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Context
Vanwege de aardbevingsproblematiek in Zandeweer, 
moeten verschillende huizen versterkt worden of is 
sloop-nieuwbouw nodig. De gemeente Het Hogeland 
heeft ons - KAW - gevraagd om met betrokkenheid 
vanuit het dorp een stedenbouwkundig plan te maken 
voor de sloop-nieuwbouw van 30 huurwoningen die 
aan de Albert van der Zielstraat, Poelweg en 
Onnemaweg staan. Ook gaat het om het zoeken naar 
nieuwbouwlocaties in Zandeweer om in de 
woningbouwbehoefte van Zandeweer te voorzien. Deze 
woonbehoefte bestaat zowel uit terug te bouwen 
huurwoningen als toe te voegen koopwoningen en/of 
kavels. Tot slot werken we een beeldkwaliteitsplan uit 
voor Zandeweer. Dit beeldkwaliteitsplan biedt 
esthetische handvatten aan woningeigenaren –
waaronder corporaties – voor nieuw te bouwen 
woningen en/of woningen die aan de buitenzijde 
vanwege onderhoud of versterkingsmaatregelen 
worden veranderd.
Dit document bevat ons advies over het 
stedenbouwkundig plan voor de Onnemaweg

Wat moet er gebeuren?
In de Onnemaweg staan 9 huurwoningen van Goud 
Wonen (voorheen De Delthe) die vanwege de 
versterkingsopgave worden gesloopt en opnieuw 
gebouwd. Met inbreng en participatie van de inwoners 
zijn we tot een advies gekomen over hoe deze 
woningen het beste opnieuw herbouwd en gesitueerd 
kunnen worden zodat de kwaliteit van de straat 
verbetert. Het advies is aan de Onnemaweg 8 
woningen terug te bouwen, allemaal 2-onder-1-kap, 
waarvan 2 levensloopbestendige en 6 grote 
gezinswoningen. Dit betekent dat 1 woning vanuit de 
Onnemaweg op de nieuwbouwlocatie wordt 
teruggebouwd. Vanuit de Albert van der Zielstraat en 
Poelweg gaat het om 4 woningen voor de 
nieuwbouwlocatie.

Inbreng inwoners  Onnemaweg
We zijn in drie bijeenkomsten waarvoor alle inwoners 
(huurders en kopers) van de Onnemaweg en omgeving 
zijn uitgenodigd om inbreng te geven ten behoeve van 
een advies aan de gemeente. Tijdens de eerste 
bijeenkomst is toegelicht wat de doelstelling is en 
waarom inbreng van inwoners wordt gevraagd. Ook 

hebben we laten zien wat onze stedenbouwkundige 
blik op het dorp en de straat is: wat zijn kwaliteiten en 
aandachtspunten. KAW heeft gevraagd naar de ideeën 
en suggesties die inwoners zélf hebben. Bij de tweede 
bijeenkomst zijn drie scenario’s gepresenteerd met de 
bedoeling om hier de voor- en nadelen van te 
bespreken. Tijdens de derde bijeenkomst is het model 
gepresenteerd dat zo goed mogelijk aansluit bij alle 
randvoorwaarden en wensen. 

Klankbordgroep/huurdersvereniging
Gedurende het proces heeft een klankbordgroep met  
inwoners van Zandeweer en bestuursleden van 
dorpsbelangen Zandeweer, Eppenhuizen en Doodstil 
feedback gegeven op het proces en hierover advies 
gegeven. De huurdersvertegenwoordiging van Goud 
Wonen is uitgenodigd om aanwezig te zijn bij de 
bijeenkomsten voor alle inwoners van de straat.

Projectgroep
Afstemming van dit stedenbouwkundige plan heeft ook 
plaatsgevonden met de stedenbouwkundige van de 
gemeente Het Hogeland en met Goud Wonen/Rizoem.
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Schaal en context
De Onnemaweg maakt deel uit van de “landwegen” die 
vanuit de historische kern het buitengebied in lopen. De 
bebouwing is hier kleinschalig en op de weg 
georiënteerd. Aan de Onnemaweg bestaat de 
bebouwing voornamelijk uit vrijstaande en twee-onder-
één-kapwoningen. Het rijtje van 5 woningen vormt 
hierop een uitzondering die niet goed past binnen de 
dorpse schaal. In het stedenbouwkundig plan wordt 
daarom verdunt naar twee-onder-één-kapwoningen, 
zodat de dorpse schaal consistent wordt doorgevoerd.

Aantallen en type
Er komen twee woningtypes: grote gezinswoningen en
levensloopbestendige woningen. In het gebied staan nu 
9 woningen en er worden 8 woningen teruggebouwd. 
De resterende woning word elders in het dorp 
teruggebouwd, waarvoor de nieuwbouwlocatie op het 
oog is.
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Context
Vanwege de aardbevingsproblematiek in Zandeweer, 
moeten verschillende huizen versterkt worden of is 
sloop-nieuwbouw nodig. De gemeente Het Hogeland 
heeft ons - KAW - gevraagd om met betrokkenheid 
vanuit het dorp te werken aan een stedenbouwkundig 
plan voor de sloop-nieuwbouw van 30 huurwoningen 
die aan de Albert van der Zielstraat, Poelweg en 
Onnemaweg staan. Ook gaat het om het zoeken naar 
nieuwbouwlocaties in Zandeweer om in de 
woningbouwbehoefte van Zandeweer te voorzien. Deze 
woonbehoefte bestaat zowel uit terug te bouwen 
huurwoningen als toe te voegen koopwoningen en/of 
kavels. Tot slot werken we een beeldkwaliteitsplan uit 
voor Zandeweer. Dit beeldkwaliteitsplan biedt 
handvatten aan woningeigenaren – waaronder 
corporaties – om nieuw te bouwen woningen en/of 
woningen die aan de buitenzijde vanwege onderhoud 
of versterkingsmaatregelen worden veranderd, 
esthetisch vorm te geven.
Dit document bevat ons advies voor het 
stedenbouwkundig plan voor de Onnemaweg.

Wat moet er gebeuren?
In de Onnemaweg staan 9 huurwoningen van Goud 
Wonen (voorheen De Delthe) die vanwege de 
versterkingsopgave worden gesloopt en opnieuw 
gebouwd. Met inbreng en participatie van de inwoners 
zijn we tot een advies gekomen over hoe deze 
woningen het beste opnieuw herbouwd en gesitueerd 
kunnen worden zodat de kwaliteit van de straat 
verbetert. Het advies is aan de Onnemaweg 8 
woningen terug te bouwen, allemaal 2-onder-1-kap, 
waarvan 2 levensloopbestendige en 6 grote 
gezinswoningen. Dit betekent dat 1 woning vanuit de 
Onnemaweg op de nieuwbouwlocatie wordt 
teruggebouwd. Vanuit de Albert van der Zielstraat en 
Poelweg gaat het om 4 woningen voor de 
nieuwbouwlocatie.

Werkwijze en rolverdeling
Bij de start van het project hebben we zowel met de 
projectgroep versterking van gemeente, Goud 
Wonen/Rizoem en de NCG als met de klankbordgroep 
van inwoners uit Zandeweer onze aanpak 
doorgesproken en afgestemd. 

Rolverdeling  en afstemming projectgroep
De gemeente pakt de versterkingsopgave aan als 
moment om de leefomgeving te vernieuwen en te 
verduurzamen. Dit gebeurt in straten als de 
Onnemaweg, Albert van der Zielstraat en Poelweg waar 
meerdere woningen vlakbij elkaar worden gesloopt en 
opnieuw gebouwd. Daarbij stelt de gemeente kaders 
vanuit veiligheid, bereikbaarheid en draagt zij zorg voor 
de (her)inrichting van de openbare ruimte, aanwijzen 
van locaties voor (tijdelijke) woningen en het verlenen 
van vergunningen. De NCG is verantwoordelijk voor de 
organisatie van het beoordelen van de huizen zodat 
duidelijk wordt welke huizen versterkt moeten worden 
en verantwoordelijk voor de uitvoering ervan en draagt 
zorg voor het plaatsen en beheren van tijdelijke 
woningen. Goud Wonen draagt zorg voor de sloop- en 
nieuwbouw van de huurwoningen en spreekt met haar 
huurders over de individuele wensen en verhuizing. 
KAW heeft via de projectgroep haar plan van aanpak 
besproken en is op incidentele basis ook aanwezig 
geweest om voortgang en dilemma’s te bespreken. 
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Klankbordgroep/huurdersvereniging
Gedurende het proces heeft een klankbordgroep met  
inwoners van Zandeweer en enkele bestuursleden van 
dorpsbelangen Zandeweer, Eppenhuizen en Doodstil 
feedback gegeven op het proces en hierover advies 
gegeven. Op 15 juni, 14 september, 10 oktober, 26 
oktober, 14 november, 7 december en 1 maart vond 
afstemming plaats met de klankbordgroep.
Ook de huurdersvertegenwoordiging van Goud Wonen 
is uitgenodigd voor de bijeenkomsten voor inwoners 
van de straat.

Stedenbouwkundig plan
Het stedenbouwkundige plan voorziet in het 
herbouwen van 8 huurwoningen aan de Onnemaweg. 
De overige woning wordt elders in Zandeweer 
herbouwd. In dit stedenbouwkundig plan wordt 
vastgelegd waar woningen (bouwvolumes) komen te 
staan, hoe deze op de kavels staan, waar de wegen 
lopen (voor auto, voetgangers en fietsers) en hoe de 

groenstructuur wordt vormgegeven. 
De verdere uitwerking van de openbare ruimte wordt 
later vastgelegd in een inrichtingsplan waarbij de 
gemeente ook de inwoners van de straat wil betrekken.

Inbreng inwoners Onnemaweg
We zijn in drie bijeenkomsten waarvoor alle inwoners –
huurders en woningeigenaren - van Onnemaweg zijn 
uitgenodigd tot een advies aan de gemeente gekomen. 
Tijdens de eerste bijeenkomst op 11 januari 2023 is 
toegelicht wat de doelstelling is en waarom inbreng 
van inwoners wordt gevraagd. Ook hebben we laten 
zien wat onze stedenbouwkundige blik op het dorp en 
de straat is: wat zijn kwaliteiten en aandachtspunten. 
KAW heeft gevraagd naar de ideeën en suggesties die 
inwoners zélf hebben. Bij de tweede bijeenkomst op 1 
februari 2023 zijn een drietal ruimtelijke modellen 
gepresenteerd aan de inwoners met de bedoeling om 
hier de voor- en nadelen van te bespreken. Voor de 
derde bijeenkomst op 22 februari 2023 is het model 

gepresenteerd dat zo goed mogelijk past bij alle 
randvoorwaarden en wensen. Ook na deze bijeenkomst 
is via een nieuwsbrief aan de inwoners van de straat 
het definitieve model gepresenteerd.

Afstemming heeft ook plaatsgevonden met de 
stedenbouwkundige van de gemeente Het Hogeland en 
met Goud Wonen/Rizoem.

Leeswijzer
We beschrijven in hoofdstuk 2 de context van 
Zandeweer, waar dit plan binnen valt. In Hoofdstuk 3 
bespreken we de inbreng van de bewoners. In 
hoofdstuk 4 geven we aan welke afwegingen we 
maken om te komen tot het voorkeursmodel dat we 
aan de gemeente adviseren.
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CONCLUSIES, REACTIES EERSTE BIJEENKOMST
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- Wens parkeren naast woning
- Balans groen en parkeren behouden
- Positie woningen behouden zoals ze nu zijn: niet 

draaien
- Speeltuin: 1 ingang behouden i.v.m. veiligheid en 

toezicht
- Voortuinen mogen kleiner
- Afmetingen achtertuinen behouden
- Wat behoort tot de tuin? i.v.m. overgang naar 

speeltuin
- Type woning: levensloopbestendige en 

starters/gezinswoningen
- Verkeer: te snel rijden over Onnemaweg is 

probleem
- Verkeer: toegankelijkheid tijdens begrafenissen & 

kassencomplex

Conclusie
Bewoners waarderen de situatie zoals die nu is en er is 
geen behoefte om volledige gewijzigde opzetten, zoals 
een hofje, te onderzoeken. Wel wordt onderzocht 
welke schaal en type de nieuwe bebouwing zal zijn.
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Tijdens de tweede bijeenkomst zijn verschillende 
woningverdelingen getest. Daarbij is de huidige 
stedenbouwkundige opzet: een landweg met hieraan 
bebouwing, het uitgangspunt. In de modellen 
onderzoeken we:
• schaal van de blokken, variërend van twee-onder-

één kap tot rijtjes van 4.
• woningtype: gezins- of levensloopbestendige 

woningen

Conclusie
De voorkeur heeft een model met 4x2 woningen.
• goede aansluiting dorpse schaal landwegen
• consistente blokmaat geeft ruimte om te variëren 

in goothoogte
• ruimte om te parkeren naast de woning



DERDE AVOND: TERUGKOPPELING VOORKEURSMODEL
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Hoofdpunten
• 4 blokken van 2 woningen
• bij voorkeur 6 gezinswoningen en 2 

levensloopbestendige woningen
• levensloopbestendige woning op de hoek
• voorgevellijn iets naar voren geschoven
• voorstel vergroening straatprofiel

Opgehaalde aandachtspunten
• groenonderhoud
• diepte achtertuinen



AFWEGING EN 
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CONTEXT ZANDEWEER
In dit hoofdstuk worden een aantal hoofdlijnen uit het 
Beeldkwaliteitsplan getoond voor dit deelgebied.

Tot 1900
Zandeweer is ontstaan op een hoger gelegen stuk land. 
Het dorp bestaat van oorsprong uit een hoofd- en een 
dwarslint op het hoogste punt: De Hoofdstraat en De 
Poelweg.

1900 - 1970
In de loop van de eeuwen nam het aantal 
overstromingen in het gebied af toen het gebied werd 
ingepolderd, door betere dijken en afwatering. Er kwam 
dus meer ruimte om te wonen. Op de lager gelegen 
delen werd langs landwegen woningbouw gerealiseerd. 
De woningbouw is veel ruimer van opzet en veelal 
vrijstaand. 

Onnemaweg
De betreffende bebouwing aan de Onnemaweg is 
gebouwd in de jaren ‘60 – ’70 en valt onder de 
bebouwing aan landwegen.

tot 1900: historische kern 1900 – 1970: bebouwing langs landwegen 1970 – heden: latere uitbreidingen
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KARAKTERISTIEK ONNEMAWEG
In dit gebied zorgt de eenheid in schaal voor 
samenhang. Goot- en nokhoogte en kapvorm kunnen 
variëren. De maat van de blokken is maximaal 2 
woningen. De te slopen rij van 5 woningen vormt 
hierop een uitzondering. Doelstelling is het 
terugbrengen van de dorpse schaal in de bebouwing

Dorpse schaal: vrijstaand of 2^1 kapwoningen lange rij zonder dorpse schaal
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UITWERKING
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te slopen woningen



UITWERKING
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Woningen
Om de dorpse schaal terug te brengen, worden er 4 
blokken van 2 woningen teruggebouwd. Doordat dit 
voor eenheid zorgt, kunnen de goot- en nokhoogte 
variëren.

In overleg met bewoners is voorgesteld 6 
gezinswoningen en 2 levensloopbestendige woningen 
terug te bouwen. De levensloopbestendige woningen 
komen op de minder diepe kavels en sluiten mooi aan 
op de bebouwing aan Frederiksoord.

Tuinen
Het voorstel is om de onduidelijke bestaande situatie 
hier op te lossen en één heldere lijn te trekken tussen 
de speeltuinen en de achtertuinen. De exacte situatie 
wordt in kaart gebracht en uitwerkt door de gemeente.



WONINGTYPEN
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gezinswoningen
- 2 lagen met kap
- 6 woningen (was 9)

levensloopbestendige won.
- 1 laag met kap
- 2 woningen (was 0)

totaal: 8 woningen (was 9)
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PARKEREN
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• 2 plekken naast eigen woning
• handhaven 6 plekken op hoek (ook voor woningen 

aan Frederiksoord)
• 4 plekken aan de straat voor bezoek

parkeerplekken (26st)
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PROFIEL HUIDIG EN NIEUW
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Huidige situatie Nieuwe situatie
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VOGELVLUCHT

Advies Onnemaweg Zandeweer  |  8 juni 2023  |  VERSIE 02  | 21

Huidige situatie Nieuwe situatie



BEELD ONNEMAWEG RICHTING WESTEN
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In de bestaande situatie is met name de horizontale lijn tussen de bebouwing sterk 
aanwezig.

In de toekomstige situatie is de schaal van het twee-onder-één-kap blok het 
uitgangspunt. Daarbinnen wordt gevarieerd in goot- en nokhoogte.
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