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In de zomer van 2009 is een groepje van initiatiefnemers begonnen met het werven van potentiële leden 
voor het ontwikkelen van een eco-woonwijk in de Gemeente Overbetuwe. De groep wil ruimte bieden aan en 
een inspiratiebron vormen voor een leefwijze die weinig effect heeft op de natuurlijke leefomgeving. Zij wil op 
één hectare, in de omgeving van Hemmen en Zetten, 24 duurzame woningen realiseren voor 44 bewoners. 
Van deze hectare wordt 0,5 hectare bebouwd oppervlak en 0,5 hectare groenvoorziening: groen, eigen wa-
terzuivering (helofytenfilter) en bufferzone (overgang van bebouwd gebied naar landelijk gebied). Er komt 
ruimte voor zowel individueel als groepswonen. De belangrijkste bouwmaterialen voor het casco, gevels en 
vloeren zijn hout, stro en leem. 
 
De Vereniging Duurzaam Wonen Overbetuwe is opgericht in januari 2010 en had in het voorjaar van 2011 
ongeveer twintig leden en circa honderd geïnteresseerden. De Algemene Ledenvergadering heeft op 24 
januari 2010 statuten en een reglement vastgesteld en een bestuur gekozen. De vereniging is ingeschreven 
bij de Kamer van Koophandel. Naast het vormgeven van het project en het betrekken van partners worden 
er regelmatig opendagen en excursies georganiseerd. 
 
Het bestuur is volop bezig met het ontwikkelen van het project. In verschillende werkgroepen wordt gewerkt 
aan onder andere de bouw en installaties, werving en excursies. 

 

INTRODUCTIE 
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De visie van de Vereniging Duurzaam Wonen Overbetuwe 
 
 
De Vereniging Duurzaam Wonen Overbetuwe wil ruimte bieden aan een hechte gemeenschap van mensen 
die samen willen werken aan en samen willen wonen in een duurzame en betaalbare leefomgeving die zij 
gezamenlijk beheren en waarmee zij een inspiratiebron vormen voor anderen. 
 
Duurzaamheid 

De woningen worden gemaakt van duurzame materialen die bij afbraak zoveel mogelijk composteerbaar of 
recyclebaar zijn, het water- en energiegebruik is zo gering mogelijk waarbij het project ook zoveel mogelijk in 
de eigen duurzame energiebehoefte te voorzien. Het project wordt ingepast in de natuurlijke omgeving, 
waardoor het ook van landschappelijke en ecologische waarde wordt. 
 
Gemeenschappelijkheid 
Door de woningen relatief klein en de voorzieningen in de woningen relatief sober te houden ontstaat er 
ruimte voor gemeenschappelijke voorzieningen, die voor alle bewoners toegankelijk zijn. Door het creëren 
van deze gemeenschappelijke ruimtes en voorzieningen, door te bouwen voor verschillende doelgroepen, 
door gezamenlijk beheer en zelfwerkzaamheid en door het milieuvriendelijke karakter ontstaat een sterke 
betrokkenheid van de bewoners met het project, met elkaar en met de leefomgeving. Op die manier wordt 
een duurzame gemeenschap opgebouwd. 
 
Betaalbaarheid 
Het project wil laten zien dat betaalbaarheid, duurzaamheid en gemeenschapszin goed samengaan. Het 
inkomen mag geen drempel zijn om in het project te komen wonen. De huurprijs van de huurwoningen ligt 
dan ook onder de huurtoeslaggrens en koopwoningen vallen onder de categorie sociale koop. Zelfwerk-
zaamheid in de bouw en het beheer dragen bij aan de betaalbaarheid van het project. 
 
Inspiratiebron 
Het project wordt opengesteld voor bezoekers en krijgt daarmee ook een belangrijke educatieve functie. 
Hiermee willen de initiatiefnemers een inspiratiebron vormen voor bewoners, beleidsmakers en ontwikke-
laars om milieuvriendelijke en energiezuinige technieken toe te passen in bestaande bouw en nieuwbouw.  
 
 
 
 
 

VISIE 
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Dit Programma van Eisen geeft weer hoe het project van de Vereniging Duurzaam Wonen Overbetuwe er 
concreet uit moet gaan zien. Het is vastgesteld in de Algemene Ledenvergadering van 20 februari 2011 
 
 

A. Woningen en gebouwen 
 
 
1. We willen met ongeveer 44 volwassen bewoners wonen in ongeveer 24 woninngen op een perceel van onge-

veer 1,0 ha. Hiervan is ongeveer 0,5 ha bebouwd oppervlak en ongeveer 0,5 ha groenvoorziening.  
Het grondoppervlak van de woningen is ongeveer 150 m

2
 per sociale (huur)woning, bij elkaar ongeveer 3300 m2. 

Daarnaast komt er ongeveer 500 m
2
 aan gemeenschappelijke voorzieningen en 30-40% ontsluiting, in totaal on-

geveer 5000 m
2
 aan bebouwd oppervlak. Naast bebouwd oppervlak willlen we ongeveer 0,5  ha voor groen, eigen 

waterzuivering (helofytenfilter) en bufferzone (overgang van bebouwd gebied naar landelijke gebied). De groen-
zone mag ook buiten de rode contour vallen.  

 
2. Kleine eenheden 

a. Het maximale bruto vloeroppervlak (BVO, inclusief verdiepingen) van de eenheden is: 

¶ Woongroepeenheid (1 volwassene zonder of met kinderen): maximaal 47,5 m
2
) 

¶ Kleine zelfstandige eenheid (1 volwassene zonder of met kinderen of 2 volwassenen zonder kin-
deren): maximaal 55 m

2
. 

¶ Grote zelfstandige eenheid (2 volwassen met of zonder kinderen): maximaal 95 m
2
. 

De beperkte omvang van de eenheden wordt gecompenseerd door de gemeenschappelijke voorzienin-
gen (200 m

2
). Elke volwassen bewoner levert ongeveer 5 m

2
 privéruimte in voor de gemeenschappelijke 

voorzieningen: de bewoners van een woongroepeenheid en een kleine zelfstandige eenheid leveren 5 
m

2
 in voor de gemeenschappelijke voorzieningen, de bewoners van een grote zelfstandige eenheid leve-

ren 10 m
2
 in. De beschikbare ruimte voor de bewoners van deze eenheden komt dus neer op respectie-

velijk 60 m
2
 en 105 m

2
. De kale huur van de gemeenschappelijke voorzieningen worden verrekend in de 

kale huur van de eenheden, zodat zichtbaar is dat de gemeenschappelijke voorzieningen bij de eenheden 
horen. Zie ook punt 4. 

b. De woningen krijgen zoveel mogelijk 3 woonlagen zodat er meer buitenruimte gecreëerd wordt. 
 

3. Sociaal en voor elk wat wils bouwen 
a. De toekomstige woonlasten van de huurwoningen mogen niet hoger zijn dan de gemiddelde woonlasten 

van huurwoningen met een huurprijs onder de huurtoeslaggrens. 
b. De toekomstige woonlasten van de koopwoningen mogen niet hoger zijn dan de gemiddelde woonlasten 
Ǿŀƴ ƪƻƻǇǿƻƴƛƴƎŜƴ ƳŜǘ ŜŜƴ ƪƻƻǇǇǊƛƧǎ Ǿŀƴ ϵмтнΦллл όǎƻŎƛŀƭe koop). 

c. Voor ongeveer 44 mensen willen we de volgende woningen bouwen: 
 

Woongroepen: 

¶ 1 woongroep (160 m
2
) voor 4 alleenstaanden (zonder of met kinderen): huur 

¶ 2 woongroep (190 m
2
) voor elk 2 stellen (zonder of met kinderen): 1x huur, 1x koop 

¶ 1 woongroep (190 m
2
) voor 4 ouderen of minder validen: huur 

De woongroepen hebben in ieder geval een gedeelde woonkeuken. Of het sanitair gedeed wordt of niet 
en of er in de privéruimtes een keukenvoorziening komt, wordt nader bepaald. Dit zal afhankelijk zijn van 
de toekomstige huurprijs en de mogelijkheden voor huurtoeslag. 
 
Zelfstandige woningen: 

¶ 8 kleine woningen (55,5 m
2
) voor alleenstaanden (zonder of met kinderen), voor stellen of voor 

ouderen: 4x huur, 4x koop. Minimaal 4 van deze woningen zijn gelijkvloers en dus geschikt voor 
ouderen en minder validen 

¶ 8 grotere woningen (96 m
2
) voor stellen (zonder of met kinderen): 4x huur, 4x koop 

 

PROGRAMMA VAN EISEN 
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In tabelvorm: 
Soort wo-
ning 

Doelgroep Aantal 
woningen 
van dit 
type 

Aantal 
eenheden 
in de wo-
ning 

Aantal 
volwassen 
bewoners 
per een-
heid 

Totaal aan-
tal bewo-
ners per 
woningtype 

Aantal huureen-
heden en huurprijs 

Aantal koop-
eenheden en 
koopprijs 

Woongroep 
4x40 m

2
 

=160 m
2
 

Alleenstaanden 
zonder / met 
kinderen 

1 4 1 4 4*; huur onder de 
huurtoeslaggrens 

 

Woongroep 
2x95 m

2
 

=190 m
2
 

2 stellen zonder 
/ met kinderen 

2 4 2 8 2; huur onder de 
huurtoeslaggrens 

2; koopprijs 
maximaal 
ϵмтнΦллл ƛƴŎƭΦ 
Grondkosten 

Woongroep 
4x47,5 m

2
 

=190 m
2
 

Ouderen of 
minder validen 

1 4 4 4 4*; huur per per-
soon onder de 
huurtoeslaggrens 

 

Kleine zelf-
standige 
woning 
56 m

2
 

-Alleenstaanden 
zonder / met 
kinderen 
-Stellen zonder 
kinderen 

4 1 1,5 6 2; huur onder de 
huurtoeslaggrens 

2; koopprijs 
maximaal 
ϵмтнΦллл ƛƴŎƭΦ 
grondkosten 

Kleine zelf-
standige 
woning 
(gelijkvloers) 
56 m

2
 

Minder validen 4 1 1,5 6 2; huur onder de 
huurtoeslaggrens 

2; koopprijs 
maximaal 
ϵмтнΦллл ƛƴŎƭΦ 
grondkosten 

Grote zelf-
standige 
woning 
97 m

2
 

Stellen zonder / 
met kinderen 

8 1 2 16 4; huur onder de 
huurtoeslaggrens 

4; koopprijs 
maximaal 
ϵмтнΦллл ƛƴŎƭΦ 
grondkosten 

Totaal  20 nvt  44 10 woongroep 
(vergeleken met 6 
regulier)* 
8 regulier 

2 woongroep 8 
regulier 
 

 
*qua ruimtebeslag staan twee woongroepeenheden voor alleenstaanden gelijk aan één reguliere eenheid. Zo komt 
het totaal op 24 reguliere eenheden. 
 
 
4. Gemeenschappelijke voorzieningen 

We willen de volgende gemeenschappelijke voorzieningen in het project realiseren: 

¶ Een gemeenschappelijke woonkamer / ontmoetingsplek met keuken (80 m
2
). Hierin komt ook het kan-

toor van de woonvereniging en een voorlichtingscentrum. Bewoners kunnen altijd van de gemeenschap-
pelijke woonkamer gebruik maken voor samen eten, samen zijn, lezen, TV kijken, spelletjes doen, activi-
teiten enz. 

¶ Overige gezamenlijke ruimtes (totaal 120 m
2
): 

o Een voedselcoöperatie (gezamenlijke inkoop van biologische droog- en verswaren): 30 m
2
 

o Twee gemeenschappelijke logeerkamers: totaal 20 m
2
. Bewoners die de logeerkamer gebruiken, 

betalen per keer een kleine bijdrage voor wassen, schoonmaken en materiaal. 
o Een gemeenschappelijke wasmachineruimte voor het hele project: 20 m

2
. Hier kunnen bewoners 

de was doen, maar moeten deze thuis uithangen. Om het delen van wasmachines te stimuleren, 
zijn de wasmachines eigendom van de vereniging. Bewoners betalen per keer een kleine bijdrage 
voor wasmiddel en energie. 

o Een badhuis met 2 ligbaden: 8 m
2
. Gebruikers betalen peer keer een kleine bijdrage voor 

schoonmaak en energie. 
o Een gemeenschappelijke werkplaats: 42 m

2
. Hier kunnen voorbereidende onderhoudswerkzaam-

heden voor het project plaatsvinden. 
De bewoners hebben voor bovenstaande gemeenschappelijke ruimtes privéruimte ingeleverd. Het gaat 
om ongeveer 5 m

2
 woonoppervlak per volwassen bewoner, wat in totaal neerkomt 200 m

2
. Deze kale 

huur voor deze voorzieningen worden verrekend in de kale huur van de woningen, zodat zichtbaar is dat 
de gemeenschappelijke voorzieningen bij de woningen horen. De servicekosten voor deze voorzieningen 
worden deels verrekend in de servicekosten van de eenheden en deels in een gebruikersheffing. 
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Op deze manier hoeven de gemeenschappelijke voorzieningen ook geen huur op te brengen en is het 
gebruik van deze voorzieningen laagdrempelig. 

¶ Fietsenbergplaatsen met ruimte voor 2 fietsen per bewoner (dit kan ook een overdekte stalling buiten 
zijn). 

 
 
5. Werkruimtes 

Er komt in totaal 95 m
2
 aan werkruimtes die we flexibel bouwen. Dit betekent dat we deze gemakkelijk kunnen 

omzetten in woonruimte.  
De werkruimtes brengen reguliere huur op. Als er meer behoefte is aan werkruimtes kunnen we ook een woning 
omzetten in werkruimte. 

 
 
 

B. Stedenbouwkundige inrichting 
 
 
1. De woningen worden geschakeld en zijn georienteerd op het zuiden 

Geschakelde woningen zijn energietechnisch efficienter dan vrijstaande woningen. Door de orientatie op het zui-
den maken we maximaal gebruik van de zon. 
 
 

2. De koopeenheden worden aan koopeenheden geschakeld en huureenheden aan huureenheden 
Dit is om de verenigingsconstructie niet te ingewikkeld te maken. 
 
 

3. De verschillende soorten eenheden (kleine / grote zelfstandige eenheid, woongroep, eenheid voor minder 
valide) worden gemengd gebouwd 
 
 

4. De woningen worden zo neergezet, dat ze zoveel mogelijk op elkaar gericht zijn. De gemeenschappelijke voor-
zieningen komen op een centrale plek 
Op die manier creeren we ook ruimtelijk een gemeenschap. 
 
 

5. De ruimtelijke inrichting is speels 
De woningen worden bijvoorbeeld niet in een lange rij geplaatst, maar bijvoorbeeld met doorgangen ertussen, 
slingers er in, min of meer rond een hofje o.i.d. We streven geen eenvormigheid na. 
 
 

6. De woningen krijgen kleine privétuinen. De rest van de buitenruimte is gemeenschappelijk. Er mogen geen 
schuttingen in de privétuinen komen 
Zonder afscheidingen tussen de privétuinen heb je meer gevoel van ruimte. 
 

7. Infrastructuur 

¶ Er komen semi-verharde paden, bijvoorbeeld een schelpenpad. Deze moeten toegankelijk zijn voor een 
rollator en een boodschappenkarretje. Op de plekken waar volgens voorschriften de brandweer moet 
kunnen komen, komen grasbetontegels. Verhuiswagens kunnen de woningen via de grasbetontegels na-
deren. 

¶ tŀǊƪŜŜǊǇƭŀŀǘǎŜƴ ƪƻƳŜƴ ŀƭƭŜŜƴ ŀŀƴ ŘŜ ȊƛƧƪŀƴǘ Ǿŀƴ ƘŜǘ ǘŜǊǊŜƛƴΦ !ǳǘƻΩǎ ƳƻƎŜƴ ƘŜǘ ǘŜǊǊŜƛƴ ƴƛŜǘ ƻǇΦ 

¶ De buitenverlichting wordt minimaal, het liefst gevoed door zonnecellen. 
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C. Huur- en koopconstructie 
 
 
1. De constructie van huur en koop moet aan de volgende voorwaarden voldoen: 

¶ De vereniging moet kunnen bepalen wie een woning gaat huren of kopen. 

¶ Voor alle huurwoningen moet huurtoeslag mogelijk zijn. 

¶ Voor alle koopwoningen moet hypotheekrenteaftrek mogelijk zijn. 
 
 
2. Omdat we sociale huurwoningen willen realiseren, gaan we samenwerken met een wooncorporatie. Daarbij is 

het belangrijk we onze doelen zoveel mogelijk kunnen behalen en geen belangrijke concessies hoeven te doen. 
 
 
 
 
 

D. Bouw van de woningen 
 
 
1. Multifunctioneel en levensloopbestendig bouwen 

¶ De woningen worden zodanig ontworpen dat ze gemakkelijk opnieuw indeelbaar zijn als daaraan be-
hoefte aan ontstaat. Zo moet bijvoorbeeld een woongroep op te splitsen zijn in 2 zelfstandige woonruim-
tes, moeten 2 zelfstandige woonruimtes samen te voegen zijn tot één woongroep en moeten werkruim-
tes om te zetten zijn in woonruimtes en andersom. Hiervoor moeten de binnenmuren zoveel mogelijk 
niet-dragend zijn. 

¶ Om de bouwkosten te beperken zou kunnen worden gestreefd naar standaardisatie en prefabbouw (b.v. 
sanitaire voorzieningen, keuken en installaties in een geprefabriceerde module). 

¶ Om geluidsoverlast tussen de woningen te voorkomen, zorgen we ervoor dat we woningen zoveel moge-
lijk niet boven elƪŀŀǊΣ ƳŀŀǊ ƴŀŀǎǘ ŜƭƪŀŀǊ ōƻǳǿŜƴΣ ȊƻŘŀǘ ƧŜ Řǳǎ ȊƻǾŜŜƭ ƳƻƎŜƭƛƧƪ ΨōƻǾŜƴ ƧŜȊŜƭŦΩ ǿƻƻƴǘΦ 

 
 
2. Bouwmaterialen 

¶ De bouwmaterialen moeten bij voorkeur hernieuwbaar en milieuvriendelijk zijn, ook in het onderhoud. 

¶ De bouwmaterialen komen zoveel mogelijk dicht uit de buurt.  

¶ Bij de afbraak moeten de woningen zoveel mogelijk composteerbaar of recyclebaar zijn. 
 
 
3. Ruwbouw en inrichting van de woningen 

¶ De woningen krijgen een houtenskelet, strobalen isolatie en lemen afwerking binnen en een weerbe-
stendige laag buiten (bv kalk of waterglas). 

¶ Op de begane grond komen vloeren die in staat zijn om de warmte van de winterzon op te slaan. Dit kan 
in een betonnen vloer met plavuizen, in de lemen wanden, mogelijk ook in een vloer van leem. 

¶ In verband met levensloopbestendigheid zijn de binnenmuren zoveel mogelijk niet-dragend, zodat de in-
deling gemakkelijk gewijzigd kan worden. 

¶ Aan de zuidkant van de woningen komt een onverwarmde, niet-geïsoleerde serre, die thermisch los van 
de woning staat. 

¶ Er komen dakkoepels en/of solartubes in ruimtes op het noorden. 

¶ In elke ruimte komt minimaal één raam of dakkoepel dat open kan. 

¶ De ramen krijgen driedubbel glas. 

¶ De woningen krijgen een lucht- of grondgekoelde bewaarruimte. Als dit de woning te duur maakt, kun-
nen we een gemeenschappelijke koelkelder bouwen. 

¶ Op het dak komen PV-pannelen en zonnecollectoren voor verhitting van warm tapwater en eventueel 
c.v.-water. Op plekken waar geen zonnecollectoren of PV-panelen liggen, komt grasdak (bijvoorbeeld op 
het noorden). 
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4. Eenvoudige privévoorzieningen 

¶ Kook- en sanitaire voorzieningen, die in de woning zijn ingebouwd, zijn eenvoudig. Er komt geen ligbad in 
de woningen. Dit wordt gecompenseerd door de gemeenschappelijke ligbaden. Zie ook punt 4. 

¶ De woningen krijgen een wasmachineaansluiting. 
 
 

5. We gaan niet gefaseerd bouwen 
Het is goedkoper om alles in één keer te bouwen. 

 
 
6. Er komt een beperkt aantal zelfbouwwoningen 

We staan zelfbouw op slechts op beperkte schaal toe. Als we veel grond reserveren voor zelfbouw kunnen we 
minder standaardwoningen bouwen en op die manier worden de standaardwoningen per stuk duurder. Boven-
dien hebben zelfbouwers meestal meer feeling met hun eigen project minder feeling met het gemeenschappelij-
ke project. 
Voorwaarden voor zelfbouwwoningen: 

¶ Er moet ruimte zijn op het project. 

¶ Het hele project moet al rendabel zijn. 

¶ De grootte van de woning in relatie tot het aantal bewoners moet overeenkomen met de standaarden 
van hjet project (zie A3). Dus bijvoorbeeld in een woning van 97 m

2
 mag niet slechts één persoon wonen, 

maar er moet een stel met of zonder kinderen wonen. 

¶ Het aantal zelfbouwwoningen moet niet veel meer dan 10% van het aantal woningen worden.  
 
 

 

E. Milieutoepassingen 
 
 

1. Algemeen 

¶ We streven ernaar om CO2-neutraal zijn en zoveel mogelijk energie uit hernieuwbare bronnen te halen. 
De CO2 die vrijkomt uit niet-hernieuwbare bronnen compenseren we. 

 
 

2. Elektriciteit 

¶ We proberen zoveel mogelijk in de eigen elektriciteitsbehoefte te voldoen met PV-panelen en/of klein-
schalige windmolens. Hierbij streven we naar een redelijke verhouding tussen kosten en baten. 

¶ De PV-panelen komen op de daken en wellicht ook op de grond.  

¶ De rest van de elektriciteit betrekken we van een groene leverancier (Greencoice of een coöperatieve 
ǿƛƴŘƳƻƭŜƴǾŜǊŜƴƛƎƛƴƎΣ ǿŀŀǊōƛƧ ǿŜ ŜŜƴ ŘŜŜƭ Ǿŀƴ ŜŜƴ ǿƛƴŘƳƻƭŜƴ ΨƪƻǇŜƴΩύ. 

 
 
3. Ruimteverwarming en warm water 

¶ We streven naar de passiefhuisstandaard: een Energie Prestatie Coëfficiënt van 0,4. 

¶ Voor de verwarming van tapwater gebruiken we zonnecollectoren (zonneboiler). Als het rendabel is ge-
bruiken we deze ook voor centrale verwarming. De zonnecollectoren komen op elke woning. 

¶ De ruimtes in de woningen worden verwarmd met een laag temperatuursysteem (warmtewanden). 

¶ Voor de naverwarming van warm tapwater en voor de verwarming van de woningen streven we ernaar 
om zoveel mogelijk hernieuwbare energie te gebruiken. Te denken valt aan een collectieve biogasinstal-
late of biomassaketel en een (collectief) warmtepompsysteem. Hierbij moet uitgezocht worden wat 
energietechnisch het efficiëntst is. Als gebruik van hernieuwbare energie niet mogelijk is gebruiken we 
CO2-gecompenseerd aardgas. 

¶ Als het energietechnisch rendabel is, komt er een collectief warmtepompsysteem of aardwarmtewisse-
laar. 

¶ Als we de passiefhuisstandaard kunnen bereiken met natuurlijke ventilatie, dan heeft dat onze voorkeur. 
Anders komt er gebalanceerde ventilatie met warmteterugwinning. Belangrijk is ook dat de woning de 
ȊƻƳŜǊǿŀǊƳǘŜ Ωǎ ƴŀŎƘǘǎ ƪǿƛƧǘ ƪŀƴΦ 
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4.  Koken 

¶ We streven ernaar om op 100% hernieuwbare energie te koken (biogas, groene stroom). Als dit niet mo-
gelijk is, gebruiken we CO2-gecompenseerd aardgas. 

 
 

5. Water 

¶ We onderzoeken in samenwerking met de gemeente de mogelijkheid om niet aangesloten te worden op 
het riool. Het afvalwater van badkamer, keuken, wasmachine en mogelijk ook toilet wordt verwerkt in 
een eigen waterzuivering met helofytenfilter. Een optie is ook een goed werkend waterloos toilet, ont-
wikkeld door De Twaalf Ambachten in Boxtel. Hierbij worden fecaliën gecomposteerd en gaat urine naar 
de waterzuivering.  

¶ Er komt regenwateropvang. Dit gebruiken we in ieder geval om de planten te bewateren. Eventueel 
wordt hier een grijswatersysteem voor de wc, douche en wasmachine op aangesloten. Als er een water-
loos toilet komt, is een grijswatersysteem wellicht milieutechnisch niet rendabel. Surplus kan dan naar 
een wadi of een helofytenvijver worden geleid. 

¶ 5Ŝ ǿŀǎƳŀŎƘƛƴŜŀŀƴǎƭǳƛǘƛƴƎ ƪǊƛƧƎǘ ƳƻƎŜƭƛƧƪ ŜŜƴ ΨƘƻǘŦƛƭƭΩ-aansluiting. 
 

 
 

F. Afwijken van het programma van eisen 
 
 

1. Bij het afwijken van het programma van eisen heeft betaalbaarheid van de woningen de hoogste prioriteit, 
direct gevolgd door milieuvriendelijkheid. 
Concreet betekent dit dat het Programma van Eisen niet rigide is. In overleg willen we de optimale mix bereiken 
van klimaatneutraliteit en betaalbaarheid (kostprijs) van de woningen. 
Centraal staat dat de woonlasten van de huurwoningen niet hoger mogen zijn dan de gemiddelde woonlasten van 
huurwoningen onder de huurtoeslaggrens en de woonlasten van koopwoningen niet hoger zijn mogen zijn dat de 
gemiddelde woonlasten van koopwoningen van maxiƳŀŀƭ ϵмтнΦлллΦ 
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Waarom Zetten? 
 
De locatie Zetten in de gemeente Overbetuwe is op de eerste plaats gekozen vanwege de dynamiek op 
het landgoed Hemmen. Hier zijn een aantal biologische landbouwbedrijven gevestigd en ook een winkel 
met biologische producten. Bij deze dynamiek wil het project graag aansluiten. 
 
Andere redenen zijn het kleinschalige karakter van het landschap rond Hemmen en Zetten en het open 
landschap in de Overbetuwe, de nabijheid van de natuurgebieden in de uiterwaarden van de Rijn en de 
Waal, de goede treinverbinding naar Arnhem en Nijmegen (via Elst), de nabijheid van universiteitsstad 
Wageningen (via pondje) en het hoge voorzieningenniveau van Zetten (scholen, winkels, etc.). De ge-
meente Overbetuwe staat zeer positief tegenover het project vanwege het milieuvriendelijke en sociale 
karakter. 
 
 
 
Ligging van Zetten 
 

MOGELIJKE LOCATIES 
 

Bereikbaarheid Zetten per 
trein:  
Arnhem: 18 min. 2x per uur 
Nijmegen: 34 min. 2x per uur 
Utrecht:1:13 uur. 4x per uur 
Tiel: 22 min. 2x per uur 
Den Bosch 1:08 uur, 4x per uur 
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Mogelijke bouwkavels 
 
Er zijn verschillende mogelijke bouwkavels die onderzocht worden. Echter, het kavel aan het Zetten-
sepad heeft de voorkeur. 

 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Naast deze prioritaire locatie heeft de gemeente nog vier andere mogelijke locaties geïndentificeerd. 
Deze komen in aanmerking voor verder onderzoek als ontwikkeling op het Zettensepad niet mogelijk 
blijkt te zijn. 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Zettensepad 
Bouwkavel van 2.8 ha binnen de 
ñrode contourò  
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Draagvlak bij politiek en gemeentelijk apparaat 
De Vereniging Duurzaam Wonen Overbetuwe heeft een breed netwerk in de politiek en het gemeentelijk 
apparaat van de gemeente Overbetuwe. In gesprekken hebben alle politieke partijen zich uitgesproken voor 
het project en denken gemeentebestuur en betrokken ambtenaren mee over locaties en de invulling van het 
project. 
 
 
Sociale huur- en koopwoningenbeleid 

 

¶ Woonvisie Overbetuwe 2010-2015 
In de Woonvisie verwoordt de gemeente Overbetuwe dat zij inzet op meer variatie in het woning-
aanbod, op het bieden van kansen aan senioren, op uitbreiding van de voorraad betaalbare huur- en 
koopwoningen en op leefbare wijken. Bij de betaalbaarheid van de woningen richt de gemeente zich 
primair op het beperken van de energielasten. Het project sluit aan bij deze ambities met de ver-
scheidenheid aan woningtypen, onder andere voor ouderen, met de focus op goedkope huur en 
koop, met de gemeenschappelijke voorzieningen waarmee een duurzame gemeenschap wordt ge-
creëerd en met het streven naar CO2-neutraliteit door minimaal energiegebruik en gebruik van her-
nieuwbare energiebronnen. 
 

¶ Welstandsnota 2010 
De welstandsnota beschrijft dat woningaanpassingen en nieuwbouw moeten passen in de directe 
omgeving. In de kernen moeten ze passen bij de andere woningen in de wijk en in het buitengebied 
moeten ze passen bij woningen en landschapskenmerken in de omgeving. 
Dit betekent dat de vormgeving van de woningen in het project één geheel moeten vormen en dat 
inpassing in de omgeving en het project als overgang van bebouwing naar landelijk gebied zullen 
bijdragen aan een hoog welstandsniveau 

 
 
 

Milieubeleid 
 

¶ Pilot energieneutraal wonen 
De gemeente Overbetuwe wil een pilot starten voor een innovatief bouwproject waarbij zij streeft 
naar een Energie Prestatie Coëfficiënt 0,0 en het accent komt te liggen op toepassing van passieve 
zonne-energie. De Vereniging Duurzaam Overbetuwe biedt de gemeente een uitgelezen kans om 
met haar project invulling te geven aan deze pilot. 
 

¶ Gemeente Overbetuwe klimaatneutraal in 2030 
In de nota óOverbetuwe naar klimaatneutraalô (2007) verwoordt de gemeente Overbetuwe de ambitie 
om in 2030 een klimaatneutrale gemeente te hebben gerealiseerd. Als tussenstap dient de gemeen-
telijke organisatie in 2015. Het uitvoeringsprogramma van deze nota omvat 73 actiepunten, waarvan 
een aantal gericht zijn op woningbouw en energievoorziening: beleid voor kleine windturbines, 
bouwbeleid met strengere eisen voor de Energie Prestatiecoëfficiënt, in bouwbeleid aansturen op 
gebruik van gerecycled en recyclebaar materiaal en de bovengenoemde pilot innovatief wonen met 
een EPC van 0,0. 
De Vereniging Duurzaam Wonen Overbetuwe wil met haar project bijdragen in deze ambities en 
concreet aantonen dat de in de nota gestelde doelen en ambities haalbaar, realistisch en uitvoerbaar 
zijn. 
 
 

 
 
 

GEMEENTELIJKE EN  
PROVINCIALE KADERS 

 

Bijlage A 



Kaders   Pagina 13 
 

Stadsregio Arnhem-Nijmegen (KAN) 
 
De twintig gemeenten in de Stadsregio Arnhem Nijmegen werken samen aan regionaal beleid. De Stadsre-
gio richt zich met name op verkeer en vervoer, economische ontwikkeling, wonen, ruimtelijke ontwikkeling en 
milieu. De Stadsregio heeft in de afgelopen jaren beleid ontwikkeld waardoor gemeenten niet meer beperkt 
worden in de aantallen te bouwen woningen. Met alle gemeenten is een concessieovereenkomst (2004) 
gesloten waardoor de Stadsregio nog steeds sturing heeft op de nieuwbouw. Deze wordt immers (ruimtelijk) 
beperkt door gebieden, die vallen binnen de bij de overeenkomst behorende kaarten, waarop de bebou-
wingsgrenzen (contouren) staan aangegeven. In de concessieovereenkomst is opgenomen dat gemeenten 
zich moeten inspannen om de bouwprogrammaôs en de kwaliteit van de woningvoorraad beter te laten aan-
sluiten op de vraag van de woonconsument. Ook zijn hierbij woningdifferentiatie-afspraken gemaakt en is 
een koopprijsgrens bepaald voor de verkoop van sociale (betaalbare) koopwoningen. 

 
 

 
Ruimtelijke ordening 
 
Wat Ruimtelijke Ordening betreft zijn onderstaande beleidsstukken van de gemeente Overbetuwe relevant 
voor het project: 

¶ Nota toewijzingsregels voor particuliere kavels (raadsbesluit d.d. 28 oktober 2002) 

¶ Gemeente Overbetuwe Kadernota Visie op Ruimte 2004 

¶ Handhavingsbeleid Ruimtelijke Regelgeving Gemeente Overbetuwe 2004 

¶ Nota óOverbetuwe naar klimaatneutraalô 2007 

¶ Beleidsregel Functieverandering en nieuwvestiging in het buitengebied gemeente Overbetuwe 2008 

¶ Gebiedstypenkaart 2008 

¶ Beleidsregel Beoordeling inbreidingsverzoeken 2008 

¶ Nota grondbeleid 2009 

¶ Woonvisie Overbetuwe 2010-2015 

¶ Welstandsnota 2010 
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De initiatiefnemers van het project willen dat de woningen zoveel mogelijk van natuurlijke materialen 
worden gemaakt en bij afbraak zoveel mogelijk herbruikbaar of composteerbaar zijn. Een houtskeletwo-
ning met wanden van strobalen met leemstuc en een grasdak voldoet aan deze eis. 

 
Voorbeelden van houtskelet-strobouw-leemstuc: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Brandveiligheid 
Strobouw voldoet aan de brandveiligheidseisen. Door de hoge dichtheid van de strobalen en leemstuc 
voldoet de brandwerendheid aan de norm voor brandvertraging, rookproductie en warmtegeleiding uit 
het bouwbesluit (zie voor meer informatie over strobouw: www.strobouw.nl). Vloerpanelen en dakplaten 
moeten ook aan de eisen voor brandveiligheid uit het bouwbesluit voldoen (en ook de specifieke eisen 
uit bijvoorbeeld NEN 6064, 6065, 6066, 6069, 6072 en 6073). 
 
 

 
Grasdaken 
Voordelen van grasdaken zijn de goede isolatie en de inpassing in het landschap. Nadelen zijn het ge-
wicht en constructies voor afwatering. Deze zorgen voor extra kosten. Die extra kosten worden deels 
gecompenseerd door de lagere stook- en koelingkosten. 

BOUWMATERIALEN 
 

Bijlage B 

http://www.strobouw.nl/
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Lage energiewoning, nul-energiewoning of passiefhuis? 
 

¶ In een lage energiewoning  wordt er alles aan gedaan om het energieverbruik te beperken. De wo-
ning is compact gebouwd en het huis is zeer goed geïsoleerd.  

¶ Een nul-energie woning is een huis dat over een heel jaar gezien evenveel energie gebruikt als het 
zelf opwekt.  

¶ In een passiefhuis wordt warmteverlies tot een minimum gereduceerd door een optimalisatie van de 
isolatie, grote luchtdichtheid en warmteterugwinning via het ventilatiesysteem. 

 
Wij kiezen voor een lage energiewoning. 
 
 
 

Optimaal gebruik van zonnewarmte 
 

 
(bron: www.duurzaamthuis.nl) 
 
 
 
 
 
 

INSTALLATIES 
 

Bijlage C 



Installaties   Pagina 16 
 

Hemelwater benutten 

Een hemelwatersysteem waarmee de toiletten, de wasmachine en de buitenkraan structureel van hemelwa-
ter worden voorzien. Het water wordt gefilterd, opgeslagen in een tank in de grond of in een zak in de kruip-
ruimte en gaat via een pomp naar de gebruikspunten. In theorie kan hiermee op jaarbasis tot 50% van het 
totale waterverbruik bespaard worden. Om een dergelijk systeem te ontwerpen dient er een waterbalans te 
worden gemaakt. Een berekening die aangeeft hoeveel regenwater een huishouden dagelijks nodig heeft. 
De vraag moet kleiner zijn dan het aanbod want andersom heeft het geen zin en wordt er structureel met 
drinkwater bijgevuld. 

Afhankelijk van omgevingsomstandigheden: dak(terras), bladafval, soort dakbedekking is filtering van het 
water meer of minder noodzakelijk. Een buffertank moet als die vol is ongeveer een maand ñmee kunnenò. 
Een pomp brengt het water meestal via leidingen naar de toiletten etc. 

Een goed ontworpen hemelwatersysteem kan voor 50 euro water besparen met een stroomverbruik van nog 
geen 3 euro. Als dat systeem voor opslag, pompen en distributie 500 euro kost, heb je een terugverdientijd 
van 10 jaar. (bron: www.duurzaamthuis.nl) 

 

Vergelijking investering Zonnepanelen versus windmolen 

We vergelijken wat de prijs is per kWh voor zonnepanelen die minimaal 25 jaar meegaan. We kiezen voor 
een flinke PV installatie van 2.500 Wattpiek per woning met een aanschaf prijs van ú5 per Wp (12.500 Euro). 
Jaarlijks wekt deze installatie ongeveer 2.250 kWh op. Hierdoor kom je op een bedrag van ú 0,22 / kWh bij 
een levensduur van 25 jaar. Dit vergelijken we vervolgens met de best presterende kleine windmolen de 
SkyStream. De aanschafkosten van de Skystream zijn ú11.000 en deze levert in de test 2.200 kWh op. Dit 
lijkt aardig overeen te komen met de zonnepanelen alleen hebben we nog geen onderhoudskosten meege-
nomen en gaan we er vanuit dat de omstandigheden overal hetzelfde zijn als op de testlocatie in Zeeland 
van de Skystream. Daarnaast is de procedure voor het plaatsen van een windmolen in je achtertuin een stuk 
ingewikkelder dan die van een PV installatie. Als je overigens dezelfde vergelijking zou maken tussen de 
overige windmolens en vooral die met een verticale as zoals de Turby en Swift dan komen zonnepanelen 
ruim als winnaar uit de bus. (bron: http://www.duurzaamthuis.nl/zonnepanelen-of-een-kleine-windmolen) 

 
Zonneboiler 

Een zonneboiler zet via een collector op het dak zonlicht om in warmte en verwarmt daarmee de vloeistof 
(een combinatie van water en antivries) die door leidingen in de zonnecollector loopt. Vervolgens loopt deze 
leiding terug naar de boiler waar hij de warmte weer afgeeft aan het water. De boiler verwarmt eventueel het 
water extra bij om de gewenste gebruiktstempertauur te verkrijgen. Dit warme water kan vervolgens gebruikt 
worden om je huis te verwarmen of als warm tapwater dienen. 

Bij zonneboilers kennen we eigenlijk twee systemen. Het open systeem welke je eigenlijk kunt vergelijken 
met een radiator op het dak waarlangs het water wordt gepompt. Dit systeem zie je met name in de warmere 
landen. In Nederland kennen wij over het algemeen het gesloten systeem die werkt met twee circuits en een 
pomp. In de zonnecollector zit een speciale vloeistof die niet kan bevriezen. De pomp zorgt ervoor dat het 
systeem alleen ólooptô als de zonnecollector energie kan leveren. Een zonneboiler kost gemiddeld ú 1800 tot 
ú 3000 meer dan een gewone HR-combiketel. De besparing voor een gemiddeld gezin is ongeveer ú 150 
per jaar. Bij gelijkblijvende gasprijzen is de terugverdientijd daarmee 12 jaar. Hiermee is de terugverdientijd 
korter dan bij zonnepanelen. Met subsidies is deze periode nog verder terug te brengen. Door de eenvoud 
van het systeem stimuleren de overheid en diverse gemeenten de aanschaf van een zonneboiler. Ook is de 
verwachting dat de gasprijzen komende jaren flink zullen stijgen. Kortom een zonneboiler wordt financieel 
steeds interessanter. En natuurlijk lever je ook een goede bijdrage aan het milieu door ongeveer 5000 kilo 
CO2 minder uit te stoten. 

Een zonneboiler komt het best tot zijn recht via vloer- en wandverwarming. Doordat deze systemen gebruik 
maken van een lage temperatuur (45 graden) hoeft de cv het water nauwelijks bij te verwarmen wat energie 
bespaart. Ook zijn de bestaande HR ketels bij deze temperaturen het meest efficiënt. (bron: 
www.duurzaamthuis.nl) 
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Naast het milieuvriendelijke aspect vindt de vereniging DWO het gemeenschappelijk bouwen, onderhouden, 
wonen en gebruiken belangrijk. Daartoe wil de Vereniging: 
 

¶ Meedenken met het ontwerp om het project aan te laten sluiten bij de behoeftes van de initiatiefne-
mers 

¶ Meewerken tijdens de bouw om de bouwkosten te beperken 

¶ Wonen in vier woongroepen (naast eengezins- en eenpersoonswoningen) en zo ruimte geven aan 
andere woonvormen 

¶ De groenvoorziening gezamenlijk beheren en zo betrokkenheid bij de buitenruimte creëren  

¶ Klein onderhoud van de woningen in eigen beheer uitvoeren om de exploitatiekosten te beperken 
 

De Vereniging wil een sterke gemeenschap vormen waarin de bewoners sterk betrokken zijn bij elkaar en 
hun leefomgeving. Een belangrijk middel hiervoor zijn de ruimtes voor gezamenlijk gebruik: 

¶ Woonkamer en ontmoetingsplek met keuken (voor alle bewoners) 

¶ Voedselcoöperatie. 

¶ Badhuis 

¶ Wasmachineruimte 

¶ Fietsenstallingen  

¶ Logeerruimtes  

¶ Werkplaats 

¶ Tuin  
 
 
 
 
 
 

GEMEENSCHAPPELIJK BOUWEN, 
WONEN EN GEBRUIKEN  

 

Bijlage D 
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Om ervoor te zorgen dat het project toegankelijk is voor alle inkomensgroepen streeft de vereniging Duur-
zaam Wonen Overbetuwe bij de realisatie van het project naar een combinatie van sociale woningbouw door 
een woningcorporatie en Collectief Particulier Opdrachtgeverschap (CPO). 
De samenwerking met een woningcorporatie biedt het voordeel dat er sociale huurwoningen gerealiseerd 
kunnen werden en het project zo toegankelijk wordt voor lage inkomensgroepen. Wel zullen in het sociale 
woningbouwgedeelte meer beperkingen optreden in ontwerp en zelfbouw. De vereniging wil dat de huurders 
van het sociale woningbouwgedeelte de huurwoningen collectief huren van de woningcorporatie, omdat dat 
zorgt voor meer verantwoordelijkheid en betrokkenheid van de huurders 
CPO biedt het voordeel van zelfbouw, meer vrijheid in de financiering en bouw en het ontbreken van maxi-
male inkomensvoorwaarden, waardoor het project ook toegankelijk wordt voor hogere inkomensgroepen. 
Wel is voor dit CPO-gedeelte een relatief hoog inkomen nodig. Voor het CPO-gedeelte wil de vereniging 
CPO-subsidie aanvragen. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ORGANISATIEVORMEN  
 

Bijlage E 
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Om een indruk te krijgen van de manier waarop de woningen en de wijk vormgegeven zouden kunnen 
worden volgen nu enkele plaatjes die door de leden verkozen werden uit een palet van bouwstijlen 
(Sfeerbeeldenenquête, februari 2011).  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

SFEERBEELDEN 
 

Hannover-Bothfeld: Grasdaken op rijtjeswoningen                      Wageningen: Patiowoningen               www.agrodome.nl           

Lalita in Zuid Spanje: centrale gezamenlijke ruimte, ñorganischeò architectuur                                           www.lalita.net 

Bijlage F 
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Schetsontwerp van de Zonnespreng in Driebergen                                                                                 www.zonnespreng.nl 

Schetsontwerp van het Duurzaam Wonen Overbetuwe project: koude serres, grasdaken en veel gemeenschappelijk groen 
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Strobalenbouw met leemstuc                                                   Strobalenbouw in Clinton (VS): zonnepanelen 

 Passiefhuis: ñthe Smith Houseò, Urbana, Illinois, E-colab              Rural Studio (VS): houtskelet en overstekende daken 
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Spiral house - Ierland 
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Serre Wintergartenhuis Keulen 

Leemstuc op Patiowoningen,  
Wageningen 


