatrobuuster t.a.v. wateroverlast
omdat het regenwater direct naar het opperviaktewater
kan worden geleid. Mogelijk hoeft dan de gemaal- en
zuiveringscapaciteit niet te worden vergroot omdat het

regenwater niet langer naar de zuiveringsinstallatie gaat.
Andere maatregelen zoals genoemd onder duurzaamheid,
groen en klimaatadaptatie (zie hoofdstuk 5.5.) helpen hierbij.
Uitgangspunt is om nog voor de start van de nieuwbouw de
hoofdstructuur van het gescheiden rioolstelsel aan te leggen.

Het rioleringsbeleid is vastgelegd in het Gemeentelijk

Rioleringsplan 2016-2020. Duurzaamheid speelt hierin een

belangrijke rol. Uitgangspunten zijn:

. Het voorkomen dan wel het scheiden van
afvalwaterstromen aan de bron.

. Oog hebben voor hergebruik van afvalwater.

. Het terugdringen van energiegebruik.

. Het voorkomen dat schoon water vuil wordt.

Duurzaam denken en doen komt terug in het ontwerp, de
aanleg, het beheer en het gebruik van riolering. Afkoppelen van
hemelwater is een voorbeeld van een aanpak, waarmee zoveel
mogelijk bij de bron wordt voorkomen dat water vuil wordt en
dat wat wordt vastgehouden op de plaats waar het valt.

5.3.12. Buitenruimte beheer

Voor beheerders van de buitenruimte is het van belang dat

de openbare ruimte duidelijk is gedefinieerd zodat zij weten

wat ze wel en niet moeten beheren. Uitgangspunt is dat de
ruimte buiten de bouwblokken met uitzondering van eventuele
voortuinen of Delftse stoepen, openbaar is. De ruimte binnen de
bouwblokken is in eigendom van een VVE.

De toegankelijkheid of ‘doorwaadbaarheid’ van bouwblokken
wordt privaatrechtelijk vastgelegd zodat toegankelijkheid of
routes overdag en zichtlijnen, ook in de toekomst gewaarborgd
blijven.

Het groen binnen en buiten de bouwblokken moet zowel
bijdragen aan verblijfskwaliteit, bewegen en ontmoeten als
aan biodiversiteit, klimaatadaptiviteit en hittestress. Het
uitgangspunt is daarom verder te denken dan de kosten van
aanleg. Er moet gezocht worden naar de mogelijkheid om
binnen de economische levensduur te voldoen aan al deze
functie-eisen. Dat vraagt om ontwikkelend beheer, niet om
statisch in stand te houden wat er is.
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5.4.8. Gedragsverandering en participatie

Bewoners geven tijdens participatie-bijeenkomsten aan dat
zij verkeersveiligheid in hun buurt belangrijk vinden en dat zij
waarde hechten aan de gratis, ruime parkeergelegenheid.
Door goed te kijken naar de huidige mobiliteitsbehoefte willen
we een slag maken in het vergroten van de leefbaarheid en
verduurzaming.

De mobiliteitsbehoefte (ik wil van A naar B) van bewoners
geldt daarbij als uitgangspunt. Van daaruit wordt bekeken
hoe de financiéle draagkracht, het huidige voertuigbezit, de
bestemmingen van bewoners en de houding en wensen ten
aanzien van mobiliteit en de beperkte hoeveelheid openbare
ruimte met elkaar in balans kunnen worden gebracht. De
vestiging van een zogenaamde ‘mobiliteitshub’ centraal

in de buurt kan helpen om bewoners voor te lichten over

de mogelijkheden of om eens kennis te maken met een
deelvoertuig.

Uit een eerste mobiliteitsstijlonderzoek blijkt bijvoorbeeld dat
sommige bewoners de auto als statussymbool zien, dat betalen
voor een parkeervergunning in beginsel op weerstand stuit en
dat onbekendheid met bijvoorbeeld een deelautoconcept een
dergelijk concept niet direct bemind maakt.

Kansrijk lijkt het daarom bewoners middels participatie
deelgenoot te maken van de hierboven geschetste ruimtelijk
dilemma’s (wilt u meer parkeerplaatsen of wilt u meer groen?)
en de voor de leefbaarheid en het behouden van betaalbare
woningen noodzakelijke transitie.

Voor de transitie naar een duurzaam concept is enige dwang
(parkeerregime) maar vooral veel stimulans, verleiding en
voorlichting noodzakelijk. Zo zijn er bijvoorbeeld projecten die
het fietsgebruik kunnen laten toenemen, zoals fietslessen,
e-bike trainingen, fietsreparatiecursussen en verkeerslessen op
scholen.

Op dezelfde manier kan voorlichting worden gegeven over
gedeeld autobezit. Middels bijvoorbeeld proefabonnementen
kan de drempel voor het gebruik van deelmobiliteit worden
verlaagd. Cruciaal voor het slagen van de mobiliteitstransitie
is de betaalbaarheid van gedeelde concepten. De
mobiliteitstransitie in Zuidwest slaagt vooral en alleen als
het delen van een auto of scooter goedkoper is dan het in
eigendom hebben ervan.
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Uitgangspunt zoals besproken in het watertoetsoverleg

met HHD op 29 september 2020 is om de wateropgave

ten gevolge van de toename van verharding volledig in
oppervlaktewater te realiseren. De wateropgave ten gevolge
van de klimaatverandering tot 2050 wordt ook bij voorkeur in
oppervlaktewater aangelegd. Als dat laatste aantoonbaar niet
mogelijk is, zal het ontbrekende deel van de wateropgave
worden aangevuld met vasthoudmaatregelen in de openbare
ruimte en op gebouwen. Deze vasthoudmaatregelen

moet voldoen aan de prestatievoorwaarden volgens de
Richtlijnen voor vasthoudmaatregelen zoals gesteld door het
Hoogheemraadschap Delfland.

Bij de verdere planuitwerking zal de optimale combinatie van
maatregelen op gebieds- en gebouwniveau worden bepaald
om te voldoen aan de waterhuishoudkundige opgave vanuit
het beleid van Delfland enerzijds. En anderzijds aan de
provinciale en de gemeentelijke ambities op het gebied van
klimaatadaptatie als invulling van de afspraken vanuit het
Convenant Klimaatadaptief Bouwen dat door alle betrokken
partijen worden onderschreven.

Elke kans om het watersysteem verder te verbeteren (zie
bijlage Toekomstbestendig Haags water! Visie op het
voorkomen van wateroverlast 2015-2020) wordt waar mogelijk
benut.

5.5.5. Natuurinclusief bouwen

Natuurinclusief bouwen (RIS 288182) levert een bijdrage aan
de instandhouding van beschermde (en overige) soorten en
levert tegelijkertijd een bijdrage aan een prettige leefomgeving
en natuurbeleving in de stad. Dat zorgt voor een hoger
welzijnsniveau en een betere gezondheid van mensen.

Voor deze gebiedsontwikkeling is het puntensysteem Groen en
Natuurinclusief bouwen (RIS 301953) van toepassing zie de
tabel op pagina 48. De herontwikkeling van de Zichten geldt als

‘grootschalig project’.

Uitgangspunt is dat bij hoogbouw >50m) 100% van de footprint
van de stedelijke laag moet terugkomen als horizontale
buitenruimtes, zoals daktuinen. Daarvan moet minimaal

40% ingericht worden met groen dat een bijdrage levert aan
biodiversiteit.

5.5.6. Luchtkwaliteit en stikstof

Voor de bouwplannen en eventuele bestemmingsplannen
dienen onderzoeken voor luchtkwaliteit uitgevoerd te worden
en dienen berekeningen te worden gemaakt in het kader van
de stikstofproblematiek. In de verdere uitwerking zal hieraan
worden gerekend en worden bekeken hoe hiermee om te gaan
(salderen per kavel/buurt/wijk/programma).

De onderzoeksresultaten en eventuele knelpunten zullen
bepalend zijn voor de maatregelen om aan de gestelde eisen te
kunnen voldoen.

5.5.7. Externe veiligheid

Met de landelijke risicokaart kan onderzocht worden of

er relevante risicobronnen in de directe nabijheid van de
projectlocatie liggen. Hierbij moet zowel gekeken worden naar
de plaatsgebonden risico-contouren groter dan 10-6 / jaar als
individuele risico-elementen, te weten risicovolle inrichtingen
(bedrijfsactiviteiten) en transport van gevaarlijke stoffen.

5.5.8. Duurzaam gebruik van grondstoffen

Uitgangspunt in Den Haag is een beperking van de hoeveelheid
afval, hergebruik van producten en hergebruik van materialen
als grondstof voor nieuwe producten (reduce, reuse, recycle).
Dit uitgangspunt geldt zowel voor de afvalstroom van
bewoners, voor het bouwen en slopen van bebouwing, als voor

werkzaamheden in de openbare ruimte.

Ten aanzien van de uitgangspunten voor de omgang met
de afvalstroom van bewoners en de daarvoor benodigde
voorzieningen, zie 5.1.

Per januari 2018 geldt een wettelijke grenswaarde aan de
berekening van de milieubelasting van de materialen (MPG)
van nieuwe woningen en kantoren. Voor sloop hanteren we de
minimale eis dat er gesloopt wordt conform de BRL SVMS-007.

De gemeente stimuleert bij gebiedsontwikkeling en gronduitgifte
het circulair gebruik van materialen en grondstoffen middels
gunningscriteria in ontwikkelcompetities.

Een voorbeeld is het eisen van een minimale MKl-waarde voor
een duurzame aanpak van de Grond-, Weg- en Waterbouw

(GWwW)

5.5.9. Duurzaamheidseisen sloop en nieuwbouw

Uitgangspunten in Den Haag bij sloop of nieuwbouw zijn:

. In het geval van sloop voorzien in een
bouwmaterialendepot of -‘bank’ en een materialenpaspoort
voor het monitoren van materiaalstromen.

. Beperking van extra vervoersstromen ten behoeve van
nieuwbouw om onaanvaardbare verhoging van de lokale
uitstoot en een te grote belasting van het omliggende
wegennet te voorkomen.

. Op gebouw- en gebiedsniveau geldt BREEAM-NL
minimaal 4 sterren (excellent) of een GPR-gebouw
van minimaal 8 voor de thema’s: milieu, gezondheid,
gebruikskwaliteit en toekomstwaarde en voor energie een
score van minimaal 9.

. Toepassing van bouwmaterialen die lang meegaan, mooi
verouderen en her te gebruiken zijn.
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5.5.10. Bodem

Vanaf 1 januari 2006 geldt de wijziging van Wet
bodembescherming (Wbb). Hierbij geldt dat bij het merendeel
van de gevallen van bodemverontreiniging, de daadwerkelijke
bodemsanering wordt meegenomen in de ontwikkeling dan wel
herontwikkeling van plangebied of projectlocatie. De wettelijke
doelstelling is functiegericht. De gewijzigde wet houdt rekening
met het gebruik van de bodem en de (im-)mobiliteit van de
verontreiniging. Op de ontwikkellocatie zal bodemonderzoek
moeten plaatsvinden.

In de Zichten is een historisch bodemonderzoek uitgevoerd
ten behoeve van het opstellen van een hypothese over de
bodemkwaliteit. Op basis van het vooronderzoek kan het
volgende worden geconcludeerd:

De onderzoekslocatie wordt beschouwd als verdacht voor
diffuse bodemverontreiniging met zware metalen, minerale
olie, PAK en PCB in de toplaag van de bodem. Op een zestal
locaties is mogelijk sprake van lokale verontreiniging als gevolg
van verdachte activiteiten.

De locatie wordt beschouwd als verdacht voor verontreiniging
met asbest in de toplaag van de bodem en verdacht voor
verontreiniging met PFAS in de (boven)grond.

Met het oog op de planontwikkeling op de locatie dient er
rekening mee gehouden te worden dat een verkennend
bodemonderzoek uitgevoerd moet worden in het gehele
plangebied.

5.5.11. Archeologie

Volgens het bestemmingsplan Bouwlust is in de Zichten
gedeeltelijk een dubbelbestemming ‘Waarde - Archeologie’ van
toepassing. Het artikel bij de dubbelbestemming bepaalt het
volgende:

Voor het bouwen binnen de bestemming ‘Waarde - Archeologie’
geldt dat, indien er sprake is van het bouwen van bouwwerken
met grondroering met een totaal oppervlak van meer dan

50 m2 en een diepte van meer dan 0,5 meter waarvoor een
vergunning is vereist, hieromtrent vooraf schriftelijk advies
dient te worden ingewonnen bij de afdeling Archeologie van
de gemeente Den Haag. De afdeling Archeologie kan een
onderzoeksrapport verlangen, waarin de archeologische
waarde van het terrein, welke blijkens de aanvraag zal
worden verstoord, naar het oordeel van het bevoegd gezag in
voldoende mate is vastgesteld.

Op grond van een uitgewerkt stedenbouwkundig plan moet
onderzoek verricht worden naar aanwezige archeologische
waarden.

Volgens de Archeologische Waarden- en Verwachtingenkaart
Den Haag kunnen op het westelijke deel van de
herontwikkelingslocatie bijzondere archeologische waarden
worden verwacht . Bij ruimtelijke ontwikkelingen en/of gepland
grondverzet is op dit deel van de locatie mogelijk archeologisch
(voor)onderzoek nodig.

6512 Geluid

Wonen is een geluidsgevoelige functie, waardoor de Wet
geluidshinder (Wgh) van toepassing. Ten behoeve van

de aanvraag omgevingsvergunning zal een akoestische
onderzoek worden uitgevoerd. Indien er sprake is van hogere
geluidsbelastingen dan de voorkeursgrenswaarde, zullen
hiervoor geluidwerende maatregelen worden getroffen.

De uitsnede uit WebGis hieronder geeft een indicatie

van de aanwezige geluidniveaus bij de Zichten. Als de
voorkeurswaarde wordt overschreden kan een hogere
grenswaarden worden overwogen.

Voorwaarde is wel dat voldaan wordt aan het gemeentelijke
beleid dat geformuleerd is in ‘beleid hogere grenswaarden Wet
aeluidhinder. definitief. februari 2010°.
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6. FINANCIERING EN UITVOERINGSASPECTEN

Het integraal werken aan deze gebiedsontwikkeling geldt ook
voor de financiering. Ook financieel zal integraal en creatief
moeten worden gedacht en samengewerkt om de beoogde
synergie en kanteling te bereiken. Belangrijk is dat het
totaalbeeld voorop staat vodrdat er afspraken worden gemaakt
over wie wat betaalt of over het toewijzen van middelen aan
een bepaalde sector.

6.1 Financiering

Op basis van voorbeeldverkavelingen is de financiéle
haalbaarheid van de ambities voor de drie buurten onderzocht.
Om de sloop-/nieuwbouwplannen haalbaar te maken is
Staedion bereid gevonden om een afboeking te doen op hun
vastgoed. Mede hierdoor komt er zicht op haalbaarheid.
Echter, zelfs met deze afboeking blijkt uit de
haalbaarheidsstudie, dat uitvoering van de totale ambities de
komende 15-20 jaar een tekort oplevert van € 100 tot € 110
miljoen.

Voor de eerste 10 jaar van deze ontwikkeling, fase 1, met een
tekort van € 50 tot € 55 miljoen, is een subsidieaanvraag
gedaan als onderdeel van de Haagse aanvraag voor de
Woningbouwimpulsgelden van BZK (DSO 2020.372).
Uitgangspunt daarbij is dat deze ontwikkeling plaatsvindt via
een actieve rol van de gemeente met een bijbehorende
gemeentelijke grondexploitatie.

Het programma dat ten grondslag ligt aan de subsidieaanvraag
omvat een netto toevoeging van circa 2.100 woningen. 90%
van de (in fase 1 in totaal circa 3.200) nieuwe woningen valt
binnen de categorie betaalbaar. Verder wordt er bijna 11.000
m2 aan bedrijfsruimte en maatschappelijke voorzieningen
gerenoveerden toegevoegd.

10 september 2020 heeft het ministerie de aanvraag
goedgekeurd waarmee een bijdrage van € 26,8 miljoen is
toegekend aan Dreven-Gaarden-Zichten. In het collegebesluit
over de Woningbouwimpulsgelden wordt voorgesteld om een
deel van de verkoopopbrengst van Eneco aan te wenden ter
dekking van de voorgeschreven 50% gemeentelijke
cofinanciering, onder voorbehoud van goedkeuring van de
gemeenteraad. Een belangrijke voorwaarde is verder dat
binnen 3 jaar na toekenning van de subsidie, dit is voor 10
september 2023, is gestart met de bouw van de eerste
woningen.

Voor de realisatie van een dergelijke grote integrale opgave is
het wenselijk om langdurige samenwerkingsverbanden aan te
gaan. Het ontwikkelen en exploiteren van marktwoningen of
commercieel vastgoed behoort niet tot de kerntaak en
kerncompetenties van een woningcorporatie. Vanwege hun
ervaring met integrale gebiedsontwikkeling, en in het verleden
geleverde kwaliteit, heeft Staedion voor Dreven-
GaardenZichten Heijmans als haar ontwikkelpartner
geselecteerd.

Uitgangspunten voor een constructieve samenwerking tussen
alle betrokken partijen, te weten gemeente-Staedion-Heijmans,
worden uitgewerkt in een samenwerkingsovereenkomst. Deze
wordt gelijktijdig met het Projectdocument en bijbehorende
gemeentelijke grondexploitatie, voorzien van een definitief
dekkingsvoorstel, voorgelegd aan college en raad.

6.2 Juridische planologische procedure

Het tijdspad van de ontwikkelingen in De Zichten betekent dat
de benodigde aanpassingen in het juridisch planologische kader
zullen samenvallen met de invoering van de Omgevingswet.
Om te voldoen aan de subsidievoorwaarden van BZK wordt
voor het eerste deelplan voor de Zichten, ingezet op een
bestemmingsplan, conform de huidige Wro. Dit betekent dat
voor deze buurt direct na vaststelling van de NvU gestart zal
moeten worden met het in beeld brengen van de milieueffecten,
via een projectMER of een MER-beoordeling. Wettelijk
vooroverleg voor het bestemmingsplan dient dan plaats te
vinden voor de zomer van 2021. De formele tervisielegging is
dan na de zomer van 2021 maar wel voor 1-1-2022. Zodoende
blijft tot en met de RvS-behandeling het oude recht uit de Wro
van toepassing.

Voor de gebiedsvisie Zuidwest wordt binnenkort de Nota
Reikwijdte en Detailniveau gepubliceerd. Naar verwachting

zal voor de zomer ook de planMER worden gepubliceerd. De
definitieve bepaling van de te volgen MER-procedure bij DGZ
zal in nauwe afstemming met de procedure van de gebiedsvisie
moeten gebeuren.

Voor de latere fasen in de Zichten zal de Omgevingswet
van toepassing zijn. Hiervoor kan naar verwachting

een omgevingsplan worden opgesteld dan wel een
afwijkingsprocedure worden doorlopen.
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6.3 Planning en fasering

Door een zorgvuldige afweging van verschillende
argumenten zoals de staat van de woningen, civiel
technische randvoorwaarden, herhuisvestingsmogelijkheden,
afzetmogelijkheden, parkeerbalans, bouwlogistiek en sociale
aspecten is een fasering tot stand gekomen. Deze planning is
op hoofdlijnen en moet nog worden verfijnd.

Zichten

De uitvoering van het project start in de Zichten met

de woningbouw ter plaatse van Steenzicht/Het Zicht

en met de ontwikkeling van het speciale leer-, werk en
ontmoetingscentrum in het hart van de wijk. In dit gebied heeft
Staedion al persoonlijke gesprekken met alle bewoners gevoerd
over hun situatie en wensen bij het uithuizen; de zogenaamde
‘keukentafelgesprekken’. Na een actiegebiedaanwijzing, een
uithuisperiode, sloop en bouwrijp maken zal hier in de eerste
helft van 2023 gestart worden met de bouw. Vervolgens wordt
met de klok mee blok voor blok door de wijk gewerkt tot tussen
2033 en 2035 de hele wijk gereed is. De aanpak van de kop
van het winkelcentrum De Stede staat vooralsnog aansluitend
aan de ontwikkeling in de Zichten ingepland, maar zou bij een
eerdere behoefte aan extra voorzieningen naar voren gehaald
kunnen worden.
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BIJLAGEN

5.1

Stedenbouw & planologie

Agenda Ruimte voor de stad (RIS 295016)

Nota Haagse hoogbouw: Eyeline & Skyline (RIS 298448)
Hoogbouwbeleid Den Haag Zuidwest

Concept Stedelijk Energieplan, RIS 305064

Nota Duurzaam bouwen

Haagse Bezonningsnorm (RI1S170509)

Huishoudelijk Afvalplan Den Haag 2016-2020 (HAP)
(R1S288629)

5.1.3 Economie

Economische visie Den Haag (Ris 303550)
Actieprogramma kleinschalige bedrijfshuisvesting
(RI1S297199)

Bedrijfshuisvestingsstrategie (RIS303177)

Kadernota detailhandel (Ris 300626)

Horecavisie Den Haag (RIS 288645)

Horecavisie Den Haag Uitwerkingsplan 2016-2019 (RIS
288643)

5.2.1 Wonen

Woonagenda 2020-2023 Haags samen wonen (RIS
305711)

RIGO woningmarktverkenning Den Haag Zuidwest;
ingrediénten voor een investeringsstrategie, 16 maart 2020
Woningbouwimpuls 50% ‘betaalbaar’ volgens definitie
BZK https://www.rvo.nl/sites/default/files/2020/05/
Achtergronddocument-Woningbouwimpuls-voor-
gemeenten.pdf

Woondeal Zuidelijke Randstad https://www.rijksoverheid.
nl/documenten/publicaties/2019/06/05/woondeal-
zuidelijke-randstad

Rijksprogramma leefbaarheid en veiligheid https://www.
rijksoverheid.nl/documenten/kamerstukken/2020/03/31/
kamerbrief-voortgang-programma-leefbaarheid-en-
veiligheid

Urgentie programma sociale woningbouw, projectopdracht
22 september 2020

Ambitiedocument Dreven, Gaarden en Zichten (RIS
305714)

5.2.5 onderwijs

Integraal Huisvestingsplan onderwijs RIS 304176

5.3 Buitenruimte, ecologie, ontmoeten en

bewegen

. Handboek Openbare Ruimte Den Haag

. Sportnota RIS 283153

. Voortgangsrapportage sportnota Den Haag sportief in
beweging — sport maakt den haag sterker RIS 298826

. Haags sport akkoord RIS 306192

. Sport- en beweegnorm

. Rapport Mulier Instituut — Ruimte voor georganiseerde
sport RIS 301864

. Er zal bij ingrepen in de bodem een Klic-melding moeten
worden gedaan om de mogelijke aanwezigheid van kabels
en leidingen te inventariseren.

. Uitgangspunt voor het rioleringsbeleid is het Vigerend
Gemeentelijk Rioleringsplan

5.4 Mobiliteit, parkeren en logistiek

Het handboek openbare ruimte van de gemeente Den
Haag.

Nota verbetering luchtkwaliteit

Fietsparkeernormen den haag (RIS 290485).

De mobiliteitstransitie: document wordt momenteel
opgesteld.

De nieuwe parkeerstrategie, die het huidige parkeerkader
gaat vervangen (verwacht april 2021). NB: voor deze NvU
en de verdere uitwerking wordt voor bewoners de huidig
geldende parkeernorm gehanteerd en, vooruitiopend op
de nieuwe parkeerstrategie voor bezoekers een norm van

5.5

0,15 p/woning (ipv nu nog 0,3)

Duurzaamheid, klimaatadaptatie en

milieu

Nota Duurzaamheid, RIS 302224

Nota Stadsnatuur (R1S305824)

De Natuurkansenscan, bijlage 6 van de nota stadsnatuur:
https://denhaag.raadsinformatie.nl/modules/13/
Overige%20bestuurlijke%20stukken/594868

handvatten voor een gezond stadsecosysteem met

meer biodiversiteit https://denhaag.raadsinformatie.nl/
modules/13/Overige %20bestuurlijke %20stukken/594868
Agenda Groen voor de Stad (RIS294705)
Puntensysteem Groen en natuurinclusief Bouwen
kaartmateriaal t.a.v. groen/natuurwaarden/vleermuizen
www.kaartendenhaag.nl onder natuur en milieu.

De Stedelijke Groene Hoofdstructuur (RIS300506) https://
arcg.is/1iuz5f0

Ecologische verbindingszones (= onderdeel van de
SGH): https://arcg.is/SPTTbO

Bij eventuele (her)inrichting van ecologische
verbindingszones: https://denhaag.raadsinformatie.nl/
modules/13/Overige %20bestuurlijke %20stukken/594868
Haagse Iconen, kansen voor de groen-blauwe structuur
van de stad, RIS 302827

Convenant Klimaatadaptief Bouwen Zuid-Holland, RIS
300633
https://www.hhdelfland.nl/richtlijn-vasthoudmaatregelen
https://www.hhdelfland.nl/overheid/beleid-en-regelgeving/
copy_of_documenten-beleid

Toekomstbestendig Haags water! Visie op het voorkomen
van wateroverlast 2015-2020 (RIS 280009
Natuurinclusief bouwen (RIS 288182)

Puntensysteem natuurinclusief bouwen (RIS301953).
nationaal waterbeleid en het Provinciaal Waterplan Zuid-
Holland 2016-2021.

‘waterbeheerplan 2016-2021 — Strategie richting een
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https://denhaag.raadsinformatie.nl/modules/13/
https://denhaag.raadsinformatie.nl/
http://www.kaartendenhaag.nl
https://arcg.is/5PTTbO
https://denhaag.raadsinformatie.nl/
https://www.hhdelfland.nl/richtlijn-vasthoudmaatregelen
https://www.hhdelfland.nl/overheid/beleid-en-regelgeving/
https://www.rvo.nl/sites/default/files/2020/05/
https://www,rijksoverheid
https://www

toekomstbestendig en samenwerkingsgericht waterschap’
Provinciaal Waterplan Zuid-Holland 2016-2021.

Vanaf 1 januari 2006 geldt de wijziging van Wet
bodembeschrming (Whbb)

Besluit externe veiligheid inrichtingen (Bevi)

Besluit externe veiligheid buisleidingen (Bevb)

Besluit externe veiligheid transport van gevaarlijke stoffen
(Bevt)

5.5.3 onderwijs

milieubelasting van de materialen (MPG) van nieuwe
woningen en kantoren.

Voor sloop geldt de minimale eis dat er gesloopt wordt
conform de BRL SVMS-007.

Stedelijk energieplan, ris 306869
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Gemeente Den Haag

Bijlage 2 Onderzoek heroverweging status Beschermd Stadsgezicht

Planvorming De Dreven

- de oorspronkelijke opzet

De eerste stedenbouwkundige opzet van Palmbout ging uit van stedenbouwkundige opzet die de
openverkavelingsstructuur als vertrekpunt nam, maar waar ook gezocht werd naar
verdichtingsmogelijkheden en verbetering van de gebruikssituatie. De bebouwing langs de gehele
Dreef en Pachtersdreef bleef behouden. De complexen langs de singel bij de Lozerlaan, met hun
bijzondere relatie tussen bouwmassa en openbare ruimte bleven ook gehandhaafd, in ieder geval qua
bouwmassa. Het zwakste punt van de Dreven in de huidige opzet is de aansluiting van de buurt op de
Erasmusweg. Hier was dan ook plaats gemaakt voor wat grotere ingrepen. De Schoutendreef werd
opgeheven om de Drostendreef, Jonkersdreef, De Dreef en de Riddersdreef, ieder met een bajonet, te
koppelen aan een nieuw aan te leggen ventweg langs de Erasmusweg. Hiermee werden drie
bouwblokken worden gemaakt die aan alle zijdes kunnen adresseren, ook aan de Erasmusweg. Achter
de portiekflats die uitkijken op de Lozerlaan staan grondgebonden woningen die grotendeels met de
zijkanten naar de straat staan. In het huidige straatbeeld wordt de kwetsbaarheid van de open
verkaveling duidelijk door alle schuttingen en dergelijke. Deze grondgebonden woningen werden
vervangen door halfgesloten bouwblokken waarin de gebouwen hun voorzijdes richten naar de straten.
Met deze variant konden ca. 670 woningen aan de ca 1200 woningen in de Dreven worden toegevoegd
(156% verdichting). Deze variant deed naar het oordeel van Monumentenzorg een te grote inbreuk op
het beschermd stadgezicht om te kunnen spreken van handhaving. Anderzijds waren er bij zowel
Staedion als gemeente twijfels over de gevraagde investering versus de mogelijkheden om programma
toe te voegen. Uitgaand van 30% van de toegevoegde woningen in de sociale huur, konden er in totaal
maar 470 marktwoningen worden toegevoegd in veruit de grootste van de drie buurten. Deze variant
werd uiteindelijk door niemand gedragen en is hierdoor afgevallen.

- Twee openverkavelingsvarianten

Naar aanleiding van de bedenkingen bij de oorspronkelijke variant heeft Palmbout twee varianten voor
de Dreven uitgewerkt die meer binnen de geest van de oorspronkelijke open verkavelingsstuctuur
bleven. Een ‘minimale tuinstadvariant’ met zeer weinig sloop (slechts 430 woningen ) en veel renovatie
(ruim 680 woningen), en een ‘maximale tuinstadvariant’, waar binnen de open verkavelingsstructuur
gezocht werd naar maximale herstructureringsmogelijkheden. Hierbij werden meer dan 1.000
woningen gesloopt en 600 woningen toegevoegd. Deze ‘tuinstad-max’ variant viel ook snel. Ondanks
de pogingen om binnen de ruimtelijke waarden van het beschermd stadsgezicht te blijven, werd deze
variant nog steeds geacht op elementen de cultuurhistorische waarden teveel aan te tasten. Staedion
had bezwaren tegen de grote investering in de hoeveelheid sloop in verhouding tot een gering extra
realiseerbaar programma. Ook beleidsmatig bleven er twijfels of het kleine aandeel marktwoningen
wat toegevoegd kon worden wel genoeg was om de buurt er op vooruit te laten gaan. Ook deze variant
werd dus door niemand gedragen.

De ‘minimale tuinstad’ variant respecteert voldoende de monumentale waarden van het beschermde
stadsgezicht en had een iets minder groot financieel tekort dan de ‘maximale tuinstad variant’, maar is
stuitte ook op beperkingen die in de navolgende paragrafen nader worden toegelicht.

Eigenaar van alle woningen Staedion, heeft deze variant expliciet als niet acceptabel bestempeld: De
benodigde ingreep om een dergelijk aantal woningen uit te huizen, gecombineerd met het financiéle
resultaat, vraagt naar mening van Staedion teveel in verhouding tot wat deze variant oplevert. Het
resultaat laat nauwelijks ruimte om woningen toe te voegen en levert een eenzijdig programma, wat te
veel lijkt op de huidige situatie. Hierdoor is de vrees dat dit te weinig ruimte biedt voor het
woningaanbod wat benodigd is om de gewenste sociale impact in de wijk teweeg te brengen. De
benodigde investering per woning is groot met een suboptimaal eindresultaat ten opzichte van
sloop/nieuwbouw qua duurzaamheid en wooncomfort (akoestische problemen, geen lift). Dit
standpunt is door Staedion nader toegelicht in bijlage 3.
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- Verdichte Variant

Omdat zowel de grootschalige renovatie varianten, als de varianten met meer nieuwbouw binnen de
kaders van het beschermd stadgezicht, beide niet tot bevredigende oplossingen leidden, is verder
gewerkt aan een variant waarbij uitgegaan is van het loslaten van de beschermde status van de Dreven,
maar behoud van enkele belangrijke karakteristieke elementen. Hiermee is gezocht naar maximale
kwaliteit voor de wijk, een grotere bijdrage aan de volkshuisvestelijke opgaaf en een groter sociaal-
maatschappelijk effect voor de geinvesteerde euro’s. Dit heeft geresulteerd in de ‘verdichte variant’ met
een grootschaligere herstructurering, waardoor meer en diverse woningtypes te realiseren zijn. Hierbij
worden ca. 1.000 woningen in de Dreven gesloopt, 200 gerenoveerd en 2.600 nieuw gebouwd. Dit is
dus een netto toevoeging van ca. 1.600 woningen (230%). In deze variant is rekening gehouden met
een aantal beeldbepalende waardevolle elementen in de ‘toelichting beschermd stadsgezicht’ zoals de
fraaie singel met bajonet in het hart van de wijk en de singelstructuur met parkrand langs de
Lozerlaan. De karakteristieke voormalige winkelbebouwing met portieckwoningen langs De Dreef blijft
behouden en de groene ruimte tussen de gebouwen komt in een nieuwe opzet terug. In het huidige
beeld, wat wordt gevormd door de samenhang tussen verkaveling, bebouwing en openbaar groen,
wordt echter dusdanig ingegrepen dat er bij de beoogde verdichting geen sprake kan zijn van het
ontwikkelen binnen de kaders van de beschermde status.

Deze variant kan op steun rekenen van Staedion, Heijmans, de gemeentelijke beleidsafdelingen, met
uitzondering van Monumentenzorg, en is opgenomen in het ambitiedocument. In bijgevoegde memo
van Palmbout worden vanuit een ruimtelijk perspectief de twee meest haalbare varianten gewogen

(bijlage 4).

Toekomst bestendigheid van de woningen

Als onderdeel van het haalbaarheidsonderzoek is door specialist KBNG onderzoek verricht naar de
toekomstbestendigheid van de bestaande portiekflats in De Dreven (Bijlage 5). Deze zijn in de jaren
zestig gebouwd op basis van het zogenaamde Rottinghuis 1.0 systeem. Dit systeem had als voordeel dat
er snel en met ongeschoolde krachten gebouwd kon worden, maar kenmerkt zich in basis ook door een
aantal chronische bouwfysische problemen. Door beperkte ventilatiemogelijkheden, schimmel,
koudeval en geluidsoverlast ervaren de bewoners problemen qua gezondheid en comfort. De
portiekflats voldoen bovendien niet meer aan de wensen en eisen van deze tijd: ze zijn niet per lift
toegankelijk, zijn niet energiezuinig, keuken en badkamer zijn te klein en de gebouwen zijn met hun
achterzijde naar de groene collectieve ruimtes gekeerd. De variatie in woningplattegronden is
bovendien zeer beperkt tot drie woningtypes: een tweekamer, een driekamer en een vierkamer woning.

Het onderzoek heeft zich toegespitst op de toekomstbestendigheid door renovatie, waarbij onderzoek
is gedaan naar de aanpasbaarheid en financiéle haalbaarheid van de volgende onderdelen:
¢ Het aanpassen van de woningplattegronden (bruikbaarheid keuken en badkamer)
¢ Het gasloos en energiezuiniger maken van de woning
e Het verbeteren van gezondheid en comfort (geluidsisolatie, ventilatie, aanpak koudeval en
koudebruggen)

Het onderzoek concludeert dat de woningen energetisch aanpasbaar zijn aan vigerende eisen van het
bouwbesluit voor renovatie, die aanzienlijk lager zijn dan de eisen voor nieuwbouw. De
isolatiewaarden zijn zodanig te verbeteren dat de woningen voldoen aan een A+ label. BENG-eisen
(Bijna EnergieNeutraal Gebouw) gelden niet voor renovatie. De architectuur hoeft niet geschaad te
worden, indien de spouwmuren schoon genoeg blijken. Hiervoor is wel een aanzienlijk
investeringsbedrag nodig en dit brengt de nodige uitvoeringsrisico’s met zich mee. Naast de
energetische aanpassingen zijn er ook bouwkundige aanpassingen nodig om de woning op een
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acceptabel peil te krijgen. Denk hierbij aan badkamers, keukens, zwevende dekvloeren,
voorzetwanden, etc. Het rapport concludeert ook dat woningen programmatisch zijn aan te passen.
Voor aanpassing van de plattegronden zijn meerdere varianten in beeld gebracht welke mogelijk zijn
binnen de constructieve opzet met portiekontsluiting. Deze vergen wel ingrijpende, zeer kostbare,
constructieve aanpassingen. Een goed voorbeeld van hoe een dergelijke renovatie zijn de portiek
etageflats door A3-architecten in Pendrecht, Rotterdam.

Vanuit stedenbouw, maar ook vanuit de doelgroep kan het wenselijk zijn om het portiek met de
achtergelegen hof te verbinden, en/of de woningen op de eerste woonlaag een eigen tuin en toegang
daartoe te bieden.

Door constructieve beperkingen kan het geluidsprobleem maar beperkt worden opgelost. Verticaal
luchtgeluidsoverdracht kan niet of zeer beperkt verholpen worden door de lichte constructieve vloeren.
Geluidsoverlast wordt nu als een van de grootste problemen gezien. Buren kunnen elkaar letterlijk
verstaan, wat grote invloed heeft op het gevoel van privacy en in zeer negatieve zin bijdraagt aan het
woongenot. Door de beperkte verdiepingshoogte (waardoor er geen passende luchtgeluid-isolerende
aanpassingen aan de vloeren kunnen worden gedaan) is dit probleem technisch gezien maar in zeer
beperkte mate te verbeteren voor boven elkaar gelegen woningen.

In totaal zijn de renovatiekosten een optelsom van al deze ingrepen en vergelijkbaar of zelfs hoger dan
de stichtingskosten van een nieuwbouwwoning, maar het eindproduct is niet vergelijkbaar:

- Een lift toe voegen is bij portiek ontsluitingen niet mogelijk

- Geluidsproblematiek is maar zeer beperkt oplosbaar

- Variaties in woningtypologieén is beperkt

- Woningen voldoen niet aan duurzaamheidsdoelstellingen Staedion voor 2050

Functioneren stedenbouwkundige opzet in de tijd van nu

Van de uitbreidingsplannen voor Zuidwest van Dudok, is in Bouwlust-Vrederust alleen het
hoofdstratenplan als onderlegger gebruikt. De stedenbouwkundige opzet is gemaakt door Jo van den
Broek gebaseerd op de CIAM-principes van de functionele stad. Het Rottinghuissysteem staat model
voor een gedachtegoed uit de jaren 50 waarin hele wijken met een totaalconcept van een maakbare
samenleving in korte tijd konden worden neergezet. In de verschijningsvorm van de gebouwen, en de
onderlinge oriéntatie, is de techniek van het bouwsysteem in belangrijke mate bepalend geweest: zoals
de kraanbanen en de technische beperking van maximaal vier lagen op een plint.

Tot zeker ver in de jaren tachtig heeft het wel doordachte plan van Jo van der Broek goed
gefunctioneerd. De wijken in Vrederust zijn ooit gebouwd als woongebied met betaalbaar
corporatiebezit en goede voorzieningen om een groeiende middenklasse kansen te bieden. Een
combinatie van een grootschalig aanbod van uniforme betaalbare woningen met landelijk beleid dat
inzette op een sociale huursector alleen voor de laagste inkomens, zorgde voor het wegtrekken van de
middenklasse. De Dreven, Gaarden en Zichten werden buurten waar kwetsbare groepen en minder
kapitaalkrachtigen op zijn aangewezen voor huisvesting. Toen de oorspronkelijk bewoners wegtrokken
werd zichtbaar dat het systeem weinig adaptief was en dat de beperkte technische kwaliteit van
woningen en buitenruimte ook voor leefbaarheidsproblemen zorgde bij al te grote verschillen in
leefstijlen. De huidige bewoners hebben overwegend een laag inkomen, zijn relatief laagopgeleid,
laaggeletterd en hebben vaker te maken met psychische problemen, fysieke gezondheidsproblemen en
schulden. Met deze bevolkingssamenstelling staat het voorzieningenniveau onder druk. Winkels
hebben het moeilijk waardoor een deel van de originele winkelruimtes zijn getransformeerd tot
woningen waardoor de opzet van de openbare ruimte niet goed meer aansluit op het gebruik.
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Hoewel de tuinstadopzet van de Dreven door haar groene en ruimtelijke opzet door bewoners als
positief wordt ervaren, zijn er ook nadelen. De relatie openbaar-privé is door wonen boven half-
verdiepte berginglaag gering, waardoor het eigenaarschap van het collectieve groen minimaal is.
Hierdoor ontstaan anonieme ruimtes met een lage verblijfskwaliteit. De tuinen van de
eengezinswoningen zijn om privacy-redenen omheind met schuttingen waardoor het oorspronkelijke
vriendelijke groene straatbeeld sterk is verschraald.

Maatschappelijke motivatie

Eén van de speerpunten in de aanpak van Zuidwest is het realiseren wijken met een
gedifferentieerdere bevolkingsopbouw, zonder de bestaande bevolking te verdrijven. Dit betekent
voorzien in woningen voor zittende bewoners, voor bewoners die een wooncarriére binnen de wijk
willen maken (zogenaamde doorstromers of sociale stijgers), terugkeerders (oud-bewoners die eerder
uit de wijk zijn vertrokken) en nieuwkomers. Het behouden van sociale stijgers voor de wijk kan
bijdragen aan sociale cohesie en het aantrekken van sterkere schouders draagt bij aan het draagvlak
voor betere voorzieningen. Als er geen concessies worden gedaan aan het huidige aantal sociale
huurwoningen, kan dit alleen door woningen toe te voegen (verdichten). Het absolute aantal sociale
huurwoningen neemt in de verdichte variant toe van ca. 1.200 naar 1.600 terwijl het percentage sociale
huurwoningen in de buurt afneemt van 89% naar 54%. Meer differentiatie van het woningaanbod en
een kwalitatieve verbetering van de openbare ruimte moet leiden tot aantrekkelijke, duurzame en
toekomstbestendige woonmilieus. Binnen de kaders van het beschermd stadsgezicht zijn de
mogelijkheden voor de verdichting beperkt tot maximaal 600 woningen. Het aandeel sociale huur in
de wijk blijft dan ruim boven 72%.

De verdichte variant vraagt wel bijzondere aandacht voor de inrichting van de openbare ruimte omdat
deze met meer mensen moet worden gedeeld.

Volkshuisvestelijke motivatie

RIGO heeft in opdracht van de gemeente Den Haag een woningmarkt verkenning gedaan en

geconcludeerd dat er in Den Haag tot 2035 een vraag van 48.000 extra woningen is. In de verkenning

Zuidwest (RIS 302569) worden er kansen gezien om ca. 1/5 deel hiervan te realiseren in Den Haag

Zuidwest. De ‘verdichte variant’ biedt programmatische voordelen ten opzichte van het “tuinstad”

model en volgt hiermee de ingezette koers uit de gebiedsverkenning:

- In totaal kunnen er 1.000 tot 1.250 meer woningen in de Dreven gerealiseerd worden dan in de
openverkavelingsmodellen, waarmee een groter bijdrage geleverd wordt aan de opgave uit de
Woondeal Zuidelijk Randstad (RI1S302724).

- Er kunnen op Dreven-Gaarden-Zichten projectniveau ca. 600 meer marktwoningen aan het
programma worden toegevoegd, in verschillende categorieén, waaronder bereikbare koop en
middenhuur

- Door het grotere volume biedt de variant ook de mogelijkheid om op projectniveau de sociale
voorraad uit te breiden met ca. 1.000 woningen

De opzet voor de buurten Gaarden en Zichten gaat al uit van een dusdanig grote verdichting dat nog

verdere verdichting hier niet als verantwoord wordt gezien. Bij de uitwerking van de plannen richting

nota van uitgangspunten en projectdocument zullen de exacte programma’s worden bepaald en zal
worden geverifieerd of dit voldoet aan de wenselijke verdeling van typologieén conform woonbeleid.

Financiéle haalbaarheid

Het realiseren van een toekomstbestendige, duurzame en aantrekkelijke wijkt vraagt investeringen in
de openbare ruimte. In Zichten en Gaarden worden deze investeringen in belangrijke mate gedekt uit
de grondopbrengsten van het commercieel programma die door verdichting kunnen worden
toegevoegd. In Dreven zijn er met behoudt van beschermd stadsgezicht slechts in beperkte mate
mogelijkheden om te verdichten en commercieel programma toe te voegen. Daardoor ontstaat er in

5/7




Gemeente Den Haag

Bijlage 2 Onderzoek heroverweging status Beschermd Stadsgezicht

deze buurt een groot tekort op de grondexploitatie en draagt De Dreven in negatieve zin bij aan de
haalbaarheid van de gebiedsexploitatie. Volgens de huidige inzichten neemt het tekort op de
grondexploitatie met minimaal € 20 mln. toe als er alleen ontwikkeld kan worden binnen de huidige
kaders van het beschermd stadsgezicht.

Financiéle consequenties

De bij BZK ingediende businesscase voor de toegekende subsidie uit de woningbouwimpulsgelden gaat
uit van een productie volgens de ‘verdichte variant’ en een negatief saldo conform deze businesscase.
Alleen het netto toegevoegde programma geldt als prestatie voor deze rijkssubsidie. Bij vasthouden
aan de status beschermd stadsgezicht zal niet de woningbouwproductie mogelijk zijn conform de
ingediende businesscase en zal de subsidie (gedeeltelijk) terugbetaald moeten worden. Ook zal er
opnieuw gestudeerd moeten worden op de toekomst van de Dreven. Dit brengt de startdatum uit de
subsidievoorwaarden ook in gevaar. Daarnaast zal dit voor de gemeente leiden tot aanvullende
apparaat- en programmalasten.

Samengevat
De opgave in Den Haag Zuidwest is grootschalig, meervoudig, langdurig en zeer urgent. Om de
neerwaartse spiraal van de wegtrekkende middenklasse tegen te gaan, is een grootschalige
samenhangende aanpak nodig. De sociale programma’s die vanuit de Regiodeal geadresseerd worden
zoals samenleving, participatie, bewegen leren en werken, moeten parallel lopen met een fysieke
aanpak van vernieuwing en verdichting. Die verdichting is gewenst omdat:
« Voor een noodzakelijke verhoging van de leefbaarheid meer variatie in woonmilieus nodig is en er
meer balans moet komen in de verhouding tussen sociaal en marktwoningen.
» We als gemeente niet willen inleveren op de sociale woningvoorraad in de buurt, zodat iedereen een
terugkeergarantie heeft.
» We als gemeente vasthouden aan het beleid dat 30% van de toegevoegde extra woningen sociale
woningen moeten zijn.
» We een bijdrage willen leveren in de vraag naar woningen in Den Haag,.
« Toegevoegde woningen bijdragen aan de financiéle haalbaarheid van aanpak van de wijk

Binnen de kaders van het beschermd stadsgezicht zijn de mogelijkheden van verdichting bij zowel
sloop/nieuwbouw als renovatie beperkt omdat er dan niet teveel kan worden getornd aan de
verhoudingen bebouwing - bouwhoogte - open ruimte. Dit heeft consequenties:

» Onderzoek laat zien dat bij renovatie een kwaliteitsslag in duurzaamheid, comfort en
plattegrondindeling kan worden gemaakt, maar zoals vanzelfsprekend voor alle oudere
monumentale bebouwing geldt, zal de eindkwaliteit niet het niveau van nieuwbouw halen. Het
biedt tevens onvoldoende oplossing voor de huidige geluidsproblematiek, terwijl de
investeringskosten vergelijkbaar zijn met nieuwbouw

« Investeringen maar in zeer beperkte mate bijdragen aan de mogelijkheden voor betaalbaar wonen
in De Dreven en uitbreiding van de sociale voorraad

« Bij renovatie investeringen maar in beperkte mate bijdragen de woonkwaliteit in De Dreven en aan
de aanpak van Zuidwest

» Het woningaanbod blijft eenzijdig waardoor er geen noemenswaardige verschuiving zal
plaatsvinden in bevolkingssamenstelling en in voedingsbodem voor voorzieningen

« Staedion zal haar investeringsruimte mogelijk elders inzetten en zich beperken tot noodzakelijk
onderhoud

« Voor een investering in renovatie kan geen beroep worden gedaan op woningbouwimpulsgelden
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Belangrijkste bezwaren tegen het loslaten van het beschermd stadsgezicht zijn:

« Verlies van de unieke cultuurhistorische identiteit van deze naoorlogse buurt met zijn
openverkavelingsstructuur, door een meer verstedelijkte opzet

« Het risico van precedentwerking bij onvoldoende onderbouwing van de unieke situatie

De urgentie om in te grijpen in de Dreven is hoog. Gebouwen en infrastructuur zijn technisch aan het
einde van hun levensduur en grote investeringen zijn onvermijdelijk. Met 1224 woningen drukt de
Dreven qua maat en schaal zowel fysiek als qua imago een grote stempel op het slagen van de aanpak
van Dreven-Gaarden-Zichten en hiermee heel Zuidwest. Verdere vertraging bij deze aanpak is
bijzonder onwenselijk.

Conclusie

Op basis van bovenstaande weging is het ambitiedocument Dreven-Gaarden-Zichten de ‘verdichte
variant’ van De Dreven opgenomen en is deze verder uitgewerkt inde nota van uitgangspunten voor de
Dreven. Bij vaststelling van de het de nota van uitgangspunten voor De Dreven spreekt het college het
voornemen uit om de procedure voor intrekking van de beschermde status in gang te zullen zetten,
waarbij aandacht moet zijn om precedentwerking te minimaliseren. De gemeenteraad kan, op
voordracht van het college, een besluit tot aanwijzing als bedoeld in artikel 5:1, eerste lid van de
monumentenverordening Den Haag intrekken. Bij het projectdocument zal het college een voorstel tot
intrekken voor advies voorleggen aan de welstands- en monumentencommissie. Deze voordracht tot
intrekking ligt gedurende zes weken voor een ieder ter inzage. De raad beslist binnen vierentwintig
weken na het verstrijken van de termijn over de voordracht.
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Dreven is een van de fraaier vormgegeven buurten in
Bouwlust-Berestein en nog grotendeels in oorspronkelij-
ke staat aanwezig. De buurt is samen met de Sportlaan-
Segbroeklaan het enige stedenbouwkundig ensemble
uit de periode 1945-1970 die het predicaat Gemeentelijk
Beschermd Stadsgezicht heeft gekregen.

Met Dreven gaat het -zoals met meerdere delen van
Zuidwest- niet goed. De problemen zijn zowel sociaal als
bouwkundig van aard. De woningen zijn gehorig, vochtig
en verre van duurzaam. Daarnaast is de woningvoorraad
zeer eenzijdig en in hoofdzaak bewoond door mensen in
een zwakke economische positie.

Om het tij te keren in Zuidwest wordt ingezet op het sterk
verdichten van het stadsdeel. Dat moet lucht geven aan
het woningtekort in de stad, de maar ook zorgen voor
economisch draagvlak onder voorzieningen en bijdragen
aan een grotere diversiteit aan woningcategorieén en
bevolkingsgroepen in het stadsdeel. Daarbij moet ook
gewerkt worden aan het verbeteren van de bereikbaar-
heid, het aantrekkelijker en klimaatbestendig maken van
het groen en de versnelling van de energietransitie.
Binnen deze grotere opgave wordt ook naar Dreven
gekeken. De urgentie om in te grijpen is hoog. Gebouwen
en infrastructuur zijn technisch aan het einde van hun
levensduur en grote investeringen zijn onvermijdelijk. Er
zal dus op een of andere wijze moeten worden ingegre-
pen in deze buurt om de bewoonbaarheid te garanderen
in de toekomst. Daarbij kan Dreven gezien zijn omvang
ook een substantiéle bijdrage leveren aan de beoogde
vernieuwing en de gewenste imagoshift van Zuidwest.

In de zoektocht naar de meest effectieve aanpak voor
Dreven stuiten we echter op de ruimtelijke en program-
matische limieten die de status van Gemeentelijk
Beschermd Stadsgezicht met zich meebrengt.
Verdichten van De Dreven gaat immers niet zonder

het beeld van de buurt te veranderen. Maar als we ons
beperken tot aanpassingen die binnen de beschermde

waarden wél zijn te verantwoorden dan kunnen we
nauwelijks ruimte bieden aan substantieel extra wonin-
gen en het verbeteren van de groenstructuren. Daarbij
lopen we aan tegen zeer hoge investeringen om de
bestaande woningvoorraad te verduurzamen terwijl er
geen oplossing wordt geboden voor het oplossen van
de eenzijdigheid van de woningvoorraad en de beperkte
toegankelijkheid van de portiekwoningen.

De vraag ligt daarmee voor of de status van Gemeentelijk
Bescherm Stadsgezicht kan worden ingetrokken om de
noodzakelijke vernieuwing mogelijk te maken.
Bijkomend vraagstuk is hoe we bij een eventueel schrap-
pen van de beschermde status voorkomen dat dit een
precedentswaarde heeft.

In deze nota doen we verslag van de onderzoeken die zijn
verricht op basis waarvan we deze vraag voorleggen. We
hopen hiermee het benodigde inzicht te geven teneinde
weloverwogen een besluit te kunnen nemen over het al
dan niet schrappen van de beschermde status.
















Ruimtelijk

De schets toont in vogelvlucht de stedenbouwkundige
compositie van Dreven. De bijzondere rand langs de
Lozerlaan, de drie torens die de hoeken van de buurt
markeren en de open verkavelingsopzet vormen een
krachtig geheel.

De stedenbouwkundige opzet kent een paar sterke goed
geconserveerde karakteristieken:

* De rand langs de Lozerlaan heeft parkachtige allure
door de royale water en groenpartijen die in samen-
hang met de bebouwing zijn ontworpen. Deze rand
vormt een onderdeel van de stadsrandcompositie
tussen Erasmusweg en Meppelweg.
















3. Verkenning bandbreedte oplossingen

Er zijn vele varianten voor de vernieuwing van Dreven
onderzocht. Dit ontwerpend onderzoek heeft de grenzen
inzichtelijk gemaakt waarbinnen er aanpassingen
voorstelbaar zijn aan de buurt zonder de beschermde
waarden aan te tasten. Dit inzicht is verbeeld in een ste-
denbouwkundige opzet waarin met name is ingegrepen
in de stedenbouwkundig zwakkere delen van de buurt en
van de bestaande bebouwing zoveel als mogelijk wordt
gerenoveerd.

Deze planvariant is een volwaardig stedenbouwkundig
concept. Het voldoet echter niet aan de beoogde toe-
name van het aantal woningen en het vergroten van de
diversiteit aan woningtypes.

Daarnaast is onderzocht in welke mate de bestaande

bebouwing toekomstvast is te maken bij renovatie.

Hierbij is onderzoek gedaan naar de aanpasbaarheid en

financiéle haalbaarheid van de volgende onderdelen:

* Hetaanpassen van de woningplattegronden (bruik-
baarheid keuken en badkamer)

* Het gasloos en energiezuiniger maken van de
woning

* Het verbeteren van gezondheid en comfort
(geluidsisolatie, ventilatie, aanpak koudeval en
koudebruggen)

Uit dit renovatieonderzoek is te concluderen dat ver-
regaande en dure technische maatregelen nodig zijn
om tot een verbetering van deze onderdelen te komen.
Door constructieve beperkingen kan het geluidspro-
bleem echter maar beperkt worden opgelost. De overige
problemen worden aanzienlijk verbetert, maar behalen
niet de energieprestaties en de kwaliteit en het comfort
van nieuwbouw.

Geluidsoverlast wordt nu als een van de grootste pro-
blemen gezien. Buren kunnen elkaar letterlijk verstaan,
wat grote invioed heeft op het gevoel van privacy en in
zeer negatieve zin bijdraagt aan het woongenot. Door
constructieve beperkingen (waardoor er geen passende
luchtgeluidsisolerende aanpassingen aan de vloeren
kunnen worden gedaan) is dit probleem technisch gezien
maar in zeer beperkte mate te verbeteren voor boven
elkaar gelegen woningen.

Om die reden is er ook een veel radicalere variant
verkend waarin de kernkwaliteiten zoals de singel, de par
krand langs de Lozerlaan en de meest beeldbepalende
bebouwing langs De Dreef worden behouden, maar de
buurt tegelijkertijd veel dichter wordt bebouwd en een
geheel ander aanzien krijgt. De dichtheid in dit model
biedt mogelijkheden tot een grote diversiteit aan woning-
types en levert ook een financieel fundament onder de
vernieuwingsoperatie,

Beide varianten zijn ruimtelijk volwaardige stedenbouw-
kundige concepten. Ze worden beide in dit hoofdstuk
toegelicht. Ze vormen twee uitersten in de bandbreedte
tussen behoedzaam en radicaal vernieuwen. Tussenvor-
men voeren we hier niet op omdat die én niet passen
binnen de begrenzingen van het Gemeentelijk Bescherm
Stadsgerzicht én niet voldoen aan programmatische
uitgangspunten.
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4. Voorliggende keuze

Het is technisch en ruimtelijk mogelijk de bestaande
bebouwing in Dreven een nieuwe toekomst te geven.
Vanuit de beschermde waarden zou dat een voor de
hand liggende keuze zijn.

Het vernieuwen binnen de marges van het Gemeentelijk
Beschermd stadsgerzicht levert echter een zeer beperkte
bijdrage aan de verdichting van Zuidwest. Het aantal
woningen stijgt van 1038 tot ongeveer 1216.

De woningdifferentiatie zal toenemen, maar de
meerderheid (683) van de woningen zal bestaan uit
portieketageflats zonder lift van ongeveer 65 tot 90 m2
gebruiksvloeroppervlak.

De beoogde mate van differentiatie van het woningaan-
bod en bevolkingssamenstelling in de buurt wordt
daarmee niet gehaald.

De akoestische problemen zijn niet met zekerheid op
te lossen door de zeer beperkte verdiepingshoogte. Een
radicalere aanpak waarbij woningen verticaal worden
samengevoegd om de interne akoestische problemen
te verminderen is voor delen van de buurt voorstelbaar,
maar dan worden de woningen door de hoge kosten
als vanzelf onttrokken aan de sociale voorraad. Dat zou
betekenen dat elders in Den Haag de taakstelling voor
sociale woningen verder moet worden verhoogd.

De kosten voor de verduurzaming van de portiekflats
en de aanpassing in de plattegrond ten behoeve van
hedendaagse comforteisen zijn per woning vrijwel even
hoog als nieuwbouwprijzen. (€ 112.000,- tot € 136.000,-
per woning). Dit is een grote investering als daar de
buurt niet wezenlijk door verandert en de woningen lastig
toegankelijk blijven.

Een alternatief is een grootschaliger afbraak en de
ontwikkeling van een nieuwe buurt. In deze nieuwe buurt
worden de meest krachtige delen van de bestaande
buurt geintegreerd waarmee een gelaagd stadsbeeld van
oud en nieuw ontstaat. De erfenis van de oorspronkelijke
opzet wordt daarmee niet weggegooid maar ingebed in
de vernieuwde buurt. De woningdichtheid en de variatie
aan woningtypes kan sterk toenemen. Hierbij staat het
terugbouwen van het aantal huidige sociale huurwonin-
gen voorop.

De verduurzaming van de te behouden winkelblokjes
met portiekwoningen kan ofwel door Staedion worden
gedaan, ofwel wordt de buitenschil van de flats aan-
gepakt waarna ze casco verkocht kunnen worden aan
geinteresseerden.

Deze aanpak verandert het aanzien van De Dreven zo
verregaand dat die niet te verenigen is met de status van
Gemeentelijk Beschermd stadsgezicht. Deze status zou
dan ook moeten worden ingetrokken.
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Toelichting beschermd
stadsgezicht
Vrederust-West (Drevenbuurt)
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Met de onteigening van gronden en verplaatsing van agrarische bedrijven ontstonden met
de aanleg van Moerwijk en Morgenstond, de eerste wijken die in Zuidwest werden
aangelegd, weinig problemen. De opoffering van tuinbouwgronden rond de dorpen
Loosduinen en Wateringen zou in de planningsmachine van Vrederust wel een groot
struikelblok gaan vormen. De tuinders vormden een sterke economische macht die op een
relatief klein oppervlak een groot deel van de voedselvoorziening van Nederland
verzorgde. Het dreigende verlies van tuinbouwgronden ten behoeve van woningbouw
ontketende een felle strijd tussen de tuinders die zich met hand en tand verzetten tegen
verplaatsing van hun florerende bedrijven en de gemeente Den Haag die zich
genoodzaakt zag een oplossing te bieden aan de grote schare woningzoekenden. In het
gevecht om de grond werd in een aantal gevallen tot aan de Kroon geprocedeerd tegen de
onteigening van de grond. Het tuinbouwvraagstuk had niet alleen effect op Vrederust,
maar hield in feite de complete stadsuitbreiding van Den Haag in zuidelijke en westelijke
richting in de greep. De aanleg van de nieuwe woonwijken was met het >schema tempo
van aanleg= in de tijd uitgezet. Het was aanvankelijk de bedoeling om het plan voor
Berestein en Vrederust-West te koppelen aan de besluitvorming omtrent Waldeck. Door
de koppeling zou pas met de aanleg van Vrederust-West in 1958 gestart kunnen worden.
De directeur van de dienst Stadsontwikkeling en Wederopbouw, P. Bakker Schut, vond
dit scenario in 1953 onaanvaardbaar. De aanleg van Vrederust-West zou bespoedigd
kunnen worden door de planprocedure los te koppelen van Waldeck. Dit leverde echter
weer een nieuw probleem op in relatie tot de grens van de stad. De provincie hield vast
aan een brede, groene buffer tussen het kassengebied en de woonwijken. Om toch met de
voorbereidingen te beginnen, werden zowel de uitbreidingsplannen voor Vrederust-West
als de aangrenzende wijk Berestein ingekort en koos men voor een brede groenstrook als
beéindiging van de bebouwde stad. De Lozerlaan, die ten opzichte van de oorspronkelijke
ligging meer naar het zuidwesten is verschoven, zou de definitieve grens van de
bebouwing vormen. Het resterende gebied tot aan de gemeentegrens kreeg een open
karakter ten behoeve van recreatie.

Ruimtelijke opzet

Vrederust-West en Vrederust-Oost vormen tesamen een langgerekte, rechthoekige wijk
die wordt begrensd door de Melis Stokelaan, de brede groenstrook (deel uitmakend van
het groene assenkruis van Zuidwest), de Erasmusweg en de Lozerlaan. De Beresteinlaan
vormt de grens tussen Vrederust-Oost (de Gaarden) en Vrederust-West (de Drevenbuurt).
Voor de uitleg van Vrederust-West werd voor een totaal andere opzet gekozen dan tot
dan toe gebruikelijk was. De woningbouw zou hier voor het eerst in Den Haag in zijn
geheel in systeembouw worden uitgevoerd. De gemeente Den Haag besloot voor de
bouw ervan een continucontract af te sluiten met de NV Gembouw, die licentiehouder
was van het systeem Rottinghuis. Door het continucontract was de aannemer verzekerd
van voldoende afzet. Voor de gemeente betekende het contract dat binnen afgesproken
termijnen bouwrijpe grond beschikbaar was. Deze contractuele binding had belangrijke
consequenties voor de vormgeving van het uitbreidingsplan en het tempo van
straataanleg. Bij het bouwsysteem Rottinghuis wordt gebruik gemaakt van grote
gestandaardiseerde en geprefabriceerde elementen, die met behulp van loopkranen op de
bouwplaats worden gemonteerd en op deze manier continubouw op grote schaal mogelijk



















Waardering

De aanleg van Vrederust-West betekende de voltooiing van de stadsuitbreidingen in Den
Haag-Zuidwest en vormde tevens €¢n van de architectonische- en stedenbouwkundig
hoogtepunten ervan. Dit mede dankzij het contract met de NV Gembouw, licentiehouder
van het systeem Rottinghuis. De open verkaveling en de hoge kwaliteit van de
bebouwing van een groot deel van de Drevenbuurt wordt bepaald door de
bouwtechnische eisen van het bouwsysteem én door architect Frans Klein, die het
ontwerp van de woningen voor zijn rekening nam. Met de bouw van Vrederust-West
werden de stadsuitbreidingen van Den Haag-Zuidwest op succesvolle wijze voltooid.
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n grootschalige transformatie
met veel impact

Delen van de wijken Dreven, Gaarden en Zichten staan aan de vooravond van een grootschalige transformatie, als
onderdeel van de visie om Den Haag Zuidwest beter en leefbaarder te maken. Gemeente Den Haag, woningcorporatie
Staedion en ontwikkelaar Heijmans willen samen met inwoners, ondernemers, maatschappelijke organisaties en andere
overheidsinstanties de wijken verder vormgeven. Er is een groot woningtekort in Den Haag. Door verouderde sociale
huurwoningen van Staedion te slopen kunnen ongeveer 3500 extra woningen toegevoegd worden. Er worden meer
sociale huurwoningen gebouwd, dan er gesloopt worden. Ook middenhuur- en koopwoningen worden toegevoegd. Zo
blijft er ook in de toekomst voor alle buurtbewoners een plek in de wijk én krijgen de buurten een meer evenwichtige mix.
Een plek waar iedereen zich thuis voelt -nu en in de toekomst- met ruimte voor nieuwe bewoners en (maatschappelijke)

ondernemers.

De plannen voor de drie buurten zijn verwoord in het Ambitiedocument de Dreven, Gaarden, Zichten dat in de zomer 2020
is goedgekeurd door het College. Begin 2021 zijn de ambities uitgewerkt in een Nota van Uitgangspunten voor elk van
de drie buurten om vervolgens aan de slag te gaan met een bouwplan per bouwblok. Naar verwachting zullen de eerste

bouwprojecten starten in 2023. De totale herstructurering zal tot ongeveer 2040 duren.

In de Dreven, Gaarden en Zichten speelt grootstedelijke problematiek, zoals armoede, werkloosheid, ongelijke kansen en
onveiligheid. De buurten hebben qua inkomensniveau een eenzijdige bewonerssamenstelling. De wijken bestaan voor
circa 70% uit sociale huurwoningen. Bewoners die doorgroeien vertrekken regelmatig uit de wijk door het slechte imago
van de buurt en door het gebrek aan goede woningen. Veel woningen van Staedion voldoen niet meer aan de wensen van
de huidige tijd en zijn dringend toe aan vernieuwing. Er wordt al jaren gesproken over een herontwikkeling, maar tot nu
toe hebben bewoners en ondernemers nog (vrijwel) geen actie gezien. De mening over de plannen is verdeeld. Enerzijds
staan bewoners te trappelen tot ze kunnen verhuizen, een groot deel het liefst in hun eigen buurt. Voor hen duurt de
ontwikkeling vaak te lang. Anderzijds maken bewoners, vaak wonende in een eengezinswoning, zich zorgen over het type

waoning waar ze in de toekomst voor in aanmerking komen. Zij hebben moeite met de sloop.

Deze communicatie & participatieaanpak beschrijft hoe gemeente, Staedion en Heijmans de bewoners, ondernemers en
overige belangrijke stakeholders de komende 15 jaar zo goed mogelijk zal betrekken bij deze grootschalige transformatie.
Met een persoonlijke en aantrekkelijke aanpak die aansluit bij de behoeften van bewoners en ondernemers uit de Dreven,

Gaarden en Zichten én die nieuwe bewoners en ondernemers aantrekt.
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1ze ambitie

De Dreven, Gaarden en Zichten worden echte
Haagse wijken: mooier, beter en leefbaar.
Gemixte buurten waar iedereen zich thuis

voelt. Met zelfredzame en vitale bewoners en
ondernemers en ondersteuning voor wie hulp
nodig heeft. Gezonde en duurzame stadswijken
met veel groen die uitnodigen tot sport, spel

en ontmoeting. Met focus op lopen, fietsen

en duurzame vormen van mobiliteit en minder
auto’s. Met aantrekkelijke architectuur en goede
comfortabele energiezuinige woningen. Grote
en kleine gezinnen kunnen wonen in het ruime
aanbod sociale huurwoningen, vrije sector huur
en koopwoningen. Meer voorzieningen zoals
scholen, sporten, ontmoetingsplekken en kleine
bedrijfjes maken de buurten levendiger en
aantrekkelijker. En creéren volop kansen om te
leren, werken en ondernemen.

't willen we bereiken?

Bewoners & ondernemers:

« voelen zich gehoord.

« Zien perspectief voor de toekomst.

« Zijn betrokken.

« tonen eigenaarschap voor de (nieuwe) buurt.

« Zijn trots op de (nieuwe) buurt (in wording).

« Samen met bewoners, ondernemers en betrokkenen
creéren we tijdens de gehele ontwikkel- en bouwfase een
prettige en leefbare buurt.

« Samen met (nieuwe) bewoners en ondernemers maken we

de plannen zo optimaal mogelijk.

« Een toegewijd team van Gemeente Den Haag, Staedion

en Heijmans werkt samen in een goed functionerende

projectorganisatie.

De projectorganisatie werkt samen met en betrekt

alle interne stakeholders, (nieuwe) bewoners,

(nieuwe) ondernemers, externe sleutelfiguren en
samenwerkingspartners.

Het projectteam en de achterban van Gemeente Den Haag,

Staedion en Heijmans zijn trotse ambassadeurs van de

ontwikkeling.

Een Betere Buurt is als ‘merk’ herkenbaar en heeft een
positieve associatie.

Een Betere Buurt heeft een actieve schare ambassadeurs
vanuit de interne organisatie, bewoners, ondernemers en
sleutelfiguren.

Een Betere Buurt draagt bij aan een positiever beeld

van Zuidwest.

Nieuwe bewoners en ondernemers staan in de rij.

De ontwikkeling wordt door andere gemeenten, corporaties

en ontwikkelaars gezien als een inspirerend voorbeeld.

Deze doelstellingen worden meetbaar gemaakt aan de hand van diverse factoren; het aantal positieve/ negatieve reacties,

het aantal mensen dat mee doet aan activiteiten, het meten van het sentiment, het aantal uitgevoerde initiatieven, het aantal

inschrijvingen voor woningen en bedrijfsruimten, het aantal artikelen in de media met positief sentiment etc.
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rnboodschap

Het verhaal over de herstructurering vertellen we als volgt:

Veel sociale huurwoningen van Staedion zijn verouderd. Ze voldoen niet meer aan de woonwensen van deze tijd. Daarom
gaan we veel van deze woningen slopen en een aantal woongebouwen vernieuwen. Zo bouwen we aan een mooiere en
betere buurt. Een leefbare wijk waar de huidige en nieuwe bewoners zich thuis voelen. Waar bewoners nieuwe kansen zien en
krijgen. In totaal bouwen wij in de 3 buurten 3500 extra woningen Door dit op een slimme manier te doen, blijven de buurten
ook in de toekomst heel groen. Er is een groot tekort aan sociale huurwoningen en vrije sector huur- en koopwoningen voor
mensen met een middeninkomen in Den Haag. In de Dreven, Gaarden en Zichten is ruimte. Door hier meer woningen te
bouwen kunnen we iets doen aan het probleem dat er te weinig woningen zijn in Den Haag. Doordat we woningen slopen is
er ruimte om meer sociale huurwoningen, maar ook vrije sector huurwoningen en koopwoningen te bouwen. Zo is er ook in
de toekomst voor alle buurtbewoners een plek in de wijk en worden het meer gemixte buurten.

De Dreven, Gaarden en Zichten worden echte Haagse wijken: mooier, beter en leefbaar. Gemixte buurten waar iedereen
zich thuis voelt. Met zelfredzame en vitale bewoners en ondernemers en ondersteuning voor wie hulp nodig heeft. Gezonde,
duurzame en klimaatbestendige stadswijken met veel groen die uitnodigen tot sport, spel en ontmoeting. Met focus op
lopen, fietsen en duurzame vormen van mobiliteit en minder auto’s. Met aantrekkelijke architectuur en goede comfortabele
energiezuinige woningen. Grote en kleine gezinnen kunnen wonen in het ruime aanbod sociale huurwoningen, vrije sector
huur en koopwoningen. Meer voorzieningen zoals scholen, sporten, ontmoetingsplekken en kleine bedrijfjes maken de
buurten levendiger en aantrekkelijker. En creéren volop kansen om te leren, werken en ondernemen.

+  We bouwen meer en betere sociale huurwoningen. Voor iedereen blijft plaats in zijn of haar eigen wijk. Wie wil, kan dus
terugkeren in een woning die past bij het inkomen en de gezinssituatie.

+ Eris plek voor iedereen. In de nieuwe buurten komen veel mooie, duurzame nieuwe woningen. Er komen meer woningen
en meer verschillende soorten woningen. Middenhuur-, sociale huur- en koopwoningen. Denk aan appartementen met lift,
seniorenwoningen, stadswoningen voor grote en kleine gezinnen etc.

+ Meer voorzieningen: ontmoetingsplekken, een basisschool, kinderopvang, kleine maakbedrijfjes zoals een fietsenmaker.

+ We zien nu vooral ongebruikte grasvelden. In de nieuwe buurten komen parkjes, moestuinen, speelplekken etc.. Zo wordt
het groen beter en mooier.

« De planning is om in het jaar 2023 van start te gaan. Het zal tot ongeveer 2040 duren voordat alles klaar is.

+ Alle bewoners die nu in de Dreven, Gaarden en Zichten wonen, moeten in de wijk kunnen blijven als zij dat willen. Er is een
tekort aan sociale huurwoningen in Den Haag. Daarom bouwen we meer sociale huurwoningen terug dan er gesloopt worden.

+  Omde leefbaarheid in de buurten te verbeteren is een goede mix in het woningaanbod noodzakelijk. Een goede mix is
een combinatie van sociale huurwoningen, middenhuur- en koopwoningen.

+ Eriseen groot woningtekort in Den Haag. Den Haag heeft veel meer woningen nodig; sociale huurwoningen en woningen
voor mensen met een middeninkomen.

Een betere buurt maken we samen met u. Helpt u mee om uw wijk beter te maken?
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Je mens staat centraal

Bewoners, ondernemers, maar ook de nieuwe generatie (jongeren en scholen) worden gedurende het gehele traject
zo vroeg mogelijk in het proces betrokken. Dit betekent dat ze meegenomen worden in plannen die nog niet definitief
zijn. Dit betekent ook dat er veel ruimte is voor feedback geven, meedenken en meedoen. Betrokken en enthousiaste
bewoners en ondernemers worden door de juiste participatievorm en aantrekkelijke communicatie uitgenodigd. Ze
zijn een belangrijk partner in het proces. Niet alle bewoners en ondernemers hebben hier behoefte aan en zullen heel

intensief betrokken willen zijn. Daarom bieden we informatie en participatiemogelijkheden in meerdere gradaties aan.

Laten zien dat Gemeente, Staedion en Heijmans dragen zichtbaar uit dat ze trots zijn op de plannen en betrokken zijn bij de

bewoners en ondernemers. Wethouder en beleidsmakers, directie en projectteam zijn regelmatig zichtbaar in de drie buurten.

Participatie en de communicatieboodschap worden toegespitst op de wensen en behoeften van de doelgroep, hun
situatie, de buurt en de fase waarin de ontwikkeling zich bevindt. Bewoners en ondernemers voelen zich gehoord, ook als
niet aan hun wensen kan worden voldaan. We gaan in gesprek met zowel voor- als tegenstanders van de plannen, om

een goed beeld te krijgen van wat er speelt.

Alle bewoners worden persoonlijk begeleid door de medewerkers van Staedion. Ongeveer anderhalf jaar voordat een
gebied aangewezen wordt als actiegebied gaat een woonconsulent van Staedion persoonlijk bij de bewoners langs

om het hele traject toe te lichten, om te bespreken hoe de huidige situatie is en wat de woonwensen zijn. Dit noemen
we een keukentafelgesprek. Staedion ontwikkelt samen met de bewonerscommissies of een klankbordgroepen een
sociaal plan per deelproject. In het sociaal plan wordt alles opgenomen over de terugkeergarantie, urgentieverklaring,
verhuisvergoeding, vergoeding voor investeringen in eigen woning etc. Als het sociaal plan is goedgekeurd, zal Staedion
samen met de bewoners bij de gemeente een verzoek voor een urgentieverklaring indienen. Vervolgens hebben
bewoners een jaar de tijd om een andere woning te vinden. Staedion zal bewoners begeleiden bij het vinden van een
passende (tijdelijke) woning. In een aantal gevallen zal Staedion maatwerk leveren, om ervoor te zorgen dat bewoners op

tijd, op een goede plek terecht komen.

In iedere buurt worden bewoners, ondernemers en sleutelfiguren uitgenodigd om mee te denken en mee te doen.
Deze groep mag gedurende de ontwikkeling organisch groeien en vrijblijvend aan- en afhaken. We kiezen bewust
voor onofficiéle communities om enthousiasme en eigenaarschap leidend te laten zijn. Te denken aan denktanks, die
meedenken over de communicatie, planvorming en participatie. Maar ook ‘doegroepen’ die meewerken aan initiatieven

zoals moestuinen en (tijdelijke) speeltuinen of een schonere buurt. Deze groepen worden gestimuleerd en gefaciliteerd
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door het Betere Buurt Team. Eventueel in samenwerking met Regiodeal en andere partners.

Het is in deze buurten om meerdere redenen niet gelukt om officiéle bewonersorganisaties op te tuigen. Daarom
kiezen we voor een meer losse en organische vorm van een buurtvertegenwoordiging. Een bewonerscommissie of
klankbordgroep wordt altijd door Staedion ingezet als officiéle partner om gezamenlijk een sociaal plan per complex

overeen te komen.

Zoveel mogelijk persoonlijk contact, een prettig gesprek en oprechte aandacht. Activiteiten worden zo georganiseerd dat
er ruimte is voor 1-op-1 contact. Dit betekent geen grote plenaire sessies in een zaal. Offline heeft de voorkeur, maar digitale

ontmoeetingen kunnen cok op kleinere schaal ingezet worden.

Bewoners en ondernemers krijgen een hoofdrol in vaste rubrieken in de nieuwsbrief, mailing etc. Samen met lokale reporters
worden deze verhalen opgehaald. Een samenwerking aangaan met lokale ‘influencers’ of (semi-)bekende buurtbewoners om

het verhaal te vertellen.

Samen met bewoners en ondernemers worden mooie herinneringen gemaakt om op een waardige manier afscheid te nemen

van het huis waar zij jaren hebben geleefd of het pand waar ze hun bedrijf hebben gehad.

Het Betere Buurt Team gaat zoveel mogelijk naar de mensen toe, in plaats van andersom. Om te bouwen aan

het vertrouwen, betrokkenheid en eigenaarschap te creeéren. Voortbordurend op het succes van de reizende
tentoonstelling (participatie Ambitiedocument). Zo kunnen mensen in hun vertrouwde omgeving geinformeerd
worden, meedenken, feedback geven en meedoen. Ook creéren we situaties waar (toevallige) ontmoetingen kunnen

ontstaan tussen bewoners, ondernemers, sleutelfiguren en het Betere Buurt team.

In de drie buurten is een vaste plek waar bewoners en ondernemers terecht kunnen. Dat begint met spreekuren met
medewerkers van Staedion/ het Betere Buurt team/ de wethouder/ directie van de drie organisaties/ de architect etc. op de
wijkkantoren van Staedion. Dit kan in de loop der jaren uitgroeien naar een buurthuiskamer (in samenwerking met partners)
waar mensen persoonlijk informatie kunnen krijgen over de projecten, activiteiten worden georganiseerd, initiatieven starten
en mensen elkaar kunnen ontmoeten. Het Betere Buurt projectteam zal hier ook een plek krijgen, zodat zij een bekend gezicht

voor de buurt worden.

Op cruciale momenten brengt het reizende circus een bezoek aan de buurt. Bij nieuwe informatie en nieuwe participatierondes
om mensen zo goed mogelijk te informeren en betrekken. Maar ook bij belangrijke mijlpalen zoals besluiten, start sloop, start

bouw om grote en kleine successen samen met bewoners en ondernemers te vieren.
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samen is het sleutelwoord

In de buurten is veel armoede en laaggeletterdheid en er wonen mensen met grote sociale problemen. Ook is er
veel overlast van bewoners met sociale problematiek, jongeren en vuilnis op straat. Er is sprake van toenemende

criminaliteit onder jongeren en een deel van de bewoners voelt zich onveilig in de buurten.

Aan de andere kant zijn er veel hechte sociale netwerken. Het is van groot belang dat de buurten de komende 15 jaar
tijdens de herstructurering een leefbare plek blijven, dat de goede dingen bewaard blijven en de buurten niet meer
op achterstand komen. Zodat huidige bewoners er prettig kunnen wonen, er een goed ondernemersklimaat ontstaat

en de buurten aantrekkelijk zijn voor nieuwe bewoners en ondernemers.

Of de herstructurering een succes wordt hangt dus af van veel meer dan het ontwerpen en bouwen van mooie

woningen en een aantrekkelijke leefomgeving.

Samenwerking en een integrale aanpak met iedereen die zich bezighoudt met de toekomst van Zuidwest is
noodzakelijk. De wethouder, het stadsdeel, de Regiodeal, het team dat bezig is met de Rijksstatus en de visie voor

Den Haag Zuidwest, maatschappelijke organisaties, corporaties, andere ontwikkelaars, ondernemers, kerken, scholen,
ontmoetingsplaatsen, collega’s van gemeente Den Haag en Staedion die zich bezighouden met sociale projecten, afval,

duurzaamheid, mobiliteit etc.

In de projectorganisatie voor de Dreven, Gaarden en Zichten wordt vastgelegd hoe communicatie, participatie en

leefbaarheidsinitiatieven om de buurten prettiger en leefbaarder te maken worden ingezet.

De projectorganisatie heeft als verantwoordelijkheden:
Regie en uitvoering van de communicatie, participatie en leefbaarheidsinitiatieven.
De interne organisaties (achterban) informeren, enthousiasmeren en aanhaken.
Het aangaan van samenwerkingen, verbindingen maken met (nieuwe) initiatieven in de buurten, sleutelfiguren,
maatschappelijke organisaties, ondernemers, via bestaande netwerken.
Bijpraten van sleutelpartijen.

Het signaleren en agenderen van problemen en onderwerpen die opgepakt moeten worden in de drie buurten.

De Betere Buurt projectorganisatie heeft vaste overlegmomenten met de interne organisaties. Bestuur, beleidsmakers en
directie krijgen regelmatig een rol in het veld. Denk aan; in gesprek met bewoners en ondernemers, deelnemen aan een

tentoonstelling, aanwezig zijn bij een digitale sessie etc.
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De Betere Buurt projectorganisatie maakt optimaal gebruik van formele en informele sleutelpartijen in de buurt. De
projectorganisatie zoekt de verbinding en sluit allianties met (nieuwe) initiatieven in de buurten, met sleutelfiguren,
maatschappelijke organisaties, enthousiaste ondernemers. Zij hebben de kennis, de contacten en het vertrouwen. Om dit te

doen zullen de professionals van gemeente, Staedion en Regicdeal in de wijken hun netwerk inzetten.

Betere Buurt kenniskoffie
De sleutelpartijen bijpraten staat vast op de agenda in reguliere overleggen. Mocht dit overleg er niet zijn, dan zal een aantal
keer per jaar een (digitaal) koffiemoment worden geprikt om kennis te delen en sleutelfiguren, partners maar ook de interne

organisaties bij te praten.

Fen gezamenlijke agenda

ledereen die zich bezighoudt met communicatie en participatie in Zuidwest stemt dit af met een nog op te richten
communicatie- en participatieteam Zuidwest. Het doel is helderheid voor bewoners en ondernemers en het voorkomen
van participatiemoeheid. Te denken aan projectteams van gemeente Den Haag (Visie Den Haag Zuidwest, wijkagenda),
Regiodeal, andere corporaties. Binnen het Participatieteam Zuidwest wordt afgestemd welke communicatie en participatie
gezamenlijk kan worden gedaan, hoe de jaarkalender eruitziet, welke onderwerpen en doelgroepen worden benaderd en

welke opgehaalde informatie en resultaten kunnen worden gedeeld.

Verslaglegging communicatie en participatie
Van alle participatie- en communicatiemomenten wordt een verslag gemaakt. Deze informatie wordt gedeeld met het
Participatieteam Zuidwest, zodat partijen gebruik kunnen maken van elkaars informatie en bewoners en ondernemers niet

telkens dezelfde vragen hoeven te beantwoorden.

De projectorganisatie zal problemen die in de drie buurten aangepakt moeten worden signaleren en agenderen bij de
juiste collega’s, werkgroepen en/of instanties. Het kan zijn dat deze teams al werkzaam zijn in Den Haag Zuidwest, of dat
een succesvol project uit een andere buurt gekopieerd kan worden. Denk aan het stimuleren om de woonomgeving netjes
te houden, ongediertebestrijding of burenoverlast. De projectorganisatie gaat niet zelf aan de slag met de problematiek.
Wel houdt de projectorganisatie intensief contact met het team dat met het onderwerp aan de slag is, totdat het probleem
aangepakt is. Zo kan de projectorganisatie rekening houden met het lopende traject in communicatie en participatie en de

status terugkoppelen aan bewoners en ondernemers.

Om werkgelegenheid en draagvlak te creéren en ondernemerschap te stimuleren wordt de uitvoering van werkzaamheden
zoveel mogelijk beleggen bij lokale krachten. Eventueel in samenwerking met lopende werkgelegenheidsprogramma’s en

initiatieven die lokaal ondernemerschap stimuleren.
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Een aantrekkelijk verhaal
voor iedereen

Transparante communicatie en een helder toekomstbeeld schetsen. Een toekomstperspectief bieden door focus
op positiviteit en kansen, niet op problemen. Alle stappen in het proces worden zichtbaar gemaakt. We zijn helder
waar wel en niet over geparticipeerd wordt, wat wel en nog niet definitief is. We koppelen consequent terug wat
met de opgehaalde informatie wordt gedaan. De gebruikte taal is begrijpelijk en toegankelijk, geen beleids- en geen
vastgoedtaal. We spreken de taal van de buurt door, waar het kan, samen te werken met locals. We maken gebruik

van aansprekende beelden: 1 beeld zegt meer dan 1000 woorden.

We gebruiken meerdere verhaallijnen in de communicatie. Om huidige bewoners en ondernemers te informeren en
ze de aandacht te geven die ze verdienen en om ze te enthousiasmeren voor de nieuwe plannen. De communicatie
is ook gericht op het trekken van nieuwe bewoners en ondernemers. De communicatiemiddelen die ingezet
worden: een online platform, social media, nieuwsbrieven, informatie op pleisterplaatsen. Hiernaast worden fysieke

informatiepunten ingericht en activiteiten georganiseerd.

+ Een online platform www.eenbeterebuurtnl als onderdeel van de communicatie van Den Haag Zuidwest met alle info over het
proces, participatie, projecten, fasering etc. Een betere buurt is regelmatig onderwerp in de campagne Zuidwest op Zn best.

« Een gezamenlijke kalender waar alle (participatie)activiteiten/ werkzaamheden/ initiatieven in de Dreven, Gaarden en
Zichten te vinden zijn (online, maar ook offline op pleisterplaatsen).

+ (Animatie)filmpjes die (lastige) onderwerpen uitleggen en de vragen van buurtbewoners en ondernemers beantwoorden.

+ Betere Buurt nieuwskrant/ e-mailing. 4-6 keer per jaar in de brievenbus en mailbox.

Met lokale reporters en de inwoners en ondernemers uit de Dreven, Gaarden en Zichten aan het woord. Aansprekende
formatie over het project, initiatieven in de buurt, interviews met initiatiefnemers en bewoners, oproepjes om mee te doen
en mee te denken, ludieke acties en terugkerende herkenbare rubrieken.

+ Informatie op pleisterplaatsen: posters, flyers en folders (buurtkantoren Staedion, kerken, bibliotheek,
overige ontmoetingsplaatsen etc)

« Betere Buurt social kanalen in samenwerking met lokale (jonge) micro-influencers. Hier worden verhalen van de
ontwikkeling en uit de buurt gedeeld. Betere Buurt social kanalen met vaste verhaallijnen over de ontwikkeling, het
verhuizen, de participatieprojecten, de placetesting etc. Deze kanalen zijn bedoeld voor de huidige bewoners en
ondernemers, maar ook voor toekomstige bewoners en ondernemers. De netwerkpartners benaderen met het verzoek
om elkaar wederzijds te taggen in berichten. Deze kanalen kunnen eventueel ook in samenwerking met Zuidwest op z'n

best worden opgezet.
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lage 1 - Projectorganisatie
communicatie en participatie

De Betere Buurt projectorganisatie voor de Dreven, Gaarden en Zichten houdt zich bezig met de regie en uitvoering
van de communicatie, participatie en leefbaarheidsinitiatieven om de buurten prettiger en leefbaarder te maken. De
projectorganisatie zet ook actief in op intensieve samenwerkingen en grote betrokken bij de interne organisaties en

sleutelpartijen.

Verantwoordelijkheden Betere Buurt Team

Brand management en regie: inhoud & uitvoering plan, tone-of-voice, look & feel

Ontwikkeling jaar- en contentplan

Contentcreatie en beheer socials, websites, overige communicatiemiddelen (tekst en beeld)

Ontwikkelen middelen: vormgeving en productie

Organisatie en uitvoering participatie

Stimuleren en faciliteren van denktanks en ‘doelgroepen’ per buurt (bewoners, ondernemers en sleutelfiguren)
Ontwikkeling en regie leefbaarheidsinitiatieven en placetesting, in samenwerking met partners

Het signaleren en creéren van nieuwswaardig items

De interne organisaties (achterban) informeren, enthousiasmeren en aanhaken. Intensieve samenwerking met
het Stadskantoor.

Regelmatig een rol geven aan wethouder, directie en collega’s van de drie organisaties.

Het aangaan van samenwerkingen, verbindingen maken met (nieuwe) initiatieven in de buurten, sleutelfiguren,
maatschappelijke organisaties, ondernemers, via bestaande netwerken.

Structureel informeren sleutelfiguren en sleutelorganisaties

Het signaleren en agenderen van problemen en onderwerpen die opgepakt moeten worden in de drie buurten.

Opdrachten zoveel mogelijk beleggen bij lokale partijen om werkgelegenheid te creéren en ondernemerschap te stimuleren.

Kernteam: regie en aansturing

Communicatieteam: uitvoering communicatie, afstemming en uitvoering mediaplan/ mediabenadering in overleg met
woordvoerders wethouder, Heijmans en Staedion

Kwartiermaker: aanjagen samenwerkingen partners, placetesting, leefbaarheidsinitiatieven, gezamenlijke agenda
Zichtbaarheid in de wijken: bemensing buurtkantoren, campagnematig een breed team van de drie organisaties; van

wethouder tot technische dienst.

De projectorganisatie stemt structureel af met interne organisaties en sleutelpartijen om content op te halen voor de
communicatie en gezamenlijk initiatieven op te pakken.
De projectorganisatie draagt zorg voor verslaglegging uitkomsten participatie, overzicht van alle communicatie, archivering

media-aandacht.
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lage 2 - Schaalniveaus
communicatie

Tweewekelijks overleg met Betere Buurt kernteam/ communicatieteam

Informatie over plannen, processen en projecten.

Antwoorden op ‘algemene’ vragen over het plan, proces, planning en de projecten (geen persoonlijke situaties,

die worden door Staedion beantwoord).

Inspirerende verhalen uit de buurten (persoonlijke verhalen van bewoners/ ondernemers, bewonersinitiatieven, Regiodeal
etc).

Tweewekelijks overleg met Betere Buurt kernteam/ communicatieteam. Maandelijks omgevingsoverleg en directieoverleg.

Staedion
Antwoorden op persoonlijke vragen van bewoners en ondernemers (persoonlijke situatie).
Vanaf 1,5 jaar voor actiegebiedaanwijzing neemt Staedion de 1-op-1 communicatie en communicatie met het betreffende
bouwblok op zich.
Het kernteam en omgevingsoverleg wordt op de hoogte gehouden van de procesmatige zaken en
communicatiemomenten.
Brieven over het project worden voordat ze verstuurd afgestemd met het Betere Buurt communicatieteam.
Bezwaren/ zienswijzen. De juridische procedure wordt gevolgd of als bezwaar nog niet mogelijk is wordt uitgelegd hoe
waarin de procedure wordt uitgelegd. Het antwoord wordt opgesteld door het communicatieteam Betere Buurt, de brief

wordt verzonden vanuit de gemeente.

Gemeente
Brieven gericht aan de wethouder. Het antwoord wordt opgesteld door het communicatieteam Betere Buurt, de brief wordt
verzonden vanuit de wethouder.
Bezwaren/ zienswijzen. De juridische procedure wordt gevolgd of als bezwaar nog niet mogelijk is wordt uitgelegd hoe
waarin de procedure wordt uitgelegd. Het antwoord wordt opgesteld door het communicatieteam Betere Buurt, de brief
wordt verzonden vanuit de gemeente.
College- of raadsbesluiten; communicatie via website gemeente Den Haag. Communicatie naar bewoners loopt via het
Betere Buurt Team.

Heijjmans
Nader te bepalen:
Correspondentie over koopwoningen met (potentiéle) kopers.

Informeren over werkzaamheden, overlast etc.
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Maandelijks overleg met het nog op te richten participatieteam Zuidwest /Zuidwest op Zn best/ Regiodeal om af te
stemmen welke participatieprojecten gaan lopen en waar mogelijk ‘mee te liften’ op communicatie.

Maandelijks afstemming met communicatieteam gemeente Den Haag Zuidwest en woordvoerder wethouder Balster over
communicatiemomenten en persplan.

Structureel overleg met Platform Stad.

Maandelijks open Betere Buurtkoffie voor alle sleutelfiguren en partners om elkaar over en weer up to date te houden,
te netwerken en samenwerking en communicatie over actuele onderwerpen over de Dreven, Gaarden en Zichten te
stimuleren. Bij voorkeur live in een van de drie buurten, als dit niet kan digitaal.

Maandelijkse update via mail naar alle stakeholders.
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lage 4 - Uitgangspunten
mediaplan en -benadering

De vier kernwaarden gelden ook als basis voor de media-aanpak: positief, samen, betrokken en lef

Een open en eerlijk verhaal brengen. Een positief verhaal, gericht op nieuw toekomstperspectief. Aandacht voor de

problemen in de buurten, de persoonlijke situaties en emoties van bewoners en ondernemers.

Oprechte verhalen in de media voeden de trots. Bij buurtbewoners en ondernemers. Maar ook bij de projectbetrokkenen,

collega’s en bestuurders van de drie organisaties.

Den Haag laten zien wat voor mooie dingen er in hun stad gebeuren, waardoor een positiever beeld van de Dreven, Gaarden

en Zichten en van Den Haag Zuidwest ontstaat.

De ontwikkeling zichtbaar maken voor nieuwe bewoners, ondernemers en initiatiefnemers.

Kennis en informatie delen; een voorbeeld zijn voor andere corporaties, steden en bouwers.

We kiezen voor een mix van zichtbaarheid op lokaal, stads en landelijk niveau. Bjj officiéle (nieuws)media, maar ook bij kleine

lokale media en invloedrijke organisaties en personen.

Het verhaal over de bihne
Een Betere Buurt is als ‘merk’ herkenbaar en heeft een positieve associatie.
Een Betere Buurt heeft een actieve schare ambassadeurs vanuit de interne organisatie, bewoners, ondernemers en
sleutelfiguren.
Een Betere Buurt draagt bij aan een positiever beeld van Zuidwest.
Nieuwe bewoners en ondernemers staan in de rij.

De ontwikkeling wordt door andere gemeenten, corporaties en ontwikkelaars gezien als een inspirerend voorbeeld.

De doelstellingen worden meetbaar gemaakt aan de hand van het aantal mensen dat meedoet aan participatieprojecten,
het websitebezoek, het aantal publicaties en het sentiment in de (sociale) media, het aantal aanmeldingen voor woningen en

bedrijffspanden etc.

Het verhaal zoveel mogelijk vanuit de buurten laten komen: micro influencers, jongeren, actieve bewoners (vrouwen power),

ondernemers en sleutelfiguren. Wethouder, directie, afgevaardigden van Het Betere Buurt Team.
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Regelmatig zichtbaar, bij kleine en grote mijlpalen.

Inhoud:
De buurten op de hoogte te houden van planvorming, planning, participatie en successen.
Het Betere Buurt team in actie met bewoners en ondernemers in beeld.

De trots van bewoners, ondernemers, sleutelfiguren laten zien.

Pers:
Structurele samenwerking aangaan met lokale media.

De Posthoorn, RTV Discus, Escamp Journaal etc.

Kanalen van lokale partijen, sleutelfiguren en influencers zoals buurt- en wijkinitiatieven van Allekanten, Stichting Mooi
Welzijn, STEK etc.
Social media kanalen, website, nieuwsbrieven.
Intensieve samenwerking aangaan, deze partijen gedurende het hele traject betrekken en een podium geven in uitingen
van Een Betere Buurt.

Paar keer per jaar zichtbaar.

Inhoud:
Zichtbaar met thema'’s die de stad raken.
Grootschalige gebiedsontwikkeling in Zuidwest.
Aanpak woningproblematiek: nieuw woningaanbod in combinatie met meer sociale huurwoningen.
De mens staat centraal bij de ontwikkeling van de Dreven, Gaarden en Zichten: op pad met het Betere Buurt team.
Succesvolle co-creatie projecten.
Sociale initiatieven (Regiodeal, sleutelfiguren etc.).

De trots van bewoners, ondernemers, sleutelfiguren laten zien.

Medija:

Stadskrant, structurele samenwerking aangaan met lokale media als De Posthoorn, lokale katernen van landelijke media.

Overige media:

Kanalen van lokale partners (Haags Verhaal etc.).
Social media, website, nieuwsbrieven, debatten, bijeenkomsten.
Intensieve samenwerking aangaan, deze partijen gedurende het hele traject betrekken en een podium geven in uitingen
van Een Betere Buurt.

Het gesprek over de Dreven, Gaarden en Zichten op alle niveaus stimuleren.
Platform Stad kan het onafhankelijke debat/ gesprek faciliteren voor de stad en (semi-)professionele stadmakers. In de
context van de visie en plannen voor Den Haag Zuidwest.
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1a 2 keer per jaar.

Inhoud:
Integrale aanpak grote herstructurering van wijken met veel grootstedelijke problematiek
Aandacht voor mens en omgeving in de tussentijd en tijdens de bouw
Participatie- en co-creatietraject
Herstructurering naoorlogse wijk
Duurzaamheid
Innovatief bouwen

Reportage over verhuizen van een heel blok of generaties die met plezier in de buurten wonen

Landelijke media:
Media: Volkskrant, NRC, Trouw etc.

Minimaal 1 x per jaar zichtbaar met een onderwerp dat de diepte in gaat.

Inhoud:
Duurzaamheid
Stadslandbouw
Ecclogie
Nieuwe woonvormen

Nieuwe vormen van co-creatie

Medija:
Onder andere: documentairemakers (NPO), vastgoed (Property NL, Vastgoedmarkt, Vastgoedjournaal, VGvisie, Cobouw),
overheid (Binnenlands Bestuur), duurzaamheid (Duurzaambedrijfsleven.nl, Duurzaamgebouwd.nl), woonmagazines (VT

Wonen, Droomhome), speciale bijlagen nieuwsmedia (AD, VK, NRC), congressen (VNG, Provada).
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lage 5 - Gemeentelijk
atsprakenkader: organisatie
participatie gebiedsontwikkelingen

Het gemeentelijk afsprakenkader geeft de grondhouding van gemeente Den Haag weer als het gaat om participatie van
gebiedsontwikkelingen. Dit afsprakenkader is vastgelegd tussen DSO, DPZ en de Directie Communicatie en Citybranding
Gemeente Den Haag. Het afsprakenkader wordt gezien als basis gebruikt voor de communicatie- en participatieaanpak

herstructurering de Dreven, Gaarden, Zichten.

Met elkaar effectieve afspraken maken over hoe we de participatie organiseren en bestuurbaar maken, vraagt om
duidelijkheid over normen die we bij participatie hanteren. De hieronder beschreven normen zijn geformuleerd op basis
van bestaand beleid. Het herzien van deze normen kan wenselijk zijn, maar vraagt om een nieuwe (beleidsmatige) visie
op participatie in den brede. In het kader van de Omgevingswet en het gemeentebrede programma Haags Samenspel
wordt hier aan gewerkt. Dat geldt niet voor de organisatie van participatie, wat het onderwerp van deze notitie is. De
geldende beleidsmatige normen waar we ons als gemeente in eerder vastgesteld beleid aan hebben gecommitteerd zijn

de volgende:

In de gebiedsontwikkelingen van Den Haag zetten we participatie in om de kwaliteit van producten, projecten en
besluitvorming te verhogen. Niet altijd even makkelijk, maar wel bepalend voor hou je participatie aanvliegt. Het moet
leiden tot gedragen stedelijke ontwikkeling met een langdurige kwaliteit. Het draagt bovendien bij aan een gezonde
en veerkrachtige relatie tussen gemeente en belanghebbenden, groeiend onderling vertrouwen en verbinding tussen

belanghebbende en directie omgeving.

In Den Haag zorgen we bij aanvang en gedurende het proces continu voor transparantie en toegankelijkheid in de
opgave, de kaders, het proces, de formele inspraakmomenten en de beinvloedingsmogelijkheden en we onderbouwen

onze keuzes daarin.

In Den Haag maken we de resultaten van participatie inzichtelijk en geven we aan wat we daar mee doen of hebben
gedaan en welke afwegingen daarin een rol hebben gespeeld. Dit koppelen we terug aan deelnemers en expliciteren we

bij producten die ter inspraak liggen.

We weten precies wie geraakt worden door de gebiedsontwikkeling, wat hen bezighoudt (welke huidige problematiek
is er al) en wat hun belangen zijn en hoe we die kunnen verbinden. We zorgen voor een optimale mix van offline en
online instrumenten zodat iedereen gelegenheid heeft om mee te doen, ook zjj die normaal gesproken de route naar

participatie lastiger vinden.
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Het ingezette participatieniveau, conform de Haagse ladder, kan wisselen. Dit is afhankelijk van bijvoorbeeld de fase
van een project (visie, kaders, realisatie). Maar ook het type project of product en wie daarvan de initiatiefnemer is.
Deze afweging zal vaak per project opnieuw gemaakt moeten worden. Het belangrijkste is dat het participatieproces
en niveau aan de voorkant voor alle partijen duidelijk wordt vastgelegd. Hierbij streven we altijd naar maximale
betrokkenheid van de deelnemers en we onderbouwen onze keuze. Betrokkenheid zit niet alleen in het
participatieniveau, maar ontstaat cok door het in een vroeg stadium betrekken van belanghebbenden. Wanneer

belanghebbenden zich organiseren in allianties of andere vormen van samenwerking juichen we dat toe.
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Gemeente Den Haag, Staedion en Heijmans hebben deze inhoud met de grootst mogelijke aandacht en zorg opgesteld
en uitgewerkt. Desondanks is het mogelijk dat er fouten en/of onvolkomenheden in voorkomen. Gemeente Den

Haag, Staedion en Heijmans aanvaarden geen aansprakelijkheid voor schade, die hierdoor ontstaat, en/of schade als
gevolg van of in verband met het gebruiken, het afgaan op of het verspreiden van de gegevens in dit document. Wijj

benadrukken dat bewoners en/of derden geen rechten aan (de uitwerking van) dit document kunnen ontlenen.
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n grootschalige transformatie
met veel impact

Delen van de wijken Dreven, Gaarden en Zichten staan aan de vooravond van een grootschalige transformatie, als
onderdeel van de visie om Den Haag Zuidwest beter en leefbaarder te maken. Gemeente Den Haag, woningcorporatie
Staedion en ontwikkelaar Heijmans willen samen met inwoners, ondernemers, maatschappelijke organisaties en andere
overheidsinstanties de wijken verder vormgeven. Er is een groot woningtekort in Den Haag. Door verouderde sociale
huurwoningen van Staedion te slopen kunnen ongeveer 3500 extra woningen toegevoegd worden. Er worden meer
sociale huurwoningen gebouwd, dan er gesloopt worden. Ook middenhuur- en koopwoningen worden toegevoegd. Zo
blijft er ook in de toekomst voor alle buurtbewoners een plek in de wijk én krijgen de buurten een meer evenwichtige mix.
Een plek waar iedereen zich thuis voelt -nu en in de toekomst- met ruimte voor nieuwe bewoners en (maatschappelijke)

ondernemers.

De plannen voor de drie buurten zijn verwoord in het Ambitiedocument de Dreven, Gaarden, Zichten dat in de zomer 2020
is goedgekeurd door het College. Begin 2021 zijn de ambities uitgewerkt in een Nota van Uitgangspunten voor elk van
de drie buurten om vervolgens aan de slag te gaan met een bouwplan per bouwblok. Naar verwachting zullen de eerste

bouwprojecten starten in 2023. De totale herstructurering zal tot ongeveer 2040 duren.

In de Dreven, Gaarden en Zichten speelt grootstedelijke problematiek, zoals armoede, werkloosheid, ongelijke kansen en
onveiligheid. De buurten hebben qua inkomensniveau een eenzijdige bewonerssamenstelling. De wijken bestaan voor
circa 70% uit sociale huurwoningen. Bewoners die doorgroeien vertrekken regelmatig uit de wijk door het slechte imago
van de buurt en door het gebrek aan goede woningen. Veel woningen van Staedion voldoen niet meer aan de wensen van
de huidige tijd en zijn dringend toe aan vernieuwing. Er wordt al jaren gesproken over een herontwikkeling, maar tot nu
toe hebben bewoners en ondernemers nog (vrijwel) geen actie gezien. De mening over de plannen is verdeeld. Enerzijds
staan bewoners te trappelen tot ze kunnen verhuizen, een groot deel het liefst in hun eigen buurt. Voor hen duurt de
ontwikkeling vaak te lang. Anderzijds maken bewoners, vaak wonende in een eengezinswoning, zich zorgen over het type

waoning waar ze in de toekomst voor in aanmerking komen. Zij hebben moeite met de sloop.

Deze communicatie & participatiestrategie beschrijft hoe gemeente, Staedion en Heijmans de bewoners, ondernemers en
overige belangrijke stakeholders de komende 15 jaar zo goed mogelijk zal betrekken bij deze grootschalige transformatie.
Met een persoonlijke en aantrekkelijke aanpak die aansluit bij de behoeften van bewoners en ondernemers uit de Dreven,

Gaarden en Zichten én die nieuwe bewoners en ondernemers aantrekt.
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1ze ambitie

De Dreven, Gaarden en Zichten worden echte
Haagse wijken: mooier, beter en leefbaar.
Gemixte buurten waar iedereen zich thuis

voelt. Met zelfredzame en vitale bewoners

en ondernemers. Gezonde en duurzame
stadswijken met veel groen die uitnodigen tot
sport, spel en ontmoeting. Met focus op lopen,
fietsen en duurzame vormen van mobiliteit en
minder auto’s. Met aantrekkelijke architectuur en
goede comfortabele energiezuinige woningen.
Grote en kleine gezinnen kunnen wonen in het
ruime aanbod sociale huurwoningen, vrije sector
huur en koopwoningen. Meer voorzieningen
zoals scholen, sporten, ontmoetingsplekken en
kleine bedrijfjes maken de buurten levendiger en
aantrekkelijker. En creéren volop kansen om te
leren, werken en ondernemen.

't willen we bereiken?

Bewoners & ondernemers:

« voelen zich gehoord.

« Zien perspectief voor de toekomst.

« Zijn betrokken.

« tonen eigenaarschap voor de (nieuwe) buurt.

« Zijn trots op de (nieuwe) buurt (in wording).

« Samen met bewoners, ondernemers en betrokkenen
creéren we tijdens de gehele ontwikkel- en bouwfase een
prettige en leefbare buurt.

« Samen met (nieuwe) bewoners en ondernemers maken we

de plannen zo optimaal mogelijk.

« Een toegewijd team van Gemeente Den Haag, Staedion

en Heijmans werkt samen in een goed functionerende

projectorganisatie.

De projectorganisatie werkt samen met en betrekt

alle interne stakeholders, (nieuwe) bewoners,

(nieuwe) ondernemers, externe sleutelfiguren en
samenwerkingspartners.

Het projectteam en de achterban van Gemeente Den Haag,

Staedion en Heijmans zijn trotse ambassadeurs van de

ontwikkeling.

Een Betere Buurt is als ‘merk’ herkenbaar en heeft een
positieve associatie.

Een Betere Buurt heeft een actieve schare ambassadeurs
vanuit de interne organisatie, bewoners, ondernemers en
sleutelfiguren.

Een Betere Buurt draagt bij aan een positiever beeld

van Zuidwest.

Nieuwe bewoners en ondernemers staan in de rij.

De ontwikkeling wordt door andere gemeenten, corporaties

en ontwikkelaars gezien als een inspirerend voorbeeld.

Deze doelstellingen worden meetbaar gemaakt aan de hand van diverse factoren; het aantal positieve/ negatieve reacties,

het aantal mensen dat mee doet aan activiteiten, het meten van het sentiment, het aantal uitgevoerde initiatieven, het aantal

inschrijvingen voor woningen en bedrijfsruimten, het aantal artikelen in de media met positief sentiment etc.
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rnboodschap

Het verhaal over de herstructurering vertellen we als volgt:

Veel sociale huurwoningen van Staedion zijn verouderd. Ze voldoen niet meer aan de woonwensen van deze tijd. Daarom
gaan we veel van deze woningen slopen en een aantal woningen vernieuwen. In totaal bouwen wij in de 3 buurten 3500
extra woningen. Er is een groot tekort aan sociale huurwoningen en vrije sector huur- en koopwoningen voor mensen met
een middeninkomen in Den Haag. In de Dreven, Gaarden en Zichten is ruimte. Door hier meer woningen te bouwen kunnen
we iets doen aan het probleem dat er te weinig woningen zijn in Den Haag. Doordat we woningen slopen is er ruimte om
meer sociale huurwoningen, maar ook vrije sector huurwoningen en koopwoningen te bouwen. Zo is er ook in de toekomst
voor alle buurtbewoners een plek in de wijk.

De Dreven, Gaarden en Zichten worden echte Haagse wijken: mooier, beter en leefbaar. Gemixte buurten waar iedereen zich
thuis voelt. Met zelfredzame en vitale bewoners en ondernemers. Gezonde, duurzame en klimaatbestendige stadswijken met
veel groen die uitnodigen tot sport, spel en ontmoeting. Met focus op lopen, fietsen en duurzame vormen van mobiliteit en
minder auta’s. Met aantrekkelijke architectuur en goede comfortabele energiezuinige woningen. Grote en kleine gezinnen
kunnen wonen in het ruime aanbod sociale huurwoningen, vrije sector huur en koopwoningen. Meer voorzieningen zoals
scholen, sporten, ontmoetingsplekken en kleine bedrijfies maken de buurten levendiger en aantrekkelijker. En creéren volop
kansen om te leren, werken en ondernemen.

+  We bouwen meer en betere sociale huurwoningen. Voor iedereen blijft plaats in zijn of haar eigen wijk. Wie wil, kan dus
terugkeren in een woning die past bij het inkomen en de gezinssituatie.

+ Eris plek voor iedereen. In de nieuwe buurten komen veel mooie, duurzame nieuwe woningen. Er komen meer woningen
en meer verschillende soorten woningen, zoals middenhuur en koopwoningen. Denk aan appartementen met |ift,
seniorenwoningen, stadswoningen voor grote en kleine gezinnen etc.

+ Meer voorzieningen: ontmoetingsplekken, een basisschool, kinderopvang, kleine maakbedrijfjes zoals een fietsenmaker.

+ Grasvelden worden veranderd in parkjes, moestuinen of speelplekken. Zo wordt het groen beter en mooier.

« De planning is om in het jaar 2023 van start te gaan. Het zal tot ongeveer 2040 duren voordat alles klaar is.

+  Omde leefbaarheid in de buurten te verbeteren is een goede mix in het woningaanbod noodzakelijk. Een goede mix is
een combinatie van sociale huurwoningen, middenhuur- en koopwoningen.

+ Eriseen groot woningtekort in Den Haag. Den Haag heeft veel meer woningen nodig; sociale huurwoningen en woningen
voor mensen met een middeninkomen.

+ We willen meer sociale huurwoningen bouwen dan er gesloopt worden.

Een betere buurt maken we samen met u. Helpt u mee om uw wijk beter te maken?

Communicatie- en participatiestrategie | Herstructurering de Dreven, Gaarden en Zichten | 8









Je mens staat centraal

Bewoners, ondernemers, maar ook de nieuwe generatie (jongeren en scholen) worden gedurende het gehele traject
zo vroeg mogelijk in het proces betrokken. Dit betekent dat ze meegenomen worden in plannen die nog niet definitief
zijn. Dit betekent ook dat er veel ruimte is voor feedback geven, meedenken en meedoen. Betrokken en enthousiaste
bewoners en ondernemers worden door de juiste participatievorm en aantrekkelijke communicatie uitgenodigd. Ze
zijn een belangrijk partner in het proces. Niet alle bewoners en ondernemers hebben hier behoefte aan en zullen heel

intensief betrokken willen zijn. Daarom bieden we informatie en participatiemogelijkheden in meerdere gradaties aan.

Laten zien dat Gemeente, Staedion en Heijmans dragen zichtbaar uit dat ze trots zijn op de plannen en betrokken zijn bij de

bewoners en ondernemers. Wethouder en beleidsmakers, directie en projectteam zijn regelmatig zichtbaar in de drie buurten.

Participatie en de communicatieboodschap worden toegespitst op de wensen en behoeften van de doelgroep, hun
situatie, de buurt en de fase waarin de ontwikkeling zich bevindt. Bewoners en ondernemers voelen zich gehoord, ook als
niet aan hun wensen kan worden voldaan. We gaan in gesprek met zowel voor- als tegenstanders van de plannen, om

een goed beeld te krijgen van wat er speelt.

Alle bewoners worden persoonlijk begeleid door de medewerkers van Staedion. Ongeveer anderhalf jaar voordat een
gebied aangewezen wordt als actiegebied gaat een woonconsulent van Staedion persoonlijk bij de bewoners langs

om het hele traject toe te lichten, om te bespreken hoe de huidige situatie is en wat de woonwensen zijn. Dit noemen
we een keukentafelgesprek. Staedion ontwikkelt samen met de bewonerscommissies of een klankbordgroepen een
sociaal plan per deelproject. In het sociaal plan wordt alles opgenomen over de terugkeergarantie, urgentieverklaring,
verhuisvergoeding, vergoeding voor investeringen in eigen woning etc. Als het sociaal plan is goedgekeurd, zal Staedion
samen met de bewoners bij de gemeente een verzoek voor een urgentieverklaring indienen. Vervolgens hebben
bewoners een jaar de tijd om een andere woning te vinden. Staedion zal bewoners begeleiden bij het vinden van een
passende (tijdelijke) woning. In een aantal gevallen zal Staedion maatwerk leveren, om ervoor te zorgen dat bewoners op

tijd, op een goede plek terecht komen.

In iedere buurt worden bewoners, ondernemers en sleutelfiguren uitgenodigd om mee te denken en mee te doen.
Deze groep mag gedurende de ontwikkeling organisch groeien en vrijblijvend aan- en afhaken. We kiezen bewust
voor onofficiéle communities om enthousiasme en eigenaarschap leidend te laten zijn. Te denken aan denktanks, die
meedenken over de communicatie, planvorming en participatie. Maar ook ‘doegroepen’ die meewerken aan initiatieven

zoals moestuinen en (tijdelijke) speeltuinen of een schonere buurt. Deze groepen worden gestimuleerd en gefaciliteerd
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door het Betere Buurt Team. Eventueel in samenwerking met Regiodeal en andere partners.

Het is in deze buurten om meerdere redenen niet gelukt om officiéle bewonersorganisaties op te tuigen. Daarom kiezen
we voor een meer losse en organische vorm van begeleidingscommissies. Een bewonerscommissie of klankbordgroep

wordt altijd door Staedion ingezet als officiéle partner om gezamenlijk een sociaal plan per complex overeen te komen.

Zoveel mogelijk persoonlijk contact, een prettig gesprek en oprechte aandacht. Activiteiten worden zo georganiseerd dat
er ruimte is voor 1-op-1 contact. Dit betekent geen grote plenaire sessies in een zaal. Offline heeft de voorkeur, maar digitale

ontmoeetingen kunnen cok op kleinere schaal ingezet worden.

Bewoners en ondernemers krijgen een hoofdrol in vaste rubrieken in de nieuwsbrief, mailing etc. Samen met lokale reporters
worden deze verhalen opgehaald. Een samenwerking aangaan met lokale ‘influencers’ of (semi-)bekende buurtbewoners om

het verhaal te vertellen.

Samen met bewoners en ondernemers worden mooie herinneringen gemaakt om op een waardige manier afscheid te nemen

van het huis waar zij jaren hebben geleefd of het pand waar ze hun bedrijf hebben gehad.

Het Betere Buurt Team gaat zoveel mogelijk naar de mensen toe, in plaats van andersom. Om te bouwen aan

het vertrouwen, betrokkenheid en eigenaarschap te creeéren. Voortbordurend op het succes van de reizende
tentoonstelling (participatie Ambitiedocument). Zo kunnen mensen in hun vertrouwde omgeving geinformeerd
worden, meedenken, feedback geven en meedoen. Ook creéren we situaties waar (toevallige) ontmoetingen kunnen

ontstaan tussen bewoners, ondernemers, sleutelfiguren en het Betere Buurt team.

In de drie buurten is een vaste plek waar bewoners en ondernemers terecht kunnen. Dat begint met spreekuren met
medewerkers van Staedion/ het Betere Buurt team/ de wethouder/ directie van de drie organisaties/ de architect etc. op de
wijkkantoren van Staedion. Dit kan in de loop der jaren uitgroeien naar een buurthuiskamer (in samenwerking met partners)
waar mensen persoonlijk informatie kunnen krijgen over de projecten, activiteiten worden georganiseerd, initiatieven starten
en mensen elkaar kunnen ontmoeten. Het Betere Buurt projectteam zal hier ook een plek krijgen, zodat zij een bekend gezicht

voor de buurt worden.

Op cruciale momenten brengt het reizende circus een bezoek aan de buurt. Bij nieuwe informatie en nieuwe participatierondes
om mensen zo goed mogelijk te informeren en betrekken. Maar ook bij belangrijke mijlpalen zoals besluiten, start sloop, start

bouw om grote en kleine successen samen met bewoners en ondernemers te vieren.
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samen is het sleutelwoord

In de buurten is veel armoede en laaggeletterdheid en er wonen mensen met grote sociale problemen. Ook is er
veel overlast van bewoners met sociale problematiek, jongeren en vuilnis op straat. Er is sprake van toenemende

criminaliteit onder jongeren en een deel van de bewoners voelt zich onveilig in de buurten.

Aan de andere kant zijn er veel hechte sociale netwerken. Het is van groot belang dat de buurten de komende 15 jaar
tijdens de herstructurering een leefbare plek blijven, dat de goede dingen bewaard blijven en de buurten niet meer
op achterstand komen. Zodat huidige bewoners er prettig kunnen wonen, er een goed ondernemersklimaat ontstaat

en de buurten aantrekkelijk zijn voor nieuwe bewoners en ondernemers.

Of de herstructurering een succes wordt hangt dus af van veel meer dan het ontwerpen en bouwen van mooie

woningen en een aantrekkelijke leefomgeving.

Samenwerking en een integrale aanpak met iedereen die zich bezighoudt met de toekomst van Zuidwest is
noodzakelijk. De wethouder, het stadsdeel, de Regiodeal, het team dat bezig is met de Rijksstatus en de visie voor

Den Haag Zuidwest, maatschappelijke organisaties, corporaties, andere ontwikkelaars, ondernemers, kerken, scholen,
ontmoetingsplaatsen, collega’s van gemeente Den Haag en Staedion die zich bezighouden met sociale projecten, afval,

duurzaamheid, mobiliteit etc.

In de projectorganisatie voor de Dreven, Gaarden en Zichten wordt vastgelegd hoe communicatie, participatie en

leefbaarheidsinitiatieven om de buurten prettiger en leefbaarder te maken worden ingezet.

De projectorganisatie heeft als verantwoordelijkheden:
Regie en uitvoering van de communicatie, participatie en leefbaarheidsinitiatieven.
De interne organisaties (achterban) informeren, enthousiasmeren en aanhaken.
Het aangaan van samenwerkingen, verbindingen maken met (nieuwe) initiatieven in de buurten, sleutelfiguren,
maatschappelijke organisaties, ondernemers, via bestaande netwerken.
Bijpraten van sleutelpartijen.

Het signaleren en agenderen van problemen en onderwerpen die opgepakt moeten worden in de drie buurten.

De Betere Buurt projectorganisatie heeft vaste overlegmomenten met de interne organisaties. Bestuur, beleidsmakers en
directie krijgen regelmatig een rol in het veld. Denk aan; in gesprek met bewoners en ondernemers, deelnemen aan een

tentoonstelling, aanwezig zijn bij een digitale sessie etc.
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De Betere Buurt projectorganisatie maakt optimaal gebruik van formele en informele sleutelpartijen in de buurt. De
projectorganisatie zoekt de verbinding en sluit allianties met (nieuwe) initiatieven in de buurten, met sleutelfiguren,
maatschappelijke organisaties, enthousiaste ondernemers. Zij hebben de kennis, de contacten en het vertrouwen. Om dit te

doen zullen de professionals van gemeente, Staedion en Regicdeal in de wijken hun netwerk inzetten.

Betere Buurt kenniskoffie
De sleutelpartijen bijpraten staat vast op de agenda in reguliere overleggen. Mocht dit overleg er niet zijn, dan zal een aantal
keer per jaar een (digitaal) koffiemoment worden geprikt om kennis te delen en sleutelfiguren, partners maar ook de interne

organisaties bij te praten.

Een gezamenlijke agenda

ledereen die zich bezighoudt met communicatie en participatie in Zuidwest stemt dit af met een nog op te richten
communicatie- en participatieteam Zuidwest. Het doel is helderheid voor bewoners en cndernemers en het voorkomen
van participatiemoeheid. Te denken aan projectteams van gemeente Den Haag (Visie Den Haag Zuidwest, wijkagenda),
Regiodeal, andere corporaties. Binnen het Participatieteam Zuidwest wordt afgestemd welke communicatie en participatie
gezamenlijk kan worden gedaan, hoe de jaarkalender eruitziet, welke onderwerpen en doelgroepen worden benaderd en

welke opgehaalde informatie en resultaten kunnen worden gedeeld.

Verslaglegging communicatie en participatie
Van alle participatie- en communicatiemomenten wordt een verslag gemaakt. Deze informatie wordt gedeeld met het
Participatieteam Zuidwest, zodat partijen gebruik kunnen maken van elkaars informatie en bewoners en ondernemers niet

telkens dezelfde vragen hoeven te beantwoorden.

De projectorganisatie zal problemen die in de drie buurten aangepakt moeten worden signaleren en agenderen bij de
juiste collega’s, werkgroepen en/of instanties. Het kan zijn dat deze teams al werkzaam zijn in Den Haag Zuidwest, of dat
een succesvol project uit een andere buurt gekopieerd kan worden. Denk aan het stimuleren om de woonomgeving netjes
te houden, ongediertebestrijding of burenoverlast. De projectorganisatie gaat niet zelf aan de slag met de problematiek.
Wel houdt de projectorganisatie intensief contact met het team dat met het onderwerp aan de slag is, totdat het probleem
aangepakt is. Zo kan de projectorganisatie rekening houden met het lopende traject in communicatie en participatie en de

status terugkoppelen aan bewoners en ondernemers.

Om werkgelegenheid en draagvlak te creéren en ondernemerschap te stimuleren wordt de uitvoering van werkzaamheden
zoveel mogelijk beleggen bij lokale krachten. Eventueel in samenwerking met lopende werkgelegenheidsprogramma’s en

initiatieven die lokaal ondernemerschap stimuleren.
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Een aantrekkelijk verhaal
voor iedereen

Transparante communicatie en een helder toekomstbeeld schetsen. Een toekomstperspectief bieden door focus
op positiviteit en kansen, niet op problemen. Alle stappen in het proces worden zichtbaar gemaakt. We zijn helder
waar wel en niet over geparticipeerd wordt, wat wel en nog niet definitief is. We koppelen consequent terug wat
met de opgehaalde informatie wordt gedaan. De gebruikte taal is begrijpelijk en toegankelijk, geen beleids- en geen
vastgoedtaal. We spreken de taal van de buurt door, waar het kan, samen te werken met locals. We maken gebruik

van aansprekende beelden: 1 beeld zegt meer dan 1000 woorden.

We gebruiken meerdere verhaallijnen in de communicatie. Om huidige bewoners en ondernemers te informeren en
ze de aandacht te geven die ze verdienen en om ze te enthousiasmeren voor de nieuwe plannen. De communicatie
is ook gericht op het trekken van nieuwe bewoners en ondernemers. De communicatiemiddelen die ingezet
worden: een online platform, social media, nieuwsbrieven, informatie op pleisterplaatsen. Hiernaast worden fysieke

informatiepunten ingericht en activiteiten georganiseerd.

+ Een online platform www.eenbeterebuurtnl als onderdeel van de communicatie van Den Haag Zuidwest met alle info over het
proces, participatie, projecten, fasering etc. Een betere buurt is regelmatig onderwerp in de campagne Zuidwest op Zn best.

« Een gezamenlijke kalender waar alle (participatie)activiteiten/ werkzaamheden/ initiatieven in de Dreven, Gaarden en
Zichten te vinden zijn (online, maar ook offline op pleisterplaatsen).

+ (Animatie)filmpjes die (lastige) onderwerpen uitleggen en de vragen van buurtbewoners en ondernemers beantwoorden.

+ Betere Buurt nieuwskrant/ e-mailing. 4-6 keer per jaar in de brievenbus en mailbox.

Met lokale reporters en de inwoners en ondernemers uit de Dreven, Gaarden en Zichten aan het woord. Aansprekende
formatie over het project, initiatieven in de buurt, interviews met initiatiefnemers en bewoners, oproepjes om mee te doen
en mee te denken, ludieke acties en terugkerende herkenbare rubrieken.

+ Informatie op pleisterplaatsen: posters, flyers en folders (buurtkantoren Staedion, kerken, bibliotheek,
overige ontmoetingsplaatsen etc)

« Betere Buurt social kanalen in samenwerking met lokale (jonge) micro-influencers. Hier worden verhalen van de
ontwikkeling en uit de buurt gedeeld. Betere Buurt social kanalen met vaste verhaallijnen over de ontwikkeling, het
verhuizen, de participatieprojecten, de placetesting etc. Deze kanalen zijn bedoeld voor de huidige bewoners en
ondernemers, maar ook voor toekomstige bewoners en ondernemers. De netwerkpartners benaderen met het verzoek
om elkaar wederzijds te taggen in berichten. Deze kanalen kunnen eventueel ook in samenwerking met Zuidwest op z'n

best worden opgezet.
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lage 1 - Projectorganisatie
communicatie en participatie

De Betere Buurt projectorganisatie voor de Dreven, Gaarden en Zichten houdt zich bezig met de regie en uitvoering
van de communicatie, participatie en leefbaarheidsinitiatieven om de buurten prettiger en leefbaarder te maken. De
projectorganisatie zet ook actief in op intensieve samenwerkingen en grote betrokken bij de interne organisaties en

sleutelpartijen.

Verantwoordelijkheden Betere Buurt Team

Brand management en regie: inhoud & uitvoering plan, tone-of-voice, look & feel

Ontwikkeling jaarplan en contentstrategie

Contentcreatie en beheer socials, websites, overige communicatiemiddelen (tekst en beeld)

Ontwikkelen middelen: vormgeving en productie

Organisatie en uitvoering participatie

Stimuleren en faciliteren van denktanks en ‘doelgroepen’ per buurt (bewoners, ondernemers en sleutelfiguren)
Ontwikkeling en regie leefbaarheidsinitiatieven en placetesting, in samenwerking met partners

Het signaleren en creéren van nieuwswaardig items

De interne organisaties (achterban) informeren, enthousiasmeren en aanhaken. Intensieve samenwerking met
het Stadskantoor.

Regelmatig een rol geven aan wethouder, directie en collega’s van de drie organisaties.

Het aangaan van samenwerkingen, verbindingen maken met (nieuwe) initiatieven in de buurten, sleutelfiguren,
maatschappelijke organisaties, ondernemers, via bestaande netwerken.

Structureel informeren sleutelfiguren en sleutelorganisaties

Het signaleren en agenderen van problemen en onderwerpen die opgepakt moeten worden in de drie buurten.

Opdrachten zoveel mogelijk beleggen bij lokale partijen om werkgelegenheid te creéren en ondernemerschap te stimuleren.

Kernteam: regie en aansturing

Communicatieteam: uitvoering communicatie, afstemming en uitvoering mediastrategie/ mediabenadering in overleg met
woordvoerders wethouder, Heijmans en Staedion

Kwartiermaker: aanjagen samenwerkingen partners, placetesting, leefbaarheidsinitiatieven, gezamenlijke agenda
Zichtbaarheid in de wijken: bemensing buurtkantoren, campagnematig een breed team van de drie organisaties; van

wethouder tot technische dienst.

De projectorganisatie stemt structureel af met interne organisaties en sleutelpartijen om content op te halen voor de
communicatie en gezamenlijk initiatieven op te pakken.
De projectorganisatie draagt zorg voor verslaglegging uitkomsten participatie, overzicht van alle communicatie, archivering

media-aandacht.
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lage 2 - Schaalniveaus
communicatie

Tweewekelijks overleg met Betere Buurt kernteam/ communicatieteam

Informatie over plannen, processen en projecten.

Antwoorden op ‘algemene’ vragen over het plan, proces, planning en de projecten (geen persoonlijke situaties,

die worden door Staedion beantwoord).

Inspirerende verhalen uit de buurten (persoonlijke verhalen van bewoners/ ondernemers, bewonersinitiatieven, Regiodeal
etc).

Tweewekelijks overleg met Betere Buurt kernteam/ communicatieteam. Maandelijks omgevingsoverleg en directieoverleg.

Staedion
Antwoorden op persoonlijke vragen van bewoners en ondernemers (persoonlijke situatie).
Vanaf 1,5 jaar voor actiegebiedaanwijzing neemt Staedion de 1-op-1 communicatie en communicatie met het betreffende
bouwblok op zich.
Het kernteam en omgevingsoverleg wordt op de hoogte gehouden van de procesmatige zaken en
communicatiemomenten.
Brieven over het project worden voordat ze verstuurd afgestemd met het Betere Buurt communicatieteam.
Bezwaren/ zienswijzen. De juridische procedure wordt gevolgd of als bezwaar nog niet mogelijk is wordt uitgelegd hoe
waarin de procedure wordt uitgelegd. Het antwoord wordt opgesteld door het communicatieteam Betere Buurt, de brief

wordt verzonden vanuit de gemeente.

Gemeente
Brieven gericht aan de wethouder. Het antwoord wordt opgesteld door het communicatieteam Betere Buurt, de brief wordt
verzonden vanuit de wethouder.
Bezwaren/ zienswijzen. De juridische procedure wordt gevolgd of als bezwaar nog niet mogelijk is wordt uitgelegd hoe
waarin de procedure wordt uitgelegd. Het antwoord wordt opgesteld door het communicatieteam Betere Buurt, de brief
wordt verzonden vanuit de gemeente.
College- of raadsbesluiten; communicatie via website gemeente Den Haag. Communicatie naar bewoners loopt via het
Betere Buurt Team.

Heijjmans
Nader te bepalen:
Correspondentie over koopwoningen met (potentiéle) kopers.

Informeren over werkzaamheden, overlast etc.

Communicatie- en participatiestrategie | Bijlage 2



Maandelijks overleg met het nog op te richten participatieteam Zuidwest /Zuidwest op Zn best/ Regiodeal om af te
stemmen welke participatieprojecten gaan lopen en waar mogelijk ‘mee te liften’ op communicatie.

Maandelijks afstemming met communicatieteam gemeente Den Haag Zuidwest en woordvoerder wethouder Balster over
communicatiemomenten en persstrategie.

Structureel overleg met Platform Stad.

Maandelijks open Betere Buurtkoffie voor alle sleutelfiguren en partners om elkaar over en weer up to date te houden,
te netwerken en samenwerking en communicatie over actuele onderwerpen over de Dreven, Gaarden en Zichten te
stimuleren. Bij voorkeur live in een van de drie buurten, als dit niet kan digitaal.

Maandelijkse update via mail naar alle stakeholders.
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lage 4 - Uitgangspunten
mediastrategie

De vier kernwaarden gelden ook als basis van de mediastrategie: positief, samen, betrokken en lef

Een open en eerlijk verhaal brengen. Een positief verhaal, gericht op nieuw toekomstperspectief. Aandacht voor de

problemen in de buurten, de persoonlijke situaties en emoties van bewoners en ondernemers.

Oprechte verhalen in de media voeden de trots. Bij buurtbewoners en ondernemers. Maar ook bij de projectbetrokkenen,

collega’s en bestuurders van de drie organisaties.

Den Haag laten zien wat voor mooie dingen er in hun stad gebeuren, waardoor een positiever beeld van de Dreven, Gaarden

en Zichten en van Den Haag Zuidwest ontstaat.

De ontwikkeling zichtbaar maken voor nieuwe bewoners, ondernemers en initiatiefnemers.

Kennis en informatie delen; een voorbeeld zijn voor andere corporaties, steden en bouwers.

We kiezen voor een mix van zichtbaarheid op lokaal, stads en landelijk niveau. Bjj officiéle (nieuws)media, maar ook bij kleine

lokale media en invloedrijke organisaties en personen.

Het verhaal over de bihne
Een Betere Buurt is als ‘merk’ herkenbaar en heeft een positieve associatie.
Een Betere Buurt heeft een actieve schare ambassadeurs vanuit de interne organisatie, bewoners, ondernemers en
sleutelfiguren.
Een Betere Buurt draagt bij aan een positiever beeld van Zuidwest.
Nieuwe bewoners en ondernemers staan in de rij.

De ontwikkeling wordt door andere gemeenten, corporaties en ontwikkelaars gezien als een inspirerend voorbeeld.

De doelstellingen worden meetbaar gemaakt aan de hand van het aantal mensen dat meedoet aan participatieprojecten,
het websitebezoek, het aantal publicaties en het sentiment in de (sociale) media, het aantal aanmeldingen voor woningen en

bedrijffspanden etc.

Het verhaal zoveel mogelijk vanuit de buurten laten komen: micro influencers, jongeren, actieve bewoners (vrouwen power),

ondernemers en sleutelfiguren. Wethouder, directie, afgevaardigden van Het Betere Buurt Team.
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Regelmatig zichtbaar, bij kleine en grote mijlpalen.

Inhoud:
De buurten op de hoogte te houden van planvorming, planning, participatie en successen.
Het Betere Buurt team in actie met bewoners en ondernemers in beeld.

De trots van bewoners, ondernemers, sleutelfiguren laten zien.

Pers:
Structurele samenwerking aangaan met lokale media.

De Posthoorn, RTV Discus, Escamp Journaal etc.

Kanalen van lokale partijen, sleutelfiguren en influencers zoals buurt- en wijkinitiatieven van Allekanten, Stichting Mooi
Welzijn, STEK etc.
Social media kanalen, website, nieuwsbrieven.
Intensieve samenwerking aangaan, deze partijen gedurende het hele traject betrekken en een podium geven in uitingen
van Een Betere Buurt.

Paar keer per jaar zichtbaar.

Inhoud:
Zichtbaar met thema'’s die de stad raken.
Grootschalige gebiedsontwikkeling in Zuidwest.
Aanpak woningproblematiek: nieuw woningaanbod in combinatie met meer sociale huurwoningen.
De mens staat centraal bij de ontwikkeling van de Dreven, Gaarden en Zichten: op pad met het Betere Buurt team.
Succesvolle co-creatie projecten.
Sociale initiatieven (Regiodeal, sleutelfiguren etc.).

De trots van bewoners, ondernemers, sleutelfiguren laten zien.

Medija:

Stadskrant, structurele samenwerking aangaan met lokale media als De Posthoorn, lokale katernen van landelijke media.

Overige media:

Kanalen van lokale partners (Haags Verhaal etc.).
Social media, website, nieuwsbrieven, debatten, bijeenkomsten.
Intensieve samenwerking aangaan, deze partijen gedurende het hele traject betrekken en een podium geven in uitingen
van Een Betere Buurt.

Het gesprek over de Dreven, Gaarden en Zichten op alle niveaus stimuleren.
Platform Stad kan het onafhankelijke debat/ gesprek faciliteren voor de stad en (semi-)professionele stadmakers. In de
context van de visie en plannen voor Den Haag Zuidwest.
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1a 2 keer per jaar.

Inhoud:
Integrale aanpak grote herstructurering van wijken met veel grootstedelijke problematiek
Aandacht voor mens en omgeving in de tussentijd en tijdens de bouw
Participatie- en co-creatietraject
Herstructurering naoorlogse wijk
Duurzaamheid
Innovatief bouwen

Reportage over verhuizen van een heel blok of generaties die met plezier in de buurten wonen

Landelijke media:
Media: Volkskrant, NRC, Trouw etc.

Minimaal 1 x per jaar zichtbaar met een onderwerp dat de diepte in gaat.

Inhoud:
Duurzaamheid
Stadslandbouw
Ecclogie
Nieuwe woonvormen

Nieuwe vormen van co-creatie

Medija:
Onder andere: documentairemakers (NPO), vastgoed (Property NL, Vastgoedmarkt, Vastgoedjournaal, VGvisie, Cobouw),
overheid (Binnenlands Bestuur), duurzaamheid (Duurzaambedrijfsleven.nl, Duurzaamgebouwd.nl), woonmagazines (VT

Wonen, Droomhome), speciale bijlagen nieuwsmedia (AD, VK, NRC), congressen (VNG, Provada).
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lage 5 - Gemeentelijk
atsprakenkader: organisatie
participatie gebiedsontwikkelingen

Het gemeentelijk afsprakenkader geeft de grondhouding van gemeente Den Haag weer als het gaat om participatie
van gebiedsontwikkelingen. Dit afsprakenkader is vastgelegd tussen DSO, DPZ en de Directie Communicatie en
Citybranding Gemeente Den Haag. Het afsprakenkader wordt gezien als basis gebruikt voor de communicatie- en

participatiestrategie herstructurering de Dreven, Gaarden, Zichten.

Met elkaar effectieve afspraken maken over hoe we de participatie organiseren en bestuurbaar maken, vraagt om
duidelijkheid over normen die we bij participatie hanteren. De hieronder beschreven normen zijn geformuleerd op basis
van bestaand beleid. Het herzien van deze normen kan wenselijk zijn, maar vraagt om een nieuwe (beleidsmatige) visie
op participatie in den brede. In het kader van de Omgevingswet en het gemeentebrede programma Haags Samenspel
wordt hier aan gewerkt. Dat geldt niet voor de organisatie van participatie, wat het onderwerp van deze notitie is. De
geldende beleidsmatige normen waar we ons als gemeente in eerder vastgesteld beleid aan hebben gecommitteerd zijn

de volgende:

In de gebiedsontwikkelingen van Den Haag zetten we participatie in om de kwaliteit van producten, projecten en
besluitvorming te verhogen. Niet altijd even makkelijk, maar wel bepalend voor hou je participatie aanvliegt. Het moet
leiden tot gedragen stedelijke ontwikkeling met een langdurige kwaliteit. Het draagt bovendien bij aan een gezonde
en veerkrachtige relatie tussen gemeente en belanghebbenden, groeiend onderling vertrouwen en verbinding tussen

belanghebbende en directie omgeving.

In Den Haag zorgen we bij aanvang en gedurende het proces continu voor transparantie en toegankelijkheid in de
opgave, de kaders, het proces, de formele inspraakmomenten en de beinvloedingsmogelijkheden en we onderbouwen

onze keuzes daarin.

In Den Haag maken we de resultaten van participatie inzichtelijk en geven we aan wat we daar mee doen of hebben
gedaan en welke afwegingen daarin een rol hebben gespeeld. Dit koppelen we terug aan deelnemers en expliciteren we

bij producten die ter inspraak liggen.

We weten precies wie geraakt worden door de gebiedsontwikkeling, wat hen bezighoudt (welke huidige problematiek
is er al) en wat hun belangen zijn en hoe we die kunnen verbinden. We zorgen voor een optimale mix van offline en
online instrumenten zodat iedereen gelegenheid heeft om mee te doen, ook zjj die normaal gesproken de route naar

participatie lastiger vinden.
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Het ingezette participatieniveau, conform de Haagse ladder, kan wisselen. Dit is afhankelijk van bijvoorbeeld de fase
van een project (visie, kaders, realisatie). Maar ook het type project of product en wie daarvan de initiatiefnemer is.
Deze afweging zal vaak per project opnieuw gemaakt moeten worden. Het belangrijkste is dat het participatieproces
en niveau aan de voorkant voor alle partijen duidelijk wordt vastgelegd. Hierbij streven we altijd naar maximale
betrokkenheid van de deelnemers en we onderbouwen conze keuze. Betrokkenheid zit niet alleen in het
participatieniveau, maar ontstaat cok door het in een vroeg stadium betrekken van belanghebbenden. Wanneer

belanghebbenden zich organiseren in allianties of andere vormen van samenwerking juichen we dat toe.
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Gemeente Den Haag, Staedion en Heijmans hebben deze inhoud met de grootst mogelijke aandacht en zorg opgesteld
en uitgewerkt. Desondanks is het mogelijk dat er fouten en/of onvolkomenheden in voorkomen. Gemeente Den

Haag, Staedion en Heijmans aanvaarden geen aansprakelijkheid voor schade, die hierdoor ontstaat, en/of schade als
gevolg van of in verband met het gebruiken, het afgaan op of het verspreiden van de gegevens in dit document. Wijj

benadrukken dat bewoners en/of derden geen rechten aan (de uitwerking van) dit document kunnen ontlenen.
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Bijlage 7

Toelichting fasering en ontwikkelstrategie Dreven-Gaarden-Zichten

Afwegingen bij het tot stand komen en blijven actualiseren van de ontwikkelstrategie

De herstructurering van Dreven Gaarden Zichten is een grootschalige en langdurige opgave.
Naast het behalen van het beoogde eindresultaat is daarmee het goed inrichten van de
langjarige transitie, die met een duur van circa 15 jaar nauwelijks “tijdelijk” is te noemen, een
opgave op zichzelf. Immers in deze periode wordt er gewoon gewoond, gewerkt en geleefd in de
drie buurten en is de kwaliteit van de nog bestaande, tijdelijke en de nieuwe omgeving,
bepalend voor hoe de het publiek het leven in deze wijken zal ervaren.

De ontwikkelstrategie is resultaat van diverse afwegingen, haalbaarheid in de brede zin van het
woord, de boodschap die je wil laten zien aan bestaande en nieuwe bewoners en gebruikers van
de buurten, en pragmatische aspecten.

Strategische afwegingen bij de totale opgave
Drie buurten, Drie onderscheidende profielen

Het doel van een eigen ontwikkelstrategie per wijk is om de drie wijken, in contrast met de
huidige meer uniforme uitstraling, toe te groeien naar een eigen herkenbare profiel in de
eindsituatie en de richting van die beweging zichtbaar te maken in de weg er naar toe. Elk van de
drie buurten kent dus eigen ontwikkelstrategie, die geformuleerd wordt vanuit de locatie
specifieke omstandigheden, zowel in de huidige uitgangssituatie als in beoogde eindsituatie.

Start in drie buurten tegelijk

Er wordt voor gekozen om in elk van de drie buurten Dreven Gaarden Zichten, min of meer
tegelijkertijd te starten met ingrepen. De te starten projecten verschillen overigens onderling van
elkaar in omvang , aard en uitvoering, maar zijn er altijd op gericht om direct en herkenbaar een
start te maken met het verbeteren van de buurt.

Het tegelijkertijd beginnen Dreven Gaarden en Zichten in plaats van een volgordelijke aanpak,
kent een aantal argumenten:

- Statement: Niemand is “als laatste aan de beurt”:

Gezien de langjarige achterstandssituatie in de buurten en het feit dat er in het verleden wel
elders in DHZW is ingegrepen maar nooit in deze buurten, heerst het sentiment dat de
mensen in deze buurten niet gezien en gehoord worden (Zie ook onderzoeksresultaten HBG).
Door in alle buurten te starten wordt het signaal gegeven dat niemand achteraan staat en
nog jaren hoeft te wachten. “ook in jouw buurt gaat nu wat gebeuren”.

- Statement: het is een brede aanpak

De herstructering heeft tot doel de buurten te transformeren naar een woon en
leefomgeving voor een breed Haags publiek: Jong, oud, voor grotere en kleinere huishoudens
en voor een diversiteit aan sociale economische achtergronden ( vrij vertaald uit het
ambitiedocument). Deze doelstelling willen we, naast het gelijk opgaan van sociale met
fysieke aanpak, ook in de fysieke opgave zichtbaar maken met een diversiteit aan projecten



en op te leveren producten. Juist ook aan het begin van de herstructurering, als onderdeel
van Place Making wanneer de bewijslast nog moet worden geleverd van de grotere
doelstellingen en beloften achter de totale aanpak.

De eerste fase van bestaat daarom nadrukkelijk uit zowel sloop-nieuwbouw als renovatie
projecten. En uit wonen en BOG/MOG opgaven gericht op wijkeconomie, het activeren van
talent en Place Making.

- Programmatische overloop

De herhuisvestingsopgave wordt deels tussen de drie buurten uitgewisseld. De
verdichtingsmogelijkheden, maar ook de woningprogrammering verschilt per buurt. Dit
betekent dat in een aanzienlijk deel van de gevallen de gewenste toekomstige woonsituatie
van een te herhuisvesten huishouden in een andere buurt wordt gerealiseerd. Uitverhuizen
in de ene buurt gaat dus gepaard met opleveren van nieuwbouw in de andere buurt.

- Substantiéle productie om de opgave in circa 15 jaar te kunnen realiseren;

De totale bouwopgave valt uiteen in een bouwproductie, van 300 a 500 woningen per jaar.
Om die productie in verschillende woontypologién en woonomgevingen, voor een breed
publiek van nieuwe en terugkerende bewoners, te kunnen realiseren, moet je in de drie
buurten tegelijk ontwikkelen en bouwen.

- Spreiden om tijdens de verbouwing de buurten te laten door functioneren

Sloop van woningen heeft niet alleen gevolgen voor de bewoners zelf, maar ook voor de
bewoners in de rest van de buurt. Immers vertrek van bestaande en de komst van nieuwe
bewoners betekent dat sociale en economische structuren zich hierop moeten kunnen
aanpassen. De periode tussen het moment dat mensen afscheid nemen van hun huidige
woning en nieuwe bewoners gesetteld zijn op een locatie betreft circa4 a5 jaar. Om de
buurten tijdens de transitie leefbaar te houden kan dus maar een beperkt deel van de buurt
tegelijk in transitie zijn en mede daarom moet de bouwproductie worden gespreid over de
drie buurten.

Raakviakken met het schaalniveau van Den Haag Zuidwest

Rondom Dreven Gaarden Zichten spelen ontwikkelingen, waar in de ontwikkelstrategie op is
ingespeeld. De belangrijkste daarvan zijn de verkenning Sportpark van de toekomst, die
onderzoekt hoe de sportparken meer toegankelijk kunnen worden gemaakt en van meer waarde
voor de hele wijk kunnen worden, en de ondertunneling van de Lozerlaan, inclusief afkoppeling
Melis Stokelaan. Daarnaast zijn ook ontwikkelingen in mobiliteit en investeringen in sociaal
maatschappelijke programma’s van invloed geweest op het moment waarop projecten voor
uitvoering gepland staan.

Financiéle haalbaarheid

Met het beschikbaar komen van Rijksmiddelen en gemeentelijke co-financiering is er financiéle
dekking voor een eerste fase van de opgave. Met oog op het bestuurlijk kunnen besluiten over
een eerste fase, inclusief het besluit tot openen van een grex, werd bij het opstellen van deze
versie van de ontwikkelstrategie. 3.0 gewerkt aan een fase 1 (financieel gedekt) en een latere
fase 2. Bij het leggen van de knip tussen fase 1 en 2 is rekening gehouden met het zo goed
mogelijk afronden van samenhangende bouwopgaven en optimalisatie in de grex.



Waardesturing

In de realisatie van het marktdeel van de woningen wordt gestuurd op een positieve
waardeontwikkeling. Dit betekent dat de projecten (sociaal en fysiek) er direct vanaf het begin
ingezet wordt op het steeds verbeteren van het imago van de buurten en het steeds beter
waarderen van het wonen en leven in deze buurten. Ondersteund met een uitgekiende
participatie en communicatie strategie, moet het voor de diverse huidige en nieuwe doelgroepen
duidelijk worden wat de veranderingen van de buurt voor hun betekent en waar kansen zijn om
zich te settelen.

Haalbaarheid herhuisvesting en terugkeer

De plannen gaan uit van een vernieuwing en zelfs uitbreiding van het huidige aantal sociale
woningen. Daarmee kan ook echt de belofte om terug te kunnen keren in de wijk worden
waargemaakt. Daarnaast zal de nieuwbouw ook bestaan uit overig middelduur en duurder
programma, om antwoord te geven op de vraag vanuit de sociale stijgers onder de huidige
bewoners en de bredere vraag vanuit de Haagse woningmarkt.

Desondanks ligt er aan het begin van de herstructurering, wanneer de vervangende nieuwbouw
nog moet worden opgeleverd terwijl er al wel wordt uit verhuisd, een opgave. ( zie memo
Staedion) . Projecten in de eerste fase zijn er op gericht om vervangende woningen te realiseren
daar waar dit relatief weinig herhuisvestingen met zich meebrengt.

Haalbaarheid bouw- en civiele logistiek

Ook met het oog op de eerdere genoemde leefbaarheid is het belangrijk om niet her en der in de
buurten aan de gang te zijn. Een logische bouwvolgorde gericht op het “afmaken van de plek”,
ook in de buitenruimte/ ondergrondse infra, is daarom nodig. Tevens zijn de bouwlogistiek en
bouwverkeer versus bewoners verkeer belangrijke aspecten in het bepalen van de
ontwikkelstrategie.

Haalbaarheid: recente investeringen en instandhoudingsinvesteringen

Bij het bepalen van de ontwikkelstrategie is ook gekeken naar complexen waar recent
investeringen zijn gedaan of nog gedaan wordt. Recent gerenoveerde woningen staan dus juist
achteraan in de fasering.

Urgentie

Op een aantal plekken is de achterstandswijken problematiek het sterkst merkbaar. Met name
rondom de Dreef in de Dreven en bij het Zicht in de Zichten is de achteruitgang het sterkst terug
te vinden in de overlast statistieken en de beleving van de bewoners (zie onderzoek HBG ). Deze
locaties staan daarom vooraan in de ontwikkelstrategie. Door juist deze plekken gelijk aan te
pakken is het onderdeel van de boodschap dat er nu echt gewerkt wordt aan een betere buurt
en onderdeel van de Place Making.






































https://www.voutube.com/watch?v=74nJsb-HEZ8


































































































































































































































































http://www.denhaag.nl

Gemeente Den Haag

Ons kenmerk
DSO/ 10182430

Aanleiding

De Dreven is een buurt in Bouwlust-Vrederust die kenmerkende is voor na-oorlogse
uitbreidingswijken die vanwege zijn oorspronkelijke karakter en bijzondere verkaveling dusdanig
cultuurhistorische waarden heeft, dat dit aanleiding was om deze buurt in 2004 aan te wijzen als
gemeentelijk beschermd stadgezicht (R1S120560).

De woningen verkeren nu in slechte staat, er zijn grote sociaal maatschappelijke problemen en er
liggen opgaven in het kader van de energietransitie. In juli 2020 heeft het college het ambitiedocument
Dreven Gaarden Zichten vastgesteld (R1S305714). Hierin wordt de ambitie gesteld om een
gedifferentieerdere, duurzamere en draagkrachtigere wijk te creéren waarbij huidige bewoners in de
wijk kunnen terugkeren of doorstromen. Het comfort in de woningen moet op een peil gebracht
worden dat past bij deze tijd, de woningen moeten van het gas af en er moet een bijdrage worden
geleverd aan het draagvlak voor voorzieningen. De absolute hoeveelheid sociale woningen mag niet
afnemen, en moet zelfs worden uitgebreid, maar er is ook behoefte aan woningdifferentiatie door de
toevoeging van woningen in verschillende marktsegmenten.

Hiervoor zijn meerdere stedenbouwkundige oplossingen onderzocht, ook varianten die rekening
hielden met de huidige verkavelingsstructuur. Conclusie was dat het niet mogelijk is om de gewenste
woningdifferentiatie aan te brengen met behoud van het huidige sociale huurprogramma zonder een
aanzienlijk sloop-/nieuwbouwprogramma. Daarom is een plan ontwikkeld dat uitgaat van een
grootschaliger herstructurering waardoor met name de cultuurhistorische waarde van de
openverkavelingsstructuur deels zal verdwijnen, maar wel wordt ingezet op het behoud van een aantal
essenti€le kwaliteiten van het beschermd stadsgezicht. Dit plan is opgenomen in de Nota van
Uitgangspunten (RIS308508).

Adyvies over intrekking beschermde status

Als onderdeel van deze voordracht is er, vanuit het perspectief van de bescherming van cultureel
erfgoed, een advies opgesteld die nader ingaat op de waarde van de status van de bescherming,
precedentwerking, de tijdsgevoeligheid van waardestellingen, en de rol van participatie en het maken
van politieke keuzes (bijlage 1). Conclusie is intrinsiek vanuit monumentenzorg er gepleit wordt voor
behoud van elk beschermde stadsgezicht, maar dat de buurt, hoewel kenmerkend als voorbeeld voor
wederopbouw in Den Haag, niet uniek is. De maatschappelijke ontwikkelingen in dit deel van
Zuidwest zijn wel onderscheidend met andere wederopbouwijken en vereisen en rechtvaardigen thans
grootschalige herstructureringen. Temeer omdat de onderhavige woningen van een zeer slechte
kwaliteit zijn en zonder buitensporig hoge kosten niet rendabel kunnen worden gerenoveerd.

Het is uiteraard te betreuren dat deze ontwikkelingen een zodanige herstructurering vergen dat niet
langer binnen de context en structuur van het beschermde stadsgezicht kan worden gewerkt. Met de
beoogde stedenbouwkundige ingrepen en het aanwijzen van een van de meest aansprekende blokken
tot gemeentelijk monument wordt echter wel zo veel mogelijk rekening gehouden met de
oorspronkelijke waarden en wordt de wijk tegelijkertijd getransformeerd naar een toekomstbestendige
woonomgeving die de forse Haagse woningopgaven zo goed mogelijk faciliteert.

Preadvies Welstand en Monumentencommissie

De plannen voor de Dreven zijn meerdere malen in de Welstand en Monumentencommissie
besproken. De commissie heeft grote zorgen over de plannen voor verdichting die op gespannen voet
staan met, in het bijzonder, de beschermde waarde van de openverkavelingsstructuur. Daarom heeft
de commissie op eigen initiatief, vooruitlopend op de nota van uitgangspunten, een preadvies
uitgebracht. De commissie pleit voor een nieuw stedenbouwkundig plan ontwikkelen dat de kaders
van het beschermde stadsgezicht in De Dreven respecteert (bijlage 2). Dit preadvies is verzonden
naar het college.
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Het preadvies heeft geleid tot aanpassingen en aanvullingen bij de besluitvormingsstukken van de
Nota van Uitgangspunten:

- In het preadvies wordt op basis van een concept wegingsnotitie, ten onrechte gesteld dat alleen een
grootschalig renovatie scenario tegenover het huidige scenario is gewogen. Er zijn ook meerdere
tussenvarianten uitgewerkt en onderzocht. De omschrijving van deze tussenvarianten zijn naar
aanleiding van het preadvies toegevoegd aan de omschrijving van het onderzoek naar de
heroverweging status beschermd stadsgezicht (bijlage 3).

- Het preadvies vraagt, in aanvulling op de toelichting bij het aanwijzingsbesluit tot beschermd
stadsgezicht, om een cultuurhistorische analyse van de buurt gericht op de transformatie. Bij het
besluit over de NvU’s is een uitgebreide wegingsnotitie toegevoegd van stedenbouwkundig bureau
Palmbout, zelf betrokken bij de waardestelling van de oorspronkelijke aanwijzing (bijlage 4), alsmede
een onafthankelijk onderzoek naar de toekomst vastheid van het vastgoed (bijlage 5). Verder zijn de
adviezen over procedure en aandacht voor precedentwerking meegenomen in de
besluitvormingsstukken.

De Welstand en Monumentencommissie zal op basis van deze voordracht gevraagd worden een
definitief advies uit te brengen.

Weging om over te gaan tot voordracht

Bij het besluit over de nota van uitgangspunten voor de Dreven zit een uitgebreide wegingsnotie tussen
de verschillende varianten voor verdichten en vernieuwen binnen het beschermd stadsgezicht
(R1S308508, bijlage 8), waarvan de verschillende onderdelen zijn toegevoegd aan deze voordracht
(bijlage 3 t/m 6). Hierbij zijn de belangen op het gebied van sociaal maatschappelijke problemen,
volkshuisvestelijk opgave, terugkeermogelijkheden voor de huidige huurders, wooncomfort,
duurzaamheid, effectiviteit van corporaties investeringen, financiéle haalbaarheid en de aantasting
van de cultuurhistorische waarde gewogen. De conclusie van het college was dat het wenselijke was om
een voordracht te doen tot intrekking van het besluit tot aanwijzing van De Dreven tot gemeentelijk
beschermd stadsgezicht conform artikel 5:3 van de Monumentenverordening Den Haag 2019.

Vervolg procedure

Met dit besluit wordt deze concept voordracht vrijgeven voor inspraak, en naar de Welstand en
Monumentencommissie gestuurd voor definitief advies. De resultaten hiervan kunnen voor het college
aanleiding om de voordracht aan te passen of te heroverweging. Het college verwerkt zienswijzen in de
definitieve voordracht of motiveert waarom zij van mening is dat de zienswijzen geen aanleiding geven
om van voordracht tot intrekking af te zien.

De definitieve voordracht wordt, bij voorkeur gelijktijdig met het uitvoeringsbesluit (het
projectdocument), behandeld in college en ter besluitvorming voorgelegd aan de gemeenteraad. Dit
borgt dat het beschermd stadsgezicht niet wordt opgeheven zonder dat een uitvoeringsbesluit voor de
nieuwbouw genomen is. Naar verwachting zal dit in december 2021 gebeuren.

Indien de gemeenteraad besluit tot intrekking kunnen belanghebbenden eventueel bezwaar
aantekenen tegen dit besluit.
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Monumentenzorg & Welstand

Vrederust-West (Drevenbuurt)

Reactie:

De conclusie dat een herontwikkeling van de Drevenbuurt enkel mogelijk is na intrekking
van de status van beschermd stadsgezicht is zwart-wit. De opgave van herontwikkeling
dient te beginnen met een analyse van de waarden. Vervolgens, met de uitkomsten van
die analyse, een analyse van het laadvermogen van de wijk. (Financiéle) haalbaarheid
als bepalende factor is de verkeerde volgorde.

Herontwikkelen en verdichten in een beschermd stadsgezichten met behoud van de
(kern)waarden is goed mogelijk. Plannen die op voorhand uitgaan van het intrekken van
de status van beschermd stadsgezicht zijn een stad als Den Haag onwaardig. Juist in de
Drevenbuurt — een cultuur- en sociaalhistorisch uniek stadsgezicht onder de 21 Haagse
stadsgezichten — moet en kan getoond worden dat de toekomst van de stad te verenigen
is met de cultuurhistorische waarden. Alleen dan is een vakinhoudelijk discussie over
herontwikkelen en verdichten mogelijk.
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Datum Cie

309737

Monitor en onderzoek terugkeergarantie

309740

Leg voorzieningen Zuidwest vast

309743

Kom met een sloopkader

309745

10% bijzondere woonvormen in De Dreven, Gaarden en Zichten

309746

De bewoner centraal in de monitoring

309747

Houd de sociale koopwoningen zo lang mogelijk sociaal

309748

Kindvriendelijke Dreven, Gaarden en Zichten

309750

Studentenwoningen in Zuidwest

309751

Behoud sociale cohesie Dreven, Gaarden, Zichten

309752

Haagse Pracht in Dreven, Gaarde, Zichten

309753

Laat ecologische zone met rust

309754

Laat mensen met fluctuerende inkomsten niet buiten de sociale boot vallen

307689

Tweede verhuiskostenvergoeding voor terugkeerders

307699

Jeugdhonken in Dreven, Gaarden, Zichten



























