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Hoofdstuk 1 Inleiding

1.1 Aanleiding

In opdracht van de gemeenten Utrecht en Stichtse Vecht is een Ge-
biedsVisie opgesteld voor Sportief park Zuilense Vecht.(Vastgesteld in
de gemeenteraad Utrecht d.d. 7 juni 2018 en de gemeenteraad Stichtse
Vecht d.d. 6 maart 2018). In deze GebiedsVisie wordt het huidige
gesloten, monofunctioneel en matig functionerende gebied omge-
vormd tot een toekomstbestendig multifunctioneel Sportief park dat de
gemeentegrenzen overschrijdt en goed aansluit op de omgeving. In het
GebiedsPlan staat de samenhang binnen Zuilense Vecht centraal. In de
gemeenteraad van Utrecht zijn een drietal moties en een amendement
aangenomen. Omdat verwacht werd dat het amendement van grote
invloed zou zijn op de haalbaarheid van het plan, is er een tussenstap
met een planproduct, het GebiedsPlan toegevoegd. Dit planproduct laat
zien hoe bovengenoemde moties en het amendement verwerkt zijn tot
een (financieel) haalbaar plan, dat de basis vormt voor de uvitwerking tot
Stedenbouwkundig Programma van Eisen (SPVE, woningbouwvlek en
het onderwijsgedeelte) en het InrichtingsProgramma van Eisen — Func-
tioneel Ontwerp (IPVE-FO, sportief park en lint). Het GebiedsPlan is een
gemeenschappelijk kader dat als uitgangspunt zal dienen voor beide
gemeenten bij de verdere ontwikkeling van het project.

Deel A van het GebiedsPlan omvat de hoofdlijnen en leidende principes
van het plan en was het door de gemeenteraden vast te stellen kader
voor de verdere ontwikkeling van het project. Deel B, dat bestaat uit de
toelichting en de eerste uitwerking, is niet door de raad vastgesteld. Dit
deel B dient als basis voor het door de gemeenteraden vast te stellen
SPVE en IPVE-FO. De gemeenteraden van beide gemeenten hebben met
het GebiedsPlan ingestemd en ze zijn doorgegaan met de uitwerkings-
producten, het SPVE en IPVE-FO.

Op 17 december j.I. heeft de gemeenteraad Stichtse Vecht unaniem
in- gestemd met deel A van het GebiedsPlan. De raad heeft gevraagd
een keuze voor te leggen ten aanzien van de mix van woningtypen en
varianten voor het lint in relatie tot de opbrengst en kosten daarvan.
Met de daardoor te realiseren meeropbrengst moet de mogelijkheid
worden gecreéerd om een Sportinvesteringsfonds op te vullen. Deze

aandachtspunten worden verder verwerkt in het SPVE en IPVE-FO. Het
voorliggende product is het SPVE van de woonvlek en het onderwijsge-
deelte en de sportacommodaties dat een uitwerkingsplan vormt van het
GebiedsPlan.

1.2 Initiatief

Het plan gaat uit van de bouw van 125-150 woningen, een goede mix van
sociale en midden huurwoningen met een verscheidenheid aan doel-
groepen om de leefbaarheid in de wijken te bevorderen. Het onderwijs
hoort ook bij het plangebied. Het programma voor het onderwijs komt in
het volgende hoofdstuk aan bod.

1.3 Doel

In dit SPVE worden de ruimtelijke en functionele randvoorwaarden en
ambities beschreven waaraan het ontwikkelgebied binnen de plangrens
moet voldoen. Omdat de ontwikkeling niet past in het vigerende be-
stemmingsplan, zal een nieuw bestemmingsplan worden opgesteld. Dit
SPVE is tevens bedoeld als basis voor het bestemmingsplan. Het bestem-
mingsplan volgt het SPVE, maar het opstellen zal deels parallel lopen aan
de procedure voor het vaststellen van het SPVE.

Focus op morgen

De gemeente Stichtse Vecht is een jonge gemeente. Ze is in 2011
ontstaan door samenvoeging van gemeenten Breukelen, Loenen en
Maarssen. Stichtse Vecht kent een unieke Randstedelijke liggen tussen
Amsterdam, Schiphol en Utrecht.

Deze aantrekkelijke uitgangspositie maakt het mogelijk om meer uit de
economische ontwikkeling te halen dan tot nu toe het geval is geweest,
en wel op zo’n manier dat dit een bijdrage levert aan de brede maat-
schappelijke ontwikkeling binnen de gemeente en de regio.

Begin 2013 heeft de gemeenteraad van Stichtse Vecht zijn toekomstvi-
sie voor de lange termijn tot 2040 vastgesteld. Onder de titel Focus op
Morgen geeft de gemeenteraad aan waar Stichtse Vecht goed in is, wat
de kernwaarden van de gemeente zijn, wat de raad belangrijk vindt en in
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Sportparkweg, gezien vanuit verschillende hoeken

Op Buuren, gezien vanuit verschillende hoeken.

Amsterdamsestraat, gezien vanuit verschillende hoeken.

Huidige situatie
Bron: Gemeente Stichtse Vecht
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de toekomst wil behouden, maar ook wordt er gekeken naar wat er op de
gemeente afkomt. Het belang van eigen identiteit, positionering binnen
het grotere geheel van de regio en een toekomst waarbij economie en
ecologie hand in hand gaan staat daarbij centraal. Het is een ruimtelijk-
economische trend om meer op beleving in te zetten en een brug te
slaan naar gezondheid en duurzaamheid. Deze trend heeft het komende
jaar een grote invloed op de economische ontwikkeling in Stichtse Vecht.
Een gezonde leefomgeving is daarbij van extra belang. De transformatie
van het Sportpark Zuilense Vecht stimuleert sport en beweging in de
omgeving, waardoor de kernwaarde van de bovenstaande visie tot haar
recht komt.

1.4 Ligging en begrenzing plangebied

Het plangebied ligt tegenover de bestaande woonwijk Op Buuren, aan
de Sportparkweg. Het onderwijs hoort bij het plangebied en vormt
samen met de OVVO-hal een integraal plan. De Sportparkweg grenst
aan de noordwestzijde aan het plangebied. Aan de noordoostzijde ligt de
Burgemeester Norbruislaan. Het plangebied grenst aan de zuidwestzijde
direct aan het park van de tennisvereniging Luck Raeck. Aan de zuidoost-
zijde grenst het gebied aan de sportvelden.
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Legenda
Gemeentelijk eigendom

Gemeentelijk eigendom- recht
van opstal

Gemeentelijk eigendom
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Hoofdstuk 2 Bestaande situatie

2.1 Eigendomssituatie

De grond is eigendom van de gemeente Stichtse Vecht. Het gaat daarbij
om: de woonvlek, de onderwijslocatie, het lint, de tennislocatie, en het
parkeerterrein tegenover Brocacef aan de Sportparkweg. Het parkeer-
terrein wordt gebruikt door Brocacef, omwonenden en sporters. De ten-
nisvereniging Luck Raeck heeft een opstalrecht en heeft een recht om de
tennislocatie te gebruiken.

2.2 Bestemmingsplan

Het plangebied is gelegen in het geldende bestemmingsplan ‘Oud Zuilen
en Op Buuren e.o’. De huidige bestemming van het plangebied wordt
grotendeels gevormd door de bestemming ‘Sport’. Een “brede” bestem-
ming welke naast de bouw van clubgebouwen, kantines en kleedkamers
ook voorziet in de aanwezigheid van kinder- en naschoolse opvang en
ondergeschikte horeca. De bestemming staat hoofdzakelijk in het teken
van de beoefening van sport en de realisatie van daarbij behorende voor-
zieningen. Het sportpark mag voor 15% bebouwd worden. De maximale
te bebouwen oppervlakte is in de huidige situatie nog niet bereikt. Aan
de zijde van Stichtse Vecht is dus nog ruimte voor verplaatsing en vergro-
ting van verenigingsgebouwen. Het bestemmingsplan voorziet echter
niet in de realisatie van woningbouw en een onderwijsvoorziening.

Op enkele plaatsen binnen het plangebied gelden andere bestem-
mingen. Ter plaatse van het gronddepot is de bestemming ‘Bedrijven’
van kracht, terwijl de woning op het perceel Amsterdamsestraatweg 2
ten behoeve van ‘Woondoeleinden’ is bestemd. De randen van het plan-
gebied hebben de bestemming ‘Groen’ en de huidige ontsluitingswegen
en parkeerterreinen zijn bestemd als ‘Verkeer’. Vanwege de ligging nabij
de rivier De Vecht heeft het plangebied tevens een dubbelbestemming
voor de archeologische verwachtingswaarde. Uit aanvullend onderzoek
zal moeten blijken wat de werkelijke te verwachten archeologische
waarde in dit gebied is. Ook voor het plangebied gelegen in de gemeente
Stichtse Vecht geldt een specifieke regel in verband met geluidzone-
industrie (artikel 35.1 van de bestemmingsplanregels) die inhoudt dat de
geluidsbelasting van het industrieterrein Lage Weide de waarde van 5o
dB(A) niet te boven mag gaan.

Strijdigheid

Op basis van de geldende bestemmingsplannen en beheersverorde-
ningen (Utrecht) is de gewenste woningbouw, de onderwijsvoorziening
(Stichtse Vecht) en het nieuwe verenigingsgebouw (Utrecht) niet toe-
gestaan. Daarom wordt voor Zuilense Vecht voor beide gemeenten een
nieuw bestemmingsplan gemaakt. Om het ontwikkelgebied mogelijk te
maken moet er een nieuw bestemmingsplan worden opgesteld, vastge-
steld en goedgekeurd.

2.3 Cultuurhistorie en functies

Tot in de 13e eeuw was de westelijke Vechtarm de belangrijkste vaarver-
binding tussen Amsterdam en Utrecht. Daarlangs verrezen, op de hoger
gelegen oeverwal, allerlei pleisterplaatsen, verdedigingswerken, sluisjes,
dammen, enz., al dan niet met tolheffing. Hierdoor ontstonden er ne-
derzettingen op deze strategische plekken langs de Vecht. Zo werd Oud
Zuilen geboren: van origine een kasteeldorpje was gebouwd en werd
bewoond door de familie Van Zuylen. De Van Zuylens waren destijds be-
langrijke ontginningsheren van het veenweidegebied en zij hadden een
grote bestuurlijke en justitiéle invloed en op het dorpsleven.

Zuilen was te bereiken met paard en wagen, een bootje of gewoon

te voet. Langs de rivier werden jaagpaden aangelegd om de schepen
vooruit te trekken. Ze liepen ook achter de woningen aan de Dorpsstraat
door en worden tegenwoordig gebruikt als wandelpad. De Zuylense-
laan (vroeger Zuilensesteeg), was voor Oud Zuilen een belangrijke lokale
ontsluiting, die het dorp met de omgeving verbond. De belangrijkste
verbindingen waren noord-zuid, gericht op Utrecht en Amsterdam, en
volgden de dijken. De Daalsedijk (uit de 12e eeuw) was destijds een
belangrijke route. Later is deze afgesneden en direct verbonden met de
Straatweg (huidige Amsterdamsestraatweg). Wat ooit de Daalsedijk
heette, is tegenwoordig de doorgaande route, ofwel de Amsterdamse-
straatweg. De Vecht wordt inmiddels vooral gebruikt door de recreatie-
vaart en heeft allang geen transportfunctie meer.

Verder heeft de industrialisatie een grote impact gehad op dit gebied.
Met de aanleg van kanalen en spoorwegen onderging het landschap
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Legenda

Vigerend Bestemmingsplan; Oud Zuilen en omgeving Locatie
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grote veranderingen in de 19de en 20-eeuw. Het Merwedekanaal trok
industrieén aan. Een zo'n belangrijke industrie was de farmaceutische. In
de gebouwen van de buitenplaats Op Buuren werd in 1895 een farma-
ceutische fabriek ingericht, het latere Brocacef/DSM. De buitenplaats is
door de groei van de fabriek geheel verdwenen. De omgeving heeft sterk
te lijden gehad onder deze zich steeds verder uvitbreidende industrie.

Met het vertrek van Brocacef/DSM kon het industriegebied worden
herontwikkeld tot de nieuwe woonwijk Op Buuren, die vanaf 2002 werd
gebouwd op de plek waar ooit de buitenplaats Op Buuren lag. Uitgangs-
punt was het zogeheten “Vechts bouwen”, waarbij de kenmerken van

de historische dorpen aan de Vecht als referentie dienden. Dit kenmerk
wordt ook opgenomen in het plangebied, teneinde de historische identi-
teit van het gebied te handhaven.

De industriéle invloed (naast Brocacef), is vooral te zien aan de zuidwest
zijde, buiten het plangebied (aan de zuidzijde van het Amsterdam-Rijn-
kanaal). Het plangebied ligt in een sportpark waar traditionele sporten
als voetbal, tennis, korfball, enz., worden beoefend.

2.4 Ruimtelijk

De randen van de sportparken grenzen in Stichtse Vecht aan Op Buu-
ren. De sportparken en woonwijken hebben geen ruimtelijke relatie met
elkaar. De entrees van de sportparken liggen verscholen en zijn niet op
de woonbuurten gericht.

De relatie met Op Buuren

Sportpark Daalseweide was oorspronkelijk ver buiten de kern van Maars-
sen gelegen. Door de realisatie van de wijk Op Buuren ligt het sportpark
nu tegen de kern aan. Op Buuren is een nieuwe wijk met een historisch
karakter. Door een mix aan woningtypen en bouwhoogten is er een
gedifferentieerde bevolkingsopbouw en sterke eigen identiteit gereali-
seerd. Op Buuren kenmerkt zich door een hoge bebouwingsdichtheid, en
heeft een centrum met pleintje. De voorzieningen binnen het centrum-

gebied richten zich nu vooral op gezondheidszorg en horeca. Ook de na-
bijgelegen haven speelt een belangrijke rol in het voorzieningenaanbod.

Vanaf het centrum gaat er een langzaamverkeersverbinding de rivier de
Vecht over richting het landelijk gebied en richting de wijk Zandweg-
Oostwaard en het centrum van Maarssen. Op Buuren heeft een repre-
sentatieve kant richting het sportpark met parkeren voor bezoekers

aan de parallelweg. De bewoners parkeren binnen de woonblokken
(parkeerhoven). De Sportparkweg vervult een hele belangrijke functie
als oost-west verbinding. Grote verkeersstromen uit het centrum van
Maarssen worden geweerd. De weg koppelt de Amsterdamsestraatweg
aan de Sweserengseweg. Daarnaast vervult de weg een belangrijke
functie als ontsluiting voor Op Buuren en het sportpark Daalseweide. De
Sportparkweg heeft het karakter van een randweg en is niet goed over
te steken. De verkeersveiligheid bij het oversteken richting het sportpark
Daalseweide is dan ook een belangrijk aandachtspunt. Uit recente
telgegevens is gebleken dat er op werkdagen een parkeerpiek op het
parkeerterrein aan de Sportparkweg is.

Sportpark Daalseweide

Sportpark Daalseweide dateert van midden jaren ‘70 en heeft veel ver-
ouderde opstallen die tegen het einde van hun economische levensduur
aanzitten. De accommodaties zijn inbraakgevoelig en de staat van het
onderhoud van paden en velden is niet optimaal. Dit leidt geregeld tot
afgelastingen van wedstrijden. De algehele vitstraling van het park is
gedateerd. Sportpark Daalseweide is momenteel alleen bereikbaar
vanaf de Maarssense Sportparkweg en heeft een gesloten karakter. Het
parkeerterrein van het park kent een hoge bezettingsgraad en wordt niet
alleen door de gebruikers van het sportpark gebruikt. Vanwege de hoge
parkeerdruk is er een tweede parkeerplaats gerealiseerd bij de rotonde
ten noordoosten van het sportpark.

De voetbalverenigingen VV-Maarssen en DWSM hebben een eigen kan-
tine met kleedruimten. Overdag maakt een BSO gebruik van de voorzie-
ningen. De ledenaantallen van de verenigingen zijn redelijk stabiel en
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Toekomstige ecologische verbinding tussen de natuur langs de Vecht en bedrijfsterrein
Lage Weide via Zuilense Vecht.
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de verwachting is dat dit de komende jaren zo zal blijven. Bij tennisver-
eniging Luck Raeck is het ledenaantal de afgelopen jaren afgenomen
waardoor de vereniging te maken heeft met een overschot aan velden.
Korfbalvereniging OVVO heeft een stabiel ledenaantal. De vereniging
maakt gebruik van een sporthal, een kantine en kunstgrasveld. De sport-
hal kent een sobere uitstraling, maar speelt een belangrijke rol binnen
het verenigingsleven van de club. Het BSO maakt hier ook deel van uit en
is opgenomen in de OVVO-hal.

2.5 Verkeer en parkeren

Autoverkeer

De gemeente Stichtse Vecht heeft te maken met twee stroomwegen,

de A2 en de Zuilense Ring. Op wegen met deze categorie- aanduiding
staat de verkeersafwikkeling voorop. Tegengestelde verkeersrichtingen
zijn gescheiden. Het meeste stroomverkeer vanuit het noorden van het
plangebied komt vanuit de Zuilense Ring. Deze weg fungeert als noorde-
lijke randweg van Utrecht en voorziet in de aansluiting op het autosnel-
wegennet A2 en A27.

Naast de Zuilense Ring zijn er verschillende gebiedsontsluitingswegen.
Deze wegcategorie houdt in dat uitwisseling van verkeersstromen uit
verschillende richtingen en wegen mogelijk is. Tussen kruispunten is de
stroomfunctie van belang. Het verkeer dient zich zoveel mogelijk op
stroomwegen en gebiedsontsluitingswegen af te wikkelen. De Swese-
rengseweg, die overgaat naar de Burgemeester Noorbruislaan, fungeert
voor het plangebied als belangrijke gebiedsontsluitingsweg tussen
Utrecht, Zuilense Ring en Maarssen-dorp. De bestaande woonwijk Op
Buuren die tegenover het plangebied ligt, is ontsloten via de Sportpark-
weg en daarna op de Sweserengseweg. Het plangebied zal ook via de
Sportparkweg worden ontsloten.

Langzaam Verkeer

Eris een fietsverbinding langs de Sportparkweg bij de woonwijk Op Buu-
ren. Deze maakt deel uit van het hoofdfietsroute netwerk, dat aansluit
op de bestaande fietspaden langs de Straatweg en op het fietspad langs
de Daalseweg. Dankzij het lint, de informele oost-west fietsverbinding



langs het plangebied is dit bestaande fietsnetwerk aangesloten op de
recreatieve fietsroute.

2.6 Openbare ruimte

Ecologie

Binnen het plangebied Zuilense Vecht wordt een ecologische ver-
bindingszone gerealiseerd. Zo wordt de recreatieve verbinding in de
groenstuctuur verduurzaamd. De nieuwe inrichting met kwalitatief
hoogwaardig groen in Zuilense Vecht heeft daarmee niet alleen een op
zichzelf staande ecologische waarde, maar vormt ook een schakel tussen
de natuur langs de Vecht en de (toekomstige) ecologische verbinding op
het bedrijventerrein Lage Weide.

Wateropgave

Op dit moment zijn er binnen het plangebied twee losstaande water-
systemen die matig functioneren door het gebrek aan doorspoelingsmo-
gelijkheden. In de GebiedsVisie is het doel gesteld om hier een gezamen-
lijk watersysteem van te maken door middel van een of meerdere verbin-
dingen onder de Zuilenselaan. Dit maakt het watersysteem robuuster en
zorgt voor een betere doorspoeling, wat de waterkwaliteit en de ecolo-
gische kwaliteit van het water ten goede komt. Binnen het plangebied

is er sprake van een wateropgave ten gevolge van de bouwopgave en de
nieuwe kunstgrasvelden. Het uitgangspunt is om de wateropgave voor
het gehele plangebied integraal te bekijken. Oppervlaktewater dat ter
compensatie moet worden gerealiseerd, is binnen het plangebied inge-
past op de plekken waar dit het beste kan; de opgave is dus niet strikt per
gemeente bekeken.

Beplanting

De beplanting in Zuilense Vecht bestaat overwegend uit bomen en gras-
sen. De ambitie is om een kwaliteitsverbeteringslag te realiseren in het
plangebied ten opzichte van de bestaande situatie. Uitgangspunten voor
de beplanting zijn het versterken van het groene karakter van het gebied
door nieuwe bomenrijen met coulissewerking en in het lint een balans
tussen gebruiksgras en een meer ecologische inrichting
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Gezonde woon- en leefomgeving
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Hoofdstuk 3 Uitgangspunten

3.0 Gezonde woon- en leefomgeving

Het plan draagt bij aan de gemeentelijke ambitie voor een gezonde
woonomgeving, het leidend thema binnen de ruimtelijke strategie. De
doelstelling voor een gezonde woonomgeving van de Zuilense Vecht is
hierna uvitgewerkt in verschillende speerpunten. De ontwikkelaars krij-
gen de ruimte om deze ambitie in samenwerking met de gemeente aan
te dragen in het plan, waarop toetsing volgt.

a. Compact en divers

Stichtse Vecht streeft naar een gevarieerd woningaanbod en aantrek-
kelijke voorzieningen in de omgeving. Het woningaanbod in de Zuilense
Vecht varieert van kleinere appartementen voor starters tot grotere een-
gezinswoningen. Er wordt ruimte geboden aan aantrekkelijke voorzie-
ningen met het thema sport en bewegen. Ontmoeting en duurzaam en
gezond leven staan centraal. Hierdoor wordt het gebied aantrekkelijk om
te wonen en in te verblijven: bewoners zullen er zich prettig voelen en ge-
zond zijn. Deze programmatische invulling vormt een goede aanvulling
op het aanbod in de wijk, en draagt bij aan de compacte woonomgeving
Stichtse Vecht en aan de verdichtingsopgave waar zij voor staat.

‘Compact en divers’ uit zich in het plan onder andere:

o de verdichting, die bijdraagt bij aan de compacte woonomgeving,
maar ook zorgt voor dynamiek, ontmoeting, enz.. Eigen identi-
teit, een plek voor iedereen, meerwaarde voor de wijk;

o een levendige en uitnodigende buurt;

o gedifferentieerdheid;

o toegankelijkheid.

b. Gezonde leefomgeving

Hoe creéer je een gezonde leefomgeving van ‘binnen’ naar ‘buiten’?

De centrale ligging van het gebied leent zich goed voor ontwikkeling:

het dichtgroeien van woongebieden wordt ermee voorkomen. Zuilense
Vecht functioneert als een groene buffer die twee woongebieden van
twee gemeenten verbindt, alsmede de ecologische zone: Maarsseveense
plassen en de grote groene plas aan het Lageweideviaduct. Een groene
woonomgeving is tegenwoordig belangrijk in verband met actuele

gebiedsontwikkelingen die vervuiling in de hand werken. Het woonpro-
gramma dat hier van toepassing is moet met aandacht worden ontwor-
pen. Het beleid ten aanzien van geluid wordt nageleefd.

Een goede woonkwaliteit stelt daarnaast ook eisen aan luchtkwaliteit,
trillingen en andere milieueisen maar ook aan kwaliteit als gevolg van de
ontwikkeling van het gebied. Een goed windklimaat en lichttoetreding
zijn een voorwaarde, maar ook mag de ontwikkeling geen verslechtering
van de omgeving tot gevolg hebben. De ontwikkeling mag niet negatief
uitpakken voor het milieu, er wordt zelfs zo veel mogelijk verbetering
nagestreefd. Het effect van hittestress dat zich in deze omgeving op
warme dagen voordoet wordt zoveel mogelijk teniet gedaan door toe-
voeging van groen in het plan.

‘Gezonde leefomgeving’ uit zich in het plan door onder andere:

o geen verslechtering voor de leefomgeving door ontwikkeling;

o goede woonkwaliteit in relatie tot geluid;

o kwaliteit buitenruimte in relatie tot wind, bezonning, en comfort;

o tegengaan van hittestress door groene invulling, algehele duur-
zaambheid binnen de mogelijkheden. Daarnaast ook klimaatbe-
stendigheid: de gevolgen van klimaatverandering (meer hevige
buien, meer droogte, meer warmte) veroorzaken geen overlast,
schade of gezondheidsklachten

Daarnaast sluit de ontwikkeling van sportpark Zuilense Vecht ook aan bij
de recent vastgestelde nota positief gezondheidsbeleid als het gaat om
preventie van overgewicht, van het gebruik van genotsmiddelen (roken)
en eenzaamheid. Hiermee creéer je een gezonde leefomgeving van ‘bin-
nen’ naar ‘buiten’. De bovenstaande thema’s worden hieronder nader
beschreven.

Gezond Gewicht

Het sportieve lint draagt bij aan Gezond Gewicht, doordat het aanspoort
tot bewegen. Er is veel ruimte voor ongebonden sporten zoals skaten,
bootcampen en hardlopen. Ook zijn er beweegplekken waar jonge kinde-
ren kunnen spelen en is er een plek voor urban sports waar jongeren wor-
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den vitgedaagd. Tevens is er vanaf het lint en vanaf de nieuwe woonwijk
goed zicht op het sportpark en de sportverenigingen. Dit nodigt uit tot
bewegen. Ook het stimuleren van de gezonde sportkantine (die gezonde
maaltijden aanbiedt) bij de verenigingen draagt bij aan Gezond Gewicht.

Roken
Sportverenigingen worden aangespoord om rookuvrij te zijn. Dit past bij
de bijdrage aan een rookvrije generatie.

Eenzaamheid

Op het sportieve lint is er ruimte voor beweging en ontmoeting. Dit sluit
goed aan bij de bestrijding van eenzaamheid. Bovendien bevordert de
activiteit op het sportieve lint de synergie van de gebruikers en inwoners
waardoor het gevoel van eigengebied wordt verhoogd. Hierdoor krijgt
het gebied een identiteit of DNA.

3.1 Functies

Wonen

In de actualisering van de woonvisie 2017-2020 staan enkele uitgangs-
punten beschreven:

« Gedifferentieerd woningaanbod met goede kwaliteit

« Duurzaambheid (aardgasvrij en energieneutraal wonen)

« Experimentele en alternatieve woonvormen

« Aanbod van starterswoningen en levensloopbestendige woningen
« Bevordering van de doorstroming.

Hierbij hecht het College aan een goede mix van sociale huur en mid-
denhuur met een verscheidenheid aan doelgroepen om de leefbaar-

heid in de wijken te bevorderen. Het college sluit aan bij het regionale
uitgangspunt dat de woonbehoefte zo veel als mogelijk binnenstedelijk
moet worden opgevangen. Het college is daarbij van mening dat Stichtse
Vecht ook een bijdrage moet leveren aan de regionale woningbehoefte.
Omgekeerd kunnen onze inwoners dan ook gehuisvest worden in onze
buurgemeenten.

In relatie tot de bovenstaande uitgangspunten zou Zuilense Vecht hier-
voor ruimte kunnen bieden. Woningen zijn een goede toevoeging aan
het Sportieve park. Ze verbinden de bestaande wijken met verschillende
sportfaciliteiten en dragen tevens bij aan de haalbaarheid van het plan.
Naast het gedifferentieerde woningaanbod staat duurzaamheid cen-
traal. Duurzaamheid in bredere zin, dus vanuit de planvorming tot en
met de uitvoeringsfase. Het beoogde woonprogramma bestaat uit circa
125-150 woningen aan de zijde van Stichtse Vecht. De ambitie voor de
gemeente Stichtse Vecht is om 30 procent sociale huur- en/of midden
huurwoningen te realiseren. In de actualisering van Woonvisie 2017-2022
van de gemeente Stichtse Vecht zit de intentie om de komende tijd meer
duurzame dure koopwoningen te realiseren.

De nieuwbouwopgave van Stichtse Vecht wordt als volgt gespecificeerd:
+ Sociale huur met een huurprijs tot € 720
« Middenhuur met een huurprijs van € 720 tot € goo

Naast de nieuwbouwopgave zijn er ook enkele andere thema’s van be-
lang voor de actualisering van de woonvisie. Wonen met welzijn en zorg,
met onder andere aandacht voor de uitvoering van het actieprogramma
wonen met maatschappelijke opvang in de wijken. Zoals eerder vermeld
is duurzaamheid een belangrijk thema. Het gaat hier om de nieuwbouw
en renovatie van huurwoningen Nul op de Meter. De nieuwe wooncon-
cepten voor groepswonen, denk bijvoorbeeld aan hofjeswoningen voor
senioren die nog zelfstandig kunnen wonen, en andere vormen van nieu-
we woonconcepten zijn onderdeel van het thema. Deze woonconcepten
passen goed bij de woonvlek van Stichtse Vecht. Dit soort woonconcept
vergroot de synergie tussen de toekomstige inwoners waardoor er een
duurzame relatie kan ontstaan.

Onderwijs

De onderwijsvoorziening bevat naast ruimte voor onderwijs ook ruimte
voor kinderopvang, en krijgt een sportprofiel, wat betekent dat er binnen
het geboden onderwijs extra aandacht is voor het stimuleren van be-
weging en sport door de leerlingen. Dit maakt de onderwijsvoorziening
tot een complementaire functie ten opzichte van de sportvoorzieningen
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aan het lint en in het gebied. In de provinciale structuurvisie is gepleit
voor het creéren van zoveel mogelijk bebouwingsconcentratie binnen de
bestaande wijken. Deze onderwijsvoorziening zal daarom goed zicht-
baar en zo dicht mogelijk bij de bestaande woonwijk Op Buuren worden
gesitueerd. De onderwijsvoorziening vormt een twee-eenheid met de
naastgelegen OVVO-hal, wordt dan ook zorgvuldig gepositioneerd ten
opzichte van zowel de OVVO-hal als het lint. Daarnaast is er vanuit de
tennisvereniging de intentie om te verkennen of het gezamenlijk gebruik
van hun kantine met de onderwijsvoorziening mogelijk is. Dit versterkt
de synergie tussen de functies sport en onderwijs.

3.2 Ruimtelijk

Aanhechting op de omgeving

Zuilense Vecht is onderdeel van de ‘groene scheg’ rondom de rivier de
Vecht met buitenplaatsen, parken en kasteel Slot Zuylen. Het is een
belangrijke schakel in het recreatieve routenetwerk tussen Utrecht en
Maarssen. Het gebied wordt ervaren als tussenland; de rand van stad en
dorp. Zuilense Vecht is onderdeel van de bufferzone tussen Maarssen en
Zuilen; het doel van deze buffer is om het groen te behouden en te voor-
komen dat stad en dorp aan elkaar groeien. Dit is vastgelegd in de vorm
van een rode contour in de Provinciale Structuurvisie.

Bouwblokken
Hier worden de voorwaarden beschreven waar de blokken aan moeten
voldoen.

Verkaveling en rooilijnen

De nieuwe woonblokken zijn verdeeld in twee thema'’s; de dorps- en
sportrand. De dorpsrand grenst direct aan Op Buuren. Sportrand grenst
aan het sportdeel. De verkaveling van het nieuwe woonblok is vergelijk-
baar met die van de naastliggende woonwijk Op Buuren.

De nieuwe bouwblokken hebben een dorps karakter. Door de verschil-
lende volumes te verbinden middels een in samenhang met de archi-
tec- tuur ontworpen tuinmuur en/of poortwoningen, kan het geheel van
rijwoningen en appartementenvolumes op het maaiveld als een ‘ge-

sloten’ bouwblok worden ervaren. Schuttingen zijn niet toegestaan op
plaatsen waar deze zichtbaar zijn vanuit de openbare ruimte. Een dorps
karakter betekent een informeel en wisselend straatbeeld. Dit wordt
onder andere verkregen door een wisselende rooilijn en beukmaat en
een kleine korrelgrootte. Dit zijn karakteristieke uitgangspunten die ook
in Op Buuren zijn toegepast. Daarnaast draagt een verspringende rooilijn
bij aan de gewenste ruimtewerking van versmallingen en verbredingen,
kenmerkend voor een karakteristiek Vechts Dorp. De bouwblokken zijn
alzijdig georiénteerd.

Algemene kenmerken zijn:

« Gesloten bouwblok met een halfverhard (waterdoorlatend materiaal)
binnenterrein

» De afstand tussen de gesloten bouwblokken is 12-20 meter. Er staan
minimaal bomen van de derde grootte langs het profiel tussen de
gesloten bouwblokken. Mocht er geen voldoende ruimte voor bomen
zijn, dan moet het groen worden gecompenseerd in de openbare
ruimte. Denk bijvoorbeeld aan een groene inhammen op het trottoir
tussen de parkeervakken en/of het toepassen van de groene gevels.

« Het gezamenlijke binnenterrein functioneert als een verlengde van de
privétuin. Het is een semi-openbaar gebied.

» Het bouwvolume is rechttoe rechtaan en eenvoudig (geen ronde- of
asymmetrische vorm)

+ Fijnmazig en kleinschalig

« Grondgebonden woningen en appartementen op de hoeken als ac-
cent

» De gevelwand wordt zonder blinde gevel de hoek omgezet

 Parkeren voor de bewoners wordt op het binnenterrein of op eigen
terrein opgelost

+ Het minimale percentage groen op het eigen terrein is 40 procent

Bouwhoogte van het woondeel

De bouwhoogte van het nieuwe woonblok is vergelijkbaar met die van
Op Buuren. De gemiddelde bouwhoogte is 2-3 lagen plus een kap met
een accent op de hoeken van 3,5-4,5 lagen plus een kap. Aan de kant van
de Sweserengseweg bevindt zich het hoogste accent omdat deze zijde
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de meest stedelijke zijde is. Het meeste verkeer vanuit de snelweg komt
vanuit deze kant. Deze zijde mag dus een stedelijke en representatieve
uitstraling hebben.

De beschrijving van de bouwhoogte van de rest van het woonblok wordt

hieronder puntsgewijs weergegeven:

« Bijde entree van het lint, op de hoek is de bouwhoogte 2,5-3,5 lagen
plus een kap

« De dorpsrand heeft een bouwhoogte van 2 lagen plus een kap

« De sportrand heeft een bouwhoogte van 2,5-3,5 lagen plus een kap

« Het hoogste accent bij de Sweserengseweg heeft een bouwhoogte
van 3,5-4,5 lagen plus een kap

« Derestvan het woonblok heeft een bouwhoogte van 2-3 lagen plus
een kap (langs het lint, het binnenterrein bij het verlengde van de C.P.
Klapstraat en langs het water bij de Sweserengseweq)

Oriéntatie

Het woonblok heeft een oriéntatie op basis van waar dat blok is gesitu-
eerd. De dorpsrand is gesitueerd aan de Sportparkweg. Dus moet deze
rand op de Sportparkweg worden georiénteerd. Dit betekent

dat de voordeuren van de woningen aan de Sportparkweg gesitueerd
moeten zijn. Het dorpse karakter van dit woonblokdeel moet hier goed
tot zijn recht komen. Dit geldt ook voor dezelfde sportrand die aan de
sportvelden gesitueerd dient te zijn. De blokken aan het lint dienen op
het lint te worden georiénteerd. Aan de Sweserengseweg bevindt zich
een waterpartij waar het woonblok op georiénteerd dient te worden.
Het ontwerp van de woonblokken op blokniveau moet goed aansluiten
op de oriéntatieplek. Er ontstaat een thematiek die in het ontwerp op
blokniveau kan worden gebruikt. Denk bijvoorbeeld aan wonen aan het
lint voor de lintblokken, wonen aan het sportpark voor de sportrandblok-
ken, wonen aan het water voor het woonblok aan de Sweserengseweg en
wonen bij het dorp voor de dorpsrandblokken.

De kenmerken van dorpsrand:

« Derand aan de Sportparkweg.

» De beukmaatis 5-6 m. De beukmaat van kopappartementen is 5-7,5 m

« De achtertuindiepte is 8-10 m.

« Parkeren op eigen terrein voor de appartementen.

« Ter afwisseling staan de voorgevels niet overal op de rooilijn, maar
springen ze terug, minimaal 1 procent tot maximaal 2 procent ten
opzichte van de totale gevellengte per blok.

« Om een kleinschalige korrelgrootte te garanderen is er voor apparte-
mentenvolumes een beperkte gevelbreedte nodig. Minimaal 20 pro-
cent en maximaal 30 procent ten opzichte van de totale gevellengte
per blok.

» Gevelaccenten (balkons, erkers en loggia’s) tot maximaal 1 meter zijn
mogelijk vanaf de tweede verdieping (vanaf minimaal 4 meter). Een
compact bouwblok is hier het uvitgangspunt.

+ Deonderkant van de gevelaccenten wordt hoogwaardig gemateriali-
seerd.

» Gevelaccenten vormen een integraal onderdeel van het gevelbeeld en
mogen het gevelbeeld niet overheersen. Ze liggen verspreid en zijn
voldoende gedifferentieerd.

» Derepresentatieve zijde ligt aan de Sportparkweg met vergelijkbare
vitstraling als de woonblokken van Op Buuren.

» Dezerand kan worden gezien als een sluitstuk tussen de Op Buuren-
blokken en de rest van de nieuwe woonblokken op Zuilense Vecht, het
deel van Stichtse Vecht.

+ De kopgevel bij de entree van het lint vormt een bijzonder deel wat
de rooilijn en verschijningsvorm betreft. De voorgevel is gesitueerd in
de aangewezen rooilijnzone (zie tekening). Deze kopgevel moet goed
aansluiten op de uitstraling van de overige nieuwe blokken.

« De kopgevels moeten representatieve gevels hebben.

De kenmerken van de sportrand:

+ Deze ligt aan de sportrand.

» De beukmaatis 5-6 m. De beukmaat van kopappartementen is 5-7,5m
« De achtertuindiepte is 8-10 m.

« Parkeren op eigen terrein voor de appartementen.
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Perspectief doorsnede C-C

Perspectief doorsnede D-D
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Principe doorsnede Ab-Ab.

Bovenaanzicht principe doorsnede Ab-Ab.
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Principe doorsnede B-B.

Bovenaanzicht principe doorsnede B-B.
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Perspectief doorsnede Ab-Ab ingezoomd.
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Perspectief doorsnede B-B ingezoomd.
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Ter afwisseling staan de voorgevels niet overal op de rooilijn maar
springen ze terug, minimaal 1 procent tot maximaal 2 procent ten
opzichte van de totale gevellengte per blok.

Om een kleinschalige korrelgrootte te garanderen is er voor apparte-
mentenvolumes een beperkte gevellengte nodig. Minimaal 20 procent
en maximaal 30 procent ten opzichte van de totale gevellengte per
blok.

Bijzondere woningtypologie met parkeren in het volume is hier moge-
lijk. Denk bijvoorbeeld aan een dekwoning met een bel-etage.
Gevelaccenten (balkons, erkers en loggia’s) vanaf de tweede verdie-
ping (vanaf minimaal 6,5 meter) tot maximaal 1,5 meter diep zijn toe-
gestaan mits het integraal wordt opgenomen in het ontwerp van het
woonblok. Deze rand heeft iets meer ruimte dan de dorpsrand en ligt
direct aan de sportvelden. De gevelaccenten hebben dus iets diepere
maat dan die van de dorpsrand.

De onderkant van de gevelaccenten wordt hoogwaardig gemateriali-
seerd.

Gevelaccenten vormen een integraal onderdeel van het gevelbeeld en
mogen het gevelbeeld niet overheersen. Ze liggen verspreid en zijn
voldoende gedifferentieerd.

Minimale verdiepingshoogte van de begane grond is 3,5 meter.

Om een (voldoende maat van) de voortuin aan het woonpad te garan-
deren dient hier de rooilijn minimaal 3,5 meter vanuit de erfgrens gesi-
tueerd te worden. De minimale voortuin fungeert als een semi-private
aanvulling op de weinig zon ontvangende achtertuin.

De rooilijn ligt op minimaal 30 meter uit de grens van de sportvelden.
Het accent aan de Sweserengseweg dient in de aangewezen zone
gesitueerd te worden. Mocht het accent een los bouwvolume wor-
den dan dient de buitenruimte eromheen goed integraal te worden
ontworpen. Het accent mag geen obstakel vormen in de buitenruimte.
Er moet rekening worden gehouden met de route voor de hulpdien-
sten (brandweer, etc.) die langs dit accent loopt. De minimale doorrij-
hoogte langs deze route is 4,2 meter en de minimale breedte voor het
pad is 3,5 meter. Deze route wordt integraal in het ontwerp van het
gebouw opgenomen en vormen dit geen obstakel voor de omgeving.

Onderwijsvoorziening
Voor het onderwijs complex (gebouw en omgeving) zijn er bepaalde
criteria waaraan voldaan moet worden:

Het gebouw dient zichtbaar te zijn vanuit de entree van het lint (ook
‘s avonds). Deze zichtbaarheid dient integraal in het ontwerp van het
gebouw te worden opgenomen en niet kunstmatig door middel van
bijvoorbeeld verlichting

De onderwijsvoorziening heeft een voorkeur voor een vrijstaand
gebouw.

De bouwhoogte is 2 lagen met het accent aan het lint in verband met
de zichtbaarheid tot 4 lagen (maximaal 12 m). Het accent is onderdeel
van de architectuur van het gebouw

De onderwijsvoorziening dient te worden gesitueerd in het zoekge-
bied (zie tekening)

Maximale bouwoppervlakte (footprint exclusief buitenruimte) is 40
procent- 5o procent ten opzichte van het zoekgebied

De voorgevellijn ligt in het verlengde van de rooilijn van de OVVO-hal
en mag incidenteel terugliggen: minimaal 30 procent tot maximaal 5o
procent van de totale gevellengte van het onderwijsgebouw
Minimaal 5o procent van de totale voorgevellengte is transparant
(doorzichtig materiaal, zodat er voldoende interactie is tussen het
gebouw en het lint)

Het ligt op voldoende afstand (minimaal 10 meter; de verhouding tus-
sen de minimale afstand en de bouwhoogte is 1 op 1) van de OVVO-
hal en vormt samen een eenheid.

In verband met het onderhoud wordt er voldoende afstand (minimaal
3 meter) gehouden tussen het gebouw en de erfgrenzen.

Maximale hoogte van de toegestane hekken is 1,2 meter

Eris ruimte voor een uitbreidingsmogelijkheid op de verdieping (niet
op maaiveldniveau) en niet aan de kant van het lint. Dit deel mag niet
hoger zijn dan de OVVO-hal.

De lay-out van de plattegrond van het onderwijsgebouw inclusief de
buitenruimte dient te worden afgestemd met de OVVO-hal en vormt
er een integrale eenheid mee. Logistiek en bezonning zijn belangrijke
factoren waarmee hier rekening gehouden dient te worden
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« Het onderwijsgebouw ligt aan het lint maar is een onderdeel van het standaard rijwoning, zoals iets hogere accentwoningen, knikwoningen

sportlint (bij een draaiing in het blok) en poortwoningen (ter plaatse van de entree
« Alle aansluitingen van en naar het onderwijsgebouw moeten deel naar een parkeerhof) zijn mogelijk, mits de architectuur aansluit bij de
uitmaken van de route van het sportpark. resterende rijwoningen. Op de hoek tussen het Sportieve Lint en de
« De afstand tot de speelvoorzieningen in het sportpark dient maxi- Sportparkweg is een appartementenvolume met extra hoogte gewenst
maal 5 minuten te zijn. Ditis in verband met de korte pauze van het als markering van de entree van het lint.

onderwijsprogramma (een pauze vanaf 10 uur duurt 15 minuten / een
lunchpauze duurt 30 minuten).

« Ermoeteen goede en veilige aansluiting worden gemaakt met de wijk
Op Buuren (met KDV Belle), Oud-Zuilen en Maarsen (afstand tot de
hoofdlocatie). Deze aansluiting moet zo worden gerealiseerd dat ze
op natuurlijke wijze een onderdeel vormt van de route van het lint als
geheel.

« Opde kop van de tennisvelden dient er voldoende transparantie te
zijn zodat een veilige situatie gewaarborgd blijft.

« Extra aandacht voor de veiligheid rondom waterpartijen: de buiten-
ruimte rondom de waterpartijen dient integraal in het ontwerp te
worden opgenomen, zodat ze op natuurlijke wijze een eenheid vormt
met het lint. Hekken zijn niet toegestaan.

Architectonische uvitstraling/beeldkwaliteit
Hierna wordt beschreven waaraan de architectonische uitstraling van de
blokken moet voldoen.

Dorpsrand

De woningen van de dorpsrand zijn in rijen ondergebracht, maar wor-
den ontworpen als losse panden. De bouwblokken ogen als een ka-
rakteristiek Vechtdorp door hun gevarieerde rooilijn, een gelijkmatige
gevelindeling met historische details en een grote variatie in daken. De
kenmerken voor een karakteristiek Vechtdorp, waaraan in dit document
voor Zuilense Vecht wordt gerefereerd, zijn afkomstig uit het originele
beeldkwaliteitsplan voor Op Buuren: "De Bocht van Maarssen”. In de
Dorpsrand komen hoofdzakelijk historische rijwoningen en herenhui-
zen met een kap. Platte daken zijn hier toegestaan mits de architectuur
aansluit bij de rest van de blokken. Bij platte daken moet het dak met in-
tensieve vegetatie/sedum/zonnepanelen worden bedekt. Variaties op de
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lijkheid voor een uitzicht vanuit de eerste
verdieping
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lijkheid voor een uitzicht vanuit de eerste
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P iebeeld S d De gevelwand wdrdt zonder blinde gevel de hoek omgezet.
Referentiebeelden van Sportran Bron: Gemeente Amsterdam
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Sportrand

De sportrand is een zone die grenst aan de sportvelden. Hier is ruimte
voor voornamere woningen met een iets hogere bouwhoogte. Daar
naast leent deze zone zich goed voor een bijzondere woningtypolo-

gie (zoals herenhuizen of dekwoningen), die profiteert van het weidse
uitzicht. Hier geldt, net als bij de dorpsrand, dat de woonblokken geen
platte daken hebben maar een kap. Platte daken zijn hier toegestaan
mits de architectuur aansluit bij de rest van de blokken. Bij platte daken
moet het dak met intensieve vegetatie/sedum/zonnepanelen worden
bedekt. Eventueel is het mogelijk om op de hoeken een kleinschalig en
dorps appartementenvolume met beperkte extra hoogte te maken.
Daarbij mogen geen twee appartementenvolumes tegenover elkaar
worden geplaatst. De Sportrand kan om de hoek worden doorgezet, als
formele begeleiding van de Sweserengseweg.

De kenmerken van een kleinschalig appartementenvolume zijn:

« Beperkte gevelbreedte / kleine korrelmaat.

« Gevel opgedeeld in diverse panden of een gedifferentieerd volume.

« Mee-ontworpen loggia’s of in het volume geintegreerde balkons.

« Opde hoek van de Sweserengseweg en de sportvelden, langs de As
van Berlage, is een appartementenvolume met extra hoogte gewenst
als antwoord op het ‘torentje’ aan de Utrechtse zijde.

Materialisatie

Voor de keuze van de architectuurstijl wordt aansluiting gezocht bij het

bestaande Op Buuren en de kenmerken van een karakteristiek Vecht-

dorp.

« Een gelijkmatige gevelindeling met een bescheiden set aan gevelkleu-
ren en materialen (mate van eenheid in totaalcompositie, diversiteit in
panden).

« Mix gevelkleuren van warmgrijs, lichtgeel, bruinrood, steenrood en
gekiemd wit.

« Gevels van baksteen (eventueel gekiemd wit) of (monumentaal)
stucwerk.

« Mixvan donkere en oranjerode daken.

« Verschillende kozijnmaten, steennegges en omlijstingen.

+ Witte kozijnen met roedeverdeling, eventueel gecombineerd met een
contrastkleur (donkergroen/-blauw/-rood, antraciet, grijs).

« Diverse dakranden.

+ Traditionele details/toevoegingen.

Eris gekozen voor een variérend gevelbeeld, waarbij de verschillende
panden als afzonderlijke eenheden herkenbaar blijven door middel van
een verscheidenheid aan materialen en kleurgebruik. Wel is het belang-
rijk om voor de totaalcompositie te streven naar een bepaalde mate van
eenheid. Hiervoor kan gebruik worden gemaakt van de ‘Vechtse streep-
jescode’ uit het beeldkwaliteitplan “"De Bocht van Maarssen”. Door het
toepassen van verschillende kozijnmaten, steennegges en omlijstingen
kan een interessant spel van licht en schaduw ontstaan en krijgt de gevel
reliéf.
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Contrast in materialisering; open/glas en dicht/baksteen

Referentiebeelden van de onderwijsvoorziening
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Onderwijsgebouw

Voor de onderwijsvoorziening geldt de onderstaande uitgangspunten;

« Deze dient aan te sluiten op de sportgebouwen en het nieuwe woon-
blok, en hoeft niet identiek te zijn, mag een eigen signatuur hebben.
Het onderwijsgebouw is immers een onderdeel van het Sportief park
en vormt een eenheid met het nieuwe woonblok.

« Eigen identiteit onderwijsvoorziening / kindcentrum.

« Hetaccent ligt aan het sportlint.

« De merken van de onderwijsvoorziening en kinderopvang dienen
goed zichtbaar te zijn vanuit de hoofdentree en moeten integraal wor-
den opgenomen in het ontwerp van het gebouw. Geen uitstekende
reclame op het dak of op de gevel van het gebouw.

« De hoofdentree ligt aan het sportlint.

« Het gebouw is compact met een hoofdvorm die horizontale geleding
heeft, behalve het accent.

« Materialen: baksteen + hout afgestemd met de sportgebouwen en
het nieuwe woonblok. Natuurlijke warme kleuren, zoals diverse bruin-
tinten, beige,enz. zijn hier gewenst.

« Lichte, opvallende kleuren en gestuukte wanden zijn niet toegestaan,
omdat ze niet bij de omgeving passen.

« Plat dak met hellingshoek < 15 graden (+ overstek). Een dak met een
kap is hier niet toegestaan.

« Vormt samen met de OVVO-hal, qua volume een twee-eenheid.

« Zoveel mogelijk groene inpassing in het gebouw en de omgeving.

« Gebouw in het park en onderdeel van het Lint.
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Legenda
Bouwvlak circa 1200 m2 (50x24 meter)
Accomodatiegebied circa 2000 m2

Indicatief gebouw max. 70% van het
bouwvlak

Representatieve zijde

Dubbele bomenrij

Bomensingel zonder onderbeplanting
Water als fysieke barriére
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Hoofdentree
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Uitgangspuntenkaart voor VV-Maarsen/DWSM



Sportvereniging

VV Maarssen en DWSM

Voor VV Maarssen en DWSM wordt er een nieuw verenigingsgebouw
gerealiseerd, centraal tussen de velden, zodat er vanuit de kantines een
goed (over)zicht is op de verschillende verenigingsactiviteiten. Het ver-
enigingsgebouw heeft een tribune , zodat er een directe relatie is tussen
de velden en de kantine. Bij het hoofdveld van VV Maarssen is ruimte
voor een smalle tribune ter hoogte van de middellijn. Het verenigings-
gebouw is bereikbaar vanaf het lint, via een oprijlaan. Hierdoor komen
VV Maarssen en DWSM direct aan het lint te liggen, en kunnen de leden
eenvoudig gebruik maken van de daar aanwezige sportieve en recrea-
tieve faciliteiten.

Bij het gebouw is er ruimte om te keren voor de hulpdiensten en de
bevoorrading. Langs de oprijlaan, in de nabijheid van het verenigingsge-
bouw, is voldoende plaats voor fietsenrekken. Achter het verenigingsge-
bouw lopen de bomen van de oprijlaan door, waardoor ze bijdragen aan
de parksfeer en coulissenwerking van Zuilense Vecht. Deze ruimte kan
worden gebruikt als vitloopgebied van het verenigingsgebouw, geschikt
om warm te lopen voor een wedstrijd en als speelplek voor kinderen.
Ook kan hier een voetpad naar de Sweserengseweg worden aangelegd.

Er komen vier wedstrijdvelden en twee jeugdvelden: een half veld voor
de jeugd onder 12 (jaar) en een kwart veld voor de jeugd onder 10 (jaar).
Daarnaast wordt het trainingsveld achter de OVVO-hal verlengd tot een
volledig voetbalveld. De velden langs de Zuilenselaan (de meest zuide-
lijke velden van VV Maarssen en DWSM) worden zo ver mogelijk richting
Burgemeester Norbruislaan verschoven, om ruimte te maken voor het
lint en een goede oversteek met de Zuilenselaan. Hiervoor zal een deel
van de bestaande sloot langs de Norbruislaan moeten worden ver-
plaatst. Rond de velden komt een sloot te liggen, bij de oprijlaan is een
brug-duiker met toegangspoort gewenst. Door de sloot is het mogelijk
om het terrein af te sluiten, zonder hekken om het terrein te hoeven
plaatsen. Eris een sterke zichtrelatie tussen het lint en de voetbalvelden,
wat zowel positief is voor het lint (sportief karakter en sociale controle)
als voor de verenigingen (zichtbaarheid).

Luck Raeck

De tennisbanen van Luck Raeck, in Stichtse Vecht, zijn strategisch gepo-
sitioneerd aan de kop van het lint. Hier is het van essentieel belang om
een transparante afscherming te realiseren: voor het gevoel van ruimte
in het lint, voor de zichtbaarheid van de onderwijsvoorziening en voor de
beleefbaarheid van sport in dit deel van het lint. In het Gebiedsplan is het
daarom belangrijk dat de huidige afscherming met hekken en wind-
doeken vervangen wordt door een semi transparante wand, zodat de
tennisbanen geen hinder hebben van wind of passerende jongeren en de
onderwijsvoorziening en de sport toch zichtbaar zijn. Voor de meest zui-
delijke tennisbaan kan een semi transparante wand worden geplaatst om
de zichtbaarheid van de onderwijsvoorziening te waarborgen. Het is de
bedoeling om de tennisbanen die het dichtst bij het lint liggen een stukje
in de richting van het verenigingsgebouw te verschuiven om het zicht op
de onderwijsvoorziening te maximaliseren en om de entree vanhet lint
van Zuilense Vecht voldoende ruimte te geven.

Het verenigingsgebouw krijgt een sterke verbinding met het lint. Als het
huidige gebouw wordt gehandhaafd, kan tussen de bestaande banen
een nieuw entreepad worden gerealiseerd. De ruimte van de huidige
entree (tussen de bestaande en de verschoven banen) kan ingericht wor-
den als terrasruimte voor de tennisvereniging. Als gekozen wordt voor
een nieuw verenigingsgebouw, is het mogelijk om deze in de onderwijs-
voorziening te integreren of om een eigen gebouw te realiseren (uit de
zichtlijn van de onderwijsvoorziening). In alle gevallen moet de kantine
zichtbaar en bereikbaar zijn vanaf het lint.

Referentiebeelden: moderne vitstraling met veel transparantie
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Legenda
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ovVvo VV-Maarssen/DWSM
De korfbalvereniging maakt gebruik van de hal en het naastgelegen

kunstgrasveld. De kantine bevindt zich in de hal, aan de zijde van het P-terrein

kunstgrasveld. OVVO is voornemens om aan de kantine een overdekt Onderwijs OVVO-haIf
terras te realiseren. Aan de andere kant van de hal, richting OpBuuren, Brocacef -«
is extra bergruimte nodig voor gymonderwijs ten behoeve van de
onderwijsvoorziening en om extra gebruikers van de sporthal aan te
trekken. Daarnaast is er aan de zijde van het Amsterdam-Rijnkanaal een
ruimtereservering gewenst voor mogelijke toekomstige uitbreidingen ten
behoeve van toiletgroepen en was- en kleedruimten. In het GebiedsPlan is
daarom aan drie zijden van de hal een ruimtereservering opgenomen.

De watergang tussen de OVVO-hal en het korfbalveld kan worden gedempt, Het lint T/
waardoor de ruimte tussen de kantine en het veld beter kan worden Kiss&ride

gebruikt. Een nieuwe bomenrij draagt bij aan het parkkarakter van Zuilense Onderwijs ~ OVVO-hal +
Vecht. Brocacef

-

Luck Raeck

Bestaande route

P-terrein

Luck Raeck

Toekomstige route
Bron: Gebiedsplan
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Min 5-15 graden

Herkenbare hoofdentree met bomenrijen naar lint, secundaire entree met bomenrijen
vanaf Sweserengseweg

Pad rondom minimaal 3m, m.u.v. tribune aan hoofdveld aan één zijde minimaal 22 m voor
hulpdiensten

Oriéntatie en representativiteit.
De eerste laag mag gesloten zijn, verdieping zo transparant mogelijk
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Plat dak / dak met zeer flauwe hellingshoek / overstek

Bron: Gebiedsplan

9,5m
5om
24m
.-'__ 1
1e verdieping: representatief en Begane grond: representatief en transparant
transparant richting velden en richting hoofdentree lint

richting hoofdentree lint



Beeldkwaliteitregels verenigingsgebouwen
Binnen de beeldkwaliteitregels en eenduidige materialisering van Zui-
lense Vecht krijgen de verenigingsgebouwen een eigen uitstraling.

Voor de uitstraling van de nieuwe bebouwing is gekozen voor een mo-
dern architectonisch ontwerp met veel transparantie. Een sterk karakter
van de horizontale geleding en is opgebouwd uit veel glas en materialen
met natuurlijke kleuren: baksteen en hout.

De nieuwe bebouwing in het Sportieve Park van Stichtse Vecht krijgt een
horizontale geleding. De daken zijn of lijken plat met een helling van 5
tot 15 graden. Overstekken zijn mogelijk, mits er sprake is van een brede
lichtgekleurde daklijst, en van een goede verhouding tot de afmetingen
van het gebouw. De volumes hebben een eenvoudige hoofdvorm.

De nieuwe gebouwen moeten binnen een familie passen, gebaseerd op
het eerder genoemde karakter. Dit betekent een combinatie van hout,
baksteen, beton en glas in natuurlijke (grijs / bruinrood-bruinzwarte) tin-
ten. Afwijkende materialen zijn in overleg toegestaan, mits het ontwerp
blijft passen binnen de familie (binnen dezelfde kleurstelling) en mits
terughoudend toegepast (bijvoorbeeld terugliggende delen van corten,
antraciet gepoedercoat staal, of antraciet paneelbekleding). In het geval
dat een begroeide gevel wordt voorgesteld, is er een vrijere, mogelijk
financieel voordeligere materiaalkeuze voor de achterliggende bekleding
denkbaar (bijvoorbeeld beton). Voor onopvallende delen, bijvoorbeeld
de wand achter een groene gevel, is beton mogelijk.

In Zuilense Vecht is het principe van diervriendelijk bouwen van toepas-
sing, bijvoorbeeld neststenen voor gierzwaluwen of huismussen en het
vrijlaten van ruimte in de spouwmuur voor dwergvleermuizen. Waar
mogelijk worden circulaire bouwstoffen toegepast of hergebruikt.

De gebouwen zijn, eveneens waar mogelijk, aangesloten op een van de
warmtenetwerken van Zuilense Vecht. In verband met de duurzaam-
heidswens wordt geadviseerd om zonnepanelen op de daken te plaat-
sen, als dit kan in combinatie met een mos-/sedumdak om de hittestress

te beperken en het waterbergend vermogen te vergroten. Anders wordt
gekozen voor zwarte dakbedekking voor de inpassing van de panelen.

De andere beeldkwaliteitregels die Voor VV Maarssen/DWSM gelden:

Afmetingen

« Volume is maximaal 5o x 24 mx 9.5 m (I xb x h).

« Maximaal 2 bouwlagen inclusief tribune.

« Minimaal 1 pad rond het gebouw van minimaal 3 meter breed.

+ Afstand tot de velden is minimaal 3 meter, tenzij de tribune aan het
veld grenst.

+ Aande zijde van het Lint is voldoende ruimte voor hulpdiensten en
bevoorrading, minimaal 12 meter.

+ Alleinstallaties en technische ruimtes zijn binnen het volume opgeno-
men.

+ Oprit met minimaal 1 maar bij voorkeur 2 bomenrijen van minimaal 4
bomen lang.

Vlakverdeling gevels en dak

« Dak s plat of heeft een hellingshoek tussen de 5 en 15 graden

« Eenoverstek is gewenst, richting de tribune is een grotere overstek
noodzakelijk.

+ Tribune richting de hoofdvelden is wenselijk over de hele gevellengte,
met vitzondering van entrees en eventuele verblijfsruimtes.

+ Entrees zijn herkenbaar, de hoofdentree bestaat overwegend uit glas.

» De hoofdentree moet georiénteerd zijn op het lint.

+ Eriseventueel een secundaire entree richting Norbruislaan.

+ Kantines en verblijfsruimtes krijgen een representatieve gevel met
minimaal 75 procent glas.

« Kantine(s) op de verdieping zijn gericht op hoofdvelden én trainings-
velden.

« Eventuele zonnepanelen en installaties zijn uit beeld door teruglig-
gende positie van minimaal 3 meter vit de dakrand.
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3.3 Verkeeren parkeren

Auto ontsluiting

« Hetlintis autovrij behalve voor calamiteiten en bevoorrading (be-
paald tijdstip); de voetganges/fietsers zijn leidend en de rest is te gast.

« De Sportparkweg blijft een 5o km/uur zone.

Langzaam verkeer (fiets en voetgangers)

« De veiligheid voor de verkeerstromen in het sportlint moet worden
gewaarborgd, en wel zo dat de route naar en van het onderwijsge-
bouw niet in gevaar komt.

« De kruising tussen de Sportparkweg en J. Reyneke van Sluwestraat,
bij de oversteekplaats dient veilig te zijn, zodanig dat de verkeersroute
naar en van het onderwijsgebouw kan worden gestroomlijnd.

« Fietsenstalling dient op een logische wijze te worden gesitueerd zodat
ze geen obstakel vormt in de buitenruimte (niet op het schoolplein,
aan het sportlint en nabij de hoofdentree).

« Fietsvoorziening (fietskoffer) dient als gedeelde voorziening (wordt
gebruikt voor verschillende functies: bezoekers en gebruikers van het
park, het lint en de onderwijsvoorziening) te worden gerealiseerd.
Afsluitbare fietsenstalling voor personeel.

« Ermoet voldoende zicht worden gewaarborgd op de fietsenstalling in
verband met het sociale toezicht.

« De norm voor fietsparkeren: bezoekers 6,5 per 10 leerlingen/mede-
werkers 0,6 per 10 leerlingen.

Parkeren

« Om de parkeercapaciteit te bepalen wordt er uitgegaan van een maxi-
male bandbreedte van de parkeernormen, teneinde een veilige marge
te kunnen hanteren en op pieken te kunnen opvangen.

« Parkeerterreinen worden uvitgevoerd in het waterabsorberende ma-
teriaal. Denk bijvoorbeeld aan grasbetonklinkers. Het water kan de
bodem in stromen en zou de wateroverlast kunnen voorkomen.

« Veilige routes vanaf beide parkeerplaatsen naar en vanaf het gebouw
(overzichtelijk en goed verlicht).

« Veilige route vanaf kiss & ride zone naar en vanaf het gebouw.
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» De kiss & ride zone is bedoeld voor de ouders om de kinderen bin-
nen ca. 10 minuten (maximaal) af te zetten. Mochten ze langer dan
10 minuten nodig hebben, dan dienen de ouders op de aangewezen
plaatsen te parkeren.

« Elk parkeerterrein wordt voorzien van oplaadpunten voor elektrische
auto’s.

« Rekening houden met toegankelijkheid voor minder validen.

« Parkeernorm onderwijs: 1 p.p. per lokaal / KDV = 1,2 p.p. per 100 m2
BVO

Openbaar vervoer (OV)

Bushaltes moeten op een acceptabele loopafstand (200- 300 m) aanwe-
zig zijn. Op de Amsterdamsestraatweg en Sweserengseweg zijn bushal-
tes.

3.4 Openbare ruimte

Algemene uitgangspunten

Voor de openbare ruimte wordt gekozen voor een groene inrichting
die past bij het Sportief park. Er komt substantieel meer groen in het
straatbeeld dan in het aangrenzende Op Buuren. Zo loopt het groen
van het park naar binnen en wordt de buurt een stadse woonbuurt met
een groen karakter: het is zowel onderdeel van Op Buuren als van het
Sportief park.

Kenmerken

« Autovrije randen langs Sportief park.

« Zoveel mogelijk grasvlakken en bomen.

« Bijvoorkeur alleen langsparkeren voor bezoekers.

« Bezoekers parkeren langs de Sportparkweg onder de laanbeplanting
(kan bij 5o km/u).

« Parkeervakken op de stoep, niet op de rijbaan.

« Minimale trottoir- en rijpbaanbreedte.

« Rekening houden met toegankelijkheid voor mindervaliden.

« Ondergrondse afvalcontainers alleen langs de middenstraatjes.

« Zoveel mogelijk parkeren onder/tussen de bomen (tenzij dit ten koste
gaat van een groenstrook, dan combineren met trottoir).



Beplanting

« Keuze van beplantingssoorten sluit aan op keuze in sportief park

« Bomen langs de sportvelden maken deel vit van het Sportief park

« Nieuwe laanbomen langs Sportparkweg passen bij de bestaande
bomen aan overkant

« Bomen in de middenstraatjes zijn inheemse soorten met een flinke
maat

« Gemengde hagen van inheemse soorten (veldesdoorn, sleedoorn,
meidoorn, liguster)

« Inde woonstraatjes kan gebruiksgras en bloemrijk grasland worden
afgewisseld

Verharding

Er wordt gestreefd naar een contrast tussen de verharding in het Spor-
tief Park (zwart asfalt) en de woonvelden. Het fietspad langs de woon-
buurt is onderdeel van het park en bestaat dus uit zwart asfalt.

De verharding in het woonveld van Stichtse Vecht versterkt het dorpse

karakter en sluit aan op Op Buuren:

« Rijbaan: gebakken klinkers, dikformaat keperverband, roodbruin
genuanceerd

« Trottoir: gebakken klinkers, waalformaat halfsteensverband, bruin
genuanceerd

« Stoepzone (op kavel): gebakken klinkers, waalformaat halfsteens-
verband, in contrasterende kleur (bv. lichtgeel, donkerbruin/-paars,
zwart) of natuurstenen keitjes, geen mix

« De verharding (rijbaan, trottoir, stoepzone) ligt hoger dan de groene
berm/ander groen element zonder stoepband i.v.m. de afwatering.

Meubilair en verlichting

Gelijk aan Sportief park: functionele objecten zoals verlichting en afval-
bakken krijgen een terughoudende uitstraling. Er wordt gekozen voor
antraciet als basiskleur, omdat dit er sjiek vitziet zonder op te vallen. In
de woonbuurt wordt hetzelfde meubilair toegepast als in het Sportief

park. Ook wordt er gekozen voor dezelfde verlichtingsmasten en -arma-

turen, of voor een ander element uit dezelfde familie. Dit straatmeubilair
past goed bij het straatmeubilair van Op Buuren.

Het binnenterrein

Het binnenterrein is semi-openbaar. Er wordt op het binnenterrein ge-
parkeerd. Dit terrein zou kunnen worden gezien als een verlengstuk van
privébuitenruimte (privé tuinen) voor de bewoners. Denk bijvoorbeeld
aan de spelende kinderen die op het binnenterrein kunnen spelen als er
geen/weinig auto’s zijn geparkeerd. Het is een informeel parkeerterrein
met een groene uitstraling. In verband met dit laatste geldt als uitgangs-
punt dat er waar mogelijk bomen en intensieve vegetatie (natuurlijk
ogend) worden geplaatst . Daarnaast is het toepassen van duurzame en
waterdoorlatende verharding en of halfverharding in het kader van de
rainproof ook hier het uitgangspunt.

Afvalcontainers

De afvalcontainers moeten op de aangewezen locatie worden gelocali-
seerd en makkelijk toegankelijk zijn voor de inzameling. Grondgebonden
woningen met tuin krijgen eigen kliko voor PMD en gft (eventueel derde
kliko voor het papier). Er moet voldoende ruimte worden gecreéerd voor
het aanbieden van de containers tijdens de inzameldagen (standplaatsen
voor de kliko’s). Het aanbiedplaatsen mogen niet worden gesitueerd in
de bocht.

Daarnaast moet er minimaal 2 ondergrondse container worden gere-
aliseerd per 30 woningen voor het restafval. De loopafstand naar de
containers is minder dan 150 meter. De kosten voor voorbereiding,
aanschaf, plaatsing, grondafvoer etc. zijn ongeveer €10.000 per con-
tainer. De realisatie kosten voor de ondergrondse containers zijn voor

de projectontwikkelaar. Na de oplevering van de containers neemt de
gemeente de containers over en zijn de beheerskosten voor rekening van
de gemeente.
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Overgang openbaar-privé
Een grijsgebied waar duidelijke richtlijnen noodzakelijk zijn.

ruimte worden doorgezet voor de eventuele appartementenvolumes, om
daarmee een consistente overgang te creéren. De ervaring leert dat veel
bewoners hagen als groene erfgrens waarderen, maar niet altijd bereid zijn
deze te onderhouden. Om de kansen op duurzame hagen te vergroten is het
raadzaam de haag als dubbele rij te realiseren: één rij op private grond en één

Erfafscheidingen
Als basiserfscheiding en overgangszone tussen de woning en het

openbaar gebied is er gekozen voor een moderne interpretatie van de
DelftseStoep, de ‘Stoepzone’. Dit is een 1 meter diep bestrate voortuin-
zone langs de gehele straatzijde. Tussen de voortuinen van de woningen
onderling wordt geen erfscheiding aangebracht. De stoepzone kan
worden benut voor erkers, overkragende geveldelen en terrassen. Bij de
voorgevel moet architectonisch rekening worden gehouden met de rea-
lisatie van de geveltuinen. De achtererfscheiding rondom het parkeerhof
is bepalend voor de kwaliteit van het beeld van deze collectieve ruimte.
Hier wordt een begroeid hekwerk voorgesteld, dat voor de bergingen
langs loopt. De mogelijkheid voor een bijzondere woningtypologie

zoals een dekwoning vraagt om een bijzondere erfscheiding. Deze moet
integraal in het ontwerp worden opgenomen. Bij de realisatie van dek-
woningen met hun achterzijde aan een binnenhof is in verband met het
hoogteverschil de basisoplossing voor de achterzijde van de woning niet
toepasbaar. Hiervoor dient een andere, hoogwaardige en representa-
tieve, oplossing te worden gevonden. Dit kan bijvoorbeeld door toevoe-
ging van trappen (voor interactie, trappen dienen binnen de erfgrens te
worden gerealiseerd) in combinatie met een haag en een berging (om de
blinde gevel te verzachten), met op het dek een grasdak met hoge gras-
sen als afscherming van het privé gebied. Als afscherming van het dek
wordt een lage groene scheiding voorgesteld, hoge tuinmuren/schuttin-
gen bovenop het dek zijn aan de hofzijde niet toegestaan.

Zone sportvelden

Voor de woningen langs de sportvelden is, in verband met de vermin-
derde bezonning van de achtertuin, voor een alternatieve en groene in-
vulling van de voortuin gekozen. Daarbij wordt er meer ruimte geboden
voor de bewoner om buiten te zitten, zonder dat er een echte besloten
(achter-)tuin situatie wordt gecreéerd. De voortuin wordt omsloten door
een alternatieve erfscheiding die inspeelt op de groene kwaliteiten van
het Sportieve park: een lage haag. Deze kan als blokhaag in de openbare

rij in openbaar gebied. Bij de eerste rij wordt het geheel door de gemeente

beheerd. Bij de tweede rij worden de voor- en bovenkant van de heg door de
gemeente en de binnenzijde door de bewoners beheerd.

Overgang lint
De overgang tussen de bouwvlek en het lint wordt geaccentueerd door mid-
del van een klein talud met bloemrijk grasland in de openbare ruimte.

Onderwijs

Aparte pleinen voor kinderopvang o-4 en onderbouw (BSO speelt op
schoolplein).

Buitenruimte kinderopvang / onderbouw apart opstellen en niet voor de
groepsruimten van midden en bovenbouw positioneren.

Directe toegang vanuit groepsruimten kinderopvang naar buitenruimte
Aparte entree onderbouw [ aparte entree KDV, geen aparte BSO.
Haagi.c.m. hek (1,2 meter hoog) rond plein kinderopvang / onderbouw
Uitzicht op groen is het uitgangspunt.

Mogelijkheid om het sportveld langs de Amsterdamsestraatweg te ge-
bruiken.

Ondergrondse afvalcontainer nabij de onderwijsvoorziening.

Voldoende openbare verlichting langs de routes vanaf de randen van het
sportpark / parkeerplaatsen naar de onderwijsvoorziening.

In het ontwerp van het gebouw en de buitenruimte dient te worden
geanticipeerd op milieugevolgen: ligging in hinderzone (tracé gasleiding
| bedrijventerrein), geluidsoverlast verkeer (Amsterdamsestraatweg,
Zuilense ring, Sweserengseweg) en bedrijventerrein Lageweide (vaststel-
len door middel van geluidsmetingen), fijnstof, luchtkwaliteit (vaststellen
d.m.v. metingen).
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3.5 Duurzaamheid

De gemeente Stichtse Vecht heeft een duurzame ambitie en wil dit waar
mogelijk in het plangebied toepassen, d.w.z. in de gebouwen en buiten-
ruimte.

Duurzaam gebouw

« Waar mogelijk worden circulaire (hergebruikte) bouwstoffen toege-
past

« Voor alle nieuwbouw, dus zowel woningbouw als utiliteitsbouw, geldt
dat de vergunningaanvragen vanaf 1 januari 2021 moeten voldoen aan
de eisen voor bijna energieneutrale gebouwen (BENG)

e GPRisminimaal 7

« EPCis<of gelijkaano,2

Energie systeem en circulair

Het installeren van zonnepanelen op de daken, al dan niet in combinatie
met een mos-/sedumdak. Daarnaast is een mos-/ sedumdak voor dakde-
len waar vanuit woningen op neer kan worden gekeken (zoals bergingen
en aan- en bijgebouwen) ook een uitgangspunt. In het kader van een on-
opvallende inpassing van zonnepanelen wordt een antraciet/ zwarte dak-
bekleding geprefereerd boven oranjerode dakpannen. Om het karakter
van een Vechts dorp te versterken is een mix van antraciet en oranjerode
kappen echter gewenst. Bij een antraciete kap wordt aanbevolen om de
panelen in het dak uit te voeren, bij een oranjerode kap zijn panelen in
dakpannen een fraaie oplossing. Bij windenergie wordt de energie door
een windmolen gevangen en omgezet in elektriciteit door de turbine.
Vanwege veiligheids- en overlastcontouren heeft een windmolen echter
wel veel ruimtelijk effect. De ‘gangbare’ windturbines van 120 tot 200
meter hoog zijn in dit dichtbebouwde gebied daarom niet haalbaar. In
verband met de afstand tot bebouwing en het geluid dat uitkomt, is het
realiseren van de windturbines in het plangebied dus niet mogelijk.

Uitgangspunten

« De potentie van zonne-energie neemt toe met het beschikbare dak-
oppervlak, het gebruik van zonnepanelen is hier het uitgangspunt.

« Zonnepanelen aan gevels dienen integraal meegenomen te worden
in het plan. De zuidzijde van woningen en het onderwijsgebouw kan
hiervoor worden ingericht, raampartijen worden elders gesitueerd.

Ecologie

In Zuilense Vecht is diervriendelijk bouwen uitgangspunt, bijvoorbeeld
neststenen voor gierzwaluwen of huismussen, en het vrijlaten van ruimte
in de spouwmuur voor dwergvleermuizen.

Warmte

De voorkeursvariant in het onderzoek rapport van RoyalHaskoning-DHV
bevat een Warmte Koude Opslag (WKO), in combinatie met Thermische
Energie uit Oppervlaktewater (TEO). Bij de vitwerking zullen wij de haal-
baarheid onderzoeken van het combineren van functies en het zichtbaar
maken van de energie-doelstelling, bijvoorbeeld door het uitlaatpunt
van de TEO een recreatieve functie te geven en/of energie-opwekkende
functies aan het lint toe te voegen.

Duurzame buitenruimte

« Toepassing van het ‘groen tenzij’ principe. Dit geeft aan dat groen
in alle opzichten, waar mogelijk, als uitgangspunt wordt genomen
en dat alleen hiervan wordt afgeweken als er sprake is van een goed
onderbouwde functie.

« Vermindering van de hittestress en wateroverlast door ge bruik te
maken van groenblauwe oplossingen, zoals wadi’s en halfverharding
en het principe ‘groen tenzij’.
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Provinciale Ruimtelijke Strcutuurvisiekaart 2028
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Hoofdstuk 4 Onderbouwing

4.1 Beleidskader

Provinciale Ruimtelijke Structuurvisie 2013-2028

De rode draad van de ruimtelijke ontwikkeling voor de periode 2028 is
behoud van het evenwicht tussen mens, milieu en markt. Het gaat om de
onderlinge samenhang van deze drie elementen. De sterkte van de regio
wordt immers bepaald door de zwakste schakel. Provincie Utrecht waar
het plangebied ondervalt is op de hoogte van de ontwikkelingen van
Zuilense Vecht. Ze hebben (ambtelijk) bevestigt de plannen te steunen.

Om de ambitie van een Topregio te kunnen blijven waarmaken, moet

aan de volgende voorwaarden worden voldaan:

« Voldoende en divers woningaanbod en een goed voorzieningenni-
veau, met inbegrip van het culturele aanbod.

« Hetop peil houden van de bereikbaarheid.

« Een concurrerend vestigingsmilieu voor met name de kennis- en crea-
tieve bedrijven.

« Behoud en ontwikkeling van aantrekkelijke en beleefbare natuur en
landschappen.

« Eenleefomgeving die duurzaam is en anticipeert op klimaatverande-
ring en energietransitie.

Voor het concretiseren van het ruimtelijke beleid binnen deze hoofdlij-
nen, gelden twee prioritaire keuzes:

 Inzetten op binnenstedelijke ontwikkeling.

« Versterken van de kwaliteit van het landelijk gebied.

Dit zijn de twee hoofdkeuzes omdat ze het meeste gewicht in de schaal
leggen bij het streven van de provincie om de leefbaarheid te vergroten.
Ze vormen de focus waarmee de hoofdlijnen van het provinciale ruim-
telijke beleid worden ingestoken. Hier wordt de onderlinge samenhang
tussen deze hoofdlijnen beschreven.

Vanuit de hoofdlijnen en prioritaire keuzes zijn er vier pijlers voor de
ruimtelijke ontwikkeling:

« Duurzame leefomgeving

« Bescherming kwaliteiten

 Vitale dorpen en steden
« Dynamisch landelijk gebied

De pijlers *duurzame leefomgeving’ en ‘bescherming kwaliteiten’ leggen
de basis waarbinnen de ontwikkelingen in de ‘vitale dorpen en steden’
en het ‘dynamisch landelijk gebied’ kunnen plaatsvinden. De pijlers
voor de ontwikkeling dragen bij aan de aantrekkelijkheid, leefbaarheid
en ruimtelijke kwaliteit van de provincie. De samenhang in de fysieke
leefomgeving is groot. Zo heeft de ontwikkeling van de landbouw vaak
directe gevolgen voor natuur en landschap, en hebben de stedelijke ont-
wikkelingen directe gevolgen voor de bereikbaarheid. Maar ook tussen
de diverse opgaven voor stad, ommelanden en landelijk gebied is er een
directe samenhang. Daardoorheen geweven zit het generieke belang van
duurzaamheid en kwaliteit. Een duurzame en kwalitatief hoogwaar-
dige leefomgeving is ook een vestigingsfactor, en naar verwachting één
van toenemende betekenis.

Het doel van het project Zuilense Vecht hoort bij één van de prioritaire
keuzes van het bovenstaande beleid; inzetten op binnenstedelijke ont-
wikkeling, waarbij drie van de vier pijlers goed aansluiten bij de speer-
punten van het project: duurzame leefomgeving, bescherming kwalitei-
ten en vitale dorpen en steden. Toevoeging van het woonprogramma,
onderwijs en andere informele sportgerelateerde functies bevordert het
vestigingsklimaat en maakt de steden vitaal, en hierdoor ontstaat er dus
een duurzame leefomgeving.

Toekomstvisie Stichtse Vecht 2013-2040

De samenleving mondialiseert doordat mensen zich makkelijker over de
gemeentelijke grenzen verplaatsen. De bevolking leeft intensiever en
aan beleving wordt veel waarde gehecht. Informatie wordt gemakkelij-
ker uitgewisseld dan ooit en is hierdoor toegankelijk voor iedereen. De
gemeente is zich van dit alles bewust en anticipeert haar beleid op deze
trends en ontwikkelingen.
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Een paar trends en ontwikkelingen die in deze visie zijn beschreven:

« Toenemende globalisering en als reactie meer aandacht voor eigen
lokale leefomgeving.

» Aandacht voor duurzaamheid en zorg voor de aarde (grenzen hulp-
bronnen komen in zicht).

« Toenemende Verstedelijking.

» Vergrijzing (verdubbeling aantal 75-plusers).

« Kleinere huishoudens en veranderende gezinssamenstellingen.

« Groeiin dienstensector, recreatie en toerisme. Krimp en schaalvergro-
ting in de landbouwsector.

« Inkleine kernen staat het voortbestaan van de detailhandel onder
druk.

« Terugtredende overheid en groter beroep op eigen kracht en verant-
woordelijkheid inwoners.

« Grotere rol sociale media en technologische ontwikkelingen.

Naar aanleiding van de bovenstaande trends en ontwikkelingen defini-
eert de gemeente de opgave en kansen. In deze toekomstvisie zet de
gemeente op hoofdlijnen in op behoud en ontwikkeling. Van hieruit kan
er worden samengewerkt met initiatieven in de regio. Het is belang-

rijk om er eerst achter te komen hoe het er op dit moment binnen de
gemeentegrenzen voorstaat. Wat moet er Gberhaupt worden behouden?
Een ontwikkeling maakt een initiatief voor behoud mogelijk. Het project
Zuilense Vecht is onderdeel van de opgave en kansen waarbij kan worden
geanticipeerd op bovenstaande trends en ontwikkelingen. Denk bijvoor-
beeld aan het creéren van een gevarieerd woningaanbod, toevoeging
van het onderwijsprogramma, het stimuleren van meer activiteiten op
het gebied van sport en bewegen en uitvoering van duurzame maatre-
gelen in de gebouwen en buitenruimte.

Woonvisie 2017-2022 (revisie van versie 2016)

De actualisering van de woonvisie in de gemeente Stichtse Vecht 2017

- 2022 is gestoeld op de meest actuele cijfers uit het regionale woningbe-
hoefteonderzoek van eind 2018. Deze actualisering heeft onder andere
als doel de lange wachttijden voor woningzoekenden te verkorten. De
inwoners met een middeninkomen krijgen extra aandacht in deze actu-

alisering. Jongeren en starters krijgen meer mogelijkheden om een huis
te kopen door bijvoorbeeld een starterslening of lotingmogelijkheden.
Door meer woningaanbod te creéren in de regio ontstaan er ook meer
mogelijkheden voor het bedrijfsleven om hun personeel woningen aan te
bieden. Dit verbetert het vestigingsklimaat voor ondernemers.
Daarnaast wil de gemeente Stichtse Vecht dat het aanbod van huurwo-
ningen aansluit bij de verwachte behoefte. Het is van belang een balans
te vinden tussen het realiseren van meer nieuwe sociale huurwoningen
enerzijds, en anderzijds de doorstroming binnen de bestaande huurvoor-
raad te vergroten. Sociaal- en/of midden huur, structureel bestemd voor
het middensegment, blijft behouden. Toevoeging van nieuwbouw is een
belangrijke sturingsmogelijkheid om de krapte aan de onderkant van de
woningmarkt te verminderen. Het gaat hier om de toevoeging van huur-
woningen (sociaal en midden) maar ook om woningen in het middenseg-
ment ter bevordering van de doorstroming.

Het nieuwbouwprogramma op dit moment is:

a. Minimaal 30 procent sociale huurwoningen of middenhuur

b. Perlocatie en afhankelijk van de behoefte kan gestreefd worden naar
10 procent dure koop of meer mits dit niet ten kosten gaat van het
harde criterium 30 procent sociale- of middenhuur.

Naast de bovenstaande ambitie wil de gemeente Stichtse Vecht ook in
2030 volledig energieneutraal zijn. Dit kan door middel van compensatie
via energieopwekking. Voor een belangrijk deel ligt hiervoor een opgave
in de bebouwde omgeving en daarmee voor de woningvoorraad (nieuw
en bestaand). De ambitie is om bij nieuwbouw de nul-op de-meter-
woningen te realiseren. Bij bestaande bouw is sprake van aardgasloos
bouwen. De gemeente Stichtse Vecht volgt de ontwikkelingen rondom
het klimaatakkoord op de voet en sluit haar ambitie naadloos aan op de
(voorlopige) standpunten van het klimaatakkoord. Het woonprogramma
en de ambitie van het project Zuilense Vecht sluiten tevens naadloos aan
op de ambitie van de geactualiseerde woonvisie 2017-2020. Het geva-
rieerde woningaanbod, aardgasloos en duurzaam bouwen binnen de
mogelijkheden, zullen in het project worden doorgevoerd.
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Beleidskader Onderwijshuisvesting 2016

Het Beleidskader Onderwijshuisvesting 2016 beschrijft de beleidskeuzes
en voorstellen, die gericht zijn op het toekomstbestendig maken van

de onderwijshuisvesting in Stichtse Vecht. Dit beleidskader is door de
gemeenteraad vastgesteld op 20 december 2016.

De keuzes en uitgangspunten die van toepassing zijn voor het project

Zuilense Vecht:

« De gemeente gaat voor duurzame en flexibele (toekomstbestendige)
schoolgebouwen. Naast de gemeente dragen de schoolbesturen
daarin bij. Duurzaamheidsambities met meerkosten die vallen buiten
het kader van het Bouwbesluit of de mogelijkheden van (bekostiging
door) de schoolbesturen worden niet gerealiseerd.

« Inafwijking van het vastgestelde vastgoedbeleid kan de gemeente
(marktconform maar in ieder geval kostendekkend) investeren in vast-
goed ten behoeve van kinderopvang, indien dit vastgoed in het kader
van IKC vorming onderdeel is van een scholenbouwproject.

« De gemeente bekostigt nieuwbouw op het niveau dat noodzakelijk is
om te voldoen aan het Bouwbesluit.

« De gemeente bekostigt permanente nieuwbouw volgens de VNG-
normkosten en bekostigt Bijna energieneutraal en gasloos bouwen

« Het gebruik van schoolpleinen als openbare speelvoorzieningen is
een gezamenlijke wens van gemeente en veel schoolbesturen. De
schoolbesturen en de gemeente zoeken samen de aansluiting betref-
fendegebruiksmogelijkheden in het gemeentelijk speelvoorzieningen-
beleid.

Het project Zuilense Vecht zal de bovenstaande uitgangspunten mee-
nemen in de verdere ontwikkeling van de onderwijsvoorziening in het
gebied.

Uitwerking voor primair en voorgezet onderwijs 2018

De in het project Zuilense Vecht gereserveerde onderwijsvoorziening
past de uitgangspunten van dit beleid toe en houdt rekening met de
actuele onderstaande informatie. Ze valt onder Maarssen-Dorp.

Een paar uitgangspunten en relevante informatie worden puntsgewijs

hieronder weergegeven:

« Erzijn drie denominaties die op een of meer locaties in de kern Maars-
sen- Dorp onderwijs aanbieden. De spreiding van de onderwijslocaties
over de kern Maarssen-Dorp is over het algemeen goed.

« Vanuit alle delen van de kern Maarssen-Dorp is de afstand tot een
school hemelsbreed max. 2 km.

« De ruimtebehoefte per school wordt berekend op basis van het aantal
leerlingen. ledere zelfstandige school heeft een vaste voet (footprint)
van 200 m2 BVO.

« Bij een capaciteitstekort wordt er onderscheid gemaakt tussen per-
manente en tijdelijke ruimtebehoefte.

« Een permanente ruimtebehoefte, op te lossen door permanente huis-
vesting, ontstaat wanneer een ruimtebehoefte van langer dan 15 jaar
wordt voorzien.

« Eentijdelijke ruimtebehoefte, op te lossen in de vorm van semi-per-
manente bouw of noodlokalen ontstaat wanneer een ruimtebehoefte
van langer dan 4 jaar, maar korter dan 15 jaar wordt voorzien.

« Op grond van de huidige capaciteit van de schoolgebouwen in
Maarssen-dorp is er (per 2018) een capaciteitstekort (deels perma-
nent, deels tijdelijk) van 1278 m2 BVO. (ruimtebehoefte gedurende
tenminste 4 jaar). Deze permanente capaciteit wordt deels uitgebreid
met de nieuwbouw van het kindercentrum Harmonieplein.

« Op basis van deze prognose is een substantiéle uitbreiding van de
permanente capaciteit van de scholen nodig van omstreeks 1278
m2, omdat deze extra capaciteit voor tenminste de komende 15 jaar
verwacht wordt.

« Inde kern Maarssen-Dorp wordt de komende jaren nog een tijdelijke
wissellocatie benut met een capaciteit van 875 m2 BVO.

Het benodigde onderwijsprogramma zal goed in het plan worden ver-

werkt en vormt een integraal onderdeel van het sportpark.
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Twee torens op de As van Berlage As van Berlage

Bestaand

Accenten langs de Asvan Berlage  Het nieuwe accent als ruimtelijke samenhang in relatie tot de twee torens op
de As van Berlage

Stedenbouwkundig concept Bron: GebiedsPlan
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4.2 Functies

Het toenemen van de verstedelijking is één van de trends die in de
ruimtelijke toekomstige visie Stichtse Vecht 2013-2040 is genoemd. Om
hierop te kunnen anticiperen zou versterking van het woon- en leefkli-
maat van de omgeving kunnen helpen. Denk bijvoorbeeld aan onder
andere een gevarieerd woningaanbod in de wijk.

Gezien de gewenste verstedelijking dienen bijzondere functies met bete-
kenis voor de wijk in het plangebied ook een plek krijgen. De transforma-
tie van het sportpark Zuilense Vecht is onderdeel van de bovenstaande
bijzondere functies. Er komen meer informele sportgerelateerde func-
ties met bijbehorende ondersteunende horeca /kiosk/ sportkantines die
extra reuring en levendigheid in het gebied brengen.

Een aandachtspunt is dat er door de aanwezigheid van dergelijke func-
ties geen (te) grote verkeersaantrekkende werking uitgaat of overlast
ontstaat voor de wijk. De goede samenhang tussen verschillende ver-
keersroute: langzaam verkeer/ auto en calamiteit/ laden-lossen is hierbij
belangrijk.

Met de transformatie van het sportpark door toevoeging van het
woonprogramma, onderwijs, en informele sportactiviteiten inclusief
ondersteunende horeca /kiosk/kantine gelegenheden, ontstaat er een
bijzondere openbare ruimte voor de wijk. Zuilense Vecht leent zich voor
functiemenging waardoor meer beweging en synergie tussen de bewo-
ners in de omgeving (Stichtse Vecht en Utrechtse zijde) worden gestimu-
leerd.

4.3 Ruimtelijk

Stedenbouwkundig concept

Het concept voor het woonveld van Stichtse Vecht is om een schakel

te vormen tussen de bestaande bebouwing en het Sportieve park. Het
woonveld krijgt hoogwaardige voorkanten naar het Sportieve park en de
openbare ruimte erlangs Sportief park is groen en autovrij. De bebou-
wing langs het Sportief park vormt een wand die het begeleidt. Langs de
sportvelden is een iets hogere bouwhoogte toegestaan in aansluiting op
de grote maat van het park en het vrije zicht. Extra bouwhoogte langs
het Sportieve lint is niet toegestaan in verband met de beperkte breedte
van het lint op deze plek. Een hoekaccent benadrukt de entree van het
lint. Daarnaast wordt het groene karakter van het park zoveel mogelijk
het woonveld ingetrokken. Dit betekent groene profielen met minimale
infrastructuur en eenzelfde materialisatie als het Sportief park. De open-
bare ruimte langs het park is onderdeel van de vitwerking ervan, met
uitzondering van een smalle zone die direct grenst aan de bouwblokken.
Deze zone zal worden bestemd voor privé voortuinen van de bouwblok-
ken, aangezien deze aan de zuidzijde liggen.

Hoogteaccenten langs As van Berlage

De Burgemeester Norbruislaan- Sweserengseweg maken deel uit van

de As van Berlage: een belangrijke stedenbouwkundige structuur. In
Utrecht staat een toren, die deze as accentueert. Bij de Zuilenselaan
verandert de as: de weg buigt af en de boomsoort verandert. De struc-
tuur van Zuilense Vecht (water en sportvelden) volgt echter wel de As
van Berlage. Een hoekaccent in het nieuwe woonveld van Stichtse Vecht
zorgt voor een logische ruimtelijke beéindiging van deze structuur in Zui-
lense Vecht, een herkenbaar begin van het bebouwde gebied en vormt
ook een stedenbouwkundige reactie op de ‘Utrechtse toren’. De water-
gang wordt verbreed tot een aantrekkelijke representatieve waterpartij
rondom dit hoekaccent. De mate waarin het hoekaccent ‘naar voren’ kan
komen, het water in, dient bij de uitwerking te worden bepaald. Voor
een goede relatie met de Sweserengseweg-Burgemeester Norbruislaan
krijgt het woonveld hoogwaardige voorkanten naar de Sweserengse-
weg en is de openbare ruimte langs de As van Berlage groen en autovrij.

Stedenbouwkundig Programma van Eisen(SPVE) Zuilense Vecht, april 2021 - 53



Woonvlek nieuwbouw

Op Buuren
Op Buuren

Het onderwijs

Minimale auto-ontsluiting in verband met het parkgevoel en zoveel mogelijk
ruimte bieden voor de voetgangers. Voetgangers zijn (bijna) overal leidend

Stedenbouwkundig concept
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Het onderwijs

De bebouwing begeleiden het Sprotief park
Bron: GebiedsPlan



De bebouwing vormt een wand die de As van Berlage begeleidt. Een
wand met diversiteit in bouwhoogte en architectonische uitstraling.
Deze hoek vormt een representatieve kant vanuit Maarsen en mag een
stedelijke en stevige uitstra-ling hebben. Dit hoekaccent kan worden
gezien als een entree van het woonblok vanuit Maarssen.

Compositie en schaal

Een goede aansluiting tussen de nieuwe bebouwing langs de Sport-
parkweg en de bestaande bebouwing van Op Buuren aan de overzijde
is essentieel. Uitgangspunt voor zowel de stedenbouwkundige opzet
als de architectuur is dat de weerszijden van de Sportparkweg als één
woonwijk worden ervaren. De bestaande bebouwing van Op Buuren
bestaat uit traditionele gesloten bouwblokken met parkeren in binnen-
hoven en is gedeeltelijk gebaseerd op een karakteristiek Vechtdorp.
De uvitstraling is informeel, dorps, kleinschalig en gedifferentieerd. De
bouwblokken bestaan vooral uit rijwoningen met grotere appartemen-
tenvolumes op de hoekpunten en langs openbare ruimtes met een
grote maat. Voor de nieuwe bebouwing van het Sportieve park wordt
hetzelfde principe aangehouden: gesloten bouwblokken met parkeren
in de Dorpsrand en appartementenvolumes op de hoekpunten

en langs openbare ruimtes met een grote maat.

Minimale ontsluiting

Het concept voor de woonvelden in Stichtse Vecht en Utrecht bestaat
uit groene profielen met minimale infrastructuur. Dit betekent een
ontsluitingsstructuur gebaseerd op één hoofdaansluiting aan de Sport-
parkweg, tegenover de C.P. Klapstraat. Vanuit deze centrale toegang
kunnen de diverse parkeerhoven bereikt worden. Bezoekers dienen
met een minimale impact te kunnen parkeren. In geval van calami-
teiten kan gebruik worden gemaakt van een noodontsluiting via het
fietspad en het lint. Het fietsnetwerk is vitgebreid met een losliggend
fietspad tussen het woonveld en de sportvelden. Op deze manier is het
woonveld goed verbonden met het Sportieve lint.

Entree van het lint

De kruising tussen J. Reyneke van Stuwestraat en de Sportparkweg
vormt de entree van het lint. Het lint loopt in feite door richting de Oos-
terwaard en gaat over naar de recreatieve langzaamverkeerroute. Het
kruispunt vanuit Op Buuren ter hoogte van de verlengde van J. Reyneke
van Stuwestraat en de Sportparkweg is onderdeel van het lint en heeft
een belangrijke rol in het (oost-west) langzaam verkeersnetwerk. De
Sportparkweg zal een weg van 5o km/uur blijven. De ruimtelijke inpas-
sing rondom deze weg zal hierop worden geanticipeerd. Ruimtelijk
gezien wordt de entree van het lint gedefinieerd door het nieuwe bouw-
blok op de hoek, kiss en ride op de parkeerplaats tegenover Brocacef,
de tennis/poedelbaan van Luck Raeck en de onderwijsvoorziening naast
de OVVO-hal. De scholen moeten vanuit dat kruispunt al zichtbaar zijn.
Het lint begeleidt dit principe en wordt van de buitenruimte zodanig
vormgegeven als een uvitnodigende en vooral veilige route. De ouders
moeten hun kinderen veilig kunnen afzetten op de kiss en ride-zone en
hen zelf zonder gevaar kunnen laten lopen naar de onderwijsvoorziening.
Het gaat hier om de kinderen in de onderbouw tussen 4 tot 8 jaar oud.
Kortom, de entree van het lint moet worden gezien als een eenheid en
als een onderdeel van het lint.

Beeldkwaliteit

Het nieuwe woonveld aan de Sportparkweg heeft een vergelijkbare
architectonische uitstraling als de bestaande bebouwing van Op Buuren.
Het architectonische beeld zal worden gedomineerd door een gevari-
eerde donkere baksteen. Op de aangewezen bijzondere hoeken van de
blokken (zie voorwaardenkaart), mogen de blokken een bijzondere tint
hebben zolang het binnen de toon van de rest past. Denk bijvoorbeeld
aan: het hoekaccent aan de Sweserengseweg en de entree van het lint
(verlengde van J. Reyneke van Stuwestraat). Een opvallende en schreeu-
wende kleur die uit de toon valt is hier niet toegestaan.

Voor het onderwijsgebouw geldt dat het een onderdeel moet zijn van

de sportgebouwen en ook moet passen bij de uitstraling van het woon-
veld. Ze hoeven niet identiek te zijn maar moeten een eenheid vormen
in architectonische uitstraling. Het woonveld, onderwijsgebouw en de
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sportgebouwen moeten integraal als een geheel worden gezien. Ze
behoren elkaar aan te vullen.

Lty Verkeer en parkeren

Auto ontsluiting

Het Sportieve park is autovrij. In Zuilense Vecht wordt het gemotoriseer-
de verkeer in de randen van het gebied geconcentreerd. De woon-
buurten en de parkeerplaatsen worden door middel van doodlopende
toegangen vanaf de omliggende wegen bereikt. Deze toegangen
eindigen tussen de bouwblokken, zodat de overgangen van de woonvel-
den richting het lint en richting de sportvelden autovrij zijn. Door deze
structuur is het Sportief park geheel autovrij. Uitzondering hierop zijn
de bevoorrading en de hulpdiensten: deze kunnen gebruik maken van de
fietspaden in het lint om alle sportverenigingen en ontmoetingsplaat-
sen te bereiken, en vormen de (voor de hulpdiensten vereiste) ‘tweede
ontsluiting’ voor de woonvelden.

Nieuwe ontsluiting parkeerterreinen Amsterdamsestraatweg

Om het lint autovrij te kunnen maken, krijgt het parkeerterrein naast
Sporthal Zuilen een nieuwe ontsluiting vanaf de Amsterdamsestraat-
weg. Ook het nieuwe parkeerterrein in Stichtse Vecht wordt vanaf de
Amsterdamsestraatweg ontsloten.

Sportparkweg

In Stichtse Vecht blijft de Sportparkweg 5o km/h. Er komt een nieuw inrit

voor het woonveld en een veilige oversteekplek voor voetgangers en

fietsers tussen het lint en de Reyneke van Stuwestraat. Dit alles tezamen

zorgt ervoor dat er minder hard gereden zal worden. Er komen meer

ruimtelijke maatregelen om de Sportparkweg tot 5o km/h te handhaven.

Parkeercapaciteit openbare parkeerplaatsen Zuilense Vecht:

« Sportparkweg was 263 wordt 235 totaal -28 nodig 81-157.

« Amsterdamsestraatweg was o wordt 9o totaal +9o nodig 36-51.

« Sporthal Zuilen was 130 wordt 127 totaal -3 nodig 173-287.

« Burgemeester Norbruislaan was 278 wordt 220 totaal -58 nodig 59-
122.

« Totaal was 671 wordt 672 totaal +1 nodig 349-616.

Er zijn berekeningen gemaakt om te bepalen wat de theoretische par-
keerbehoefte is van Zuilense Vecht, op basis van de bestaande sportver-
enigingen en de in het GebiedsPlan voorgestelde nieuwe functies. Het
minimale aantal benodigde parkeerplaatsen is 347, het maximale aantal
616 (gemiddeld 482 plaatsen). Voor het bepalen van de parkeercapa-
citeit wordt in het GebiedsPlan uitgegaan van de maximale bandbreedte
van de parkeernormen, om een veilige marge te hanteren en om pieken
te kunnen verwerken. In het GebiedsPlan zijn 672 parkeerplaatsen aan-
wezig. Er is dus een overschot, maar daarbij komen vraag en aanbod niet
overeen. De parkeerplaats bij Sporthal Zuilen kent een tekort. Dit is een
bestaande situatie, met een overloop naar het parkeerterrein langs de
Norbruislaan. Het parkeerterrein aan de Sportparkweg kent een theore-
tisch overschot, in de praktijk staat het vaak vol met voertuigen van per-
soneel van Brocacef en van bewoners, en met aanhangers voor boten.

Er komt een nieuw parkeerterrein langs de Amsterdamsestraatweg. Dit
zal gebruikt worden door de sportverenigingen, de onderwijsvoorzie-
ning en als overloop voor de parkeerterreinen aan de Sportparkweg en
Sporthal Zuilen. Het parkeerterrein langs de Burgemeester Norbruislaan
behoudt een overschot aan parkeerplaatsen, deze worden gebruikt voor
de sportverenigingen, als overloop van het parkeerterrein naast Sporthal
Zuilen en voor bezoekers van de nieuwe woonbuurt.

Parkeren sport en onderwijsvoorziening

Het parkeren voor de sportieve functies in Zuilense Vecht vindt plaats
op vier openbare parkeerplaatsen: aan de Sportparkweg, Amster-
damsestraatweg, Norbruislaan en bij Sporthal Zuilen. De tijdelijke
parkeerplaats nabij de rotonde in Stichtse Vecht verdwijnt. Het is de
bedoeling om op elk parkeerterrein oplaadpunten voor elektrische
auto’s te realiseren. Langs de Amsterdamsestraatweg wordt een nieuw
parkeerterrein gerealiseerd, als aanvulling op de bestaande parkeerter-
reinen langs de Sportparkweg en naast Sporthal Zuilen. Het bestaande
parkeerterrein aan de Sportparkweg en het nieuwe parkeerterrein aan
de Amsterdamsestraatweg kunnen een kiss & ride krijgen, onder andere
voor de onderwijsvoorziening. Het parkeerterrein langs de Norbruislaan
heeft een grote capaciteit en zal onder andere door de verplaatsing van
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Elinkwijk en medegebruik door bezoekers van de nieuwe woonbuurt
beter benut worden.

Parkeren woonvelden

In de woonvelden is het uitgangspunt dat het parkeren voor bewoners
opgelost wordt binnen de bouwblokken: overwegend op maaiveld, maar
waar dat niet mogelijk is wordt parkeren in of onder de bebouwing ge-
realiseerd. In Stichtse Vecht is het parkeren voor bezoekers grotendeels
gepositioneerd langs de Sportparkweg en in de woonstraten, aangevuld
met enkele plekken op het bestaande parkeerterrein langs de Sport-
parkweg. De randen van de woonvelden richting het lint en richting de
sportvelden zijn autovrij.

Aansluiting langzaam verkeer netwerk op de omgeving

Zuilense Vecht heeft de potentie om een belangrijke schakel te worden
in het netwerk van langzaamverkeersroutes. In de omgeving wordt veel
gewandeld, gefietst en hardgelopen. Het lint zorgt voor een aantrekke-
lijke route tussen Utrecht en Op Buuren, als alternatief voor de hoofd-
fietsroute langs de Burgemeester Norbruislaan en de doorfietsroute
langs de Amsterdamsestraatweg. Het lint ligt op afstand van de door-
gaande wegen en is daardoor goed bruikbaar voor kinderen. De nieuwe
langzaamverkeersroute langs het woonveld in Stichtse Vecht vormt

een ontbrekende schakel in de fietsinfrastructuur (het fietspad loopt
alleen langs de noordzijde van de Sportparkweg). De nieuwe langzaam-
verkeersroute langs het woonveld in Utrecht zorgt voor aansluiting op
de Burgemeester Norbuislaan. Daarbij is er de mogelijkheid voor een
nieuwe verbinding met de Vechtdijk: hierdoor wordt het lint direct ver-
bonden met de Vecht, waardoor het aantrekkelijker wordt als onderdeel
van hardloop- en wandelroutes. Een eventuele toekomstige fietsbrug
over het Amsterdam-Rijnkanaal zou het lint met Lageweide en Leidsche
Rijn kunnen verbinden, waardoor Zuilense Vecht een knooppunt wordt
van recreatieve routes.

Langzaam verkeer (fiets en voetgangers) in algemeen

De Zuilenselaan vormt de belangrijkste verbinding tussen de Amster-
damsestraatweg, lint, Burgemeester Norbruislaan en verder richting
Oud Zuilen en het achterliggende landschap. Er wordt onderzocht of het
mogelijk is om op termijn de Zuilenselaan te verbinden met Lageweide
en Leidsche Rijn door een fietsbrug over het Amsterdam-Rijnkanaal;
daarmee wordt het belang van de Zuilenselaan voor fietsers verder
vergroot. Het lint vormt een belangrijke nieuwe recreatieve fietsroute
tussen Utrecht, de Zuilenselaan en Op Buuren. Deze verbindende route
moet zodanig worden uitgewerkt dat het veilig is voor overstekende
sporters. Naast de hoofdroutes in het lint en de Zuilenselaan, liggen er
diverse secundaire fietsroutes in Zuilense Vecht: tussen de Burgemeester
Norbruislaan en het lint (langs de beide woonvelden en naar Sporthal
Zuilen), en vanaf het lint naar de sportverenigingen.

Voor voetgangers zijn er in het lint meerdere mogelijkheden. Een
rechtstreekse functionele route gekoppeld aan de fietsroute, en een
recreatieve route die de volledige breedte van het lint benut en langs alle
activiteiten en ontmoetingsplekken voert. In aanvulling op deze routes
zijn er functionele verbindingen binnen het lint, binnen de woonbuurten
en tussen de woonbuurten/sportverenigingen/parkeer- plaatsen en het
lint.

Oversteekplekken

De Sportparkweg is een intensief gebruikte route voor gemotoriseerd
verkeer, deze blijft een ‘doorgangsfunctie’ met een 5o km/h regime. De
Sportparkweg zorgt voor een verbinding tussen de N4o4 en de Amster-
damsestraatweg, maar ook voor een verbinding tussen Op Buuren en
het nieuwe woongebied/bestaande parkeerterrein. Tussen het lint en de
Reyneke van Stuwestraat wordt een veilige oversteekplek voor langzaam
verkeer gerealiseerd. Uitgangspunt daarbij is dat zowel fietsers als voet-
gangers de kortste route (rechtdoor) kunnen nemen. Een oversteek is
ook gewenst tegenover de C.P. Klapstraat en tussen de L. Rotgansstraat
en Molenweg, of dit mogelijk is wordt in een latere planfase verkeers-
technisch onderzocht. Behalve veiligheid is ook uitstraling belangrijk.
Het is de bedoeling dat Zuilense Vecht zorgvuldig vormgegeven entree-
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gebieden krijgt, niet alleen aan begin en eind van het lint, maar ook bij
de entrees vanaf de Sweserengseweg-Burgemeester Norbruislaan en de
Amsterdamsestraatweg

4.5 Openbare ruimte

Groenstructuur

Zuilense Vecht is onderdeel van de ‘groene scheg’ rondom de rivier de
Vecht met buitenplaatsen, parken en kasteel Slot Zuylen. Het is een
belangrijke schakel in het recreatieve routenetwerk tussen Utrecht en
Maarssen. Het gebied wordt ervaren als tussenland; de rand van stad en
dorp. Zuilense Vecht is onderdeel van de bufferzone tussen Maarssen en
Zuilen; het doel van deze buffer is om het groen te behouden en te voor-
komen dat stad en dorp aan elkaar groeien. Dit is vastgelegd in de vorm
van een rode contour in de Provinciale Structuurvisie.

Zuilense Vecht ligt ingeklemd tussen de lange doorlopende boomstruc-
turen langs het Amsterdam-Rijnkanaal en langs de ‘As van Berlage’
(Burgemeester Norbruislaan/Sweserengseweg), die cultuurhistorische
waarde heeft. Verbindingen haaks op deze structuur zijn vrijwel afwezig.
Het concept is om deze haaks groene structuur terug te brengen in het
gebied. De woonvlek heeft hierin een belangrijke rol en draagt bij aan
een goede verbinding tussen het Sportief park en de bestaande woon-
buurten Opburen. De nieuwe woonvlek vormt een nieuw onderdeel van
de naastgelegen wijk. Deze woonvlek zorgt voor nieuwe hoogwaardige
voorkanten richting het Sportief park. De haaks groene structuur vormt
zich als inprikkers uit de langgerekte groene structuur vanuit het noor-
den en zuiden van Zuilense Vecht. Hierdoor ontstaan er kamers die door
het lint worden verbonden. De onderwijslocatie ligt in een van de kamers
aan het lint. Het is dus een onderdeel van het lint.

Buitenruimte

Parallel aan de fase van het Stedenbouwkundig Programma van Eisen
(SPVE) ligt er een buitenruimte-plan/Inrichtingsplan (IPVE) in voorlopig
ontwerp (VO). Daarna wordt het in het definitief ontwerp (DO) verwerkt
waarbij de beheergrenzen, doelstellingen en uitgangspunten voor land-
schappelijke inpassing en openbare ruimte verder worden uvitgewerkt.
Hierbij gelden de eisen van de gemeente welke zijn vastgelegd in het
Programma van Technische Eisen en Moederbestek Inrichting openbare
ruimte gemeente Stichtse Vecht.
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Geluidsonderzoek aan de Sportparkweg; overschrijdingen van de voorkeursgrenswaarde middels oranje viakken weergegeven
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Hoofdstuk 5 Onderzoek en haalbaarheid

Hier aangeven wat de standaard (milieu)technische randvoorwaarden en
eisen zijn die van toepassing zijn op dit project.

5.1 Geluidhinder

Het plangebied van het onderzochte project ligt binnen de vanuit de Wet
geluidhinder relevante geluidszones van de Amsterdamsestraatweg,
Sweserengseweg-Burgemeester Norbruislaan, spoorlijn Utrecht-Am-
sterdam en industrieterrein Lage Weide. Uit het geluidsonderzoek volgt
dat de geluidsbelasting vanwege het wegverkeer van de Sportparkweg
op de gevels van geluidsgevoelige bestemmingen maximaal 60 dB be-
draagt en daarmee de voorkeursgrenswaarde met 12 dB overschrijdt. Bij
de nadere vitwerking van het ontwerp zal extra aandacht besteed moe-
ten worden aan de realisatie van een geluidluwe gevel voor alle wonin-
gen, die als voorwaarde is verbonden aan de hogere waarde. Bepaalde
hoekwoningen van de voorziene bebouwing hebben niet automatisch
de beschikking over een geluidluwe gevel. Bijvoorbeeld de woningen in
het viterste noordoosten. Nader onderzoek zal moeten aantonen hoe
hier alsnog aan voldaan kan worden. Tevens zal extra aandacht moeten
worden besteed aan de geluidwering om te voldoen aan de geldende
binnenwaarde (33 dB).

De geluidsbelasting vanwege het wegverkeer van de Burgemeester
Norbruislaan bedraagt maximaal 53 dB en overschrijdt daarmee de
voorkeursgrenswaarde met 5 dB. De geluidbelasting vanwege het spoor
voldoet op de voorziene woningen aan de daarvoor geldende voorkeur-
grenswaarde. Op het onderwijsgebouw bedraagt de geluidbelasting

55 dB en wordt de voorkeurkeursgrenswaarde voor onderwijsfuncties
overschreden met 2 dB. Industrieterrein Lage Weide kan voldoen aan de
maximale ontheffingswaarde van 55 dB(A). De Amsterdamsestraatweg
zorgt niet voor geluidsbelastingen boven de voorkeursgrenswaarde. De
gecumuleerde geluidsbelasting blijft nog binnen de maximaal te onthef-
fen waarde. Ook vanuit gezondheidsperspectief is deze geluidsbelasting
acceptabel. De maximale ontheffingswaarden worden niet overschre-
den. Voor dit plan moet, parallel aan de ruimtelijke procedure, een
hogere waarde procedure voor de genoemde geluidsbronnen worden

doorlopen. Een aanvullend onderzoek is nodig voor de bestemmingsplan
procedure.

5.2 Luchtkwaliteit

Op de grens van de gemeente Utrecht en Stichtse Vecht ligt een sport-
veldencomplex. Het is de ambitie van beide gemeenten om hier één
gezamenlijk sportpark van te maken en daaraan enkele woningbouw-
locaties en een onderwijsvoorziening toe te voegen. In een luchtkwali-
teitsonderzoek is de luchtkwaliteit via berekeningen in kaart is gebracht.
Deze berekeningen kunnen worden gemaakt door middel van een
NIBM-tool.

De NIBM-tool is een rekentool waarmee de bijdrage van kleinere ruim-
telijke plannen en verkeersplannen aan de luchtkwaliteit kan worden
vastgesteld. Met de NIBM-tool kan van een plan op een eenvoudige en
snelle manier worden bepaal of het in betekenisvolle mate invloed heeft
op de luchtkwaliteit. De NIBM-tool toont aan dat die invloed van de
planbijdrage niet noemenswaardig is indien de extra verkeersbijdrage
maximaal 1050 voertuigbewegingen (waarvan maximaal 5% vrachtver-
keer) bedraagt. In het plangebied worden de wettelijke grenswaarden
voor stikstofdioxide (NO2) en fijnstof (PM10 en PM2,5) in de jaren 2020
en 2030 ten aanzien van de huidige situatie niet overschreden. De ver-
wachting is dat de planbijdrage niet zal leiden tot een overschrijding.

De resultaten uit het Nationaal Samenwerkingsprogramma Luchtkwali-
teit (NSL) laten zeer vergelijkbare waarden zien. Dit betekent dat wordt
voldaan aan het wetgevende kader voor luchtkwaliteit, zoals vastgelegd
in hoofdstuk 5.2 van de Wet milieubeheer.

Als we kijken naar de normering voor een goede ruimtelijke ordening
blijkt dat ook aan de WHO-advieswaarden voor fijnstof (PM10) wordt
voldaan. De concentratie PM2, 5 (fijner stof) overschrijdt in het peiljaar
2020 de advieswaarden nog. In 2030 worden de waarden voor PM2,5
waarschijnlijk ook gehaald. Bijgevolg is het niet aannemelijk dat er
sprake is van risico’s voor de volksgezondheid i.v.m. de plaatselijke lucht-
kwaliteit. Er is derhalve geen aanleiding om maatregelen te treffen.
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Geurcontour bestemmingsplan Lage Weide
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Hoofdstuk 5 Onderzoek en haalbaarheid

5.3 Externe veiligheid
Op basis van de risicoberekening zijn er een paar conclusies getrokken.

Hogedrukaardgasleiding

De nabij het plangebied gelegen hogedrukaardgasleiding W-500-01
heeft geen plaatsgebonden risicocontour van PR10-6 per jaar ter hoogte
van het plangebied. Dit betekent dat wordt voldaan aan de gestelde
grenswaarde uit het Besluit externe veiligheid buisleidingen (Bevb) voor
het plaatsgebonden risico. Het plaatsgebonden risico vormt daarmee
geen belemmering voor de voorgenomen ontwikkeling.

Daarnaast ligt de hoogte van het groepsrisico ter hoogte van het plan
onder de 10 procent van de oriéntatiewaarde van het groepsrisico. Het
hoogste punt van het groepsrisico door de voorgenomen ontwikkeling
wordt niet beinvloed. Het groepsrisico vormt daarmee geen belemme-
ring voor de voorgenomen ontwikkeling.

Kortom, er kan geconcludeerd worden dat er, wat betreft externe veilig-
heid in relatie tot de hogedrukaardgasleiding, geen belemmeringen zijn
voor de voorgenomen plannen. Wel dient hierbij rekening te worden
gehouden met de belemmeringenstrook van vijf meter, welke vrijgehou-
den dient te worden van bebouwing.

Corridor Amsterdam-Rijn

Voor de Corridor Amsterdam-Rijn is geen sprak van een plaatsgebonden
risicocontour van 1x10-6/jaar ter hoogte van de planlocatie. Dit bete-
kent dat er wordt voldaan aan de gestelde grenswaarde uit het Besluit

externe veiligheid transportroutes (Bevt) voor het plaatsgebonden risico.

Het plaatsgebonden risico vormt daarom geen belemmering voor de
voorgenomen ontwikkeling. Daarnaast is door middel van de vuistre-
gels die worden vermeld in de bijlage van de Handleiding Risicoanalyse
Transport (HART), geconcludeerd dat er geen risicoberekeningspro-
gramma (RBM) lI-berekening nodig is voor het groepsrisico. De Corridor
Amsterdam-Rijn overschrijdt de oriéntatiewaarde niet. Bovendien wordt
10 procent van de oriéntatiewaarde niet overschreden omdat er geen
aanwezigheidsdichtheden groter dan 500 personen per hectare voor-

komen en er geen toxische stoffen van de categorie LT2 en GT3 over de
Corridor Amsterdam-Rijn worden getransporteerd. Het groepsrisico van
de Corridor Amsterdam-Rijn vormt dan ook geen belemmering voor de
voorgenomen ontwikkeling.

Voor de Corridor Amsterdam-Rijn geldt een vrijwaringszone van 25
meter, gemeten vanaf de begrenzingslijn van de rijksvaarweg. Gezien
het gebiedsplan worden er geen nieuwe (beperkt) kwetsbare objecten
gerealiseerd in deze zone. De vrijwaringszone vormt dan ook geen be-
lemmering voor de voorgenomen ontwikkeling.

Kortom, in de verantwoording van het groepsrisico hoeft (conform
artikel 12, lid 3 onder b Bevb) alleen aandacht te worden besteed aan de
mogelijkheden tot voorbereiding van bestrijding en beperking van de
omvang van een ramp of zwaar ongeval en de zelfredzaamheid van de
aanwezige personen. De verantwoording van het groepsrisico is een taak
van het bevoegd gezag.

5.4 Bedrijven en milieuzonering

In de gemeente Stichtse Vecht wordt gestreefd naar een situatie waarin
wonen en werken in een woongebied goed samengaan. Beide func-

ties zijn zeer belangrijk voor Stichtse Vecht, maar ook dient te worden
voorkomen dat milieuhinder van bedrijven een negatieve invloed heeft
op de woonomgeving en andere gevoelige functies, of dat omgekeerd de
milieubelastende activiteiten, waaronder bedrijvigheid, worden belem-
merd door de aanwezigheid van woningen en andere gevoelige functies
in de directe nabijheid. Dit kan door voldoende afstand te houden tussen
milieubelastende activiteiten en gevoelige functies.

Het plangebied, kan worden gezien als een omgevingstype gemengd
gebied. Direct naast het plangebied komen, sport- en recreatie en een
school voor. Er liggen een aantal bestaande bedrijfspercelen rondom
het plangebied. Het betreft de adressen Straatweg 2, Sportparkweg 2,
Daalseweg 3-5 en Amsterdamsestraatweg ongenummerd. De meeste
bedrijven horen bij een milieucategorie 2. Bij milieucategorie 2 hoort
een richtafstand van 10 meter. Echter, uit inventarisatie van de loca-
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ties blijkt dat hier, behalve op de locatie Sportparkweg 2, bedrijven in
milieucategorie 3.1 zijn gevestigd. Bij milieucategorie 3.1 hoort een aan
te houden richtafstand van 30 meter. Gronddepot Maarssen, gelegen
aan de Amsterdamsestraatweg (ongenummerd), zal na realisatie van het
plangebied niet meer aanwezig zijn en voor de Daalsewegq 3-5 loopt een
bestemmingsplanprocedure om de locatie te wijzigen naar woningbouw.
Deze bedrijfslocaties zijn daarom niet meer relevant in de toetsing of er
kan worden voldaan aan de richtafstanden.

Voor de sportvelden geldt de richtafstand van 30 meter tussen woni-
ngen en sportvelden. Met deze afstand en een zorgvuldig ontwerp van
bijvoorbeeld tribunes kan de hinder zoveel mogelijk worden voorko-
men. Voor wat betreft de realisering van de onderwijsvoorziening in het
plangebied geldt dat ter voorkoming van hinder bij het ontwerp nadruk-
kelijk rekening moet worden gehouden met het stemgeluid van spelende
kinderen op de speelplaats. De locaties van het onderwijsgebouw, de
speelplaats en de woningen (vooral achtertuinen) zullen hierop worden
afgestemd.

Geconcludeerd kan worden dat de bedrijvigheid in en om het plangebied
in beginsel niet tot onevenredige hinder zal leiden en dat omgekeerd de
woningbouw in beginsel geen belemmering zal zijn voor de uitvoering
van bedrijfsmatige activiteiten.

5.5 Geurhinder

De geurhinder van Zuilense Vecht wordt beinvloed door het bedrijfster-
rein Lage Weide dat aan de overkant van het Amsterdam Rijnkanaal

ligt. Voor het bedrijventerrein geldt bestemmingsplan ‘Lage Weide’
(vastgesteld door de Utrechtse gemeenteraad op 29 november 2018).
Om nieuwe onaanvaardbare hinder bij geurgevoelige objecten buiten
het plangebied te voorkomen, heeft de gemeente Utrecht beleidsregels
vastgesteld voor de beoordeling van de cumulatieve geurbelasting van-
wege bedrijven op Lage Weide. Dit beleid is vastgelegd in de ‘Beleidsre-
gel geur bestemmingsplan Lage Weide 2018'. Het beleid gaat uit van een
aanvaardbare cumulatieve geurbelasting bij geurgevoelige objecten bui-
ten het plangebied die overeenkomt met maximaal H=-1 (lichte hinder)

als 98 percentiel. Voorafgaand aan de vaststelling van het gemeentelijke
geurbeleid is de cumulatieve geurbelasting van geurrelevante inrichtin-
gen binnen het plangebied bepaald. Op basis hiervan is een geurcontour
gemaakt. Deze geurcontour geeft de bestaande situatie weer ten tijde
van het vaststellen van het bestemmingsplan ‘Lage Weide’, maar is op
grond van het geurbeleid dynamisch. Buiten deze geurcontour is het
mogelijk maken van geurgevoelige objecten, gezien vanuit een goed
woon- en leefklimaat, aanvaardbaar. Wanneer een nieuw geurrelevant
bedrijf zich in Lage Weide wil vestigen of een bestaand geurrelevant be-
drijf wil uitbreiden, moet op basis van de beleidsregels getoetst worden
of er geen aantoonbare overschrijding van de aanvaardbare cumulatieve
geurbelasting optreedt.

De geurgevoelige objecten woningbouw en een onderwijsvoorziening
zijn buiten de huidige geurcontour (zie afbeelding ‘geurcontour bestem-
mingsplan Lage Weide’) van bestemmingsplan Lage Weide voorzien.
Omdat aan de Amsterdamse Straatweg al woningen staan (eerste-
liinsbebouwing in zowel Utrecht als Stichtse Vecht), zal de dynamische
(aan de hand van nieuwe en ingetrokken vergunningen) geurcontour ter
plaatse van de woningbouwlocaties en onderwijslocatie, niet in bedui-
dende mate kunnen wijzigen. Deze bestaande geurgevoelige bestem-
mingen, gelegen aan de Amsterdamse Straatweg, vormen namelijk al
een beperking voor de uitbreiding van geurrelevante bedrijfsactiviteiten.
Dit betekent dat het realiseren van geurgevoelige objecten binnen het
project Zuilense Vecht de bedrijven van Lage Weide in beginsel niet in
hun eventuele uitbreidingsmogelijkheden beperkt en dat het aspect
geur in beginsel geen belemmering vormt voor de ontwikkeling Zuilense
Vecht.

5.6 Archeologie en monumenten

Archeologische waarden worden bedreigd vanwege de hiermee ge-
paarde bodemingrepen in het plangebied. Op basis van het gemeentelijk
beleid is daarom archeologisch onderzoek noodzakelijk.

Het bureauonderzoek is een eerste stap om in kaart te brengen wat de
archeologische verwachting is voor dit gebied. Dit bureauonderzoek
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richt zich enkel op het deel van het plangebied dat binnen de gemeente
Stichtse Vecht valt. Het gebied werd gemeten door middel van het Ac-
tueel Hoogtebestand Nederland (AHN). Het is een digitale hoogtekaart
voor heel Nederland. Het bevat gedetailleerde en precieze hoogtegege-
vens met gemiddeld acht hoogtemetingen per vierkante meter. Op basis
van de AHN zijn hiervoor geen aanwijzingen binnen het onderhavige
plangebied. Ook geldt op basis van de AHN en de vitgevoerde archeolo-
gische onderzoeken dat er geen aanwijzingen zijn voor afgravingen ten
behoeve van de steenbakkerijen (afticheling) die in de nieuwe tijd direct
ten noorden aan de Vecht gelegen zijn.

Uit het feit dat er sprake is van ontkalkte oeverafzettingen blijkt dat de
oeverwal geruime tijd aan de oppervlakte (boven het water) heeft gele-
gen. In de periode dat de Vecht in het plangebied actief was, en daarna,
vanaf de ijzertijd tot de Romeinse tijd en mogelijk nog in de vroege
middeleeuwen, waren de hoger en droger gelegen locaties de vestigings-
plaatsen bij uitstek (droge voeten). Een archeologische laag in de vorm
van een vegetatieband is alleen ten noorden van het plangebied aange-
troffen. Archeologische vondsten zijn bij de uitgevoerde onderzoeken
niet aangetroffen, wel met de kanttekening dat de meeste onderzoeken
dit ook niet tot doel hadden.

Vanaf de (late) middeleeuwen is het plangebied in gebruik als bouwland,
weiland en moestuin. Vanwege de hoge verwachtingen ten aanzien van
archeologische vondsten vanaf de ijzertijd tot de Romeinse tijd wordt er
geadviseerd om een verkennend booronderzoek uit te laten voeren. Dit
om de bodemopbouw in kaart te brengen, vast te stellen in hoeverre de
bodem is verstoord, en te bepalen of archeologisch kansrijke bodemla-
gen aanwezig zijn. Voorafgaand aan het booronderzoek moet een plan
van aanpak ter goedkeuring worden aangeboden bij het bevoegd gezag.

De verwachte archeologische resten uit de latere perioden die samen-
hangen met greppel- en perceleringssystemen kunnen met dit booron-
derzoek niet in kaart worden gebracht. Omdat aanwijzingen voor een
ontginningslint, overtuin of aanlegplaats ontbreken en er geen relevante
onderzoeksvragen worden geformuleerd over deze systemen die bijdra-

gen aan de kennis van dit gebied, wordt er geadviseerd om geen onder-
zoek te doen.

Op basis van de resultaten van het verkennend booronderzoek kan nader
worden gespecificeerd op welke locaties sprake is van een verwachting
van archeologische vondsten. Afhankelijk van de diepteligging en de
diepte van de geplande bodemverstoringen op deze locaties, zal blijken
of en zo ja welk type archeologisch vervolgonderzoek noodzakelijk is.

5.7 Bodemkwaliteit

In het kader van de herinrichting van Zuilense Vecht is inzicht in de bo-
demkwaliteit nodig. De actuele bodemkwaliteit moet bekend zijn op de
plekken waar nieuwbouw (van woningen, een schoolgebouw of clubge-
bouwen) zal plaatsvinden. Binnen het projectgebied verandert ook de
ligging van enkele sloten; sommige sloten worden gedempt en op andere
plekken komen er nieuwe sloten of wordt nieuw oppervlaktewater (met
bijv. eilandjes) aangelegd. Ook de padenstructuur binnen het gebied
verandert, met als belangrijkste wijziging de aanleg van een centraal lint
(een centrale weg) door het hele gebied. Een groot deel van de sportvel-
den, verdwijnt of verandert van een natuurgrasveld in een kunstgrasveld.
Bij al deze ingrepen vindt grondverzet plaats waarbij het belangrijk is om
voor aanvang van de werkzaamheden gegevens over de bodemkwaliteit
te hebben zodat bijvoorbeeld niet onnodig met verontreinigde grond
wordt geschoven en de aannemer die het werk gaat uitvoeren in staat is
om indien nodig maatregelen vanuit de ARBO-regelgeving te nemen.

Voordat er daadwerkelijk bodemonderzoek (veldwerk en analyses) kan
worden uitgevoerd, moet eerst door een ‘historisch vooronderzoek’
inzichtelijk worden gemaakt wat er allemaal al bekend is van de bodem-
kwaliteit binnen het gebied (en ook van de direct aangrenzende percelen
waar evt. perceelsoverschrijdende bodemverontreinigingen zijn vastge-
steld). Het grootste deel van het historisch vooronderzoek is inmiddels
uitgevoerd door de bestudering van bestaande bodemrapporten (zowel
van grondgebied gemeente Utrecht als van grondgebied Stichtse Vecht).
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De voorlopige resultaten zijn:

« Binnen het projectgebied zijn geen grootschalige bodemverontreini-
gingen bekend (grote financiéle risico’s, vanwege ‘dure’ bodemsane-
ringen, worden daarom niet verwacht).

« Grondgebied gemeente Stichtse Vecht;

o Vanuit het aangrenzende voormalige DSM-terrein (gebied noord-
westzijde), waar weliswaar een restverontreiniging in de bodem
aanwezig is, is geen beinvloeding te verwachten van de bodem-
kwaliteit ter plaatse van Zuilense Vecht.

o Uit een eerder uitgevoerd bodemonderzoek ter plaatse van het
gemeentelijk gronddepot (hoek met Zuilenselaan) is gebleken
dat hier een vervolgonderzoek nodig is om de aangetroffen PAK-
verontreiniging beter in beeld te brengen.

o Ter plaatse van de OVVO-sporthal en het aangrenzende noord-
westelijk stukje grond (waar een tijdelijke sporthal heeft gestaan)
hebben onderzoeken plaatsgevonden. Daarbij is geen/nauwelijks
bodemverontreiniging aangetroffen. Een aandachtspunt is wel
nog het onderzoek naar asbest in de grond vanwege aangetroffen
puinbijmengingen in de bodem in voorgaande onderzoek.

Informatie uit de herinrichtingsplannen en het vooronderzoek vormt de
input voor de onderzoeksopzet van het nog uit te voeren bodemonder-
zoek.

Daarnaast is he belangrijk om het toekomstige ondergronds ruimtege-
bruik (denk bijvoorbeeld aan; bodemenergie, waterberging, boomwor-
tels, kabels en leidingen, riolering, parkeerkelders, infrastructuur) inzich-
telijk te maken, om vooraf te kunnen sturen op eventuele knelpunten
met een (ander) ondergronds en bovengronds gebruik. Het gaat om het
fysieke ruimtegebruik en het invloedgebied. Met vroegtijdige ordening,
minimaal ruimtegebruik en toekomstbestendig inrichten van de onder-
grond kunnen conflicten in functies en processen worden voorkomen.
Inzicht in de kwaliteiten die de ondergrond biedt (bijvoorbeeld water-
bergend vermogen, draagvermogen) helpt hierbij. Als deze kwaliteiten
worden aangetast kan schade of overlast het gevolg zijn. Door deze kwa-

liteiten te benutten zou een duurzame en toekomstbestendige inrichting
mogelijk worden gemaakt.

5.8 Water

Over het algemeen zorgt het nieuwe ontwerp voor een robuuster water-
systeem dan in de huidige situatie. Het totale plan zorgt in de 45 mm bui
niet voor een peilstijging hoger dan 30 cm. Specifiek voor de woontoren
wordt de peilstijging wel hoger (22 cm tegenover 28 cm).

Per aandachtsgebied is de waterdiepte op maaiveld geanalyseerd. In het
Stichtse Vecht-deel is vooral aandachtsgebied 3 van belang. De laagte
die ter plaatse van de voormalige sloot ligt, zorgt ervoor dat water in
zowel de 45 mm-bui als in de 8o mm-bui verzameld wordt en slecht tot
afstroming komt. In de 80 mm-bui stroomt zelfs water van de zuidelijk
gelegen parkeerplaats naar deze laagte toe. Stichtse Vecht ligt op de
aandachtsgebieden 1, 2 en 3.

In het nieuwe plan is veel ruimte voor water, waardoor er ook meer grond
vrijkomt. De versimpelde berekening in deze notitie geeft een schatting
van iets minder dan 60.000 m3. Dit is een aanzienlijke hoeveelheid, wat
ook van invloed zal zijn op de kosten voor de realisatie van de herin-
richting van het sportpark. Geadviseerd wordt ruimte te zoeken om de
bouwvlakken op te hogen en mogelijk de aangrenzende laagtes bij de
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Aandachtsgebieden Stichtse Vecht; 1,2 en 3
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parkeerplaats in het Stichtse Vecht deel op te hogen. De analyse van de
duikers heeft inzichtelijk gemaakt dat het voor de waterkwantiteit geen
verschil maakt of er een of twee duikers worden ingezet. Vanwege de
waterkwaliteit wordt één duiker geadviseerd (optimale doorstroming
van alle waterlopen in natte situatie).

Het gemaal in het noorden is onderzocht. Door de lage capaciteit van dit
gemaal is er geen verschil waargenomen voor zowel de 45 mm als de 8o
mm bui. In het nieuwe ontwerp is het niet noodzakelijk om dit gemaal te
behouden.

Aanbevolen wordt om de ondergrondse regenwaterafvoer (HWA-stelsel)
nader te ontwerpen met behulp van een gespecialiseerd model voor hy-
draulische berekeningen (bijvoorbeeld Infoworks of Sobek). Hierbij dient
rekening te worden gehouden met de capaciteit die de riolering in deze
studie als uitgangspunt heeft meegekregen. Dit betreft 40 mm capaci-
teit zonder water op maaiveld.

Mogelijke maatregelen per aandachtsgebied:

Aandachtsgebied 1

Het water op maaiveld in dit aandachtsgebied komt voornamelijk door
de grote hoeveelheidverharding van de parkeerplaats en de lage ligging.
Een maatregel kan zijn door een verhang aan te brengen bij de verharde
gedeelten zodat water sneller afgevoerd wordt naar het dichtstbijzijnde
oppervlaktewater. Daarnaast kan water richting het nieuwe park ge-
stuurd worden. Hiervoor kan overgebleven grond gebruikt worden.

Aandachtsgebied 2

De kans op mogelijke wateroverlast is in het nieuwe ontwerp al een stuk
afgenomen. Om dit gebied ook voor een 8o mm bui robuust te maken
kunnen aanpassingen in het straatpeil worden aangebracht om afstro-
ming naar de groenzones te verbeteren.

Aandachtsgebied 3

Om te voorkomen dat water zich gaat verzamelen in het lager gelegen
gedeelte, kunnen er twee maatregelen genomen worden. De eerste
optie is om het maaiveld iets verder te verhogen met vrijgekomen grond
zodat dit geen lokale laagte is. Het risico hiervan is dat water zich dan op
andere laagten in het gebied gaat verzamelen. Een tweede optie is om
het negatieve secundaire effect van toestroom vanaf de parkeerplaats in
het 8o mm scenario te voorkomen door te spelen met de hoogteligging
van deze parkeerplaats. Daarbij kan gedacht worden aan een hellende
ligging waardoor water afstroomt naar de waterpartij in het zuiden
(waterberging) of door middel van kleine dammetjes in het noorden van
de parkeerplaats zodat het water niet naar het lager gelegen gebied toe-
stroomt. Dit vereist echter het opbreken van de bestaande bestrating,
wat extra kosten met zich mee brengt.

De bovenstaande maatregelen zullen worden meegenomen in het vol-
gende planproces van Zuilense Vecht.

5.9 Floraenfauna
Dit is een onderzoek jaarrond. De resultaten en eventuele maatregelen
worden meegenomen in het bestemmingsplan en het uit te voeren plan.

5.10 Bomen

Door de nieuwe ontwikkeling op het sportpark Zuilense Vecht, moeten
er delen van het gebied worden verhoogd. Dit onderzoek is bedoeld om
de gevolgen van de grondophoging nabij bomen inzichtelijk te maken.
Ophoging kan een bedreigende activiteit voor bomen zijn; als gevolg van
grondophoging blijft de gemiddelde levensduur van bomen sterk achter
bij de normale leeftijdsverwachting.

De aard en omvang van de ophoging, de boomsoort en de leeftijd van
de boom bepaalt hoe bomen ophoging verdragen. Doorgaans doorstaan
bomen een ophoging slecht. Meestal loopt hun conditie terug, soms
sterven ze zelfs. Dit geldt vooral voor bomen in verharde straatprofielen.
Sommige boomsoorten doorstaan een ophoging vrij goed, andere gaan
te gronde aan de gevolgen ervan. De tolerantie voor een ophoging heeft
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vooral te maken met het vermogen om tijdelijke bodemzuurstoftekor-
ten te overleven. Het effect van de grondophoging is onderzocht op
verharding, water huishouding, gedempte sloten en chemische kwaliteit
van ophoogmateriaal. De conclusie is dat de meeste bomen het leven
kunnen doorstaan, als de omgevingsomstandigheden gelijk blijven; een
geringe ophoging met 15 tot 20 cm rulle grond, met een grove water-
doorlatende structuur, levert niet al te veel problemen op. Omdat er
relatief weinig wortelsterfte optreedt en de boom voldoende tijd heeft
afstervende wortels af te grendelen en vanuit nog levende wortels
nieuwe wortels te vormen. Wanneer een ophoging kan worden opge-
deeld in meerdere fasen, met enkele jaren ertussen, is dat voor de boom
gunstiger dan een ophoging in één keer.

De bovengenoemde maatregelen zullen worden toegepast in de uitvoe-
ringsfase.

5.11 Kwaliteit van de leefomgeving

De leefomgevingskwaliteit van de openbare ruimte is in woongebieden
met appartementen een belangrijk aandachtspunt. De gemeente heeft
voor een aantal speerpunten ambities voor leefomgevingskwaliteit
geformuleerd. Deze ambities zijn af te leiden vanuit het gemeentelijke
groenbeleid ‘Groen Structuur Plan 2017".

Zon en schaduw

De kwaliteitsbeleving van woningen en de openbare ruimte kan nadelig
worden beinvloed door schaduw enhet ontbreken van zon. In de nieuwe
ontwikkeling zullen de bestaande bebouwingsvolumes elkaar onderling
beinvioeden. Uitgangspunt voor de nieuwbouw is dat schaduwwerking
niet leidt tot onevenredige aantasting van de woonomstandigheden
voor be staande woningen en omgeving. Hoewel er voor het aantal uren
bezonning voor bijvoorbeeld woningen, scholen en tuinen geen wette-
lijke normen zijn, zullen bij de afweging de eventuele negatieve effecten
van een schaduwwerking moeten worden meegenomen. Bij de volgende
planfase dient een nieuwe bezonningsstudie te worden uitgevoerd, zo-
dat er toepasselijke maatregelen kunnen worden genomen.

Hittestress

Door de grote stenige oppervlaktes is het in de woongebieden op zo-
merse dagen enkele graden warmer dan er buiten. Door de ontwikkeling,
met name de toename van het bebouwde oppervlak, zal het gevolgd
hebben op de hittestress. Door de toevoeging van bebouwing is dit geen
eenvoudige opgave. De toevoeging van groen, ook in de bebouwing, zou
de hittestress kunnen verlagen. Er worden geen harde eisen gesteld aan
de temperatuursverlaging. De richtlijn is om zoveel mogelijk groen in het
plan toe te passen waar mogelijk is.

5.12 Gezondheid

Zoals reeds in Hoofdstuk 3 beschreven, sluit de ontwikkeling van sport-
park Zuilense Vecht ook aan bij de recent vastgestelde nota positief
gezondheidsbeleid als het gaat om preventie van overgewicht, gebruik
van genotsmiddelen (roken) en eenzaamheid. Hierdoor levert Zuilense
Vecht een bijdrage aan het gemeentelijke gezondheidsbeleid.

5.13 Duurzaamheid

In Zuilense Vecht zijn duurzaamheid en klimaatadaptatie belangrijke
aspecten. Stichtse Vecht streef er naar om in 2030 klimaatneutraal te
zijn. In het Plan wordt op verschillende manieren naar een zo toekomst-
bestendig mogelijke ontwikkeling gestreefd. Er is een energieplan
opgesteld, met daarin maatregelen om Zuilense Vecht energieneutraal
te realiseren. Duurzaamheidsmaatregelen als energieneutraal bouwen
voor de woning (BENG=0), GPR minimaal 7 en EPC < of gelijk is aan 0,2,
zullen door de gemeente van de ontwikkelende partij worden gevraagd,
opdat het bovenstaande beleid wordt uitgevoerd. Daarnaast wordt er
nadrukkelijk aandacht gevraagd voor circulaire energie en natuurinclu-
sief bouwen.

Kortom, duurzaamheid staat bij Zuilense Vecht hoog in het vaandel.

5.14 Kabels en leidingen

Op basis van de Klik-melding, wordt aangenomen dat (alle) kabels en
leidingen binnen de plangrens moeten worden verlegd. Proefsleuven
zullen deze aanname moeten bevestigen en inzicht geven in de te verleg-
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gen kabels en leidingen. Bij de werkzaamheden zal goede afstemming
plaatsvinden tussen de gemeente en de netwerkbeheerder van de te
verleggen kabels en leidingen.

5.15 Milieveffectrapportage

Het initiatief valt onder categorie D11.2 (de aanleg, wijziging of uitbrei-
ding van een stedelijk ontwikkelingsproject met inbegrip van de bouw
van winkelcentra of parkeerterreinen). Het aantal woningen dat mogelijk
wordt gemaakt valt onder de drempelwaarde (minder dan 2000 wonin-
gen), waarvoor een vormvrije m.e.r. beoordeling geldt. Hiervoor moet
door de initiatiefnemer een aanmeldnotitie worden opgesteld. Vervol-
gens wordt beoordeeld of er sprake is van belangrijke nadelige milieu-
gevolgen en of een m.e.r.-procedure moet worden doorlopen en een
milieueffectrapport dient te worden opgesteld.

De stikstofberekening voor de aanleg/bouwfase en gebruiksfase zijn
gemaakt. Op basis van deze berekening moet worden uitgesloten dat
er significante effecten kunnen optreden ter plaatse van stikstofge-
voelige habitattypen in Natura 2000 gebieden. Dit betekent dat uit de
berekening een stikstofbijdrage van 0,0 mol/hectare moet voortkomen.
De Oostelijke Vechtplassen is het meest dichtbij gelegen Natura 2000 O Locatie
gebied dat tevens stikstofgevoelig is.

Gas en leidingen

Legenda

<> Gasen leidingen

Het resultaat van deze berekening is alsvolgt;

Voor de aanlegfase is voor het gebied Oostelijke Vechtplassen een
depositiebijdrage op enkele (overbelaste) habitattypen berekend van
maximaal 0,02 mol N/ha/jr. Ook in de gebruiksfase is er sprake van een
depositiebijdrage op het gebied Oostelijke Vechtplassen. Ten opzichte
van de autonome situatie met 50 km/u op de Sportparkweg bedraagt
deze toename maximaal 0,01 mol N/ha/jr op een overbelast hexagon.
Ten opzichte van de autonome situatie met 30 km/u op de Sportparkweg
bedraagt deze toename maximaal 0,03 mol N/ha/jr.

Kortom, zijn er vanuit de Wet natuurbescherming vervolgstappen (zoals
bijvoorbeeld een ecologische beoordeling) nodig om het Bestemmings-
plan Zuilense Vecht te kunnen vaststellen.
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Hoofdstuk 6 Uitvoerbaarheid

6.1 Economische uitvoerbaarheid

Het deel van het project dat op het grondgebied van Stichtse Vecht ligt,
is financieel haalbaar, op voorwaarde van een nader overeen te komen
verrekening tussen Utrecht en Stichtse Vecht. Door middel van een ver-
kavelingstudie is het plan getoetst op de financiele haalbaarheid.

6.2 Maatschappelijke uitvoerbaarheid

Bij de vaststelling van het startdocument heeft de gemeente de ambi-
tie meegegeven om het plan te verdichten. Met die opdracht heeft de
werkgroep het plan verder uitgewerkt. Na vaststelling van het startdo-
cument is er een inloopbijeenkomst en een aantal bijeenkomsten met
de klankbordgroep geweest. Op basis van gemaakte opmerkingen is het
plan aangepast.

Het gebiedsplan dat ten grondslag ligt aan dit SPVE is aan de Stuurgroep
gepresenteerd op 6 september 2019. De inloopbijeenkomst is goed
bezocht door diverse omwonenden en geinteresseerden, en de ruimte
om opmerkingen te noteren is door een aantal mensen gebruikt. Deze
opmerkingen en andere bevindingen die ook in de gesprekken op deze
avond naar voren kwamen hadden vooral betrekking op de wens om
meer groen toe te voegen, ruimte voor gezinnen, en complimenten voor
het plan. Anderzijds zijn er ook zorgen geuit over hinder voor bestaande
bebouwing als gevolg van de bebouwingshoogten en dichtheid, en
tijdens de bouwfase.

6.3 Technische uitvoerbaarheid

De technische uitvoerbaarheid van het plan wordt nog verder onder-
zocht, in deze fase lijkt dit niet tot problemen te leiden. Het plan zal in
fasen worden uitgevoerd. Tijdens de bouw dient de bouwoverlast voor
omwonenden zoveel mogelijk beperkt te worden. Er zullen gesprekken
over beheer en eigendom worden gepland. Afspraken op basis hiervan
worden in de anterieure overeenkomst opgenomen. Het plan (in diverse
fasen) dient in te worden getoetst in het relevante gemeentelijke over-
leggen, als bijvoorbeeld; Welstand, buitenruimte, etc.

Stedenbouwkundig Programma van Eisen(SPVE) Zuilense Vecht, april 2021 - 71






Stedenbouwkundig Programma van Eisen(SPVE) Zuilense Vecht, april 2021 - 73
Vogelvlucht
Bron: Schetsontwerp



Bezoekadres Endelhovenlaan 1, 3601 GR Maarsen
Postadres Postbus 1212, 3600 BE Maarsen
Telefoon 14 - 0346

Fax 034 625 4010

Whats App 06 135 345 89

Mail info@stichtsevecht.nl



