Participatieverslag

Onderwerp: verslag informatieavond “Heerbaan 220-222”
Datum informatieavond: 17-11-2025

Aanwezigen initiatiefnemers en gemeente Breda

Naam Organisatie

Marco Bakx BPD | Bouwfonds Gebiedsontwikkeling

Gijs Vermeulen BPD | Bouwfonds Gebiedsontwikkeling

Joosje Lugard BPD | Bouwfonds Gebiedsontwikkeling

Jules Sanders Fakton Development

Gert Jan te Velde Te Velde Architectenbureau voor Stedelijke Vernieuwing
Etienne Koekkoek Gemeente Breda

Lotte Verhulst Gemeente Breda

1| Inleiding

BPD | Bouwfonds Gebiedsontwikkeling is als eigenaar van Heerbaan 220-222 voornemens om
op deze locatie in samenwerking met Fakton Development en Te Velde Architectenbureau voor
Stedelijke Vernieuwing een bijzonder woonconcept voor ouderen te realiseren.
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Figuur 1. Projectlocatie



De initiatiefnemers betrekken omwonenden en andere belanghebbenden bij het uitwerken van
de plannen. Het tweede participatiemoment stond in het teken van informeren (niveau 0) en
adviseren (niveau 2) zoals herleid uit het Bredaas beleidsstuk ‘Participatieleidraad: Breda brengt
het Samen (25-5-2023)’ en ‘stappenplan participatie’.

participatieniveau rol belanghebbenden
niveau 3 coproduceren mee-ontwikkelen
niveau 2 adviseren meedenken
niveau 1 raadplegen mening geven
niveau 0 - informeren + luisteren en reageren

Figuur 2. Participatieniveaus

Om invulling te geven aan dit doel is er op maandag 17 november 2025 van 19:30 tot 21:30 een
informatieavond voor de belanghebbenden georganiseerd in wijkcentrum 't Houwke. Het betrof
een moment waarbij omwonenden en andere belanghebbenden van projectteamleden een
toelichting op de plannen kregen en de gelegenheid hebben gehad voor het leveren van input
aan thematafels en via 1-op-1-gesprekken.

Omwonenden en bedrijven in de nabijheid van het plan zijn 2 weken voorafgaand aan de
informatieavond schriftelijk geinformeerd. In totaal hebben 225 adressen per post een
uitnodiging ontvangen. Figuur 3 geeft het verspreidingsgebied van de uitnodigingen weer.
Daarnaast hebben we via de projectwebsite www.ontwikkeling-heerbaan.nl de informatieavond
aangekondigd. Via die website konden mensen zich inschrijven voor de participatieavond. Ook
de personen die zich inschreven voor de nieuwsbrief via de website kregen een melding waarin
de avond werd aangekondigd en waarbij men werd uitgenodigd zich in te schrijven.
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Figuur 3. Verspreidingsgebied uitnodigingen

2 | Informatieavond

De informatieavond op maandag 17 november 2025 is door 46 belangstellenden (waarvan 11
personen aangaven concreet geinteresseerd te zijn om er te komen wonen) bezocht en had de
volgende inhoud:

o De karakteristieken van het plan
e Waar staan we in het proces?



e Hoe ziet het vervolgproces eruit?

e Terugkoppeling informatieavond december 2024
e Hetvoorlopig ontwerp

e |n gesprek aan thematafels

e Vervolgstappen en eventuele 1-op-1-gesprekken
e Afronding

De belangstellenden zijn welkom geheten door het ontwikkelteam. Vervolgens is hadere
toelichting gegeven over het proces, de karakteristieken van het plan en het voorlopig ontwerp.
Ook bespraken we de terugkoppeling van de eerdere participatieavond in december 2024.

Het voorlopig ontwerp bestaat uit 41 appartementen, met een gemiddelde woonoppervlakte van
60 m>. Het zijn voornamelijk 2 kamerappartementen. Tijdens de presentatie toonden de
aanwezigen expliciete aandacht voor de oostelijk gelegen kopgevel (afstand tot- en inkijk op
Sterrebos 40 t/m 58). Ook de positie van het pand in relatie tot bezonning van de woningen aan
het Sterrebos 2 t/m 16 had nadrukkelijke aandacht.

Na de presentatie zijn de aanwezigen uitgenodigd om deel te nemen aan thematafels voor het
voeren van gesprekken, het stellen van verdiepende vragen en het aandragen van ideeén. Elke
belanghebbende kon deelnemen aan twee tafels. Twee vragen stonden centraal:

- Welke ideeén of wensen heeft u over het thema?
- Welke vragen heeft u over het thema?

De thematafels:

1. Hetvoorlopig ontwerp | tafelvoorzitter Gert Jan te Velde
2. Natuurinclusiviteit en bomen | tafelvoorzitter Jules Sanders
3. Parkeren, mobiliteit en ontsluiting | tafelvoorzitter Gijs Vermeulen

Alroulerend over de drie tafels hebben de aanwezigen hun input kunnen geven en vragen
kunnen stellen. Hierna werden diverse verdiepende 1-op-1-gesprekken gevoerd met
omwonenden. De opgedane inzichten tijdens deze gesprekken zijn onderdeel van de volgende
paragrafen.

De inputis gecategoriseerd op basis van de drie tafels en de 1-op-1-gesprekken:

1. Hetvoorlopig ontwerp

Tijdens deze thematafel zijn diverse meningen en adviezen gedeeld, met name over de
kopgevels. Deze input biedt inzichten voor de verdere ontwikkeling van de plannen.

Oostelijk gelegen kopgevel

Diverse bewoners van het Sterrebos 50 t/m 60 vroegen nadrukkelijke aandacht voor de oostelijk
gelegen kopgevel. De omwonenden gaven aan dat de gevel erg dicht op hun perceelsgrenzen
ligt, waardoor de vrees heerst dat het bouwvolume aan die zijde als te massaal wordt ervaren.
Ook zijn er zorgen voor inkijk in de tuinen vanaf de slaapkamerramen in de oostelijke kopgevel op
verdieping 1,2 en 3.

Tijdens de 1-op-1-gesprekken, die volgden na de thematafels, werd met omwonenden
afgesproken om aandacht te schenken aan hun ervaring van het volume en inkijk. Het
ontwikkelteam voorziet in een ‘point of view’ vanuit de achtertuinen van het Sterrebos 50 t/m 60.



Een zonnestudie zal het schaduweffect van het gebouw op de omgeving laten zien. Via de
aangewezen contactpersonen uit de buurt neemt het ontwikkelteam contact op om de
bewoners persoonlijk te benaderen waarbij het point of view uit hun achtertuin wordt getoond
en besproken. Mogelijk worden op basis van de gesprekken vervolgstappen bepaald.

Noordelijk gelegen kopgevel

Diverse bewoners van Sterrebos 2 t/m 16 zijn benieuwd wat de impact op de bezonning van hun
tuin is. Wij spraken met hen af om een zon-impactstudie uit te voeren naar de impact van de
positionering van de nieuwbouw in relatie tot bezonning van hun tuinen. Via de aangewezen
contactpersonen uit de buurt neemt het ontwikkelteam contact op om de bewoners persoonlijk
te benaderen waarbij de zon-impact studie wordt getoond en besproken. De bewoners van
Sterrebos 2 t/m 8, vragen om aandacht voor het voorkomen van inschijnen door koplampen door
verkeer dat het complex benadert via de nieuwe inrit. Het ontwikkelteam zal maatregelen treffen
om dit te voorkomen en onderzoekt dit in samenwerking met de landschapsarchitect.

Het woonprogramma

het ontwikkelteam ontving wisselende signalen over de verhouding tussen de 2- en 3kamer
appartementen. Sommige mensen gaven aan de 2kamer appartementen te krap te vinden,
anderen gaven aan dit een passende maat te vinden, al dan niet in combinatie met de
logeerkamer die door bewoners te boeken is voor hun gasten. De eventuele logeerkamer werd
dan ook door het merendeel van de aanwezigen als wenselijk ervaren.

In relatie tot de 3kamer appartementen ontvingen wij enkel positieve feedback. Deze
plattegrond, met een tweede slaapkamer, werd door eenieder als passend ervaren.

Gebouwvorm en bouwhoogte

Diverse bewoners gaven aan het prettig te vinden dat, ten aanzien van het voorgaande
schetsontwerp, de vierde bouwlaag verder terug ligt (‘set-back’) op de oostelijk- en noordelijk
gelegen koppen van het gebouw. Door aan beide kopzijden een woning te laten vervallen op de
hoogste bouwlaag is de impact van de kopgevels beperkter ten opzichte van het schetsontwerp
zoals getoond tijdens de participatiebijeenkomst in december 2024. Voor tenminste één
bewoner was dit echter nog niet voldoende.

Ook gaven enkele omwonenden aan het prettig te vinden dat er invulling is gegeven aan de
eerder uitgesproken wens om de kopgevels te vergroenen. De architect gaat nog uitzoeken of het
mogelijk is het kopgevelraam te laten vervallen en het groen hier verder door te trekken.

De verzamelde opmerkingen en adviezen benadrukken het belang van een zorgvuldige aanpak
bij de verdere uitwerking van het project, waarbij zowel de bouwkundige aspecten als de wensen
van de toekomstige bewoners en omwonenden in balans worden gebracht.

2. Natuurinclusiviteit en bomen

Het handhaven van de oostelijk gelegen bomenrij (‘bosschage’) werd al aangekondigd tijdens
het eerdere participatiemoment. In aanvulling hierop verzochten enkele bewoners om het
onderhoud van de bosschage meer aandacht te geven. Op dit moment oogt het rommelig. Het
ontwikkelteam gaat hiermee aan de slag en verzoekt een groenaannemer om de strook een
winter-onderhoudsbeurt te geven. Het terrein wordt vooralsnog niet afgesloten met hekken.
Omdat hier diverse opmerkingen over werden gemaakt zal het ontwikkelteam dit wel verder
onderzoeken met de landschapsarchitect.



Binnen de huidige plannen moeten er 5 bomen gerooid worden waarvan één inheemse en vier
niet-inheemse bomen. De te rooien bomen worden op- of in de nabijheid van het perceel
herplant. Het streven om de inheemse zomereik (‘boomnummer 17’°) te behouden werd warm
ontvangen door omwonenden.

Voor een overzicht van de te rooien/te herplanten, verplanten en te behouden bomen verwijzen
wij u naar het ‘informatiebord bomen’ zoals gepresenteerd op de projectwebsite.

Het voorzien van de vele nestvoorzieningen zoals getoond op het informatiebord
‘natuurinclusiviteit’ werd toegejuicht door alle omwonenden die aan deze thematafel of een 1-
op-1-gesprek deelnamen.

3. Parkeren, mobiliteit en ontsluiting

Tijdens deze thematafel hebben de aanwezigen diverse adviezen en aandachtspunten gedeeld,
gericht op zowel de inrichting van het plangebied, de ontsluiting als de mobiliteit en
parkeermogelijkheden in de omgeving.

Afsluitbaarheid van het terrein: Men maakt zich zorgen over mogelijke overlast, vergelijkbaar met
de parkeerterreinen bij de nabijgelegen hofjes en flats. Tijdens het voorgaande
participatiemoment werden soortgelijke opmerkingen geplaatst. Eventuele afsluitbaarheid van
het terrein via een slagboom is niet het uitgangspunt, maar, wanneer de noodzaak zich voordoet
op basis van de ervaringen tijdens het gebruik, kan ervoor gekozen worden om slagbomen en/of
hekwerken te plaatsen. Datzelfde geldt voor de toepassing van camera’s en/of schrikverlichting.

Parkeren

Omwonenden wezen het ontwikkelteam op de al aanwezige parkeerdruk in de wijk en voorzien
een groei van deze parkeerdruk als gevolg van een ander ontwikkelinitiatief in de wijk. Diverse
omwonenden geven echter wel aan dat het aantal parkeerplaatsen (35, waarvan drie bestemd
voor deelmobiliteit) binnen het plan aan de Heerbaan 220 toereikend is voor de doelgroep. Wel
vraagt men zich af of er voldoende parkeerplaatsen zijn voor het bezoek van de toekomstige
bewoners. Het ontwikkelteam spreekt af om te onderzoeken of er parkeerplaatsen kunnen
worden toegewezen specifiek aan bewoners. Zo is het duidelijk welke parkeerplaatsen
beschikbaar zijn voor hun bezoek.

Ook onderzoekt het ontwikkelteam met de toekomstige belegger (op dit moment nog niet
bekend) of omwonenden tijdens incidentele gevallen aan de Heerbaan 220-222 kunnen
parkeren wanneer die noodzaak zich voordoet en het parkeerterrein een overmaat aan
parkeerplaatsen kent.

Deelmobiliteit

Omwonenden zijn enthousiast over de eventuele mogelijkheid van het gebruik van
deelmobiliteit. Het ontwikkelteam neemt dit mee in de uitvraag aan de aanbieder van
deelmobiliteit, tevens leverancier van de auto’s.

Opstelplaats thuiszorg, huisarts en ambulance

Diverse omwonenden gaven aan dat het goed zou zijn om parkeerplaatsen specifiek toe te
wijzen voor thuiszorg, de huisarts en een ambulance. Het ontwikkelteam onderzoekt deze
suggestie als onderdeel van het inrichtingsplan met de landschapsarchitect en een civiel

tekenbureau.




Doorstroming op de Heerbaan

Enkele omwonenden vragen zich af of er zich geen filevorming voordoet op de Heerbaan als
gevolg van de stapeling van veranderingen: elders in de wijk worden circa 350 woningen
toegevoegd, de Heerbaan wordt versmald en deels 30 km/h en ons initiatief voegt 41 woningen
toe.

Als onderdeel van de ruimtelijke procedure om een Omgevingsvergunning ( ‘bouwvergunning’)
te verkrijgen wordt door onze adviseur de verkeersafwikkeling beschreven op basis van een
verkeersgeneratie. Hierin wordt ook de herinrichting van de Heerbaan meegenomen. Indien uit
de analyse van de verkeersgeneratie blijkt dat aanvullende maatregelen nodig zijn, zullen wij de
omwonenden hierover informeren tijdens een volgende informatieavond.

3 | Vervolg

De informatie- en participatieavond maakt onderdeel uit van het ontwikkelproces van de
Heerbaan 220-222. De komende maanden werkt het ontwikkelteam het voorlopig ontwerp uit
tot het definitieve ontwerp. Onderdeel van dat traject zijn gesprekken met direct omwonenden
van Sterrebos 2 t/m 16 en 50 t/m 60 over de impact van de kopgevels op hun woonervaring,
bezonning van hun tuinen en inkijk vanaf de nieuwbouw.



In het eerste of tweede kwartaal van 2026 organiseert het ontwikkelteam een
participatiemoment voor wijkbewoners die geinteresseerd zijn in het huren van een woning. Met
hen onderzoeken we op basis van ‘co-creatie’ de wensen rondom de invulling van de
gemeenschappelijke binnen- en buitenruimten, het functioneren van het pand en de invulling
van het verdere kavel.

Wij zullen hier tijdig over communiceren via onze projectwebsite www.ontwikkeling-heerbaan.nl
en de nieuwsbrief.

In het tweede kwartaal van 2026 organiseren wij een afsluitende informatieavond (vé6r aanvraag
van de Omgevingsvergunning) waarin de definitieve plannen worden toegelicht. De adviezen en
inzichten uit het participatiemoment van 17-11-2025, en onze reactie daarop, lichten we dan ook
toe. Deze informatieavond is bedoeld voor alle wijkbewoners.

In de tussentijd kunnen belangstellenden informatie vinden en vragen stellen via
ontwikkeling.zuid@bpd.nl



