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Bewinkeling

Het winkelcentrum Giesen-
Bautsch is een klein maar le-
vendig en gevarieerd winkel-
gebied met een ‘uitloper’
langs de Bautscherweg in
westelijke richting. Met ca
2.840 m2 verhuurde winkel-
oppervliakte, exclusief de pan-
den aan de Bautscherweg.
Op dit moment staat ca 19%
van de panden in het winkel-
centrum leeg. De kern rond-
om het parkeerplein functio-
neert het best. De periferie,
het meest uit de loop liggen-
de deel met voorzijden aan
de Corisbergweg, heeft het
het zwaarst. Direct ten noor-
den van het winkelcentrum
bevindt zich een maatschap-
pelijk centrum ‘Caumerbron’,
dat zal worden verbouwd /uit-
gebreid tot een moderne ‘bre-
de maatschappelijke voorzie-
ning’ met o.a. buurthuis, kind-
centrum en school en medi-
sche voorziening. Giesen-
Bautsch zal sterker functione-
ren als hart van Heerlerbaan.



Fragment vigerend bestemmingsplan,

op volgende pagina is een uitsnede van het voorontwerp van
het bestemmingsplan ‘Heerlerbaan en omgeving’ 2020-09-21

zichtbaar.
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Uitsnede voorontwerp be-
stemmingsplan

Langs de Bautscherweg zijn de
apotheek en de kapel als ‘Maat-
schappelijk’ bestemd. De rest
van de zuidwand aan het plein
heeft ‘wonen’ als hoofdbestem-
ming.

De Bautscherweg biedt onder-
dak aan winkels, waarop de
‘functieaanduiding detailhandel’
van toepassing is. In totaal her-
bergt de Bautscherweg ca
1.000 m2 bvo aan commerciéle
ruimten, daaraan verandert
niets. Er is een winkelcentrum
van ca 3.500 m2 bvo, en er
wordt een plan gerealiseerd
voor een moderne ‘brede maat-
schappelijke voorziening'.

Giesen-Bautsch functioneert
daardoor als volwaardig wijk-
centrum. Het driehoekig plein-
tje aan de kop van de Kanaal-
straat en de groene omgeving
van de kapel bieden kansen om
meer bij het wijkwinkelcentrum
betrokken te worden bijv. door
herinrichting de openbare ruim-
te.



Overzicht m2 Giesen Bautsch (BVO) BVO = bruto vlioeropperviakte, WVO = winkel vloer opperviakte

Huidig winkelcentrum 3.530
SVREZL Cluster (ex. Bibliotheek en Bautscherweg) 3.553 (=2.842m2 WVO, omgerekend naar BVO met factor 0,8)
Nieuw winkelcentrum 3.350

Van twee winkels die zijn georiénteerd zijn op de
Corisbergweg, is het twijfelachtig of zij daar blij-
ven. Met de verplaatsing van de Jan Linders wordt
het ‘probleem’ van de westzijde opgelost . Zaak is
zoveel mogelijk kleine winkels te oriénteren op het
parkeerplein. In bovenstaand overzicht ontbreken
de winkels aan de Bautscherweg.

Er zijn op dit moment 152 parkeerplaatsen. In de
toekomst, wordt dit aantal wordt uitgebreid tot 185
stuks bij een ongeveer gelijkblijvend winkelareaal.
De toename aan parkeerruimte is vooral een ge-
volg van een uitbreiding van het aantal woningen.



Hoogteligging

Het winkelcentrum Giesen-
Bautsch ligt aan de kop van
een dalvormige laagte die
zich in noordelijke richting uit-
strekt.

De Corisbergweg vormt de be-
grenzing aan de westzijde, de
Vullingsweg aan de oostzijde.
De Bautscherweg aan de zuid-
zijde. Het maaiveldniveau
daalt in noordelijke richting

en ligt ook ‘scheluw , het
daalt ook oost naar west. Er
zijn stevige hoogteverschil-
len. Het winkelcentrum kent
meerdere (3) vloerniveaus.

In de overgang naar het maai-
veld zijn op verschillende plek-
ken trappen aanwezig. Dit be-
perkt de toegankelijkheid

voor minder validen.

In de paarse rechthoeken
staat de globale hoogtelig-
ging vermeld in m +NAP. De
paarse lijn duidt het plange-
bied aan.




Beelden bestaande situatie

3 trappen

- -~

trappen

boven: winkelcentrumuitstraling aan
de Corisbergweg met o.a. Shoeby,
Zeeman, leegstand en bloemenwinkel

op rechternoek met parkeerplein, en
hoogteverschillen met trappenpartij-
en.

links: zicht op Bautscherweg, vrijwel

horizontale ligging, met commerciéle

plint in (voormalige) woonhuizen, rela-

tief smal trottoir, geen parkeren voor

de deur, maakt geen onderdeel uit

van plein, maar is ‘weg langs plein’
onder: gevels Bautscherweg. met links in het beeld de Mariakapel.
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Kop van de Kanaalstraat met dierenwinkel ‘ver-
scholen’ achter de grote bomen. Hier liggen
kansen voor verbetering van de verblijfskwali-

teit.

Corisbergweg met rustige (saaie ?) gevelwand met woningen tegenover de westwand
winkelcentrum, juist in deze zone is leegstand van de winkels aan de orde, de situatie
geeft weinig aanleiding de winkels aan deze zijde te bezoeken
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oostzijde winkelcentrum aan de Vullingsweg, grenzend aan achtertuinen woningen. Het winkelcen-
trum vertoont hier geen gezicht naar de openbare ruimte, de gevel is zorgvuldig gedetailleerd. In
combinatie met de tuinafscheiding en het groen is er sprake van een acceptabele situatie, zonder
harde confrontaties, er weinig aanleiding deze zijde van het winkelcentrum te bezoeken.

A
A




Uitgangspunten
- toekomstbestendig wijkcentrum, 3 c¢’s: comfortabel, compleet en compact.

- duurzaam: energiezuinig, waterneutraal, goed bereikbaar en toegankelijk voor langzaam verkeer en min-
der validen, openbaar vervoer en per auto, voldoende gratis parkeerplaatsen ook met laadpaal voor electri-
sche auto’s, voldoende ruimte voor fietsen, ook inpandige fietsenberging bij de nieuw te realiseren wonin-
gen en flexibel qua invulling

- sociaal veilig, door toevoegen woningen waardoor min of meer permanent ‘ogen’ op de omgeving aanwe-
zig zijn, die gevoel van veiligheid verschaffen,

- geen bewoning enkel om de sociale veiligheid maar vooral vanwege de woonkwaliteit, zoals oriéntatie op
de zon

- scheiding bezoekersparkeren met overig parkeren (bewoners, BMV bezoekers, personeel)
- veilige en adequate expeditie, geen ingewikkelde manoeuvreer-situaties bevoorrading

- overzichtelijk qua bewinkeling, geen doodse situaties die uit de loop liggen, beter betrekken Bautscherweg
bij winkelcentrum (verbindingen, parkeren)

- groen, behoud bomen waar mogelijk, maatregelen tegen hittestress (koesteren schaduw), natuurinclusie-
ve bouw (bijv nestkastjes, maatregelen gierzwaluwen), nieuwe bomen o.a. voor de schaduw

- energiezuinige , slimme verlichting,
- ruimte voor inpassing recycling station (gescheiden afvalinzameling)
- verplaatsing Jan Linders, zodat ‘zwakke westzijde’ aan Corisbergweg van winkelcentrum verdwijnt

- aantrekkelijker, bredere verbinding tussen winkelcentrum en BMV, goede toegankelijkheid ouderen en/of
mindervaliden

14



Planvoorstel variant 2
deze variant toont flexibiliteit van de indeling in dit geval
voor het ‘rechter’ winkelblok

Planvoorstel variant 1

30pp 30pp
Entree Entree
Bergingen Bergingen
PROGRAMMA 245m? PROGRAMMA 245m?
WONEN WONEN

- 26 woningen op verdieping
- (2 lagen)

winkelopslag

- 26 woningen op verdieping
- (2 lagen)

winkelopslag

RETAIL & soc. ruim- winkel 148m? RETAIL & soc. ruim- winkel 148m?
- Dagwinkels 1.615m? Z%r'sz 1.330m? 417m? - Dagwinkels ~ 575m? EleOnsz 1.330m?
-Jan Linders 1.735m? 8pp 35m x 38m -Jan Linders 1.735m? 8pp 35m x 38m
108m? - Action 1.040m2 147m?
Totaal 3.350m?2
285m? Totaal 3.350m?
PARKEREN
- 30pp noord 100p PARKEREN 1.040m? 10p
- 137pp centraal 97m? - 30pp noord
(circa. NB. inpassing recycling-station) - 137pp centraal
- 10pp oost (circa. NB. inpassing recycling-station)
- 8pp west 185m? - 10pp oost
- 8pp west
Totaal ca. 185pp
115m? Totaal ca. 185pp
90m?
260m? 190m?

137pp

15
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Verdieping Plan & bestaand in rood

16



Appartementen Giesen Bautsch

Op de verdieping van het nieuwe winkelblok liggen zo’'n
26 appartementen in een open carré rondom een kwalita-
tief hoogwaardig ingerichte daktuin. De entree is aan de
noordoostzijde, aan de groene passage, gepositioneerd.
Ook de bergingen en bewonersparkeren liggen aan de
noordzijde. De permanente ‘ogen’ van de woningen ve-
groten enerzijds de sociale veiligheid van de omgeving.
Anderzijds zijn deze appartementen een welkome aanvul-
ling op het huidig woningaanbod in de wijk.

In het plan is uitgegaan van middensegment huur- of
koopappartementen. Voorzien van optimaal bezonde bui-
tenruimten, gelegen direct bij de voorzieningen (zowel
winkels als BMV) dragen deze levensloopbestendige wo-
ningen bij aan de doorstroming in de wijk.
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Bevoorrading Giesen Bautsch

Gekozen is voor een inpandige ‘langsexpedtie’ oplossing
voor de nieuwe Jan Linders supermarkt.

Verkeers- en milieutechnisch levert dit de meest voor-
delen. Voor de bewoners van de woningen is de overlast
minimaal, voor de chauffeurs ontstaat een hanteerba-

re oplossing waarbij de flinke hoogteverschillen worden
overbrugd op een veilige manier, zonder grote bochten te
hoeven maken.

De vrachtauto rijdt achteruit de inpandige bevoorradings-
ruimte in, en verlaat deze ‘met de neus vooruit'.



3 d Impressies Giesen Bautsch

Maaiveldzicht in noordelijke rich-
ting van ‘groene’ verbinding tussen
winkelcentrum en BMV.

Maaiveldzicht op de zuid-
westhoek met nieuwe Jan
Linders met woningen daar-
boven

Trappen en een hellingbaan
in openbare ruimte om
hoogteverschillen voor een
ieder te overbruggen.
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Zicht vanaf Bautscherweg
op winkelcentrum Giesen-
Bautsch.

Vogelvluchtperspectief op
winkelbok met woningen
aan de Corisbergweqg.
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Vogelvlucht richting noord-
westen. Bautscherweg via
parkeren en paden verbon-
den met winkelcentrum Gie-
sen-Bautsch.

Vogelvlucht in noordelijke rich-
ting met zicht op winkelplein en
‘groene’ verbinding met BMV.
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Vogelvucht met op voorgrond het pleintje
aan de ‘kop van de Kanaalstraat’ verbon-
den met het winkelplein. Kan functie krij-
gen als verblijfspleintje en als stand-
plaats voor ambulante handel.

Woningen zorgen voor ‘ogen op straat’,

dit zal bijdragen aan gevoel van veilig-
heid.



Referenties

voldoende oplaadpunten
voor electrische auto’s
op een bvk groene, wa-
terdoorlatende onder-

parkeren op groene ondergrond

trappen gecombineerd met naastliggende hellingbaan
zodat minder validen de verschillende maaiveldniveaus
kunnen overbruggen en alles bereikbaar wordt
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\tmp ressie gebruik keerwand
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impessie schanskorven

impressie groene parkeerplaats

de hoogteverschillen zijn
in de pleininrichting er-
vaarbaar. Keermuurtjes
rondom een aantal par-
keervakken maken het
kunnen omgaan met de
hoogteverschillen meer
ontspannen, geven iden-
titeit, geven aanleiding
voor ‘spontaan’ gebruik
en kunnen van ecologi-
sche betekenis zijn (bijv.
schanskorven).
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in noord-oost hoek van plein is een bredere
ruimte, een autovrije ‘hoek’ gepland, waar
het realiseren van verblijfskwaliteit de inrich-
ting van de openbare ruimte zal bepalen.

parkeerplaats verschaft niet alleen
ruimte aan auto’s, maar ook aan bo-
men (schaduw, voorkomen hitte-
stress)



Impressies en vogelviuchten BMV

Deze beelden geven een indruk van de BMV bebouwing en
de hierbij behorende ‘kiss and ride’ parkeervoorziening. In de
beelden is nog de huidige Giesen Bautsch bebouwing aanwe-
zig. Beide worden op elkaar aangesloten via de inrichting van
de openbare ruimte, de groenstructuur en de verbrede door-

gang van het winkelcentrum.




Deelopgave 2

Herontwikkeling Caumerboord
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September 1944-

Horicherhof-
straat

N I /

Caumerboord

Ontwerpschets Wauben Architecten voor 10 grondgebonden woningen aan de Caumerboord
Mogelijke planontwikkeling onder voorbehoud
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Caumerboord 13-31
6418CD Heerlen

Gemeente Heerlen
nummers: 4422, 4423, 2456,
3375, 3374, 4687, 5879, 5880

10 woningen
parkeernorm 2,0:

12 parkeerplaatsen in hof
8 parkeerplaatsen langs weg

Caumerwegd






