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Welkom in 't Waaltje

Voorwoord

Met veel plezier presenteren wij u hierbij de verkoopbrochure van
nieuwbouwproject ‘'t Waaltje te Papendrecht. Als ontwikkelteam willen
wij u hartelijk bedanken voor uw interesse in dit project. In deze met zorg
samengestelde brochure informeren wij u uitgebreid over deze bijzondere

woonlocatie.

“Ruime kavels met een groen karakter.
Gelegen in een landschappelijk park”

In deze brochure gaan we in op de omgeving en locatie en laten we u
kennismaken met de architect van het project. Maar deze brochure geeft u
voornamelijk een duidelijk beeld van de bouwmogelijkheden op de unieke

groene bouwkavels in Papendrecht.

Met behulp van ons stappenplan nemen we u mee in het proces van het
bouwen van uw eigen woning, van het kopen van de kavel, het maken van een

ontwerp, naar de uiteindelijke oplevering van uw eigen woning.

Bij de aankoop van uw kavel is het schetsontwerp van uw droomwoning
door Van der Padt & Partners Architecten inbegrepen. Van der Padt &
Partners Architecten, gevestigd in de Alblasserwaard, heeft ruime ervaring
in het ontwerpen van vrijstaande woningen en staat bekend om zijn ‘oog voor
detail’. Ze weten als geen ander uw woondromen, ideeén, wensen en eisen te
vertalen in een eigentijds ontwerp dat past in het karakter van de omgeving.
Daarnaast begeleiden zij elk project met de grootste zorg, van idee tot en met

oplevering.

Voor nuwensen wij u veel kijk- en leesplezier en voor straks: veel succes met
uw keuze. Want u laat de kans toch niet lopen om eigenaar te worden van een
ruim, groen kavel in plan 't Waaltje?

Met hartelijke groet,

Het ontwikkelteam.




Wonen in Papendrecht

Met haar ruim 32.000 inwoners is Papendrecht een dorp met stedelijke
allure te noemen. Het is een groene, rustige maar dynamische Zuid-
Hollandse gemeente. Papendrecht is gelegen op de grens van de stedelijke
regio Drechtsteden en de uitgestrekte natuur van de Alblasserwaard. De
gemeente is compact en heeft goede voorzieningen, zoals het grote moderne
winkelcentrum ‘De Meent’ en hoog aangeschreven scholen voor voortgezet
onderwijs. Papendrecht is gunstig gelegen aan rijksweg A15 en heeft goede
verbindingen met het openbaar vervoer en over het water naar steden als
Dordrecht en Rotterdam. Kortom Papendrecht heeft haar bewoners veel te

bieden.

Van dijkdorp naar groei

Papendrecht is ontstaan als een typisch dijkdorp gelegen aan rivier
de Beneden Merwede, omstreeks het jaar 1000. De karakteristieke
lintbebouwing aan de dijk wordt gekoesterd en geeft een sfeervol beeld
van het sterk gegroeide dorp. Aan het dorpse karakter van Papendrecht
kwam in de tweede helft van de twintigste eeuw ruimtelijk gezien een einde,
toen begonnen werd met de aanleg van grootschalige nieuwbouwwijken.
Deze wijken bieden een grote variatie aan woonmilieus, van landelijk en
traditioneel tot modern en compact, wat Papendrecht een stedelijk maar ook

gemoedelijk karakter geeft.

De Alblasserwaard

De typische Hollandse polders van de Alblasserwaard liggen in de achtertuin
van Papendrecht en zijn onderdeel van het groene hart. Veenweiden,
eindeloos lange sloten, koeien, molens en knotwilgen vormen het beeld van
het eeuwenoude landschap. U kunt er wandelen over oude tiendwegen en

veendijken, kanoén langs rietoevers of de Groene Hartroute fietsen.

Drechtsteden

Binnen de Drechtsteden werken zeven gemeenten, waaronder de gemeente
Papendrecht, samen onder het motto ‘Samen stad aan het water’. De regio
is bekend om haar historische stadshart, haar verbindende rivieren en de
nabijheid van Nationaal Park De Biesbosch.

Bruisende steden als Dordrecht, Rotterdam, Gorichem of Breda zijn vanuit

Papendrecht binnen dertig minuten te bereiken.

De Tiendzone

Aan de oostzijde van Papendrecht is de wijk ‘de Oostpolder’ gelegen.
De Oostpolder is de uitbreidingswijk gelegen tussen de oostzijde van de
voormalige bebouwing in Papendrecht en de rijksweg A15. De nieuwbouw
kavels van plan 't Waaltje zijn gelegen tussen de Oostpolder en het

historische dijklint langs de Tiendweg Oost.

De Tiendzone is het laatste open landelijke
gebied in Papendrecht en is vormgegeven
als een landschappelijk park met onder
andere wandelpaden, bruggen, een
speelweide en volkstuinen.

Hiermee is een recreatiezone gecreéerd voor de bewoners van de
Oostpolder. De polderstructuur, met de sloten en de daartussen gelegen
landjes, vormt de landschappelijke basis van de Tiendzone. De zone
creéert een mooie groene verbinding naar de Matenasche Scheidkade
en de Alblasserwaard. De bestaande woningen binnen en ten zuiden van
de Tiendzone zijn vrijstaande woningen met een landelijk karakter. De
nieuwe woningen in plangebied 't Waaltje zullen aansluiting vinden bij de

bestaande landelijke woningen.

Straatnaam 't Waaltje

De projectlocatie is gelegen op het perceel van voormalig tuincentrum
't Waaltje. Walen, ook wel wielen genoemd, zijn overblijfselen van
dijkdoorbraken. Papendrecht heeft in de loop der tijd veel dijkdoorbraken

gekend en de Alblasserwaard is dan ook vaak overstroomd.

‘t Waaltje is een binnendijkse waal dat tussen de dijk en de Tiendweg Oost
ligt. In de dijk bij 't Waaltje is vroeger na overstromingen regelmatig een
hulpgat gegraven, zodat het water sneller naar de rivier kon terugstromen.
Omdat de rivier bij een overstroming veel zand en slib achterlaat op het
gebied achter de doorgebroken dijk, is de grond daar heel vruchtbaar en is
dus zeer geschikt voor tuinbouw en boomgaarden. Rondom 't Waaltje is dan
ook veel tuinbouw ontstaan en tot enkele jaren geleden was hier tuincentrum
't Waaltje gevestigd. De nieuwe straatnaam voor de planlocatie doet eer aan
het eeuwenoude hulpgat en het voormalige tuincentrum en daarmee aan

de geschiedenis van het gebied.
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Wonen zoals u dat wilt
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Situatie

Op het perceel van voormalig tuincentrum 't Waaltje, gelegen in het oosten
van Papendrecht, zullen 9 vrijstaande woningen worden gerealiseerd. Het
plangebied is ruim opgezet wat zorgt voor groene kavels en ruimte tussen
de woningen. De polderstructuur zal worden teruggebracht op de locatie
door middel van het toevoegen van sloten. Hierdoor ontstaan streekeigen
langgerekte kavels met sloten ertussen, ook wel slagen genoemd. De kavels
volgen de richting van deze slagen en de bebouwing dient bij voorkeur met

het slag mee te worden gerealiseerd.

Het plangebied ademt een groene
streekeigen sfeer.

De kavels dienen met groene beukenhagen te worden omheind, wat het
zachte groene karakter versterkt. Deze hebben achter de voorgevelrooilijn
een maximale hoogte van 2 meter en voor de voorgevelrooilijn een maximale
hoogte van 1 meter. De taluds die een scheiding vormen tussen water en

kavelgrond hebben geen bebouwing en geen of lage begroeiing.

De kavels zijn omringd door water en worden ontsloten vanuit de Hoepmaker.
Voor gemotoriseerd verkeer is de planlocatie doodlopend. Er wordt echter
wel een fiets- en wandelpad gerealiseerd die het plangebied verbindt
met de Tiendweg Oost. Het is verplicht om op eigen terrein minimaal
twee parkeerplaatsen te voorzien. De openbare weg wordt ingericht met
klinkerbestrating en de openbare parkeerplaatsen zullen worden ingericht

op een strook graskeien.
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Kavel 2

Oppervlakte kavel 1.750m?

Legenda

: kavel

: bouwvlak

B : groenstrook

: water

: straat
. : grasbeton

Kavel_ 3 Oppervlakte kavel 1.570m?

Oppervlaktes zijn inclusief water.
De op deze pagina vermelde afmetingen zijn circa afmetingen en kunnen afwijken.

Kavel_ 4 Oppervlakte kavel 1.450m?2

Oppervlaktes zijn inclusief water.
De op deze pagina vermelde afmetingen zijn circa afmetingen en kunnen afwijken.

Legenda

: kavel

: bouwvlak

B : groenstrook

: water

: straat
. : grasbeton

Kavel b

Oppervlakte kavel 1.030m?




Kavel 6

Oppervlakte kavel 1.040m?

Kavel 7

Oppervlakte kavel 1.440m?

18500

49000

Legenda

: kavel

: bouwvlak

B : groenstrook

: water

: straat
. : grasbeton

Oppervlaktes zijn inclusief water.

De op deze pagina vermelde afmetingen zijn circa afmetingen en kunnen afwijken.

Kavel 8

Oppervlakte kavel 1.660m?

Oppervlaktes zijn inclusief water.
De op deze pagina vermelde afmetingen zijn circa afmetingen en kunnen afwijken.

Legenda

: kavel

: bouwvlak

B : groenstrook

: water

: straat
. : grasbeton

Kavel ¢

Oppervlakte kavel 1.580m?




Bestemmingsplan

Algemeen
Naast de regels zoals omschreven in deze brochure gelden ook de regels uit het

bestemmingsplan van de gemeente.

Bebouwing
Op een kavel mag één vrijstaande woning worden gerealiseerd met bijbehorende

bouwwerken. In de woning kan één werk- of praktijkruimte of bed & breakfast worden

gevestigd. Deze ruimte mag maximaal 60 m? bedragen.

Hoofdgebouw

e Het hoofdgebouw moet binnen het bouwvlak gebouwd worden. Het maximaal te
bebouwen oppervlak van de woning is 150 m2. Kleine overstekken (tot 0,5 m) worden niet
in de oppervlakte meegerekend, grotere overstekken wel.

e Goothoogte voor de woning is maximaal 3 m en bouwhoogte maximaal 10 m.

e De voorgevel van de woning moet op de rooilijn komen te staan.

e Een kelderonder het hoofdgebouw is toegestaan met dien verstande dat een hellingbaan
die toegang biedt tot een kelder niet is toegestaan.

e [n overleg met de gemeente mag de goothoogte aan maximaal 2 gevels over een lengte
van maximaal 25%, 4 m bedragen, bijvoorbeeld zoals aangegeven op de nevenstaande

schets.

Nok- en goothoogte
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Bijbehorende bouwwerken

Bijbehorende bouwwerken zijn onder andere aanbouwen of bijgebouwen.

e Bijbehorende bouwwerken dienen binnen het bouwvlak te worden gebouwd, op minimaal 1 m
achter de voorgevel van de woning.

® Op het perceel mag tot maximaal 100 m? aan bijbehorende bouwwerken worden gebouwd.

* De goothoogte van bijbehorende bouwwerken is maximaal 3 m en de bouwhoogte maximaal 6 m.
e Een kelder onder een bijbehorend bouwwerk is toegestaan met dien verstande dat een hellingbaan

die toegang biedt tot een kelder niet is toegestaan.

Profielen (principeschets)




Referentiewoningen

Uitgangspunten architectuur

De architectuur van de woningen in 't Waaltje dient, volgens de
welstandsnota, aan te sluiten bij het landelijke karakter van de
Tiendzone en moeten een gebiedseigen identiteit hebben. De woningen
dienen naar vrij ontwerp te worden voorzien van een zadeldak met
riet of gebakken pannen als dakbedekking en van een landelijke gevel
met (donker]houten detailleringselementen. De overige gevels mogen
worden uitgevoerd in metselwerk, keimwerk en/of stucwerk wat aansluit

bij de traditionele architectuur van de oude polderbebouwing.

De grootte van de woning moet passen bij de maat en schaal van de kavel
en de omgeving. In het bestemmingsplan is vastgelegd dat de woning
maximaal één bouwlaag met kap is. U vind in het bestemmingsplan ook

de overige regels waaraan het bouwplan moet voldoen. De nok in de

lengterichting van het kavel heeft sterk de voorkeur.

Deze voorbeelden zijn referenties. Goot- en nokhoogte volgens

bestemmingsplan.




Architect aan het woord

Uw woonwensen vertaald in een eigentijds ontwerp. Daar droomt u toch
ook van? Bij Van der Padt & Partners Architecten luisteren we naar u,
inventariseren we wat u precies wilt en gaan we voor u aan de slag. Met
enthousiasme en vakmanschap vertalen onze architecten uw wensen in
een woning die bij u én uw omgeving past, want ook dat laatste vinden we
belangrijk.

Ons bureau is gevestigd in een monumentale boerderij in de Alblasserwaard
en heeft decennialange ervaring in het tot leven brengen van woondromen.
Traditioneel of modern, ambachtelijk en duurzaam: we beheersen vele

bouwstijlen.

Wanneer u de keuze heeft gemaakt uw eigen woning te laten bouwen, weten
wij uit ervaring dat er best veel op u af kan komen. De weg van het hebben
van ideeén naar het moment dat er werkelijk kan worden gestart met de bouw
vraagt om een zorgvuldige afweging van keuzes. Het is belangrijk dat u dan
de juiste vakmensen om u heen hebt. Van der Padt & Partners Architecten

nemen de tijd voor u en nemen u mee in het proces.
‘Wonen is emotie’, uw huis is uw thuis.

Een woning moet bij u passen en de juiste balans hebben zowel van binnen als
van buiten. Wij ontwerpen daarom niet alleen uw woning aan de buitenkant,
ook het interieur krijgt onze volle aandacht. We bedenken de meest ideale
indeling die past bij uw specifieke wensen en bijvoorbeeld de samenstelling
van het gezin. Zo krijgt het huis van binnen dezelfde kwaliteit als van buiten.
Voor ons staat voorop dat elke woning uniek is, omdat iedere opdrachtgever

dat ook is. We leveren dus maatwerk.

Van der Padt & Partners Architecten staat bekend om zijn ‘oog voor detail'.
Het is voor ons erg belangrijk dat onze ontwerpen van binnen en van buiten
in balans zijn; het eindresultaat is onze beste reclame. We begeleiden elk
project met de grootste zorg, van de eerste schets tot en met de oplevering
van uw woning. Want een goede uitvoering wordt pas gerealiseerd als goed
naar u is geluisterd en de juiste partijen samenwerken. Dus dat is precies wat

we doen.

Wilt u meer weten over wat we voor u kunnen betekenen? U bent van harte

welkom op ons kantoor waar we uw woondromen werkelijkheid laten worden!

Met vriendelijke groet,

Arno van der Padt
Architect

Rabobank aan het woord

Een gratis oriéntatiegesprek met financieringsverklaring

De Rabobank stimuleert energiezuinig en duurzaam
wonen. En dat belonen we. Bouw je een energiezuinige
nieuwbouwwoning en sluit je je hypotheek af bij de
Rabobank? Dan ontvang je een korting van 0,2% op de

hypotheekrente.

Bouw je eenwoning meteen EPC
< 0,26 dan krijg je 0,7% korting.

Jaco van Bennekom en Inge Veth, financieel adviseurs bij
de Rabobank, kunnen je er veel meer over vertellen. Of kijk

op rabobank.nl voor meer informatie.

Bel Jaco via (06) 12 05 66 75 of Inge (06) 12 34 13 24

en maak een afspraak voor een gratis orieéntatiegesprek.




Stappenplan:

van kavel tot droomhuis

Stap 1: het begin van het avontuur

Wanneer u kiest voor het kopen van een kavel in het project 't Waaltje sluit u een
koopovereenkomst met ons. In deze koopovereenkomst staan belangrijke afspraken met

betrekking tot de aankoop en zal leiden tot een levering van de grond via de notaris.

Stap 2: uw woonwensen

Hoe ziet uw droomhuis eruit? Hoeveel kamers moet uw woning straks hebben? Begin met het
in kaart brengen van uw dromen, wensen en eisen en geef ook aan wat voor u prioriteit heeft.
Uw woonwensen vormen de basis voor het ontwerpproces. U kunt zelf een Programma van

Eisen opstellen of uw ideeén naar voren brengen in een gesprek met een architect.

A0

Stap 3: het ontwerp

Nadat uw wensen en ideeén bekend zijn zal de architect deze gaan vertalen in een eerste
schetsontwerp. Hij neemt in dit ontwerp ook de eisen uit het bestemmingsplan mee en
adviseert u bij het maken van keuzes.

Vervolgens zal de architect deze verder uitwerken tot een voorlopig ontwerp. Indien voor u
en uw architect duidelijk is dat uw wensen goed zijn verwerkt, kunt u het voorlopig ontwerp
indienen bij de gemeente. Vaak wordt in deze fase ook een aannemer ingeschakeld om het

ontwerp en bouwkosten in overeenstemming te brengen met het beschikbare budget.

Stap 4: de omgevingsvergunning

Nadat de gemeente het voorlopige ontwerp heeft goedgekeurd kan door uw architect de
woning verder worden uitgewerkt tot een definitief ontwerp. Met het definitieve ontwerp en de
technische uitwerking daarvan kan bij de gemeente een omgevingsvergunning om te bouwen
worden aangevraagd. Naast de omgevingsvergunning kan het ook noodzakelijk zijn om een
vergunning bij het Waterschap Rivierenland aan te vragen. Wij kunnen u hierbij helpen. Nadat
de vergunningen zijn verleend en de grond via de notaris aan u is overgedragen kan worden

gestart met de fysieke bouw van uw woning.

Stap 5: de aannemer

Indien u niet zelf uw woning gaat bouwen zal het nodig zijn om voor de bouw van uw woning een
aannemer te contracteren. U bent uiteraard vrij in het kiezen van een aannemer. Daarnaast
heeft u ook de keuze om met de aannemer in een bouwteam te werken of op basis van een

uitgeschreven aanbesteding. Wij kunnen u helpen bij het maken van de voor u juiste keuze.

Stap 6: de bouw

Zodra de vergunning is verleend en de aannemer voor uw woning bekend is, kan worden
gestart met de bouw van uw woning. Tijdens de bouw is het van belang dat u voldoende contact
heeft met uw aannemer en dat er controle is op de geleverde kwaliteit. U kunt deze taak zelf op
u nemen, maar ook een professionele directievoerder vragen welke namens u de controles en
bouwbegeleiding uitvoeren. De bouwperiode eindigt met een oplevering. Tijdens dit moment
wordt vastgesteld of de woning aan alle vooraf gestelde eisen voldoet en als dit het geval is

draagt de aannemer de woning officieel aan u over.

Stap 7: inrichten en genieten

Na de oplevering komt u in de eindfase van het bouwtraject. U kunt de woning gaan inrichten,

verhuizen en daarna intens genieten van uw droomwoning op deze mooie groene locatie!



-

B van der Padt

& Partners
Architecte n




