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GebiedsVisie Zuilense Vecht
bron: GebiedsVisie 16.01.2017
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‘Gebiedsvisie

Aanleiding en duiding GebiedsPlan

In opdracht van de gemeenten Utrecht en Stichtse Vecht is een GebiedsVisie opgesteld
voor Sportief Park Zuilense Vecht.(Vastgesteld in de gemeenteraad Utrecht dd 7 juni
2018 en de gemeenteraad Stichtse Vecht dd 6 maart 2018) In deze GebiedsVisie wordt
het huidige gesloten, monofunctioneel en matig functionerende gebied getransformeerd
naar 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 tweetal moties(M 82/2018 Milieuvriendelijk
kunstgras en M 83/2018 Multifunctioneel gebruik sportaccommodaties Zuilense Vecht)
en een amendement ( A 23/2018 Ruimte voor iedereen in Zuilense Vecht, over het
woningbouwprogramma) aangenomen. Omdat verwacht werd dat het amendement een
grote impact zou hebben op de haalbaarheid van het plan, is een tussenstap ingebouwd
met voorliggend planproduct.

Dit planproduct, het zogenaamde GebiedsPlan, laat zien hoe bovengenoemde moties en
amendement verwerkt zijn tot een (financieel) haalbaar plan, dat de basis vormt voor de
uitwerking tot SPVE (woningbouwvlek) en het IPVE-FO (sportief park en lint). Daarnaast
was het noodzakelijk om een gemeenschappelijk kader te bepalen dat als uitgangspunt
gaat dienen voor beide gemeentes bij de verdere ontwikkeling van het project.

Daarom hebben beide gemeentes HOSPER gevraagd om de GebiedsVisie uit te werken
tot een maatvast GebiedsPlan, waarin inzicht wordt gegeven in het uiteindelijke

woningbouwprogramma, de kosten en opbrengsten en de gemeenschappelijke ruimtelijke
uitgangspunten voor de hoofdonderdelen sportief park, lint en woningbouwvlekken.

In het GebiedsPlan is Zuilense Vecht doorontwikkeld tot een samenhangend park waar
sport, bewegen, ontmoeten en groen centraal staan. Het gebied vormt straks zowel

een groene buffer als een aantrekkelijke verbinding tussen beide gemeentes. Het
sportpark wordt open en toegankelijk gemaakt. De nieuwe woongebieden sluiten op

een vanzelfsprekende manier aan op de bestaande bebouwing én op het sportieve park
en vormen zo een sociale en ruimtelijke schakel. Het GebiedsPlan bevat een nieuwe
langzaam verkeer verbinding met voorzieningen voor sport, spel en ontmoeting.

In het GebiedsPlan is duurzaamheid belangrijk, daarbij gaat het om energie,
materiaalgebruik, ecologie, water en groen.

Deel A van dit GebiedsPlan, de hoofdlijnen en leidende principes van het plan, is bedoeld
als door de gemeenteraden vast te stellen kader voor de verdere ontwikkeling van het
project. Deel B, de toelichting en de eerste uitwerking, zal niet door de raad worden
vastgesteld. Dit deel B zal als basis dienen voor het door de gemeenteraden vast te
stellen IPVE-FO en SPVE.

Participatie

Het concept GebiedsPlan is informeel besproken met de welstand van Utrecht en
Stichtse Vecht.

Omwonenden hebben per buurt (Amsterdamsestraatweg, Jan van Zutphenlaan

en OpBuuren) input gegeven voor het GebiedsPlan. Tijdens deze drie avonden zijn
verschillende opties besproken van onderwerpen die voor de betreffende buurt relevant
zijn: wonen, verkeer&parkeren en het sportieve lint. Tijdens deze gesprekken hebben

de omwonenden aangegeven wat ze belangrijk vinden en waar hun voorkeur naar
uitgaat. Daarnaast zijn gesprekken gevoerd met alle sportverenigingen, onderwijs en het
waterschap. In het voorliggende GebiedsPlan is veel van de geleverde input verwerkt.

Vervolg en ruimtelijke procedure

Het GebiedsPlan vormt de basis voor de nadere uitwerking in de hierna volgende
planfase: een IPVE-FO voor het Sportieve Park door beide gemeenten samen en een
SPVE voor de woongebieden door de gemeenten ieder apart.

Om het GebiedsPlan te kunnen realiseren zullen de geldende bestemmingsplannen in
zowel Stichtse Vecht als in Utrecht herzien moeten worden. Het uitgangspunt is dat
Stichtse Vecht en Utrecht gezamenlijk en gelijktijdig de bestemmingsplanprocedure
doorlopen. Elke gemeente stelt voor haar eigen grondgebied een nieuw bestemmingsplan
vast. Eén project in twee gemeenten vereist de nodige afstemming. Gemeenten zullen
zorgdragen voor uniforme bestemmingsplannen waarin gebruik gemaakt wordt van
dezelfde planregels en plantoelichting. Bij het herzien van de bestemmingsplannen wordt
de gebruikelijke procedure van de Wet ruimtelijke ordening gevolgd. Om hiervan gebruik
te kunnen blijven maken dient er uiterlijk in 2020 een ontwerpbestemmingsplan ter
inzage te liggen. Wanneer dit niet het geval is zal vanaf 2021 toepassing gegeven moeten
worden aan de Omgevingswet en zal een Omgevingsplan opgesteld moeten worden.






DEEL A

HOOFDLIJNEN EN LEIDENDE PRINCIPES






_BELEID, HOOFDLIJNEN,
FINANCIEN EN VERVOLGPROCES



Binnen het GebiedsPlan wordt zo veel mogelijk voldaan aan het gemeentelijk beleid

van beide gemeentes. Een overzicht met het vigerende beleid van beide gemeentes

is opgenomen in de bijlagen. Omdat het GebiedsPlan twee gemeentes omvat en het

doel is om één sportief park te maken met 1 heldere uitstraling, dienen er soms keuzes

gemaakte te worden in het te volgen beleid van de twee gemeentes. Hieronder worden
de belangrijkste keuzes besproken:

- Voor het parkeerbeleid is gekozen om voor de bouwvlekken het beleid van iedere
gemeente aan te houden. Voor het sportieve park is een gezamenlijke parkeerbalans
opgesteld met 1 parkeernorm. Hier is wel extra rekening gehouden met de
bestemming van de parkeerders, zodat er geen overvolle parkeerplaatsen gaan
ontstaan.

- In overleg met het Hoogheemraadschap (HDSR) is besloten om de twee tertiaire
watersystemen te koppelen. Binnen het plangebied is er een wateropgave ten
gevolge van de bouwopgave en de nieuwe kunstgrasvelden. Het uitgangspunt is om
de wateropgave integraal te bekijken voor het gehele plangebied. Opperviaktewater
dat ter compensatie moet worden gerealiseerd, is binnen het plangebied ingepast
op de plekken waar dit het beste in te passen is; de opgave is dus niet strikt per
gemeente bekeken. In de volgende fase moet er 1 definitieve waterbalans vastgesteld
worden met alle benodigde watercompensatie. Pas als het functioneel ontwerp
afgerond is kan dit berekend worden. In overleg met het HDSR is afgesproken om
met een maximale peilstijging van 30 cm te rekenen in het geval van hevige regenval.
Hierdoor kan de nieuwe ontwikkeling klimaat adaptief worden ontworpen. Bestaande
bebouwing die aan het water ligt, zal zich op eigen kosten moeten gaan voorbereiden
op extremen in het waterpeil.

- Voor het plangebied wordt een gezamenlijke bomenparagraaf gemaakt. Door de
plantontwikkeling worden naar verwachting per saldo meer bomen bijgeplant. Het
uitgangspunt is om bomen te compenseren binnen het plangebied, passend binnen het
ruimtelijk concept en het ontwerp. Dit kan betekenen dat er in de ene gemeente meer
bomen bijkomen en in de andere juist minder terugkomen.

- Voor georganiseerde sport is een behoefteonderzoek uitgevoerd voor het gehele
sportieve park. Om sportvelden zo efficiént mogelijk te kunnen gebruiken worden
deelvelden op Utrechtse grondgebied, ingezet voor clubs uit zowel Stichtse Vecht als
uit Utrecht. Dit uitgangspunt is eerder in de GebiedsVisie al vastgelegd.

- Het GebiedsPlan vormt de onderlegger voor de beeldkwaliteitsparagrafen in het IPVE
en de SPvVE's van beide gemeentes en biedt op deze manier een overkoepelende
gezamenlijke kwaliteit. Het GebiedsPlan is op hoofdlijnen afgestemd met de Welstand
van iedere gemeente. Doel is om in de volgende fase het Functioneel Ontwerp door
beide Welstand commissies vast te laten stellen.

- Voor ecologie is een uitgangspuntenkaart gemaakt voor het gehele gebied. In de
bestemmingsplanprocedure zal iedere gemeente echter haar eigen onderbouwing
moeten maken. Voor Utrecht geldt op dit gebied strenger beleid. Doel is om in de
uitwerking de ruimtelijke verschillen zo beperkt mogelijk te houden om zo het beeld
van 1 sportief park in stand te houden.

- Qua woonbeleid houdt iedere gemeente zijn eigen woonbeleid aan. Er is nu gerekend
met een woonprogramma dat de kosten in het plan kan dekken.

In deel B is het integraal gebiedsplan uitgewerkt op een aantal inhoudelijke thema's. De
hoofdlijnen van deze thema's worden in deze paragraaf beschreven.

A1.2.1 Sport en bewegen

Het GebiedsPlan geeft een verdere uitwerking aan de beoogde omslag van een
traditioneel sportpark met grotendeels voetbalvelden naar een eigentijds Sportief Park
met een sport- en beweegaanbod dat aansluit op de huidige wensen en behoeften uit
de omliggende buurten. Naast de klassieke sporten als voetbal, tennis en korfbal wordt
ook ruimte geboden aan nieuwe sporten als American Football, padeltennis en diverse
urban sports. Het sportieve lint biedt onder meer ruimte voor skaters, bootcampclubs,
spelen, klimmen, klauteren en hardlopen. De groene buffer tussen Maarssen en Utrecht
wordt op deze manier aantrekkelijk voor een veel bredere doelgroep. Het uitgangspunt
bij de realisatie van nieuwe sportgebouwen is dat deze sober en doelmatig zijn. Binnen
dit kader moeten de gebouwen qua uitstraling en materiaalgebruik op elkaar aansluiten
zodat ze samen met sporthal Zuilen binnen ‘één familie’ passen.

De nieuw te realiseren clubgebouwen kenmerken zich door multifunctionaliteit

en aanpasbaarheid (uitvoering motie 83/2018 gemeente Utrecht). Het streven is

om in deze clubhuizen meerdere verenigingen te huisvesten en onderling te laten
samenwerken. De nieuwe voorzieningen worden multifunctioneel in de zin dat kantine,
vergader- en bespreekruimten via scheidingswanden slim aan elkaar te koppelen zijn
en overdag gebruikt kunnen worden door medegebruikers. Denk hierbij aan taal- of
opvoedingscursussen, flexwerkplekken voor buurtsportcoaches en (kleinschalige) sport
ondersteunende gezondheidsfuncties.

Bij de voorbereiding en uitvoering wordt aandacht besteed aan milieuvriendelijke vormen
van kunstgras (uitvoering motie 82/2018 gemeente Utrecht). Op het moment dat de
aanbestedingen plaats gaan vinden wordt een afweging gemaakt welk type kunstgras
(bijvoorbeeld kunstgras zonder rubber korrels) op dat moment het beste aansluit bij de
gemeentelijke beleidsdoelstellingen en financiéle kaders.

In het lint worden verschillende voorzieningen gerealiseerd om ongebonden te kunnen
sporten en bewegen (waaronder urban sports). Deze voorzieningen spelen in op
uitkomsten van de behoeftepeilingen, de omliggende functies en beschikbare ruimte.
Het gebied ontwikkelt zich door tot één samenhangend functionerend sportpark met
daarin sterke en vitale en waar mogelijk onderling samenwerkende sportverenigingen.
Nieuwe sporten leveren een programmatische aanvulling op de bestaande sporten. Op
sportpark Zuilen/Elinkwijk is rekening gehouden met groeicapaciteit ten opzichte van de
huidige situatie en bezettingsgraad.

A1.2.2 Wonen

Gedifferentieerd woningaanbod met goede kwaliteit is het uitgangspunt voor beide
gemeentes. Woningen zijn een goede toevoeging voor het sportieve park. Ze verbinden
de bestaande wijken met verschillende sportfaciliteiten en leveren tevens een

bijdrage op de haalbaarheid van het plan. Naast het gedifferentieerde woningaanbod
staat duurzaamheid als thema centraal. Duurzaamheid in een bredere zin: vanuit de
planvorming tot en met de uitvoeringsfase.

Het beoogde woonprogramma bestaat uit circa 225 woningen aan de Utrechtse zijde
en 125-150 woningen aan de Stichtse Vecht zijde. Ambitie voor de gemeente Stichtse
Vecht is om 30% sociaal koop- en/of huurwoningen te realiseren. In de actualisatie



van Woonvisie 2017-2022 van de gemeente Stichtse Vecht is er een intentie om meer
duurkoop woningen in de komende tijd te realiseren. Voor Utrecht is in het gebied een
programma van 35% sociale huurwoningen en 25% middeldure huurwoningen voorzien.

A1.2.3 Onderwijsvoorziening

De onderwijsvoorziening bevat naast ruimte voor onderwijs ook ruimte voor
kinderopvang. De onderwijsvoorziening krijgt een sportprofiel, dat betekent dat er
binnen het geboden onderwijs extra aandacht is voor het stimuleren van beweging en
sport door de leerlingen. Dit maakt de onderwijsvoorziening tot een complementaire
functie ten opzichte van de sportvoorzieningen aan het lint en in het gebied. In

de provinciale structuurvisie is gepleit voor het creéren van zoveel mogelijke
bebouwingsconcentratie binnen de bestaande wijken. Deze onderwijsvoorziening

zal daarom goed zichtbaar en zo dichtbij mogelijk bij de bestaande woonwijk Op

Buuren worden gesitueerd. De onderwijsvoorziening vormt een twee-eenheid met

de naastgelegen OVVO-hal. De onderwijsvoorziening zal dan ook zorgvuldig worden
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.

A1.2.4 Verkeer en parkeren

In Zuilense Vecht staat fietsen en wandelen centraal, door het realiseren van autovrije
routes en voldoende ruimte voor fietsparkeren. Voor automobilisten wordt elektrisch
rijden gestimuleerd, door openbare parkeerplaatsen en woonvelden te voorzien van
oplaadpunten voor elektrisch rijden. Daarnaast is de gemeente Utrecht voornemens om
het autobezit terug te dringen door een autodeelconcept op te zetten.

In de gemeente Stichtse Vecht wordt de Sportparkweg een 30 km per uur wegq. Daartoe
worden een aantal passende maatregelen getroffen.

In tegenstelling tot de GebiedsVisie is het Theo Thijssenplein wel opgenomen in het
GebiedsPlan, omdat het de belangrijkste entree vormt vanuit Utrecht, maar er is
hiervoor slechts beperkt budget beschikbaar. Het lint wordt doorgetrokken naar het
Theo Thijssenplein en de wens is dit plein autovrij te maken. Door het verwijderen van
de rijloper ontstaat een verkeerskundige knip en is het niet meer mogelijk vanaf de
Amsterdamsestraatweqg het Theo Thijssenplein te bereiken.

Binnen de bouwblokken en de naaste omgeving daarvan is voldoende parkeerruimte
voor bewoners en hun bezoekers. Ook voor bezoekers van het sportpark is voldoende
parkeerruimte aan de randen van het park gesitueerd.

Bij de inrichting van het sportieve lint wordt goed nagedacht over de verkeersveiligheid.
Denk hierbij aan het veilig oversteken van sportende kinderen.

A1.2.5 Ecologie

Om voor de toekomst een duurzame invulling te kunnen geven aan een ecologische
en recreatieve verbinding in de groenstructuur, zal binnen het plangebied Zuilense
Vecht een ecologische verbindingszone worden gerealiseerd. De nieuwe inrichting met
kwalitatief hoogwaardig groen in de Zuilense Vecht vormt daarmee niet enkel een op
zichzelf staande ecologische waarde, maar ook een schakel tussen de natuur langs de
Vecht en de ecologische verbinding op bedrijventerrein Lage Weide.

A1.2.6 Wateropgave

Op dit moment zijn er binnen het plangebied twee losstaande watersystemen die matig
functioneren door het gebrek aan doorspoelingsmogelijkheden. In de GebiedsVisie is het
doel gesteld om hier een gezamenlijk watersysteem van te maken, door een of meerdere
verbindingen onder de Zuilenselaan. Hierdoor is het watersysteem robuuster en wordt
een betere doorspoeling bewerkstelligd. Dit komt de waterkwaliteit en de ecologische
kwaliteit van het water ten goede. Binnen het plangebied is er een wateropgave ten
gevolge van de bouwopgave en de nieuwe kunstgrasvelden. Het uitgangspunt is om de
wateropgave integraal te bekijken voor het gehele plangebied. Opperviaktewater dat ter
compensatie moet worden gerealiseerd, is binnen het plangebied ingepast op de plekken
waar dit het beste in te passen is; de opgave is dus niet strikt per gemeente bekeken.

A1.2.7 Beplanting

De beplanting in Zuilense Vecht bestaat overwegend uit bomen en grassen. Daarbij vindt
een kwaliteitsverbetering plaats 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.

A 1.2.8 Milieu, externe veiligheid en geluid

Zuilense Vecht valt grotendeels binnen de milieuzonering van Lage Weide. Hierdoor
is vervolgonderzoek nodig naar de daadwerkelijke milieu-invioed van de relevante
bedrijven. De onderwijsvoorziening en woningbouw liggen buiten de nu bestaande
geurcontour van Lage Weide.

Voor externe veiligheid zijn de hogedruk aardgasleiding, welke door het plangebied
loopt, en het Amsterdam-Rijnkanaal relevant. Voor de gasleiding geldt een
belemmeringenstrook van 4 meter aan weerszijden en een invioedsgebied van 140
meter aan beide zijden van de leiding. Binnen de belemmeringenstrook zijn geen
nieuwe (beperkt) kwetsbare objecten toegestaan. Er bestaat binnen het plangebied
geen plaatsgebonden risicocontour van 10°6. Dit betekent dat kwetsbare objecten (zoals
woningen) hier zijn toegestaan.

De nieuwbouw valt buiten de belemmeringenstrook. De woningbouw in Utrecht en de
onderwijsvoorziening in Stichtse Vecht zijn wel geprojecteerd binnen het invioedsgebied.
Er moeten nog berekeningen en een verantwoording van het groepsrisico gemaakt
worden. Voor het Amsterdam-Rijnkanaal bestaat binnen het plangebied geen
plaatsgebonden risicocontour van 10°¢. Wel bestaat er een vrijwaringszone in de functie
als plasbrandaandachtsgebied van 25 meter vanaf de oever van het Amsterdam
Rijnkanaal. De nieuwbouw valt hier buiten. Daarnaast moet voor nieuwe projecten

(zoals Zuilense Vecht), welke binnen 200 meter van het Amsterdam-Rijnkanaal worden
geprojecteerd, het groepsrisico worden berekend en verantwoord.

Zuilense Vecht ligt binnen de vanuit de Wet Geluidhinder zones van de
Amsterdamsestraatweq, Burgemeester Norbruislaan, Sportparkweg, spoorlijn Utrecht-
Amsterdam en industriegebied Lage Weide. Uit berekeningen blijkt dat de maximale
ontheffingswaarde nergens wordt overschreden. Scheepvaartlawaai valt niet onder

de Wet Geluidhinder, maar moet vanwege een goede ruimtelijke ordening wel worden
beoordeeld. Uit indicatieve berekeningen blijkt dat scheepvaartlawaai de ontwikkeling
van Zuilense Vecht niet in de weg staat. Daarnaast moet rekening worden gehouden met
het geluid van de onderwijsvoorziening en de sportvelden.



Op voorhand lijken voorgaande milieuaspecten het project Zuilense Vecht niet in de weg
te staan. Wel zijn er nadere onderzoeken nodig in het kader van de verdere uitwerking
van Zuilense Vecht.

A1.2.9 Energie

Het streven is om Zuilense Vecht energieneutraal te realiseren. Daarom is, parallel aan
het Gebiedsplan een energieplan opgesteld. Daarbij wordt onderscheid gemaakt tussen
warmte en energie. Dit rapport geeft de kansen weer, die in een volgende planfase
worden uitgewerkt.

Warmte

De voorkeursvariant in het rapport bevat een Warmte Koude Opslag (WKO), in combinatie
met Thermische Energie uit Oppervlaktewater (TEO). Bij de uitwerking zullen wij de
haalbaarheid 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.

Energie

Voor de energie opwekking worden alle nieuwe daken voorzien van zonnepanelen: de
woningen, sportclubs, sporthallen en onderwijsvoorziening. Er is onvoldoende ruimte
voor zonnepanelen op de daken om een sluitende energiebalans te realiseren. Een
windmolen is niet gewenst binnen Zuilense Vecht. Voor het aanvullen van de benodigde
energie kan worden gekozen het inkopen van duurzame groene stroom of compensatie
via de CO2-bank voor Provincie Utrecht. Het realiseren van zonnepanelen op daken in de
nabije omgeving is eveneens een te onderzoeken optie.

A1.2.10 Sociale Veiligheid
De sociale veiligheid wordt op twee manieren versterkt, namelijk door de inrichting van
het gebied en door het gebruik.

De inrichting versterkt de sociale veiligheid door zicht vanuit de nieuwe bebouwing
op het gebied, aantrekkelijker entrees naar de wijk, één centrale ontsluitingsroute,
verlichting, aanpak van de parkeerplaatsen op de Burgemeester Norbruislaan en
onderhoud van groen, waardoor meer openheid ontstaat richting het Sportieve Park.
Delen van het Sportieve Park worden 's nachts afgesloten.

Het gebruik van het Sportpark verbetert de sociale veiligheid door: Intensiever en
multifunctioneel gebruik van het sportpark en haar voorzieningen en het aanpassen
van het beheer van de voorzieningen zodat sneller kan worden geschakeld bij eventuele
problemen.

Het Utrechtse deel van het project is met de gewenste woningdifferentiatie haalbaar
te maken op basis van een dekkingsvoorstel dat in het geheime deel van financiéle
paragraaf is beschreven. Of het is haalbaar te maken zonder aanvullende dekking,
met een andere woningdifferentiatie (sociale huurwoningen vervangen door goedkope
koopwoningen).

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.



Nadat dit GebiedsPlan door beide gemeenteraden is vastgesteld zal de verdere
uitwerking plaatsvinden van de plannen in het Integraal Programma van Eisen/
Functioneel Ontwerp ( IPVE-FO) voor het openbare gebied en een Stedenbouwkundig
Programma van Eisen (SPVE) voor de woongebieden. Gedeeltelijk parallel hieraan
zullen de bestemmingsplannen in beide gemeentes worden vernieuwd. Daarna volgt de
uitvoering met aanbesteding, en bouwrijp maken.
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Zuilense Vecht ligt tussen het Zuilen (gemeente Utrecht) en OpBuuren (gemeente
Stichtse Vecht). Landschappelijk ligt het tussen het Amsterdam-Rijnkanaal en het

landschap rondom Oud Zuilen en de Vecht. De gemeentegrens ligt bij de Zuilenselaan.

Het lommerrijke karakter is een grote kwaliteit van het huidige gebied. In het
GebiedsPlan wordt dit lommerrijke karakter zo veel mogelijk versterkt.

Plangebied Zuilense Vecht
bron: GebiedsVisie 16.01.2017

lommerrijk Zuilense Vecht
(zicht op de Zuilenselaan vanuit
de Burgemeester Norbruislaan)



compact park en uitbreiden stad

stedenbouwkundige voorkanten
richting Sportief Park

Compact park en uitbreiden stad

In de GebiedsVisie is er voor gekozen om van Zuilense Vecht een compact,
toekomstbestendig en samenhangend Sportief Park te maken. Daarbij ontstaat ruimte
om de stad uit te breiden en daarmee Zuilense Vecht ruimtelijk op een goede manier
met de bestaande woonbuurten te verbinden. Het groen van het Sportief Park wordt
bruikbaarder en beter beleefbaar gemaakt.

Stedenbouwkundig concept Sportief Park

De nieuwe woonbuurten dragen bij aan een goede verbinding tussen het Sportief Park
en de bestaande woonbuurten. Stedenbouwkundig sluiten ze aan op de bestaande
woonbuurten, ze vormen een nieuw onderdeel van de naastgelegen wijk. Ruimtelijk
zijn de nieuwe buurten georiénteerd op het Sportief Park en zorgen ze voor nieuwe
hoogwaardige voorkanten richting het Sportief Park.



lint als verbinding

lint met kamers

Lint zorgt voor verbinding Ruimtelijk concept Sportief Park

Om Utrecht en OpBuuren op een goede manier met elkaar te verbinden, wordt in Het Sportief Park wordt gekenmerkt door bestaande en nieuwe laanstructuren, die
Zuilense Vecht een ‘lint’ geintroduceerd. Dit lint vormt een doorgaande langzaam 'kamers’ vormen waar de sportfuncties in liggen. Het lint vormt een verbindend element
verkeersroute vanaf de Vecht in OpBuuren tot diep in het Utrechtse Zuilen. Daar waar met een eigen karakter. Vanuit het lint zijn de verschillende kamers te beleven en te

het lint aansluit op de bestaande infrastructuur, worden goede entrees gerealiseerd. bereiken.



functies gericht op lint

functioneel oncept
Sportief Park Zuilense Vecht

Het lint vormt de dragende structuur van Zuilense Vecht: ruimtelijk, functioneel en
sociaal. Om het lint maximaal als verbindende factor te benutten, worden alle functies
in de kamers gericht op het lint. De gebouwen krijgen een hoofdingang aan het lint, de
functies zijn goed bereikbaar vanaf het lint en er zijn goede zichtrelaties tussen het lint
en de sportvelden.

park
lint
@)
sporten sporten en bewegen ontmoeten

in informeel verband

Functioneel concept Sportief Park

Doelstelling van Sportief Park Zuilense Vecht is het ruimtelijk én sociaal verbinden van
beide gemeenten en het stimuleren van sporten en bewegen als onderdeel van een
gezonde levensstijl.

Momenteel is Zuilense Vecht een relatief afgesloten gebied, dat vooral wordt gebruikt
door de sporters van de aanwezige verenigingen. Door het lint te verrijken met functies
voor ontmoeten en bewegen, krijgt het gebied meer gebruikswaarde voor omwonenden
en worden de overige doelstellingen van Zuilense Vecht bereikt: het stimuleren van
sporten en bewegen en het sociaal verbinden van beide gemeenten.




Ambitieniveau

Het is nadrukkelijk de bedoeling dat het lint méér wordt dan een functionele

langzaam verkeersverbinding door het groen. Het krijgt een herkenbare identiteit, een
hoogwaardige uitstraling en een uitnodigend karakter. Aan het lint worden uiteenlopende
functies gekoppeld die uitnodigen tot sporten, bewegen en ontmoeten. Het krijgt een
parkachtige uitstraling en heeft een ecologische en klimaat adaptieve meerwaarde.

sfeerimpressies lint



ruimtelijk principe
landschappelijke basis

ruimtelijk principe
beplantingsstructuur

Landschappelijke basis

Zuilense Vecht wordt landschappelijk opgespannen tussen het Amsterdam-Rijnkanaal
en de Burgemeester Norbruislaan met het achterliggende landschap. Haaks op deze
grote structuren staat een aantal lanen: de Zuilenselaan en de oprijlaan van Sporthal
Zuilen. De positionering van de sportvelden met bomensingels, sloten en infrastructuur
voegt zich in deze twee hoofdrichtingen. Door deze heldere oriéntatie en nadrukkelijk
aanwezige bomenrijen heeft Zuilense Vecht een parkachtig karakter.

Het groene parkkarakter vormt de basis voor het GebiedsPlan. Nieuwe bomenrijen
versterken de landschappelijke structuur in het gebied en zorgen voor een sterkere
samenhang met de omgeving. Een parkachtige inrichting van het lint met veel gras en
bomen versterkt het groene karakter van Zuilense Vecht.

Beplantingsstructuur

De nieuwe bomenrijen zorgen voor herkenbare ‘kamers’, waarbinnen alle functies een
plek krijgen. Het lint doorsnijdt de bomenrijen, zodat een coulissen effect ontstaat
waarbij het lommerrijke karakter van het gebied maximaal beleefd wordt. De bomen in
het lint worden verspreid geplaatst, als aanvulling op en contrast met de bomenrijen.

In de huidige situatie is er weinig zicht op de functies van Zuilense Vecht, mensen
begeven zich vooral langs het gebied. Door onderhoud aan de onderbeplanting onder
de bomen langs de Burgemeester Norbruislaan en de Amsterdamsestraatweg, ontstaat
een goed zicht op de sportvelden en nieuwe woonbuurten van Zuilense Vecht. Daarmee
wordt voor passanten zichtbaar dat Zuilense Vecht een fraai parkgebied is met
aantrekkelijke functies. Hierdoor krijgt Zuilense Vecht een uitnodigende uitstraling en
wordt het gebruik en de sociale veiligheid van het gebied vergroot.



Ecologie

Binnen Zuilense Vecht is het belangrijk om minimaal één natte oost-west verbinding

te realiseren, als schakel tussen de ecologisch belangrijke zones tussen de Vecht en
Leidsche Rijn / Haarrijnse Plas. Voor deze verbinding zijn meerdere opties denkbaar, de
exacte positie dient in de uitwerking te worden bepaald. Ook dient tijdens de uitwerking
te worden onderzocht wat de mogelijkheden zijn voor faunapassages.

Naast een goede oost-west verbinding is een ecologische noord-zuid verbinding in
Zuilense Vecht wenselijk. Hierdoor ontstaat een dooradering van het gebied met
ecologische oevers, bloemrijk grasland en bomenrijen.

Identiteit

Zuilense Vecht staat voor bewegen en ontmoeten in een groene omgeving. Zowel het
sporten als het landschap (bomen) zijn al nadrukkelijk aanwezig in het gebied. Het
Sportieve Park vormt niet alleen een fysieke verbinding tussen Utrecht en Stichtse
Vecht, maar ook een figuurlijke verbinding tussen het natuurlijke landschap en het
menselijke programma met bewegen en ontmoeten. In het lint wordt dit beleefbaar
gemaakt door natuur en cultuur letterlijk samen te laten komen.

De landschappelijke basis wordt versterkt door het toevoegen van bomen, expressief
bloemrijk gras en ecologische plas-dras oevers. Het menselijke gebruik wordt
geaccentueerd door het lint een stedelijke uitstraling te geven: een verbindende route
met een donkere asfaltvlioer en duidelijk ontworpen en expressief gekleurde belijning die
de gebruikselementen letterlijk verbindt.

Deze kenmerkende combinatie van natuur en design levert niet alleen een aantrekkelijk
beeld op, maar het zorgt voor een herkenbare identiteit en draagt daarmee bij aan een
sterke verbinding tussen de verschillende delen van Zuilense Vecht en aan een sterke
herkenbaarheid in de wijde omgeving.

ruimtelijk principe mogelijke
ecologische verbindingen

ruimtelijk principe
combinatie natuur en cultuur



ruimtelijk principe
verbindende routes

ruimtelijk principe
functies gericht op het lint

Verbindende routes

De langzaam verkeersroute in het lint verbindt Utrecht en Stichtse Vecht fysiek

en gevoelsmatig met elkaar. Bovendien vormt deze route dé verbinding tussen de
woonbuurten en het Sportief Park, met alle sportverenigingen, de voorzieningen voor
sporten en spelen in informeel verband en de aantrekkelijke parksfeer. Deze route is
zowel functioneel als recreatief: het is een redelijk rechtstreekse route die door het
rustige meanderen en de inrichting van de omgeving toch recreatief aanvoelt.

Nieuwe verbindingen naar (het landschap achter) de Burgemeester Norbruislaan en de
Amsterdamsestraatweqg zorgen dat Zuilense Vecht verandert van een in zichzelf gekeerd
gebied naar een goed doorwaadbaar park dat een verbindende functie heeft voor de
omgeving.

Functies gericht op lint

Omdat het lint de drager vormt van Zuilense Vecht, worden alle sportverenigingen zowel
functioneel als gevoelsmatig gericht op het lint. Het merendeel van de bezoekers die met
de fiets of lopend komen, zullen de sportclubs vanaf het lint gaan benaderen. Daarom
krijgen alle sportverenigingen en de onderwijsvoorziening een functionele verbinding,
open zicht en representatieve voorkant naar het lint. De bestaande sportverenigingen
blijven gehandhaafd, waar nodig wordt een nieuwe entreeroute vanaf het lint
gerealiseerd.



Ruimtelijk principe nieuwe sportclusters

In Zuilense Vecht komen twee nieuwe sportclusters: VVMaarssen/DWSM en Elinkwijk.
Deze worden volgens hetzelfde ruimtelijke principe gerealiseerd. In beide clusters zorgt
een sloot voor een natuurlijke afscheiding van het terrein, zodat hekwerken niet nodig
zijn en de sportvelden gevoelsmatig integraal onderdeel zijn van het Sportieve Park.

In beide sportclusters staat het clubhuis centraal tussen de velden en is deze met een
oprijlaan verbonden met het Sportieve Lint. Bomenrijen zorgen voor een hoogwaardige
entree en dragen bij aan het parkkarakter van Zuilense Vecht.

Ruimtelijk principe bestaande sportclusters
De bestaande sportverenigingen blijven gehandhaafd, waar nodig wordt een nieuwe
entree vanaf en oriéntatie op het lint gerealiseerd.

ruimtelijk principe
nieuwe sportclusters

ruimtelijk principe
bestaande sportclusters



principe deelvelden

ruimtelijk principe
bewegen en ontmoeten in het lint

Principe deelvelden

In de gemeente Utrecht zijn deelvelden aanwezig. Zuilense Vecht gaat functioneren als
één samenhangend sportpark, waarbij ook bij de bezetting van de velden gekeken wordt
naar het gebied als geheel. Dat betekent dat de deelvelden in de toekomst gebruikt
kunnen worden door verschillende sportverenigingen van beide gemeentes, dat draagt
bij aan de functionele en gevoelsmatige samenhang binnen Zuilense Vecht.

Bewegen en ontmoeten in het lint

De ruimte van het Sportieve Lint varieert in breedte en wordt ingekaderd door de
aangrenzende sportvoorzieningen, onderwijsvoorziening en woongebieden. Overal

in het Sportieve Lint komen nieuwe functies die bijdragen aan de doelstelling van
bewegen en ontmoeten. In het lint is op twee plekken voldoende ruimte voor een cluster
van voorzieningen met ontmoetingsfunctie: in Stichtse Vecht ten noorden van de
Zuilenselaan en in Utrecht tussen de sporthal en Zuilen.

Inspelen op behoefte

Om te weten waar de mensen uit de omgeving van het Sportieve Park behoefte aan
hebben, is in 2019 door M. Minnaert een behoeftenonderzoek uitgevoerd. In het kader
van dit behoeftenonderzoek is een enquéte door ca. 420 omwonenden ingevuld en

zijn moeilijk bereikbare groepen actief bevraagd: ouderen, middelbare scholieren,
basisschool scholieren en Turkse en Marokkaanse gemeenschappen. De conclusies:

1. De belangrijkste functies: sporten/bewegen, sport en spel voor kinderen en ontmoeten.
2. Gebrek aan (sociale) veiligheid, geld en tijd zijn beperkende factoren.

3. Een speelgelegenheid voor kinderen, de mogelijkheid om te sporten zonder
lidmaatschap, aantrekkelijke horeca en groen worden op dit moment het meest gemist.
4. Gewenste nieuwe functies: a) speelplek, b) routes voor hardlopen/ wandelen/ skaten/
fietsen/ mountainbiken c) horeca, d) ontmoetingsplek e) skate-/skeelerbaan, f) open
ruimte voor groepslessen/bootcamp/yoga/ vrij sporten/ trapveld/ picknickplek, g)
toestellen voor fitness/ crossfit/ freerunnen/ bewegen voor ouderen, g) basketbal,

h) racketsporten tafeltennis/padel, i) sprinttrack, j) klimwand/boulderen, k) (natuur)
schaatsen, golf en jeu-de-boules.



Behoefteonderzoek

Myrthe Minnaert

Utrecht.nl

Kijkend naar het behoeftenonderzoek, voorziet het lint in een route voor hardlopen,
wandelen, skaten en fietsen. De behoefte aan een speelplek en horeca kan gecombineerd
worden tot een aantrekkelijke ontmoetingsplek voor gezinnen en senioren. Hiervoor is
de locatie ten zuiden van Sporthal Zuilen geschikt: dit is goed bereikbaar voor kinderen,
minderheden en senioren vanuit het dichtbevolkte Zuilen.

De behoefte aan een skatebaan, fitness, crossfit en freerunnen kan gecombineerd worden
tot een ontmoetingsplek voor oudere kinderen, jongeren en beoefenaars van urban
sports en buiten-fitness. De locatie ten noorden van de Zuilenselaan is hiervoor het beste
geschikt, omdat deze op enige afstand ligt van woningen (voorkomt overlast) en door de
aanwezigheid van water.

Spelregels voor een toekomstbestendig lint

De functies die in het GebiedsPlan een plek krijgen in het lint, zijn gebaseerd op het
behoeftenonderzoek. Dit is echter een momentopname: in de toekomst kunnen sporten
in het lint verdwijnen en kunnen nieuwe sporten verschijnen. De functies die in het
Sportieve Lint een plek krijgen moeten voldoen aan drie eisen:

1. Het primaire doel van de toe te voegen functie is bewegen en/of ontmoeten

2. De nieuwe functie handhaaft de continue parksfeer en langzaam verkeersroute

3. De nieuwe functie doet geen afbreuk aan omliggende functies (functioneel&ruimtelijk)

Woonvelden sluiten aan op bestaande woonbuurten

Het concept voor beide woonvelden is om een schakel te vormen tussen de bestaande
bebouwing en het Sportieve Park. Voor een goede relatie met de bestaande bebouwing,
sluiten de woonvelden stedenbouwkundig en architectonisch aan op de bestaande
bebouwing in de nabije omgeving.

In Stichtse Vecht is het uitgangspunt voor zowel de stedenbouwkundige opzet als de
architectuur, dat de weerszijden van de Sportparkweg als één woonwijk worden ervaren.
Dat betekent dat in het nieuwe woonveld gekozen wordt voor gesloten bouwblokken met
appartementenvolumes op de hoekpunten, parkeren in de binnenhoven en een informele
kleinschalige dorpse uitstraling.

In Utrecht sluiten de bouwvlekken ten noorden van het lint aan op de recente nieuwbouw
langs de Wibautstraat en de Professor Kohnstammstraat: eigentijdse gesloten
bouwblokken met parkeren in binnenhoven en gedeeltelijk in het volume, een stadse
uitstraling en een groene inpassing. De tegenovergelegen bouwvlek vormt samen

met de bebouwing langs het Theo Thijssenplein de zuidelijke begeleiding van het lint.
Deze bebouwing wordt ingevuld als een schakelstuk tussen de bebouwing langs de
Amsterdamsestraatweg, langs het Theo Thijssenplein en de hedendaagse nieuwbouw:
korte rijen die als ensemble worden vormgegeven en gezamenlijk een eenheid vormen.
Parkeren wordt opgelost op eigen terrein, aan de achterzijde van de woning.

behoefteonderzoek
bron: M. Minnaert

ruimtelijk principe
woonvelden in aansluiting op
bestaande bebouwing



ruimtelijk principe
woonvelden begeleiden park

ruimtelijk principe
hoogteaccenten As van Berlage

Woonvelden begeleiden Sportief Park

Voor een goede relatie met het Sportieve Park, krijgen de woonvelden hoogwaardige
voorkanten naar het Sportieve Park, is de openbare ruimte langs het Sportieve Park
groen en autovrij en vioeit het park de woonbuurten in.

Aan de kant van Stichtse Vecht wordt de entree van het lint gemarkeerd door een
hoogteaccent. Aan de kant van Utrecht vormt een eenduidige wand een heldere
afbakening van het Sportieve Park.

Hoogteaccenten langs de As van Berlage

De Burgemeester Norbruislaan maakt onderdeel uit van de As van Berlage: een
belangrijke stedenbouwkundige structuur. In Utrecht staat een torentje, dat deze as
accentueert. Bij de Zuilenselaan verandert de as: de weg buigt af en de boomsoort
verandert. De structuur 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 Zuilense Vecht en vormt
tevens een stedenbouwkundige reactie op het ‘Utrechtse torentje'.



Minimale ontsluiting

Het concept voor de ontsluiting van de woonvelden in Stichtse Vecht en Utrecht

bestaat uit autovrije randen en een minimale infrastructuur met groene profielen in

de woonvelden. Elk woonveld krijgt één hoofdaansluiting: in Stichtse Vecht aan de
Sportparkweg en in Utrecht aan de Burgemeester Norbruislaan (noordelijke woonveld)
en Amsterdamsestraatweq (zuidelijke woonveld). Vanuit deze centrale toegangen kunnen
de diverse parkeervoorzieningen bereikt worden.

Langs de woonvelden, aan de kant van het Sportief Park, komen nieuwe langzaam
verkeerroutes. Deze routes zorgen voor aanvullende verbindingen tussen het lint, de
woonvelden en de omgeving.

Woningbouw

In Zuilense Vecht liggen twee woongebieden. In het noorden, in de gemeente Stichtse
Vecht, ligt een woongebied in aansluiting op OpBuuren. Hier is ruimte voor 125-150
woningen, waarvan 30% sociale woningbouw. Om de nieuwe woonvelden maximaal

aan te laten sluiten op OpBuuren, worden de woningen dichter bij de Sportparkweg
gepositioneerd dan in de GebiedsVisie. Hierdoor neemt het oppervlak van het woonveld
toe, enis er ruimte voor meer woningen dan de in de GebiedsVisie genoemde 125.

In het zuiden van Zuilense Vecht, in de gemeente Utrecht, bestaat het woongebied

uit twee woonvelden. In het westen ligt een strook met rijwoningen, in aansluiting op

de rijwoningen aan het Theo Thijssenplein. In het oosten ligt een groter woonveld, dat
aansluit op de nieuwbouw van Zuilen. In totaal is in het Utrechtse deel van Zuilense
Vecht ruimte voor 225 woningen. Dit bestaat uit 35% sociale woningbouw en 25%
middenhuur. Dat is significant meer dan de in de GebiedsVisie genoemde 30% sociale en
10% middeldure huurwoningen, daarmee gevolg gevend aan Amendement Ruimte voor
iedereen in Zuilense Vecht, besloten door de gemeenteraad Utrecht dd 7 juli 2018.

ruimtelijk principe
minimale ontsluiting

bouwvelden



samenvatting ruimtelijke
principes Zuilense Vecht



Essentie ruimtelijke principes

De basis van het GebiedsPlan bestaat uit een samenvoeging van de hiervoor beschreven
ruimtelijke principes:

- landschappelijke basis

- oost-west bomenrijen gecombineerd met informeel geplaatste bomen in het lint

- verbindende langzaam verkeersroute tussen OpBuren en Utrecht

- gebiedsidentiteit is een combinatie van natuur en cultuur

- alle functies zijn gericht op het lint en hebben representatieve voorkanten naar het lint
- verschillende voorzieningen voor sport en bewegen verspreid in het lint

- twee ontmoetingsplekken: spelen in Utrecht en urban sports/workout in Stichtse Vecht
- nieuwe woonvelden als schakel tussen bestaande bebouwing en sportief park

- woonvelden in aansluiting op bestaande bebouwing in de omgeving

- woonvelden begeleiden Sportief Park en hebben representatieve voorkanten

- park vioeit de woonvelden in

- woonvelden hebben autovrije groene randen

- minimale infrastructuur met groene profielen/straatbomen in de woonvelden

- Stichtse Vecht: hoekaccenten langs As van Berlage en bij entree lint

- Utrecht: eenduidige wand als begrenzing Sportief Park

- ruimte voor een nieuwe onderwijsvoorziening naast de OVVO-hal

essentie ruimtelijke principes



In Zuilense Vecht zijn duurzaamheid en klimaatadaptatie belangrijke aspecten. Zowel
Utrecht als Stichtse Vecht streven er naar om in 2030 klimaatneutraal te zijn. In het
GebiedsPlan wordt op verschillende manieren naar een zo toekomstbestendig mogelijke
ontwikkeling gestreefd. Parallel aan het GebiedsPlan is een energieplan opgesteld, met
daarin maatregelen om Zuilense Vecht energieneutraal te realiseren.

Duurzame gebouwen

De gebouwen zijn aangesloten op een van de nieuwe warmtenetwerken van Zuilense
Vecht. In verband met de duurzaamheidswens wordt geadviseerd om zonnepanelen op
de daken te plaatsen, waar mogelijk in combinatie met een mos-/sedumdak (conform
motie Groencompensatie Zuilense Vecht). Voor alle nieuwe gebouwen is het principe van
diervriendelijke bouwen van toepassing. Waar mogelijk worden circulaire bouwstoffen
toegepast of hergebruikt. Gebouwen dienen BENG (Bijna Energie Neutraal Gebouw) te
zijn. Bij de aanbesteding worden duurzaamheidseisen gesteld conform de dan gewenste
normering GPR.

Klimaatadaptatie

Het realiseren van voldoende waterberging wordt steeds belangrijker door het
veranderende klimaat. Daarom wordt in Zuilense Vecht zo veel mogelijk waterberging
gerealiseerd: zowel in de vorm van open water als in de vorm van wadi's in het bloemrijk
grasland.

Door het groen in het park en in de woonvelden kan regenwater goed infiltreren in de
bodem. De vele bomen en het open water zorgen voor een afname van de hittestress.

Ecologie

In Zuilense Vecht worden inheemse soorten voor de beplanting toegepast. Er komen veel
nieuwe bomen, bloemrijk grasland en plas-dras oevers langs de watergangen. Samen
zorgt dit voor een ecologische meerwaarde.

Verkeer

In Zuilense Vecht staat fietsen en wandelen centraal, door het realiseren van prettige
autovrije routes en voldoende ruimte voor fietsparkeren. Voor automobilisten wordt
elektrisch rijden gestimuleerd, door de openbare parkeerplaatsen en woonvelden te
voorzien van oplaadpunten voor elektrisch rijden. Daarnaast is Utrecht voornemens om
het autobezit terug te dringen door een autodeelconcept op te zetten.

Overige maatregelen

De nieuwe kunstgrasvelden in de gemeente Utrecht worden zo milieuvriendelijk als
mogelijk, conform Motie Milieuvriendelijkst Kunstgras, gemeenteraad Utrecht, dd 7 juni
2018.

Binnen het gebied wordt gestreefd naar een gesloten grondbalans.
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Op de pagina hiernaast is het integrale GebiedsPlan voor het Sportieve Park Zuilense
Vecht te zien. Dit is een uitwerking van de in het voorgaande hoofdstuk beschreven
principes, waarbij het plan op de pagina hiernaast een tussenproduct is op weg naar het
IPVE-FO. Op de hierna volgende pagina's wordt dit GebiedsPlan per thema toegelicht.
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De basis van Sportief Park Zuilense Vecht wordt gevormd door groen en water. In deze
groen-blauwe basis liggen de sportclusters, woonvelden, een onderwijsvoorziening en
parkeerplaatsen.
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bestaande sporten

voetbal deelvelden voetbal

sporthal

tennis korfbal tennis

beachvolleybal
voetbal en deelveld

Zuilense Vecht is dé plek om te sporten en op een informele manier te bewegen. De
sportverenigingen (georganiseerde sport) hebben een prominente plek in het gebied:
voetbal, tennis, korfbal, beachvolleybal, diverse zaalsporten. Het huidige aanbod sluit
echter maar beperkt aan op de behoefte in omliggende buurten en wijken. Er is een
toenemende vraag naar informeel sporten en bewegen. In het GebiedsPlan wordt het
sportpark getransformeerd van een traditioneel klassiek sportpark naar een sportief
park, met ruimte voor bestaande en nieuwe verenigingen om zich door te kunnen
ontwikkelen, én met ruimte voor sporten en bewegen in informeel verband. Deze
ontwikkeling faciliteert onder meer de volgende beleidsdoelstellingen op het gebied
van sport en bewegen (sportbeleidsnota’s gemeenten Stichtse Vecht en Utrecht en het
Wuksport en Beweegplan Utrecht Noordwest):
multifunctioneel gebruik van accommodaties, waaronder combinatie georganiseerde
sport met welzijns- en buurtfuncties
- urban sport/ongeorganiseerd sporten en bewegen
- groei van de stad (Utrecht): nieuwe doelgroepen aantrekken op sportpark Zuilen
- ontwikkelingsmogelijkheden vitale sportverenigingen

Om gebruik en bezetting in de toekomst te optimaliseren wordt gedacht aan de inzet van
een sportparkmanager die het sportpark als geheel managet met aandacht voor sociale
veiligheid, onderlinge samenwerking sportclubs, marketing, en het aantrekken van
nieuwe gebruikers op daluren.

Vitale sportverenigingen

Het gebied ontwikkelt zich door tot één samenhangend functionerend sportpark met
daarin sterke en vitale en waar mogelijk onderling samenwerkende sportverenigingen.
Nieuwe sporten zullen een programmatische aanvulling leveren op de bestaande
sporten. Op sportpark Zuilen/Elinkwijk is rekening gehouden met groeicapaciteit ten

opzichte van de huidige situatie/bezettingsgraad. De deelvelden worden gebruikt door
verschillende sportverenigingen van beide gemeentes, vanuit het principe dat Zuilense
Vecht één samenhangend sportpark is.

De kantines en kleedkamers van de sportverenigingen worden zoveel mogelijk
geclusterd. Sportaccommodaties in Zuilense Vecht hebben een multifunctioneel
gebruik, bijvoorbeeld met buitenschoolse opvang, vergaderruimte, sociale initiatieven,
werkplekken, etc. Hierdoor wordt onderbezetting tijdens de daluren beperkt, hetgeen
bijdraagt aan een financieel gezonde exploitatie en een toename van de sociale
veiligheid. Bovendien worden de accommodaties hierdoor beter zichtbaar, wat de
drempel tot sporten en een gezonde levensstijl verlaagt. Dit is conform de motie
Multifunctioneel gebruik sportaccommodaties Zuilense Vecht', gemeenteraad Utrecht,
dd 7 juni 2018. Ook de twee nieuw te realiseren clubgebouwen kenmerken zich door
multifunctionaliteit en aanpasbaarheid. Het streven is om in deze clubhuizen meerdere
verenigingen te huisvesten en onderling te laten samenwerken. De nieuwe voorzieningen
worden multifunctioneel in de zin dat kantine, vergader- en bespreekruimten via
scheidingswanden slim aan elkaar te koppelen zijn en overdag gebruikt kunnen worden
door medegebruikers. Bijvoorbeeld taal- of opvoedingscursussen, flexwerkplekken voor
buurtsportcoaches en (kleinschalige) sportondersteunende gezondheidsfuncties.

Qua horeca wordt op Zuilense Vecht een duidelijk onderscheid gemaakt tussen
maatschappelijke horeca ter ondersteuning van het verenigingsleven en commerciéle
horeca. De commerciéle horeca concentreert zich tot één of twee plekken, terwijl de
maatschappelijke verenigingshoreca op meerdere plekken terug te vinden is.

De nieuw te realiseren kunstgrasvelden zijn geschikt voor zowel trainingen, wedstrijden
als gebruik door de onderwijsvoorziening. Afhankelijk van het type kunstgras is breder
multifunctioneel gebruik mogelijk. Eén kunstgrasveld wordt door middel van extra
belijningen en veldlengte geschikt gemaakt voor zowel voetbal als American Football.
Bij de voorbereiding en uitvoering wordt aandacht besteed aan milieuvriendelijke
vormen van kunstgras, conform Motie Milieuvriendelijkst Kunstgras, gemeenteraad
Utrecht, dd 7 juni 2018. De betrokken specialisten Cultuurtechniek volgen nauwgezet
alle trends en ontwikkelingen op het gebied van kunstgras, waaronder ook de nieuwe
varianten van non-infill kunstgras (kunstgras zonder toepassing van rubber korrels in de
toplaag). Op het moment dat de aanbestedingen plaats gaan vinden zal een afweging
gemaakt moeten worden welk type kunstgras op dat moment het beste aansluit bij de
gemeentelijke beleidsdoelstellingen en financiéle kaders.

Sporten en bewegen in informeel verband

In het lint worden voorzieningen gerealiseerd om informeel te kunnen sporten en
bewegen, waaronder urban sports. Deze voorzieningen spelen in op uitkomsten van

de behoeftepeilingen, de omliggende functies en beschikbare ruimte. Van noord naar
zuid is er ruimte voor: racketsporten (bijvoorbeeld padel en/of tafeltennis) bij de
tennisbanen, medegebruik van het schoolplein (buiten schooltijden), urban gym met
workout toestellen en mogelijk een skatebaan (op afstand van de woningen en in de
nabijheid van de onderwijsvoorziening), bewegen met water bij de nieuwe waterpartij
(bijvoorbeeld polsstokspringen en/of speeleilanden), sprinttrack belijning op het voetpad,
het bestaande multicourt om met vrienden te sporten achter Sporthal Zuilen, een grote
speeltuin met mogelijk een waterspeelplek of pierenbadje en diverse kleinere grasvelden
voor kleinschalig informeel sporten (yoga, trapveldje) en spel (vliegeren, tikkertje) nabij
Zuilen. De genoemde functies zijn indicatief, de exacte invulling van het lint dient in de
volgende planfase uitgewerkt te worden. Ook zijn de meeste functies flexibel in de tijd: er
kunnen functies verdwijnen en verschijnen als de behoefte verandert.
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Stichtse Vecht

In het noorden van Zuilense Vecht, in de gemeente Stichtse Vecht, ligt een woongebied
in aansluiting op OpBuuren. Hier is ruimte voor 125-150 woningen, waarvan 30% sociale
woningbouw.

Het streven is dat het woongebied gaat aanvoelen als onderdeel van OpBuuren. Het
woongebied bevat twee bouwblokken, die qua karakter en architectuur aansluiten op
de bestaande woningen van OpBuuren. De stedenbouwkundige structuur van de nieuwe
woonblokken (korrelgrootte, bouwblok-principe, knikkende rooilijnen, stratenstructuur)
sluit aan op de bestaande stedenbouwkundige structuur van OpBuuren.

Utrecht

In het zuiden van Zuilense Vecht, in de gemeente Utrecht, bestaat het woongebied uit
twee woonvelden. In het westen ligt een strook met rijwoningen, dat qua woningtypologie
en rooilijnen aansluit op de rijwoningen aan het Theo Thijssenplein. In het oosten is
ruimte voor drie bouwblokken, die qua karakter en korrelgrootte aansluiten op de recent
opgeleverde bouwblokken in Zuilen. De rooilijn sluit aan op het Wellantcollege. Samen
vormen de woonvelden een nieuwe begeleiding van het lint.

In Utrecht is ruimte voor maximaal 225 woningen. Dit bestaat uit 35% sociale
woningbouw en 25% middenhuur. Dat is significant meer dan de in de GebiedsVisie
genoemde 30% sociale en 10% middeldure huurwoningen, gevolg gevend aan
Amendement Ruimte voor iedereen in Zuilense Vecht (gemeenteraad Utrecht dd 7 juli
2018).
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bestaande en nieuwe ontsluiting
parkeerterrein Sporthal Zuilen

bestaande en nieuwe ontsluiting
Theo Thijssenplein

bestaande ontsluiting toekomstige ontsluiting

Het Sportieve Park is autovrij

In Zuilense Vecht wordt het gemotoriseerde verkeer in de randen van het gebied
geconcentreerd. De woonbuurten 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 woonvelden richting het lint en
richting de sportvelden autovrij zijn.

Door deze structuur is het Sportieve 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 ontmoetingsplaatsen 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 Amsterdamsestraatweqg. Ook het nieuwe parkeerterrein in
Stichtse Vecht wordt vanaf de Amsterdamsestraatweq ontsloten.

Sportparkweg

In Stichtse Vecht wordt de Sportparkweg 30 km/h. Er komt een nieuwe inrit voor het
woonveld en een veilige oversteekplek voor voetgangers en fietsers tussen het lint en
de Reyneke van Stuwestraat. Samen zorgt dit ervoor dat er minder hard gereden zal
worden.

bestaande ontsluiting toekomstige ontsluiting

Theo Thijssenplein

Het is de bedoeling om het Theo Thijssenplein autovrij te maken, zodat het lint
doorloopt tot aan de Jan van Zutphenlaan en er een autovrije relatie ontstaat tussen
het Wellantcollege en het lint. De doodlopende straat aan het Theo Thijssenplein blijft
gehandhaafd, de doorgaande rijloper wordt geheel verwijderd. Hierdoor ontstaat er

een verkeerskundige knip tussen het Theo Thijssenplein en de Amsterdamsestraatweq.
Verkeer vanaf de Jan van Zutphenlaan kan verder via de Minister Talmastraat, verkeer
vanaf de Amsterdamsestraatweg kan alleen nog maar naar de nieuwe woningen en naar
de Oosterleestraat.

Door deze knip zal de verkeersintensiteit op de Van Heesstraat beperkt toenemen.
Verkeer uit de richting Utrecht koos al voor de Van Heesstraat. Verkeer vanuit de
richting Maarssen dat vanaf de Amsterdamsestraatweg het buurtje inreed, doet dat
straks vooral vanaf de Burgemeester Norbruislaan (via de Sportparkweg) en een kleiner
deel via de Van Heesstraat/ Professor H. Bavinckstraat. Hier zal modelmatig ongeveer
10% meer verkeer gaan rijden: van ca. 3.000 motorvoertuigen per etmaal naar ca.
3.340 per etmaal. Het risico van sluipverkeer via de Oosterleestraat is aanwezig maar
beperkt. Eventueel kan de kans daarop verminderd worden door middel van bebording
bestemmingsverkeer.



Kiss&ride
235
Kiss&ride
920
Parkeercapaciteit openbare parkeerplaatsen Zuilense Vecht
Sportparkweg was 263 wordt 235 totaal -28 nodig 81-157
Amsterdamsestraatweg was 0 wordt 90 totaal +90 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 parkeerbehoefte is van
Zuilense Vecht, op basis van de bestaande sportverenigingen en de in het GebiedsPlan
voorgestelde nieuwe functies. Het minimale aantal benodigde parkeerplaatsen is

347, het maximale aantal is 616 (gemiddeld 482 plaatsen). Voor het bepalen van de
parkeercapaciteit wordt in het GebiedsPlan uitgegaan van de maximale bandbreedte van

de parkeernormen, om een veilige marge te hanteren en om pieken te kunnen herbergen.

220

126

In het GebiedsPlan zijn 672 parkeerplaatsen aanweziq. 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 theoretisch
overschot, in de praktijk staat het vaak vol door werknemers van Brocacef, bewoners en
aanhangers voor boten.

In het GebiedsPlan komt een nieuw parkeerterrein langs de Amsterdamsestraatweg. Dit
zal gebruikt worden door de sportverenigingen, de onderwijsvoorziening en als overloop
voor de parkeerterreinen aan de Sportparkweqg en Sporthal Zuilen. Het parkeerterrein
langs de Burgemeester Norbruislaan houdt 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.

themakaart parkeren

parkeren in woonblok
openbaar parkeerterrein

bezoekersparkeren in woonstraten



parkeerplaats Norbruislaan

parkeren Theo Thijssenplein

bestaand parkeerterrein: grootschalig met entrees op verkeerskundlq onwenseluke plekken
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heringericht parkeerterrein: menselijke maat met betere positie entrees

Parkeren sport en onderwijsvoorziening

Het parkeren voor de sportieve functies in Zuilense Vecht vindt plaats op vier openbare
parkeerplaatsen: aan de Sportparkweg, Amsterdamsestraatweg, 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 parkeerterreinen langs de Sportparkweqg 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 o.a. door de verplaatsing van 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, waar dat niet mogelijk is wordt
parkeren in of onder de bebouwing gerealiseerd. Daarbij is Utrecht voornemens om een
autodeelconcept op te zetten, om het autobezit terug te dringen. Alle bezoekersparkeren
kan een plek krijgen in de openbare ruimte. Zowel in de bouwblokken als in de openbare
ruimte kunnen oplaadpunten voor elektrische auto's gerealiseerd worden. In Stichtse
Vecht is het bezoekersparkeren grotendeels gepositioneerd langs de Sportparkweg en

in de woonstraten, aangevuld met enkele plekken op het bestaande parkeerterrein langs
de Sportparkweg. In Utrecht vindt het bezoekersparkeren deels plaats in de woonstraten
tussen de bouwblokken en deels op het bestaande parkeerterrein langs de Norbruislaan.
Zowel in Utrecht als in Stichtse Vecht zijn de randen van de woonvelden richting het lint
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toekomstig parkeren met park tot Jan v. Zutphenlaan

bestaand parkeren domineert Theo Thijssenplein

en richting de sportvelden autovrij. In de hoofdstukken over de woonvelden wordt verder
ingegaan op de parkeeroplossingen.

Parkeerterrein Burgemeester Norbruislaan

Momenteel is er op de parkeerplaats aan de Burgemeester Norbruislaan veel overlast
door racende auto’s en ongewenste (vaak illegale) activiteiten. Ook liggen de entrees
verkeerskundig niet optimaal. In het GebiedsPlan krijgt wordt voorgesteld om het
bestaande lange parkeerterrein twee nieuwe toegangen te geven. Daarbij wordt de

lange ruimte onderbroken door groenvakken bij de entrees naar Elinkwijk, het fietspad
en de woonbuurt. Bij elke toegang wordt een aantal parkeervakken vervangen door
beplanting en wordt de rijloper omgelegd, zodat er ook een ruimtelijke opdeling ontstaat.
Hierdoor krijgt het parkeerterrein een menselijke maat en wordt racen vrijwel onmogelijk
gemaakt. Door de toename aan passanten over de toegangen, door de nabijheid van de
nieuwe woningen (sociaal toezicht), de toename van gebruik (door Elinkwijk en de nieuwe
woningen) en door de ruimtelijke verdeling zal de overlast van racende auto’'s en andere
ongewenste gebeurtenissen verminderen en de sociale veiligheid toenemen.

Parkeren Theo Thijssenplein

Het is de bedoeling om het Theo Thijssenplein te vergroenen door de rijloper en

het parkeerterrein te verwijderen. Dit is mogelijk omdat het parkeren van Elinkwijk
verplaatst wordt naar de Burgemeester Norbruislaan en het parkeren van de school

in de nieuwe woonbuurt plaats kan vinden. Het is wenselijk om het park door te laten
lopen tot aan de rijbaan, hierdoor verdwijnen langsparkeervakken. Deze kunnen worden
gecompenseerd door het langsparkeren langs het appartementenblok aan de kop van het
lint te vervangen door haaksparkeren, hiervoor wordt de rijloper iets verschoven.
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veelgebruikte routes
(bron: strava)
met nieuwe routes GebiedsPlan

belangrijkste aansluitingen op
de omgeving

langzaam verkeersroutes van
Zuilense Vecht als onderdeel
van ‘ommetjes’

Fietsers

De Zuilenselaan vormt de belangrijkste verbinding tussen de Amsterdamsestraatweq,
lint, 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 OpBuuren.
Deze verbindende route moet zodanig uitgewerkt worden, 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 Norbruislaan en het lint (langs de beide
woonvelden en naar Sporthal Zuilen), en vanaf het lint naar de sportverenigingen.

Voetgangers

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/parkeerplaatsen en het lint.

Oversteekplekken

De Sportparkweg is een intensief gebruikte route voor gemotoriseerd verkeer, deze krijgt
een ‘erftoegangsfunctie’ met een 30 km/h regime. De Sportparkweg zorgt voor een
verbinding tussen de N404 en de Amsterdamsestraatweg, maar ook voor een verbinding
tussen OpBuuren 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 voetgangers 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
verkeerstechnisch onderzocht. Bij het Theo Thijssenplein is een oversteekplek voor
voetgangers gewenst, om de toegankelijkheid voor jonge kinderen te vergroten. Behalve
veiligheid is ook uitstraling belangrijk. Het is de bedoeling dat Zuilense Vecht zorgvuldig
vormgegeven entreegebieden krijgt, niet alleen aan begin en eind van het lint maar ook
bij de entrees vanaf de Burgemeester Norbruislaan en de Amsterdamsestraatweq.

Aansluiting op de omgeving

Zuilense Vecht heeft de potentie om een belangrijke schakel te worden in het netwerk
van langzaam verkeersroutes. In de omgeving wordt veel gewandeld, gefietst en
hardgelopen. Het lint zorgt voor een aantrekkelijke route tussen Utrecht en OpBuuren,
als alternatief voor de hoofdfietsroute langs de Burgemeester Norbruislaan en de
doorfietsroute langs de Amsterdamsestraatweq. Het lint ligt op afstand van de
doorgaande wegen en is daardoor goed bruikbaar voor kinderen.

De nieuwe langzaam verkeersroute langs het woonveld in Stichtse Vecht vormt

een ontbrekende schakel in de fietsinfrastructuur (er is geen fietspad langs 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 verbonden 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.
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Groenstructuurplan
gemeente Utrecht

principe doorsnedes plas-dras
zone langs bloemrijk grasland

Zuilense Vecht is onderdeel van de ‘Groene Scheg’' rondom de Vecht en is onderdeel van
de bufferzone tussen Maarssen en Utrecht. Door het realiseren van woningbouw en het
omvormen van natuurgras naar kunstgras, neemt de hoeveelheid groen af. Daarom is
het wenselijk om ecologische verbindingszones in te passen, bestaande uit water met
een natuurvriendelijke oever. Dergelijke verbindingszones hebben een meerwaarde voor
watergebonden dieren (amfibieén, vieermuizen, grondgebonden zoogdieren, vogels,
insecten) en zijn geschikt voor de soorten van de Utrechtse soortenlijst.

Bomen

Waar mogelijk wordt gekozen voor inheemse bomen van de eerste grootteklasse, omdat
deze de meeste ecologische meerwaarde hebben voor vogels, vleermuizen en insecten.
Nieuwe bomenrijen zorgen voor verbindingen tussen de bestaande bomenrijen langs

de Norbruislaan en de Amsterdamsestraatweq. De rechte bomenrijen vormen een
meerwaarde voor vieermuizen (foerageren en oriéntatie). Er wordt vooral gekozen voor
inheemse soorten die bijdragen aan de biodiversiteit (drachtbomen, 1e grootteklasse).

Bloemrijk gras

Bloemrijk gras is sterk afhankelijk van de ondergrond; in de volgende planfase wordt
uitgezocht wat mogelijk is zonder de bodem te hoeven veranderen. Het bloemrijk
grasland heeft een grote meerwaarde voor insecten en kleine zoogdieren. Het vormt een
vrijwel continue zone tussen OpBuuren en Utrecht en langs de plas-dras zones, en kan
daardoor functioneren als verbindingszone voor insecten en kleine zoogdieren. Aan het
gebruiksgras kunnen bloemen en kruiden uit het ouderwets normaalgrasland worden
toegevoeqd.

Plas-dras zone

Aansluitend op het bloemrijk grasland kunnen de watergangen een plas-dras zone
krijgen, waarbij bloemrijk gras en plas-dras vegetatie direct op elkaar aansluiten. Dit
kan een plasberm worden of een flauw aflopend talud. Waar voldoende ruimte is kan
ook het droge deel van het talud worden verflauwd. In de nieuwe waterpartij langs de
Zuilenselaan komen eilanden die niet toegankelijk zijn voor mensen, zodat fauna hier
ongestoord kan verblijven. Delen van deze eilanden zijn droog, delen liggen onder water.

De plas-dras oevers hebben een positief effect op de waterkwaliteit en leveren een
positieve bijdrage aan de biodiversiteit in Zuilense Vecht: voor vissen, amfibieén en
kleine zoogdieren. De combinatie met een flauwe oever en bloemrijk grasland versterkt
de positieve bijdrage.

In Zuilense Vecht is ruimte voor natte verbindingen, in de volgende planfase wordt
onderzocht 6f, hoe, en in welke mate deze gerealiseerd kunnen worden hoe zich dit
verhoudt tot de eisen vanuit beheer. Er is ruimte voor een relatief robuuste verbinding
in Stichtse Vecht: tussen de nieuwe waterpartij langs de Burgemeester Norbruislaan,
via de sportvelden naar de nieuwe waterpartij langs de Zuilenselaan tot nabij het
Amsterdam-Rijnkanaal. In Utrecht zijn twee smallere verbindingen denkbaar: een
langs de Zuilenselaan (tussen de nieuwe waterpartij bij het Amsterdam-Rijnkanaal

en de Burgemeester Norbruislaan) en een tussen de Norbruislaan, via het lint nabij

de speelplek, tot het Amsterdam-Rijnkanaal. Het is wenselijk om Zuilense Vecht te
verbinden met het landschap ten oosten van de Norbruislaan en de Vecht. Hiervoor is
een faunapassage met financiering nodig, dit wordt in de volgende planfase onderzocht.
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De toekomstige beplanting in Zuilense Vecht bestaat overwegend uit bomen, grassen
en plas-dras vegetatie. Daarbij vindt een kwaliteitsverbetering plaats ten opzichte van
de bestaande situatie. Uitgangspunten voor de beplanting zijn het versterken van het
groene karakter van het gebied door nieuwe bomenrijen met coulissen werking en in het
lint een balans tussen gebruiksgras en een meer ecologische inrichting.

Bomen

In het GebiedsPlan is het nodig om ca. 150 bomen te verwijderen, vooral om ruimte te
maken voor de woningen en sportvelden. Het is echter de intentie om ook ruim 400
bomen te planten: dat is ruim 2.5 keer zo veel als de te verwijderen bomen. Het streven
is om relatief grote bomen terug te planten, mogelijk vanuit andere projecten of door
bomen binnen het plangebied te verplaatsen.

In oost-west richting, parallel aan de Zuilenselaan, worden de bomen in enkele en
dubbele bomenrijen gerealiseerd, afhankelijk van de beschikbare ruimte. Per laan is

het de bedoeling om voor het beeld te kiezen voor verschillende ondersoorten van één
geslacht (hoofdsoort), waarbij elke laan een andere hoofdsoort kan krijgen voor de
variatie in biodiversiteit en om te voorkomen dat alle bomen getroffen worden in geval
van ziekte. In het lint worden de bomen als solitairen en groepsgewijs op een informele
manier verspreid. Waar mogelijk wordt gekozen voor de eerste grootteklasse, omdat
deze de hoogste waarde hebben qua ecosysteemdiensten, klimaatadaptatie en beleving.

De onderbeplanting langs de Amsterdamsestraatweg en de Burgemeester Norbruislaan
wordt (deels) verwijderd, zodat een goed doorzicht naar Zuilense Vecht ontstaat.

Grassen

Over het algemeen hebben sportvelden een lage ecologische waarde. In het GebiedsPlan
worden 6 grasvelden omgevormd naar kunstgras en verdwijnen 8 sportvelden. In het lint
en in de openbare ruimte worden grassen toegepast met een ecologische meerwaarde.

Het maaiveld van het lint bestaat uit gras. Daarbij wordt onderscheid gemaakt tussen
gras voor sport en spel en bloemrijk gras. Het gras voor sport en spel krijgt een

robuust mengsel dat bestand is tegen intensief gebruik en wordt regelmatig gemaaid.
Aan dit mengsel kunnen bloemen en kruiden uit het ouderwets normaalgrasland

worden toegevoeqd. Het bloemrijk gras bestaat uit een bijenmengsel met toegevoegde
plukbloemen en wordt extensief beheerd, dit zorgt voor een kleurrijk beeld en
ecologische uitstraling. Het bloemrijk grasland vormt een vrijwel continue zone aan de
oostzijde van het lint en kan iets verdiept worden aangelegd om te functioneren als wadi.
In Utrecht ligt ook bloemrijk grasland aan de westzijde van het lint, als overgang naar de
tennis en woningen. Door consequent bloemrijk gras toe te passen tussen de woonvelden
en de paden in het lint, ontstaat op een vanzelfsprekende manier een gevoelsmatige
afstand en gebruiksluwe zone tussen het openbare lint en de private woningen.

Plas-dras zone

Op een aantal plaatsen kan een plas-dras zone in de watergangen worden gerealiseerd.
Dit bestaat uit een ondiepe zone in de sloot, waar water- en oeverplanten groeien.
Deze plas-dras zone vergroot de capaciteit voor waterberging en heeft een ecologische
meerwaarde. De plas-dras zone sluit altijd aan op bloemrijk grasland, zodat een
natuurlijke gradiént ontstaat.
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Watersysteem

Momenteel zijn er in Zuilense Vecht twee tertiaire watersystemen, van elkaar gescheiden
door het dijkje met de Zuilenselaan. Het watersysteem in Zuilense Vecht wordt robuuster
gemaakt door het koppelen van deze twee watersystemen. Hiervoor worden een of

twee duikers onder de Zuilenselaan gerealiseerd (afhankelijk van doorstroming en
kwetsbaarheid), in de nabijheid van de Amsterdamsestraatweg en/of Burgemeester
Norbruislaan. Hierdoor is het mogelijk om de watergangen beter door te spoelen, zodat
de waterkwaliteit verbetert en er kansen ontstaan voor meer ecologische kwaliteit.

Daarnaast kunnen de te smalle watergangen worden verbreed, zodat ze minimaal 5
meter breed zijn van insteek talud tot insteek talud.

Waterberging

In Zuilense Vecht wordt een grote hoeveelheid nieuw oppervlaktewater gerealiseerd, als
compensatie voor de nieuwe woonvelden en kunstgras sportvelden en als compensatie
voor het opperviaktewater dat binnen het GebiedsPlan verdwijnt. Dit is nodig om de
totale hoeveelheid waterbergend vermogen van het gebied niet te verminderen. In
totaal wordt er ca. 5.000 m2 water gedempt, is er ca. 6.700 m2 aan watercompensatie
nodig voor de woonvelden en kunstgrasvelden. In totaal moet er dus ca. 11.700 m2 nieuw
opperviaktewater gerealiseerd worden. In het GebiedsPlan is ca. 12.800 m2 opgenomen.
Het merendeel van dit nieuwe water ligt in twee grote waterpartijen in Stichtse Vecht,
de rest wordt gevormd door nieuwe en te verbreden sloten. Dat betekent dat er in het
GebiedsPlan voldoende opperviaktewater wordt gerealiseerd.
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Aanvullend kan het bloemrijk grasland iets verdiept worden aangelegd, zodat het kan
functioneren als wadi.

Bruggen en duikers

Uitgangspunt voor de keuze tussen een brug en een duiker is de beleefbaarheid

van het water. Op plaatsen waar de zichtbaarheid van het water minder van belang

is volstaat een duiker, bijvoorbeeld bij de entrees naar de parkeerplaatsen langs

de Amsterdamsestraatweg (hier zijn ook al veel duikers aanwezig bij de bestaande
inritten). Op een aantal plaatsen is een brug wenselijk in verband met een hoogwaardige
uitstraling: bij de entrees naar de woonbuurten en de fietspaden langs de woonbuurten,
bij de entrees naar de sportclubs (dit is ook handig i.v.m. de afsluitbaarheid) en in het
lint. In verband met de kosten wordt in Zuilense Vecht in deze gevallen gekozen voor een
duikerbrug.
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In Zuilense Vecht is sociale veiligheid een belangrijk aandachtspunt. Een intensiever
gebruik van het Sportief Park, nieuwe bebouwing met zicht op het gebied en
aantrekkelijker entrees richting de wijk zorgen voor meer sociale veiligheid. Daarnaast
speelt verlichting een grote rol. De woonstraten krijgen een functionele verlichting,
waarbij dynamische dimmers kunnen zorgen voor een lager lichtniveau tijdens de nacht.

De veldverlichting van de sportclubs is zodanig dat de er geen aparte verlichting voor
de entreeroutes naar de clubgebouwen nodiq is, en wordt tussen 23.00 en 7.00 uur
automatisch uitgeschakeld.

Voor het lint wordt eraan gedacht om alleen de doorgaande routes te verlichten: het lint
zelf en de fietsroutes die zorgen voor de verbindingen met de omgeving. Afwegingen

bij het bepalen van de verlichting zijn de sociale veiligheid (in de winter is het al donker
als de functies nog in gebruik zijn) en de ecologie. Voor de ecologie is het belangrijk

dat er zo min mogelijk verlichting is. Voor de sociale veiligheid is verlichting juist wel
essentieel. In Zuilense Vecht wordt een balans gezocht, bijvoorbeeld door de doorgaande
routes en parkeerplaatsen alleen te verlichten op de momenten dat het gebied in gebruik
is: tot 23.00 uur en vanaf 7.00 uur. Buiten deze venstertijden kunnen zowel hoofdroutes
als parkeerplaatsen onverlicht zijn. Voetgangers en fietsers kunnen dan gebruik

maken van de routes langs de Burgemeester Norbruislaan, Amsterdamsestraatweg

en Zuilenselaan, deze zijn wel verlicht. Door de verlichting ‘s nachts uit te zetten

wordt lichthinder voor ecologie en overlast door hangjongeren buiten de venstertijden
voorkomen, terwijl een goede verlichting tijdens de gebruiksuren bijdraagt aan de
sociale veiligheid. Een tussenvorm waarbij de verlichting tussen 23.00 en 7.00 uur langs

de hoofdroutes in principe uit is, maar aanspringt bij de aanwezigheid van mensen en
vervolgens ‘meebeweegt’' met de fietser of voetganger, is eveneens mogelijk. Ook kan
gedacht worden aan faunavriendelijke verlichting.
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Energieplan Zuilense Vecht
bron: Royal Haskoning DHV

schematische weergave
voorkeursalternatief warmte
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Het streven is om Zuilense Vecht energieneutraal te realiseren. Daarom is, parallel aan
het GebiedsPlan, door RoyalHaskoningDHV een energieplan opgesteld. Daarbij wordt
onderscheid gemaakt tussen warmte en energie. Dit rapport geeft de kansen weer, die in
een volgende planfase worden uitgewerkt.

Warmte

De voorkeursvariant in het rapport bevat een Warmte Koude Opslag (WKO), in
combinatie met Thermische Energie uit Opperviaktewater (TEO). Voor WKO moeten
warmte en koude door het jaar heen in balans zijn. In Zuilense Vecht is meer vraag naar
warmte dan naar koude. TEO kan in de zomer warmte uit het Amsterdam-Rijnkanaal
halen om de warmtebron van de WKO aan te vullen. Hiervoor zijn een in- en uitlaatpunt
aan het kanaal nodig, met minimaal 100 meter tussenruimte. Er zijn echter ook andere
technieken mogelijk om de warmtebron aan te vullen, zoals (lucht-)warmtepompen of
zonneboilers.

De basis gedachte bestaat uit gescheiden warmtenetten in Utrecht en in Stichtse Vecht.

Per warmtenet worden collectieve WKO installaties gerealiseerd, waarbij de warmte

aangevuld kan worden met TEO of een andere techniek. Voor elk warmtenet is nodig:

-  WKO installaties, waarbij wordt gedacht aan gescheiden WKO's voor de woningbouw
en de sportaccommodaties.

- Technische ruimte. Ruimtelijk is de voorwaarde dat deze onopvallend geintegreerd
wordt in een woonveld, verenigingsgebouw of gebouwd recreatief/sportief object.

- Aanvoer- en retourleidingen van de technische ruimtes naar alle gebouwen.

SCHEMATISCHE WEERGAVE VAN DE WARMTE OPLOSSING

ZOMER

Het kanaal voedt de WKO met warmte die in de
winter nodig is.

WINTER

De WKO wordt gebruikt als warmtebron. De
warmtepomp (WP) zorgt voor levering op de
juiste temperatuur.

- Mogelijk aangevuld met TEO installaties, bestaande uit een in- en uitlaat in het
Amsterdam-Rijnkanaal met aan- en afvoerleidingen onder de Amsterdamsestraatweg
door.

Het ruimtegebruik is grotendeels ondergronds, de realisatie kan samenvallen met de
inrichting van het lint, de sportclusters en de woningbouw.

Bij de uitwerking is het wenselijk om aandacht te besteden aan 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.

Energie

Voor de energie opwekking worden alle nieuwe daken voorzien van zonnepanelen: de
woningen, sportclubs, sporthallen en onderwijsvoorziening. Er is ca. 6.873 GJ nodig,
inclusief WKO/TEO installaties is 10.779 GJ nodig. Met zonnepanelen op de daken kan
3.258 GJ worden verkregen. Er is dus onvoldoende ruimte voor zonnepanelen op de
daken om een sluitende energiebalans te realiseren. Een windmolen is niet wenselijk
binnen Zuilense Vecht. Voor het aanvullen van de benodigde energie kan worden gekozen
voor aanvullende zonnepanelen op gevels en/of op daken van gebouwen in de nabije
omgeving, het inkopen van duurzame groene stroom of compensatie via de CO2-bank
voor Provincie Utrecht.
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Zuilense Vecht is openbaar gebied. Het maakt integraal onderdeel uit van het stedelijk
weefsel en langzaam verkeer netwerk en heeft daardoor veel toegangen. Het openbare
karakter is inherent aan de doelstelling van verbinden en ontmoeten.

Delen van Zuilense Vecht kunnen in verband met de sociale veiligheid wel afsluitbaar zijn
voor voetgangers: de ruimte binnen de bouwblokken en een aantal sportverenigingen.
Bij het afsluitbaar maken van gebieden worden hekken zoveel mogelijk voorkomen. De
bouwblokken worden afgesloten door de bebouwing en tuinmuren, er is alleen een hek
bij de entree naar het hof mogelijk. De sportverenigingen worden zoveel mogelijk door
een sloot met afsluitbare bruggen afgesloten. Bij het clubgebouw van VV Maarssen
wordt gekeken naar het eventueel inhuizen van een beveiligingsbedrijf, als uitvalsbasis
voor beveiligingsroutes. Dit zou een positieve bijdrage kunnen leveren aan de sociale
veiligheid in Zuilense Vecht. Alleen bij de tennisverenigingen bestaat de afsluiting uit
een hek of transparante plaat, omdat dit sowieso nodig is om de ballen en wind tegen te
houden en dan meteen functioneert als fysieke barriére. De sportverenigingen zijn zelf
verantwoordelijk voor het afsluiten van hun terrein.

Indien nodig is het eenvoudig mogelijk om de twee parkeerplaatsen aan de
Amsterdamsestraatweq afsluitbaar te maken, door een hek voor de inrit te plaatsen.

Vanuit regelgeving is een afscheiding rond het plein van de onderwijsvoorziening
verplicht. Deze afscheiding moet 1.2 meter hoog zijn. Het is de bedoeling om het plein
ruimtelijk en gevoelsmatig onderdeel uit te laten maken van het lint. Daarbij is het goed
denkbaar om de afscheiding vorm te gegeven als onderdeel van de gele lijn, bijvoorbeeld

door deze gele lijn te transformeren tot een object met de vereiste hoogte. Als dan ook
de vloer aan weerszijden van de lijn hetzelfde is, oogt het plein als onderdeel van het lint.
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Milieuzonering

Zuilense Vecht valt geheel binnen de milieuzonering van Lage Weide, met uitzondering
van een hoek bij de Norbruislaan en Jan van Zutphenlaan. Dit betekent dat er
vervolgonderzoek nodig is naar de daadwerkelijke milieu-invlioed van de relevante
bedrijven, om te bepalen of woningbouw binnen deze zone mogelijk is zonder de
bedrijfsvoering te belemmeren. Daarbij gaat het o.a. om geluid, geur en gevaar.

De woningbouwlocaties en de onderwijsvoorziening liggen nu buiten de bestaande
geurcontour van bestemmingsplan ‘Lage Weide'.

Externe veiligheid

Met betrekking tot de externe veiligheid in Zuilense Vecht zijn de hogedruk
aardgasleiding en het Amsterdam-Rijnkanaal relevant. Voor groepsrisico wordt een PR
107 contour bepaald, daarbij is het uitgangspunt dat er een kans is van 1 op 1 miljoen
dat iemand die het hele jaar 24 uur per dag op de betreffende plek aanwezig is, komt te
overlijden.

Hogedruk aardgasleiding

Voor de hogedruk aardgasleiding bestaat binnen het plangebied geen plaatsgebonden
risicocontour van 10¢ (PR 106 contour). Wel bestaat er een belemmeringenstrook van
vier meter aan beide zijden van de leiding. Binnen deze strook zijn in beginsel geen
nieuwe (beperkt) kwetsbare objecten toegestaan. Tot slot geldt er voor de leiding

een invloedsgebied (letaliteitsgrens van 1%) van 140 meter aan beide zijden van

de leiding. Indien binnen deze zone nieuwe objecten worden gerealiseerd moet een
verantwoording van het groepsrisico plaatsvinden. Gelet op het voorgaande zijn er

voor het woonveld in Stichtse Vecht geen beperkingen vanwege de PR 106 contour
en de belemmeringenstrook van de aardgasleiding. Het woonveld in Utrecht en de
onderwijsvoorziening in Stichtse Vecht zijn geprojecteerd binnen het invioedsgebied.
Vanwege de PR 10°¢ contour en de belemmeringenstrook van de aardgasleiding zijn er
geen beperkingen. Wel moeten hiervoor berekeningen en een verantwoording van het
groepsrisico plaatsvinden.

Amsterdam-Rijnkanaal

Voor het Amsterdam-Rijnkanaal bestaat binnen het plangebied geen plaatsgebonden
risicocontour van 106 (PR 10 contour). Wel bestaat er een vrijwaringszone (in de functie
als plasbrandaandachtsgebied) van 25 meter vanaf de oever van het Amsterdam-
Rijnkanaal. Indien nieuwe (beperkt) kwetsbare objecten binnen deze zone gewenst zijn,
dan moet dat worden gemotiveerd. Tot slot geldt dat als nieuwe objecten binnen 200
meter van het Amsterdam-Rijnkanaal worden geprojecteerd het groepsrisico moet
worden berekend en verantwoord. Gelet op het voorgaande zijn er voor zowel Stichtse
Vecht als Utrecht geen beperkingen vanwege de PR 10 contour en de vrijwaringszone
van het Amsterdam-Rijnkanaal. Wel moet een berekening en een verantwoording van het
groepsrisico plaatsvinden.

Bovenstaande (zowel voor de aardgasleiding als het Amsterdam-Rijnkanaal) geldt op
basis van de huidige wetgeving. Naar verwachting zal in 2021 de Omgevingswet van
kracht worden met op onderdelen aangepaste regels. Verwacht wordt dat Zuilense Vecht
nog binnen de vigerende wetgeving valt. Dit zal in de volgende fase opnieuw bezien
worden.
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Zuilense Vecht ligt binnen de vanuit de Wet Geluidshinder relevante zones van de
Amsterdamsestraatweqg, Burgemeester Norbruislaan, Sportparkweg, spoorlijn Utrecht-
Amsterdam en industriegebied Lage Weide. Door de gemeente Utrecht zijn berekeningen
gemaakt om te toetsen of kan worden voldaan aan de voorkeursgrenswaarden.

Onder voorwaarden kan een ontheffing worden verleend voor het overschrijden van

de voorkeursgrenswaarde. Daarbij gelden maatregelen zoals een luwe gevel, rustige
buitenruimte en akoestisch gunstige woningindeling als uitgangspunt voor de nieuwe
woningen. Door de voorgestelde gesloten bouwblokken wordt al voldaan aan een rustige
buitenruimte. De maximale ontheffingswaarde wordt nergens overschreden, er zullen dus
geen dove gevels hoeven te worden toegepast. Scheepvaartlawaai valt niet onder de Wet
Geluidshinder, indicatieve berekeningen laten echter zien dat dit geen probleem oplevert.

De voorkeursgrenswaarde voor geluid voor het wegverkeer bedraagt 48 dB. Uit
geluidsonderzoek volgt dat de geluidsbelasting van de Sportparkweg op de gevels van
geluidsgevoelige bestemmingen maximaal 55 dB bedraagt, vanuit de Burgemeester
Norbruislaan wordt 52 dB verwacht. Deze overschrijdingen blijven binnen de

maximale ontheffingswaarde. De Amsterdamsestraatweg en het spoor zorgen niet

voor een overschrijding van de voorkeurswaarde. Voor industrieterrein Lage Weide

kan worden voldaan aan de maximale ontheffingwaarde van 55 dB. De gecumuleerde
geluidsbelasting blijft ruim binnen de maximaal te ontheffen waarden. Ook vanuit
gezondheidsperspectief is de geluidsbelasting acceptabel. (bron: Akoestisch onderzoek
Zuilense Vecht, gemeente Utrecht, 3 juni 2019). In de berekeningen is nog geen rekening
gehouden met het geluid van de onderwijsvoorziening en de sportvelden. In het
GebiedsPlan is uitgegaan van 30 meter tussen woningen en sportvelden. Dit wijkt af van
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de richtwaarde van 50m uit de VNG brochure ‘Bedrijven en milieuzonering 2009'. Omdat
in de stad op meerdere plaatsen sportvelden voorkomen nabij woningen, en sportvelden
normale voorzieningen zijn in bebouwd gebied, wordt het in het kader van de stedelijke
verdichtingsopgave aanvaardbaar geacht om nieuwe woningen in de nabijheid van
sportvelden te realiseren.
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sfeerimpressie lint
speelplek (Utrecht)

sfeerimpressie lint
urban sports (Stichtse Vecht)




Karakter

In het lint komen natuur en cultuur samen. Het parklandschap met bomen en bloemrijk
gras heeft een natuurlijke uitstraling, voor het lint is gekozen voor een stedelijke
uitstraling door een doorgaande gele lijn op een donkere vloer te introduceren. Deze gele
lijn integreert de verschillende sport- en spelelementen met elkaar en zorgt daarmee
voor een sterke samenhang en identiteit in Zuilense Vecht. De lijn ligt deels op maaiveld
en komt regelmatig omhoog uit de vioer om te functioneren als dragende structuur voor
bijvoorbeeld een speeltoestel, workout-park en zitelement.

De doorgaande route in het lint krijgt een markering om een genuanceerd onderscheid te
maken tussen een zone voor fietsers en een zone voor voetgangers.
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Entree lint Stichtse Vecht

Het lint begint bij de Sportparkweq. Hier moet een vanzelfsprekende en veilige oversteek
gerealiseerd worden, waarbij de route voor voetgangers en fietsers vlioeiend doorloopt
(‘rechtdoor’) vanuit de Reyneke van Stuwestraat. Voor een aantrekkelijke uitstraling en
uitnodigend karakter van Zuilense Vecht is het van belang dat hier een hoogwaardige
entreezone gerealiseerd wordt waar het parkkarakter goed te beleven is.

De entree van het lint in OpBuuren wordt ingekaderd door nieuwe woningen met een
representatieve voorkant en het bestaande parkeerterrein. Het is wenselijk om ter
plekke van de overgang naar de woningen een zone met bloemrijk grasland en talud te
realiseren, waardoor de woningen iets hoger liggen en het lint gevoelsmatig afgebakend
wordt. Bomenrijen zorgen voor een goede overgang tussen de woningen en sportvelden.

Het parkeerterrein wordt ingekort om plek te maken voor het lint, de parkeerplaatsen
worden gecompenseerd door het langsparkeren aan de zuidzijde te vervangen door
haaksparkeren. De kop van het parkeerterrein wordt omgevormd tot kiss-&ride voor de
onderwijsvoorziening. Deze is van het parkeergedeelte afgescheiden door beplanting.
Hierdoor gaat de kiss-&ride gevoelsmatig bij het lint horen, en komt het parkeerterrein
juist wat meer op afstand te liggen.

Het is wenselijk om de tennisbanen iets op te schuiven richting Amsterdamsestraatweg,
voor een beter zicht op de onderwijsvoorziening en om plek te bieden aan twee
padelbanen. De begrenzing van de tennisvelden wordt gevormd door de padelbanen

of een vergelijkbare transparante wand. Hierdoor liggen de tennisbanen in de luwte
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gebouwen met ruimtelijke samenhang entree sport

(wind en geluid), terwijl ze wel beleefbaar zijn vanaf het lint en het zicht op de
onderwijsvoorziening niet geblokkeerd wordt door hekken met winddoeken. Als
aanvulling op de aanwezige racketsporten kunnen tafeltennistafels worden geplaatst.

Vanaf het lint is goed zicht op de voetbalvelden van VV Maarssen/DWSM. Door een sloot
zijn deze velden fysiek afsluitbaar en is er tegelijkertijd een goed zicht vanaf het lint.

OVVO-hal en onderwijsvoorziening

Naast de OVVO-hal is ruimte voor een onderwijsvoorziening. De pleinruimtes maken
ruimtelijk en functioneel onderdeel uit van het lint en zijn na schooltijd openbaar. Een
lage afscheiding zorgt er tijdens schooltijden voor dat de kinderen op het plein blijven,
dit wordt in samenhang met het lint ontworpen. Voor het gebouw is het belangrijk

dat het ruimtelijke samenhang heeft met de OVVO-hal, daarom worden hiervoor
beeldkwaliteitregels opgesteld.

Het is belangrijk dat de blinde gevel van de OVVO-hal een betere uitstraling en een
aantrekkelijke functie voor het lint krijgt, bijvoorbeeld door hier een voorziening voor
boulderen tegenaan te plaatsen.

Aan de zuidzijde van de OVVO-hal is een representatieve voorkant gewenst, waarbij
duidelijk is waar de entree van de hal zich bevindt. De mogelijke uitbreiding aan de

noordzijde van de hal zou gebruikt kunnen worden om de sportfunctie van buitenaf
zichtbaar te maken.

entree lint Stichtse Vecht
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Ruimte voor urban sports en workout

Tussen de OVVO-hal en de Zuilenselaan ligt een van de twee centrale
ontmoetingsplekken. Hier is ruimte voor urban sports. Daarbij wordt gedacht aan

een workout park tussen het lint en het korfbalveld en een skatebaan tussen lint en
voetbalverenigingen. Het workoutpark kan gebruikt worden voor fitness, calisthenics,
crossfit, bootcamp en freerunnen. Omdat deels dezelfde toestellen worden gebruikt, is
het de intentie om één samenhangend cluster te realiseren. Voor de skatebaan is het
de bedoeling dat deze geintegreerd wordt in het parklandschap, door het parcours iets
verdiept aan te leggen en de omhoogkomende delen te voorzien van groene taluds.

Tussen het lint en de voetbalvereniging is ruimte voor een skatebaan, deze ligt iets
verdiept in het park. In het plan worden plantvakken en zitranden geintegreerd, zodat de
skatebaan een hoogwaardige uitstraling krijgt en integraal onderdeel uitmaakt van het
park. Wellicht kan in dit gebied ook ruimte gevonden worden voor een basketbalpaal.

De nieuwe waterpartij langs de Zuilenselaan kan worden gebruikt voor water gerelateerd
sporten en bewegen, zoals polsstokspringen en/of vissen. In de waterpartij ligt een
aantal eilanden, deze kunnen met elkaar worden verbonden door uiteenlopende
klauterobjecten, zodat de eilanden bruikbaar zijn als natuurlijke speeleilanden en/of als
parcours voor mudraces.

De kruising tussen het lint en de Zuilenselaan is een belangrijke plek in het recreatieve
langzaam verkeersnetwerk van Zuilense Vecht en de wijde omgeving. Dit zou een veilige
én aantrekkelijke plek moeten worden, vanwaar Zuilense Vecht goed te beleven is.

zicht op sport

zicht op sport deelveld zicht op sport

veilige oversteek veilige oversteek
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Lint bij deelvelden en sporthal

Tussen de deelvelden is het lint het smalst. Vanaf het lint is een goed zicht op de
deelvelden. In dit deel van het lint splitsen voetpad en fietspad zich aan weerszijden
van de bomenrij. Op het voetpad kan belijning worden aangebracht voor een recreatief
sprinttrack van 100 meter. In dit gebied is een goede oversteekbaarheid van het lint
belangrijk, omdat kinderen gebruik maken van de velden aan weerszijden van het lint.
Dit is bijvoorbeeld mogelijk door de deelvelden te omzomen door een haag, en op
overzichtelijke plekken een doorgang met oversteek te realiseren.
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Rond de sporthal

De bestaande oprijlaan naar de sporthal wordt autovrij, het naastgelegen fietspad wordt
verwijderd zodat het langzaam verkeer via het hart van de laan het gebied binnenkomt.
De fietsenstalling bij de entree van de sporthal wordt waarschijnlijk iets verschoven in de
richting van de Norbruislaan om plek te maken voor het lint, en omzoomd door een haag
om beter aan te sluiten op het parkkarakter.

De parkeerplaats blijft gehandhaafd. Om de visuele en gevoelsmatige impact van de
aanwezige auto's op de parkeerplaats te minimaliseren, is het de bedoeling om het lint
te positioneren op de bestaande rijloper (zodat de bestaande bomenrij tussen het lint
en de parkeerplaats staat). Ook zou de aanwezige haag rond de parkeerplaats robuuster
gemaakt moeten worden.

Voor voetgangers is het wenselijk om een functionele verbinding te maken achter de
sporthal langs: om de deelvelden, beachvolleybal en multicourt te verbinden met het lint
ten noorden en ten zuiden van de sporthal.

zicht op sport zicht op sport
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Centrale speelplek

Tussen de sporthal en Zuilen ligt een van de twee centrale ontmoetingsplekken: een
grote speelplek. Tussen het lint en de tennisvereniging is ruimte voor een aantrekkelijke
speelvoorziening, daarbij wordt gedacht aan een samenhangend speciaal vormgegeven
speelobject met uiteenlopende speelaanleidingen. Aan de oostzijde van het lint is ruimte
voor een verdiepte bak, die ingericht kan worden als pierenbadje of waterspeelplaats en
die in de winter gebruikt kan worden als krabbelbaantje om te schaatsen.

In dit gebied is het wenselijk om een openbare horecagelegenheid met terras te
realiseren, die de ontmoetingsfunctie van de speelplek ondersteunt.

De tennisbanen worden bij het lint betrokken door het verplaatsen van de entree, zodat
de tennisvereniging direct vanaf het lint ontsloten wordt. Het entree pad met hekwerk
langs de banen vervalt, daardoor resteert een enkel hek. Bij de uitwerking is het
wenselijk om deze wand zo transparant mogelijk te maken, zodat er een visuele relatie
ontstaat tussen het lint en de tennisbanen.

sporthal en centrale speelplek
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Entree lint Utrecht
De overgang tussen de nieuwe woningen en de sportvelden wordt gevormd door

bomenrijen, voor een nuancering van de bebouwing vanuit het sportpark en voor de
introductie van een menselijke maat vanaf de langzaam verkeersroute.

Net als bij de entree van het lint aan de noordzijde, is het wenselijk om ter plekke van
de overgang tussen woningen en lint een zone met bloemrijk grasland en talud te
realiseren waardoor een gevoelsmatig vanzelfsprekende zonering tussen de woningen
en het lint ontstaat. Direct langs het lint liggen meerdere grasvelden die geschikt zijn
voor spontaan gebruik voor sport, spel en ontmoeting, zoals yoga, bootcamp, vliegeren,
balletje trappen, picknicken, etc.

Het Wellantcollege is een ‘groene school’, bij de uitwerking wordt gezocht naar een
mogelijke samenwerking en interactie tussen deze school en het park.

De entree van het lint ligt aan de zuidzijde op het Theo Thijssenplein. Dit plein valt niet
binnen de plangrenzen uit de GebiedsVisie, maar de herinrichting van het plein is aan
het GebiedsPlan toegevoegd omdat dit de belangrijkste entree is vanuit Utrecht. De
financiéle doorrekening laat zien dat er geen geld beschikbaar is om de herinrichting te
financieren vanuit het project Zuilense Vecht. In de volgende fase zal de herinrichting
verder worden uitgewerkt, en zal bezien worden of hier alsnog financiering voor

gevonden kan worden.
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Het is belangrijk dat Zuilense Vecht goed zichtbaar en beleefbaar is vanuit de omgeving,
zodat mensen verleid worden om het gebied in te gaan. Daarvoor is het nodig dat het
parkkarakter doorloopt tot aan de rijloper van de Jan van Zutphenstraat, en dat hier een
hoogwaardige entreezone wordt gerealiseerd. Voor een goede toegankelijkheid vanuit
de omgeving is het wenselijk om in het verlengde van het lint een oversteekplek voor

voetgangers te realiseren.

Om ook daadwerkelijk het parkkarakter op het Theo Thijssenplein te kunnen laten
beginnen, moet het plein zo veel mogelijk vergroend worden. Daarom is het de bedoeling
om de rijlopers van het Theo Thijssenplein te verwijderen (met uitzondering van de
doodlopende woonstraat) en de speeltoestellen te verplaatsen naar de nabijheid van de
bestaande voetbalkooi. Op deze manier wordt het Theo Thijssenplein autovrij en loopt
het parkkarakter door tot aan de Jan van Zutphenlaan.
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VV Maarssen en DWSM

Voor VV Maarssen en DWSM wordt een nieuw verenigingsgebouw gerealiseerd, centraal
tussen de velden zodat er vanuit de kantines een goed (over)zicht is op de verschillende
verenigingsactiviteiten. Een tribune is onderdeel van het verenigingsgebouw, zodat er
een directe relatie ontstaat tussen de velden en de kantine. Bij het hoofdveld van VV
Maarssen is ruimte voor een smalle tribune ter hoogte van de middellijn.

Het verenigingsgebouw 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 recreatieve faciliteiten.

Bij het gebouw is ruimte om te keren voor de hulpdiensten en de bevoorrading. Langs

de oprijlaan, in de nabijheid van het verenigingsgebouw, is voldoende ruimte voor
fietsenrekken. Achter het verenigingsgebouw lopen de bomen van de oprijlaan door, om
bij te dragen aan de parksfeer en coulissen werking van Zuilense Vecht. Deze ruimte

kan gebruikt worden als uitloopgebied van het verenigingsgebouw: warmlopen voor een
wedstrijd en een speelplek voor kinderen. Ook is hier een voetpad naar de Burgemeester
Norbruislaan mogelijk.

Er komen vier wedstrijdvelden en twee jeugdvelden: een half veld voor jeugd onder 12
(jaar) en een kwart veld voor jeugd onder 10 (jaar). Daarnaast wordt het trainingsveld
achter de OVVO-hal verlengd tot een volledig voetbalveld.

De velden langs de Zuilenselaan (de meest zuidelijke 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 verplaatst moeten worden.

Rond de velden komt een sloot te liggen, bij de oprijlaan is een brugduiker met
toegangspoort gewenst. Door de sloot is het mogelijk om het terrein af te sluiten, zonder
hekken om het terrein te hoeven plaatsen. Er is 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).
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Elinkwijk en Utrecht Dominators

Ook voor Elinkwijk en de Utrecht Dominators wordt een nieuw gezamenlijk
verenigingsgebouw gerealiseerd, dat centraal tussen de velden is gepositioneerd. Een
tribune, gericht op het hoofdveld van Elinkwijk, is onderdeel van het gebouw. Door de
kantine en de tribune ook op de kop van het gebouw te positioneren, is er een goed zicht
op het veld van Utrecht Dominators. Langs de middenlijn van het American Footballveld
is ruimte voor een smalle tribune.

Het verenigingsgebouw is bereikbaar vanaf het lint en vanaf het parkeerterrein langs de
Burgemeester Norbruislaan. Hulpdiensten en bevoorrading kunnen via het lint 6f via het
parkeerterrein bij het verenigingsgebouw komen, hier dient bij de uitwerking een keuze
in gemaakt te worden. Aan beide kanten van het gebouw is ruimte voor fietsenrekken.
Als bijdrage aan het parkachtige karakter en de coulissen werking van Zuilense Vecht
worden bomenrijen geplaatst, dit vormt tevens de oprijlaan naar het verenigingsgebouw.

Er komen drie nieuwe velden: een voetbalveld, een combinatieveld voetbal - American
Football en een wedstrijd voetbalveld als hoofdveld van Elinkwijk. De hoek die overblijft
blijft ingericht als trainingsveld. In aanvulling hierop kan Elinkwijk ook gebruik maken
van de velden aan de overzijde van de autovrije oprijlaan naar Sporthal Zuilen. Hiervoor
wordt het pad tussen het trainingsveld en het American Footballveld verbonden met
deze deelvelden, indien nodig kan bij de oversteek een markering worden aangebracht.

Net als bij VV Maarssen en DWSM komt er een sloot rond de velden, ter plekke van de
oprijlaan is een brugduiker met poort als afsluitbare toegang gewenst. Ook hier is een

sterke zichtrelatie tussen het lint en de velden belangrijk, waarbij zowel voetbal als
American Football beleefbaar zijn.
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Zuilense Tennis Club
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Luck Raeck

De tennisbanen van Luck Raeck, in Stichtse Vecht, zijn strategisch gepositioneerd aan
de kop van het lint. Hier is het essentieel 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 winddoeken vervangen
wordt door een transparante wand, zodat de tennisbanen geen hinder hebben van wind
of passerende jongeren en de onderwijsvoorziening én de sport toch zichtbaar zijn.
Wellicht is het mogelijk om hier padelbanen te realiseren: dan zijn zowel de opkomende
padel-sport als de bestaande tennisbanen goed beleefbaar vanaf het lint. Voor de

meest zuidelijke tennisbaan is geen ruimte voor een padelbaan, hier kan echter wel een
vergelijkbare 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 richting verenigingsgebouw te verschuiven om ruimte te maken voor
padelbanen, om het zicht op de onderwijsvoorziening te maximaliseren en om de entree
van Zuilense Vecht voldoende ruimte te geven.

Het verenigingsgebouw krijgt een sterke verbinding met het lint. Als het huidige
gebouw gehandhaafd wordt, kan tussen de bestaande banen een nieuw entree pad
gerealiseerd worden. De ruimte van de huidige entree (tussen de bestaande en de
verschoven banen) kan ingericht worden als terrasruimte voor de tennisvereniging.

Als gekozen wordt voor een nieuw verenigingsgebouw, is het mogelijk om deze in de
onderwijsvoorziening 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.

bestaande entreeroute toekomstige entreeroute

Zuilense Tennisclub

De Zuilense Tennis Club komt direct aan het lint te liggen door het verplaatsen van de
entree naar het zuiden, tussen de nieuwe woningen en bestaande tennisbanen in. De
sloot kan worden gedempt, waardoor voldoende ruimte ontstaat voor een goed entree
pad met fietsenrekken en wellicht een tribune.

Door de nieuwe entree kunnen het bestaande entree pad langs de banen en het
aangrenzende hek verdwijnen. Hierdoor ontstaat meer ruimte voor het lint en is er

geen dubbel hek meer nodig, zodat de tennis ruimtelijk en gevoelsmatig dichter bij het
lint komt te liggen. In verband met afsluitbaarheid is een fysieke barriére nodig, het is
wenselijk dat dit zo transparant mogelijk is zodat een zichtrelatie tussen de tennisbanen
en het lint ontstaat. Voor de tennisclub is beschutting tegen wind eveneens belangrijk.
Een hek met transparant winddoek of doorzichtige wand (zoals voorgesteld bij Luck
Raeck) zijn denkbaar.

Op het terrein van de tennisvereniging kunnen de sloten gedempt worden, waardoor
meer gebruiksruimte ontstaat. De afwatering van de banen kan dan plaatsvinden via een
buis, naar de bestaande sloot ten noorden van de banen.
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ovvo

De korfbalvereniging maakt gebruik van de hal en het naastgelegen kunstgrasveld. De
kantine bevindt zich in de hal, aan de zijde van het kunstgrasveld. OVVO is voornemens
om aan de kantine een overdekt terras te realiseren. Aan de andere kant van de hal,
richting OpBuuren, is extra bergruimte nodig voor gymonderwijs ten behoeve van de
onderwijsvoorziening en voor het aantrekken van extra gebruikers van de sporthal.
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, waardoor de
ruimte tussen de kantine en het veld beter bruikbaar wordt. Een nieuwe bomenrij draagt
bij aan het parkkarakter van Zuilense Vecht.

HMS, Kismet en Eminent Boys

De drie clubs gebruiken de velden aan de noordzijde van de sporthal. Een van deze
velden wordt van kunstgras voorzien, om hiermee de capaciteit op het compacter
wordende sportpark op peil te houden. Bij de uitwerking van het lint dient aandacht te
worden besteed aan de oversteekbaarheid van het doorgaande voet- en fietspad, zodat
sportende kinderen veilig van het ene naar het andere deelveld kunnen lopen.

Ominivereniging HMS gebruikt sporthal Zuilen als uitvalsbasis voor de voetbal- en
handbalafdeling. Voor sporthal Zuilen wordt parallel aan de herontwikkeling van het
sportpark een toekomstplan ontwikkeld voor het gebruik van de diverse ruimten. Er
wordt hierbij onder meer gekeken naar inpassing van een aantal was- en kleedkamers die
elders op het sportpark op de nominatie staan om vervangen te worden.

Vooralsnog geven Kismet en Eminent Boys er de voorkeur aan om van hun huidige
kantinefaciliteit gebruik te blijven maken. Vanuit SportUtrecht wordt samen met deze
clubs gewerkt aan een toekomstvisie waarbij ook samenwerkingsvormen met andere
verenigingen worden onderzocht.
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Omdraaien sport en parkeren

Momenteel ligt er een parkeerplaats naast Sporthal Zuilen. Achter deze parkeerplaats
liggen twee goed gebuikte sportvelden: een multifunctioneel veld en een beachvolleybal
veld. De aanwezigheid van een parkeerplaats direct aan het lint draagt niet bij aan het
groene en sportieve karakter van Zuilense Vecht.

Het is een kans om het parkeren en de beide sportvelden om te wisselen. In dat geval
komt de parkeerplaats langs de Amsterdamsestraatweg te liggen en wordt Zuilense
Vecht nég duidelijker autovrij (dan ligt al het parkeren aan de randen van het gebied). De
sportvelden komen dan direct aan het lint te liggen en dragen door het levendige gebruik
sterk bij aan het sportieve karakter van het lint. Bovendien komt de sporthal hierdoor in
het lint te liggen, hetgeen meer recht doet aan de collectieve functie van dit gebouw. Het
omdraaien van sport en parkeren is op dit moment financieel niet haalbaar, bovendien
zou het kapitaalvernietiging zijn van de recent gerealiseerde parkeerplaats. Daarom
wordt het omdraaien van sport en parkeren hier als een toekomstige kans aangestipt.

meer ruimte

meer
ruimte

deelveld

aanlanding fietsbrug
optie deelveld

aanlanding fietsbrug
optie waterpartij

Ruimte door fietsbrug

De tweede kans betreft het smalste deel van het lint en de ruimte rond Sporthal Zuilen.
Er wordt een haalbaarheidsonderzoek gedaan naar een mogelijke fietsbrug over het
Amsterdam-Rijnkanaal, conform het coalitieakkoord Utrecht ‘ruimte voor iedereen’. De
aanlanding vraagt veel ruimte, in verband met de hellingpercentages van een fietsbrug.
Voor de aanlanding zijn twee opties: boven de nieuwe waterpartij, of ter plekke van een
van de deelvelden. Als gekozen wordt voor de locatie ter plekke van de deelvelden, biedt
dat de kans om het lint op het smalste deel meer ruimte te geven. Door het resterende
veld te draaien ontstaat meer ruimte voor het lint én tussen de sporthal en het deelveld,
hierdoor sluit de sporthal beter aan op zowel het lint als op het deelveld (zicht op de
middenlijn).

kans: sport in plaats van
parkeren langs het lint

kans: meer ruimte in smalle deel
lint en rondom sporthal



kans: lint aansluiten op
OpBuuren

kans: waterberging

Lint aansluiten op OpBuuren

In Stichtse Vecht eindigt het lint bij de Sportparkweg. Het is een kans om OpBuuren
gevoelsmatig sterker bij het Sportief Park te betrekken door het Homan van der
Heideplein te laten refereren aan het lint, bijvoorbeeld door het plein te vergroenen, de
verblijfskwaliteit en beleving van de recreatieve bootinlaat te versterken en een geel
accent toe te voegen als knipoog naar het lint.

nieuw nieuw

kunstgras kunstgras
nieuw nieuw nieuw nieuw
kunstgras kunstgras kunstgras kunstgras

Waterberging

Voor beide gemeenten geldt dat er in Zuilense Vecht een kans ligt om een grote
hoeveelheid extra waterberging te realiseren: onder elk nieuw kunstgrasveld kan
hiervoor een systeem aangebracht worden. Het gaat in totaal om zes sportvelden (in
elke gemeente drie), dat is ongeveer 4.7 hectare. Deze waterberging is niet noodzakelijk
voor het project, maar vanuit klimaatadaptatie in het algemeen wel zeer wenselijk.
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positie doorsnedes

In de doorsnedes is te zien dat het lint sterk varieert in breedte, en dat de inrichting
daarop inspeelt. De minimale maat is iets meer dan 10 meter, de maximale maat ligt rond
de 75 meter.
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BEELDKWALITEIT EN
INRICHTINGSELEMENTEN



Beplanting

Voor de bomen wordt gekozen uit inheemse soorten, met een grote maat (eerste orde).
Elke (enkele of dubbele) bomenrij bestaat uit één soort, waarbij voor elke as een andere
soort gekozen wordt. Eik en populier zijn al toegepast in de laan naar Sporthal Zuilen

en de Zuilenselaan, dus dienen andere soorten gekozen te worden. In het lint worden
dezelfde soorten toegepast, als meerdere bomen binnen 10 meter van elkaar staan wordt
dezelfde soort toegepast. Qua soorten wordt gedacht aan iep, els, linde, esdoorn, berk en
wilg (niet geknot).

Alle nieuwe hagen in Zuilense Vecht bestaan uit veldesdoorn, sleedoorn, meidoorn en
liguster. Deze hagen worden geschoren en zijn ongeveer een meter hoog, zodat er goed
zicht is op de achterliggende functie. De hagen zijn maximaal 1.25 meter hoog.

bomenrijen

hagen



grassen

plas-dras zones

Het gras bestaat uit gebruiksgras en bloemrijk grasland. Het gebruiksgras krijgt een
mengsel dat bestand is tegen intensieve betreding, waar bloemen en kruiden uit het
ouderwets normaalgrasland aan zijn toegevoeqd. Voor het bloemrijk grasland wordt

een kruidenmengsel samengesteld dat geschikt is voor de aanwezige bodem, dat
bestand is tegen natte omstandigheden in verband met de wadi-functie en dat een
ecologische meerwaarde heeft (voor insecten en kleine zoogdieren) en een recreatieve
meerwaarde door de aanwezigheid van plukbloemen. De voedselrijke bodem wordt
langzaam verschraald door beheer (maaien en afvoeren). In de volgende fase dient te
worden uitgezocht wat mogelijk is zonder de bodem te veranderen, en hoe het bloemrijk
grasland zodanig toegepast kan worden dat het goed te beheren is.

De beplanting in de plas-dras zones is eveneens inheems. Hierbij kan aanplant door
middel van een flora-mat van de gewenste flora uit de Utrechtse soortenlijst worden
toegepast, om de natuurlijke ontwikkeling op gang te helpen.



Verharding

De verharding van het lint bestaat uit zo zwart mogelijk asfalt, waarbij de bitumen (deels)
vervangen zijn door lignine: een plantaardige stof. Voorbeelden hiervan zijn bio-asfalt

en grasfalt. De doorgaande route in het lint (voet- en fietsgedeelte) is overrijdbaar voor
hulpdiensten en bevoorrading, de voetpaden buiten het lint kunnen een lichter cunet
krijgen.

Op het asfalt wordt een markering aangebracht met gele wegenverf, om optisch een
verschil te maken tussen het fietspad en het voetpad. Ook andere markeringen op de
verharding (sprinttrack) worden met dezelfde wegenverf aangebracht.

Onder het speelobject en het workout park is een valondergrond nodig. Het
speelobject staat in valzand, om aan te sluiten op het parkkarakter en als aanvullende
speelaanleiding. Het workout park bestaat uit een lijnvormig object op een eveneens
lijnvormige valondergrond. Deze valondergrond oogt door de zwarte kleur en door de
beperkte breedte als een van de voetpaden door het park, waardoor het workout park
volledig opgenomen wordt in het parkkarakter.

asfalt

valondergronden



verharding sportverenigingen

verharding sportvelden

De materialisering van de velden is afhankelijk van de betreffende sport. Uitgangspunt
is een zo natuurlijk mogelijke uitstraling, dus groen voor de kunstgrasvelden en de

de velden krijgen een verharding van grijze betontegels en/of grijze betonstenen: dit is gebruikelijke gravelkleur voor de tennis.
functioneel, flexibel en sluit aan op de bestaande voetpaden rond de velden.

De oprijlaan naar de sportverenigingen vormt de verbinding met het lint en bestaat
daarom uit zwart asfalt. De vloer rond de verenigingsgebouwen en de voetpaden naar



Gele lijn

Langs het lint ligt een ‘gele lijn'. Deze lijn wordt gevormd door een geel gepoedercoate
stalen strip die af en toe uit het maaiveld omhoog komt en transformeert tot een object.
De sportieve uitstraling nodigt uit tot sporten en bewegen. Zo vormt het bijvoorbeeld de
dragende structuur van het workout park, de dragende structuur van het speeltoestel,
een klauterobject, duikelrek, de arm- of rugleuning van een bank, etc. In de uitwerking

is het streven om deze dragende structuur zodanig te ontwerpen, dat er wisselende
functies aan gekoppeld kunnen worden.

gele lijn die uit de vloer omhoog
komt

workout park met gele lijn als
drager

centrale speelplek met
gekleurde lijn als drager (in
Zuilense Vecht is dit geel)



verdiept skatepark met
beplanting en zitranden

waterspeelplaats

sfeerimpressies lint met

speelplek en sportplek Sport- en speelplekken

De sport- en speelplekken worden op maat gemaakt, in aansluiting op het lint.
Materialen die gebruikt kunnen worden zijn gepoedercoat staal (geel als basis, eventueel
antraciet voor functionele delen die niet op hoeven te vallen) en beton (skatepark en de
waterspeelplek).

Het workout-park wordt bevestigd aan een doorlopende gele constructie, waarmee
uiteenlopende trainingsprogramma'’s uitgevoerd kunnen worden.

De skatebaan bestaat uit een iets verdiepte betonnen bak, met zitranden rondom
en plantvakken tegen de opstaande randen en tussen de skate-objecten, zodat de
skatebaan onderdeel uitmaakt van het parklandschap.

De waterspeelplaats bestaat eveneens uit een verdiepte betonnen bak met zitrand. Deze
kan ingericht worden als pierenbadje/waterspeelplaats en in de winter als krabbelbaantje
om te schaatsen.

De speelplek bestaat uit een doorlopende gele constructie waar verschillende elementen
aan zijn bevestigd, zoals schommels, klimtouwen, klauterrek, glijbaan, etc. In het hart
van deze constructie kunnen wellicht trampolines worden geplaatst.



Aanvullende materialen
Als aanvulling op de materialen van het lint (asfalt, beton en geel gepoedercoat metaal)
wordt hout/bamboe gebruikt, onder andere voor zitranden.

Ook buiten het lint kan hout/bamboe worden toegepast, bijvoorbeeld voor
speeltoestellen en tribunes op het terrein van de sportverenigingen.

Meubilair, verlichting en nutsvoorzieningen

Functionele objecten zoals verlichting en afvalbakken krijgen een terughoudende
uitstraling. Er wordt gekozen voor antraciet als basiskleur, omdat dit er sjiek uitziet
zonder op te vallen.

De verlichting bestaat uit ledverlichting, geschakeld met een automatische
tijdschakelaar en/of dynamische dimmers. De masten zijn antraciet. De lichtpunthoogte
is niet hoger dan nodig en de armaturen stralen naar beneden om lichtvervuiling te
minimaliseren. De uitstraling is eigentijds.

De nutsvoorzieningen zoals transformatiehuisjes en netwerkkasten worden zoveel
mogelijk geintegreerd in de nieuwe gebouwen in het gebied. Deze functies mogen niet
uitvallen bij een overstroming of wateroverlast, en dienen dus op voldoende hoogte
gerealiseerd te worden.

aanvullende materialen

meubilair en verlichting



ballenvangers, hekken en
reclameborden

huidige situatie rond de velden:
gras met bomen

Ballenvangers, hekken en reclameborden

Ook ballenvangers en hekwerken krijgen een terughoudende uitstraling. Uitgangspunten:

- geen hekwerken waar dat niet strikt noodzakelijk is (‘geen hek, tenzij..." principe)

- de hoogte is beperkt: de ballenvangers en hekwerken rond de tennis zijn niet hoger
dan nodig, de (verplichte) hekwerken rond de voetbalvelden zijn maximaal 1.20 meter

- staanders en gaas krijgen de kleur antraciet

- een zo transparant mogelijke afwerking door grote mazen en dunne staaldraden

Voor de reclameborden van de sportclubs wordt een onderscheid gemaakt tussen lage
bebording rond de velden, en reclame-uitingen op ooghoogte rond het hoofdveld. De
lage bebording wordt geintegreerd met de lage hekwerken. Voor alle bebording geldt dat
het wenselijk is om de staanders en achterkanten antraciet te maken, en dat gestreefd
wordt naar eenduidig kleurgebruik van de reclames. Reclame-uitingen op ooghoogte
rond het hoofdveld zijn voor de sportverenigingen belangrijk, maar reclameborden voor
de woningen zijn niet gewenst. Daarom wordt in de uitwerkingsfase onderzocht of er
alternatieven mogelijk zijn die zowel voor de sportverenigingen als voor het zicht vanuit
de woningen acceptabel zijn.

Rond de velden

De bestaande bomensingels rond de voetbalvelden worden zo veel mogelijk
gehandhaafd, omdat ze belangrijk zijn voor het parkkarakter van Zuilense Vecht. Indien
nodig kan de kroon gesnoeid worden. Indien dit leidt tot extra beheer van de velden, dan
is wellicht aanvullend beheer budget nodig.

Vanuit beheer (gemeente Utrecht) is het beleid om rond nieuwe kunstgrasvelden een
strook verharding te realiseren, voor het parkkarakter van Stichtse Vecht is dat echter
niet wenselijk. In Zuilense Vecht zou bij de uitwerking onderzocht moeten worden of het
mogelijk is om de breedte van deze verharding zo veel mogelijk te beperken.



Sporthal Zuilen



Samenhang in nieuwe gebouwen
Om samenhang te realiseren, worden beeldkwaliteitregels gesteld aan alle nieuwe
gebouwen in het Sportieve Park Zuilense Vecht.

Inspiratie

Voor de uitstraling van de nieuwe bebouwing wordt aangesloten op de architectuur
van Sporthal Zuilen. Deze sporthal heeft een horizontale geleding en is opgebouwd
uit veel glas en materialen met natuurlijke kleuren: baksteen en hout. Opvallend is de
lichtgekleurde daklijst met overstek. De sporthal is groen ingepast; voor de nieuwe
gebouwen is dit eveneens wenselijk.

Volumes

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

Materialen

De nieuwe gebouwen moeten binnen een familie passen, gebaseerd op de bestaande
sporthal. Dit betekent een combinatie van hout, baksteen, beton en glas in natuurlijke
(grijs / bruinrood-bruinzwarte) tinten. Afwijkende materialen kunnen in overleg
worden toegestaan, mits het ontwerp blijft passen binnen de familie (binnen dezelfde
kleurstelling) en mits terughoudend toegepast (bijvoorbeeld terugliggende delen van
cor-ten, antraciet gepoedercoat staal, of antraciete paneelbekleding). In het geval dat
een begroeide gevel wordt voorgesteld is 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 toepassing, 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 waar mogelijk aangesloten op een van de warmtenetwerken van
Zuilense Vecht. In verband met de duurzaamheidswens wordt geadviseerd om
zonnepanelen op de daken te plaatsen, waar mogelijk 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.

Onderwijsvoorziening

In het lint, tussen de OVVO-hal en de tennisbanen van Luck Raeck, komt een
onderwijsvoorziening. Het gebouw maakt onderdeel uit van de bebouwing van Stichtse
Vecht en moet dus aan de beeldkwaliteitseisen voldoen. Het plein maakt onderdeel uit
van het lint.

Horeca paviljoens

In het lint is ruimte voor een of twee horeca gelegenheden (daghoreca klasse D2

tot 22.00 uur of D3 tot 23.00 uur). Bij de speelplek is dit sterk gewenst, om de
ontmoetingsfunctie te versterken. Een tweede is eventueel mogelijk bij de urban sports,
mits deze complementair is aan de overige horeca. Voor deze horeca gelegenheden zijn
twee opties denkbaar: een paviljoen waar ook binnen gezeten kan worden, of een kleine
kiosk voor ‘take away' (zonder ruimte om binnen te zitten).

Verenigingsgebouwen

Voor VV Maarssen/DWSM en voor Elinkwijk/Utrecht Dominators worden nieuwe
verenigingsgebouwen gerealiseerd. Deze moeten voldoen aan dezelfde eisen als de
overige gebouwen in het Sportieve Lint.



maximale rooilijn lint maximale rooilijn achter
uitgelijnd met sporthal uitgelijnd met sporthal
maximaal 35% bebouwd :

: geleding volume: 65% o©
: minimaal 5m terugliggend :

o

bouwvlak onderwijsvoorziening tegen sporthal
(gestippeld): minimaal 30 m afstand tot gras langs
tennisbaan

bouwvlak vrijstaande onderwijsvoorziening (geel):
minimaal 10-15 m afstand tot sporthal
minimaal 10 m afstand tot gras langs tennisbaan

bouwvlak

entrees onderwijsvoorziening aan lint
richting lint representatieve gevels op begane grond en verdieping

hoogteaccent op de hoek

optie: nieuwbouw tennisvereniging geintegreerd in gebouw
representatief en bereikbaar vanaf het lint én vanaf de tennisbanen

beeldkwaliteitregels
bouwvlak onderwijsvoorziening

beeldkwaliteitregel
hoogteaccent
onderwijsvoorziening

beeldkwaliteitregels
representatie en entrees
onderwijsvoorziening

beeldkwaliteitregels
representatie en entree
tennisvereniging in
gebouw



referentiebeelden
onderwijsvoorziening

zichtbaarheid
onderwijsvoorziening vanaf

de entree van het lint door
transparante padelbanen en een
accent in de architectuur.
boven: gevel verlengen

midden: torentje

onder: kunstobject

Beeldkwaliteitregels onderwijsvoorziening

De onderwijsvoorziening heeft een voorkeur voor een vrijstaand gebouw, maar het

is ook mogelijk om tegen de (uitbreiding van de) OVVO-hal aan te bouwen. Als de
onderwijsvoorziening tegen de hal aan wordt gebouwd, is de afstand tot de strook gras
langs de tennisbanen minimaal 30 meter. Als de onderwijsvoorziening los komt te staan
dan is de vrije ruimte tussen de onderwijsvoorziening en de (uitbreiding van de) sporthal
minimaal 10 meter (achterzijde) tot 15 meter (lintzijde) of, als de onderwijsvoorziening
hoger is dan 10 meter, minimaal gelijk aan de hoogte van de onderwijsvoorziening.

Voor het gebouw geldt geen beperking van de bouwhoogte, maar een hoogteaccent
zou in de hoek richting entree van het lint geplaatst moeten worden om bij te dragen
aan de zichtbaarheid van de onderwijsvoorziening vanaf de entree van Zuilense Vecht.
Een hoogteaccent dient onderdeel uit te maken van de architectuur van het gebouw,
bijvoorbeeld door een extra verdieping, door de gevel te verlengen (tevens omheining
dakterras), een ‘torentje’ (observatorium/klimtoren) toe te voegen, of een kleurrijk
kunstobject aan het gebouw te bevestigen.

De onderwijsvoorziening dient aan de zijde van het lint én aan de achterzijde binnen
de rooilijnen van de aangrenzende sporthal te blijven. Aan de zijde van het lint mag
maximaal 35% van deze rooilijn bebouwd worden, om een lange bebouwingswand aan
het lint te voorkomen. De overige 65% dient minimaal 5 meter terug te liggen van de
rooilijn, zodat een daadwerkelijke geleding van het volume ontstaat.

De entrees van de onderwijsvoorziening liggen aan het lint en zijn gericht op het lint. Als
de tennisvereniging in het gebouw geintegreerd wordt, dient deze eveneens zichtbaar én
toegankelijk te zijn vanaf het lint.

Het gebouw krijgt een representatieve uitstraling en voldoet aan de beeldkwaliteit
nieuwe gebouwen Zuilense Vecht (zie blz. 77).

De pleinruimte maakt integraal onderdeel uit van het lint, waarbij de vormgeving van het
plein en de gele lijn zodanig is dat er tijdens schooltijden een vanzelfsprekende barriére
tussen plein en lint is, en het plein buiten schooltijden aanvoelt als openbare speelplek.
Het fietsparkeren kan plaatsvinden langs de zijranden van het plein.



minimaal 5°
maximaal 15°

3.5m 3.5m
3'5 m 6.0 m ’S-Om\1%
bouwvlak kiosk bouwvlak paviljoen daken
kiosk: luifel als aflsuiting van de gevel kiosk: terras mogelijk paviljoen: overstek als overkapping voor terras

gebouw is langwerpig met een duidelijke oriéntatie
zijwanden zijn transparant: het is mogelijk om door het gebouw te kijken
gesloten wand is toegestaan aan de korte kant: 1x bij paviljoen, 2x bij kiosk kiosk: georiénteerd op de nabijgelegen functie

paviljoen: voor de glazen geveldelen is buiten de
openingstijden een niet-transparante afsluiting mogelijk

paviljoen: georiénteerd op het lint én de functie

beeldkwaliteitregels
bouwvlak horeca-
voorziening

beeldkwaliteitregels
daken horeca-voorziening

beeldkwaliteitregels
detailering horeca-
voorziening

beeldkwaliteitregels
positionering en
representatie horeca-
voorziening



referentiebeelden kiosk

voorbeelduitwerkingen
kiosk en paviljoen

referentiebeelden paviljoen

voorbeeld materialisering

voorbeeld materialisering
cortenstaal

Beeldkwaliteitregels horecavoorziening

In Zuilense Vecht is in het GebiedsPlan ruimte voor een kiosk of paviljoen bij de

speelplek. Wellicht is in de toekomst ook elders een kiosk gewenst. Horecavoorzieningen -
in Zuilense Vecht dienen aan de regels op de pagina hiernaast te voldoen: -

Afmetingen -

Kiosk: streefafmeting 5 x 2.7 x 3 (I x b x h), maximale afmeting 6 x 3.5 x 3.5 meter
Paviljoen: maximale afmeting10 x 5x 3.5 m
Als de breedte verandert, dan moet de lengte in verhouding mee veranderen

Vlakverdeling gevels

De lange zijden bestaan beide in de lengte voor minimaal 60% uit glas

Deze glaswand kan aan beide zijden vrijwel volledig geopend worden

De bar moet langs een van de open gevels staan voor het serveren van “take away"
Aan deze bar-zijde bestaat de wand in de hoogte voor minimaal 50% uit glas

Aan de tegenoverliggende lange zijde bestaat de hoogte voor minimaal 80% uit glas
Een (paviljoen) of twee (kiosk) korte zijden mogen gesloten zijn of een geperforeerde
gevel hebben, de andere korte zijde (paviljoen) bestaat voor minimaal 60% uit glas
Het gebouw is zodanig transparant dat er door het volume heen gekeken kan worden
Kiosk: een luifel met functie is mogelijk: afsluiting van de gevel of overstek over terras
Paviljoen: een overstek of L-vormig dak is mogelijk als overkapping van het terras
Zonnepanelen en installaties zijn uit beeld door terugliggende positie en/of daklijst

N
( )
\_/
N
( )
\_/
N
N

Overig

Een terras heeft hetzelfde vioerpeil als de kiosk (max. 2 cm verschil)

Een terras ligt maximaal 0.25m boven maaiveld (met hellingbaan voor mindervaliden)
Het gebouw heeft een WC voor gehandicapten, deze deur grenst niet aan het terras
Materialen conform beeldkwaliteit nieuwe gebouwen Zuilense Vecht (zie blz. 77)



beeldkwaliteitregels

bouwvlak
N
9.5m 9.5m
¢ /
\’L((\ 24 m 45-60m 18 m 40m

pad rondom minimaal 3m

aan één zijde minimaal 12 m voor hulpdiensten bouwvlak VV Maarssen / DWSM bouwvlak Elinkwijk / Utrecht Dominators
beeldkwaliteitregels

- daken
minimaal 5°

maximaal 15°

plat dak / dak met zeer flauwe hellingshoek / overstek

beeldkwaliteitregels
entrees

herkenbare hoofdentree met bomenrijen naar lint, secundaire entree met bomenrijen vanaf Burgemeester Norbruislaan



oriéntatie en representativiteit

eerste laag mag gesloten zijn, verdieping zo transparant mogelijk

Beeldkwaliteitregels verenigingsgebouwen VV Maarssen/DWSM en Elinkwijk/Utrecht
Dominators

Binnen de beeldkwaliteitregels en eenduidige materialisering van Zuilense Vecht, krijgen
de verenigingsgebouwen een eigen uitstraling.

Afmetingen

VV Maarssen/DWSM: volume is maximaal 24 m breed en 9.5 m hoog
Elinkwijk/Utrecht Dominators: volume is maximaal 40 x18 m x 9.5 m (I x b x h)
Afstand tot de velden is minimaal 3 meter, aan de zijde van het lint is voor
hulpdiensten en bevoorrading minimaal 12 meter nodig

Volume is maximaal 60 meter lang (bij kantine en technische ruimte TEO op begane
grond), maximaal 55 meter (twee kantines op verdieping) of maximaal 45 meter
(hetzelfde gebouw zonder technische ruimte TEO)

Gebouw kan schuiven, mits de bomenrijen lang genoeg blijven (minimaal 4 bomen)

Vlakverdeling gevels en dak

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

Een overstek is gewenst, richting de tribune is een grotere overstek gewenst
Tribune richting de hoofdvelden is wenselijk over de hele gevellengte, met
uitzondering van entrees en eventuele verblijfsruimtes

Entrees zijn herkenbaar, de hoofdentree bestaat overwegend uit glas

De hoofdentree moet georiénteerd zijn op het lint

Een eventuele secundaire entree richting Norbruislaan is mogelijk

1e verdieping: representatief en
transparant richting velden en
richting hoofdentree lint

begane grond: representatief
en transparant richting
hoofdentree lint

Kantines en verblijfsruimtes krijgen een representatieve gevel met minimaal 75% glas
Kantine(s) op de verdieping zijn gericht op hoofdvelden én trainingsvelden

Overig

Zonnepanelen en installaties zijn uit beeld door terugliggende positie en/of daklijst
Materialen conform beeldkwaliteit nieuwe gebouwen Zuilense Vecht (zie blz. 77)
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WOONVELD STICHTSE VECHT



Begeleiding sportief park

Het concept voor beide woonvelden (Stichtse Vecht en Utrecht) 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 langs het
Sportieve Park is groen en autovrij. De bebouwing langs het Sportieve Park vormt een
wand die het Sportieve Park begeleid.

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 Sportieve Lint op deze plek.

Een hoekaccent benadrukt de entree van het Sportieve 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 Sportieve Park.

De openbare ruimte langs het Sportieve Park is onderdeel van de uitwerking van
het Sportieve Park, met uitzondering van een smalle zone direct grenzend aan de
bouwblokken.

Hoogteaccenten langs As van Berlage

De Burgemeester Norbruislaan maakt onderdeel uit van de As van Berlage: een
belangrijke stedenbouwkundige structuur. In Utrecht staat een torentje, dat deze as
accentueert. Bij de Zuilenselaan verandert de as: de weg buigt af en de boomsoort
verandert. De structuur 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 Zuilense Vecht, een
herkenbaar begin van het bebouwde gebied en vormt tevens een stedenbouwkundige
reactie op het ‘Utrechtse torentje'. De watergang 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 Burgemeester Norbruislaan, krijgt het woonveld
hoogwaardige voorkanten naar de Burgemeester Norbruislaan en is de openbare ruimte
langs de As van Berlage groen en autovrij. De bebouwing vormt een wand die de As van
Berlage begeleid.



Schakel tussen bestaande bebouwing en nieuwe bebouwing sportief park Minimale ontsluiting

Een goede aansluiting tussen de nieuwe bebouwing langs de Sportparkweg en de Het concept voor de woonvelden in Stichtse Vecht en Utrecht bestaat uit groene

bestaande bebouwing van Op Buuren aan de overzijde is essentieel. Uitgangspunt voor profielen met minimale infrastructuur. Dit betekent een ontsluitingsstructuur gebaseerd

zowel de stedenbouwkundige opzet als de architectuur is dat de weerszijden van de op één hoofdaansluiting aan de Sportparkweg, tegenover de C.P. Klapstraat. Vanuit deze

Sportparkweg als één woonwijk worden ervaren. centrale toegang kunnen de diverse parkeerhoven bereikt worden. Bezoekers parkeren
dient met een minimale impact te worden opgelost. In geval van calamiteiten kan gebruik

De bestaande bebouwing van Op Buuren bestaat uit traditionele gesloten bouwblokken worden gemaakt van een noodontsluiting via het fietspad en het lint.

met parkeren in binnenhoven en is gedeeltelijk gebaseerd op een karakteristiek

Vechtdorp. De uitstraling is informeel, dorps, kleinschalig en gedifferentieerd. De Het fietsnetwerk is uitgebreid met een losliggend fietspad tussen het woonveld en de

bouwblokken bestaan met name uit rijwoningen met grotere appartementenvolumes sportvelden. Op deze manier is het woonveld goed verbonden met het Sportieve Lint.

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.



randvoorwaardenkaart

legenda

max. bouwvlak

max. (wisselende) rooilijn
kleine korrelmaat woningen

30m lijn (max. afst. gevel-sport)
representieve hoekpunten
hoog hoekaccent

max. 4.5 lagen + kap

gebouw mag water in schuiven

lager hoekaccent
max. 3.5 lagen + kap

onderwijsvoorziening (met
hoogteaccent)
stedelijker karakter

3.5 (app.) 3 (rij) lagen + kap

max. bouwhoogte laagbouw
2 lagen + kap

groene overgang openbaar/privé

extra aandacht goede overgang

overgang woonveld-lint in OR
talud & bloemrijk grasland

transformatie sportparkweg

hoofdontsluiting

ruimtelijke verbinding Op Buuren

toegang parkeerhoven

sportief lint / LV-verbinding

extra aandacht entree lint

openbaar groen lint

openbaar groen raamwerk

water B.Norb.laan (as van Berlage)



principes parkeren

bruto uitgeefbaar oppervlak is maximale bouwvlak

gesloten bouwblok verkaveling

2 gesloten bouwblokken ten noorden van sportief lint

voorkanten naar de openbare ruimte

parkeren bewoners opgelost in hoven, op achterterrein en/6f binnen het bouwvolume
maximale gevellijn langs sportvelden minimaal 30 meter uit sportveld

bebouwing in de basis traditionele dorpse rijwoningen met variatie in de rij (rooilijn,
kap, kaprichting, goothoogte, nokhoogte, etc.)

hoog hoekaccent (max. 4.5 lagen) op hoek Burgemeester Norbruislaan /Sportparkweg
(mag in water) en lager hoekaccent (max. 3.5 lagen) op hoek lint/Sportparkweg

extra aandacht voor representativiteit entree (hoeken middenstraat x sportparkweq)
beperkt dubbelgebruik parkeerterrein Brocacef mogelijk voor bezoekersparkeren
appartementen t.p.v. hoekaccent(en) en eventueel op andere hoekpunten mits
mogelijk binnen max. bouwhoogte

langs het lint en sportvelden: wonen aan een autovrij woonpad

minimale afstand tussen bouwblokken 15m

maximale bouwhoogte laagbouw 2 lagen met kap en 3/3.5 lagen met kap langs
sportvelden (zie bouwvolume)

langsparkeren bezoekers aan Sportparkweg in combinatie met nieuwe laanbeplanting
(Sportparkweg van 50km/u naar 30 km/u)

profiel sportparkweg ontwerpen als één geheel (verbinding Op Buuren en woonveld)
bij appartementen extra ruimte reserveren voor fietsparkeren (en laadpunten)
bergingen en rolcontainers in de achtertuin of in bouwvolume

gevels bebouwing op min. 8 meter vanaf bestaande (te handhaven) bomen
reservering voor technische ruimte TEO (100m2) in bouwvolume appartementen als
deze niet in een van de verenigingsgebouwen komt

voldoende drooglegging in relatie tot veranderend klimaat

woningen moeten bereikbaar zijn voor mindervaliden

Infrastructuur

één auto ontsluiting (aan Sportparkweq)

infrastructuur tussen de bouwblokken, openbare ruimte langs lint/sportvelden autovrij
extra calamiteiten ontsluiting via het lint

ontsluiting fietsverkeer via vrijliggend fietspad in een laan langs de sportvelden

géén paralelle gevelwanden, maar licht knikkende straten met getande straatruimtes
(verspringende rooilijn; zie OpBuuren)

ruimte voor meerdere straatbomen in elk profiel

extra aandacht voor (veilige) aansluiting lint op sportparkweg

Parkeren in de Dorpsrand

de parkeervelden dienen omsloten te worden door bebouwing of een tuinmuur

zodat deze niet in het zicht zijn vanaf de straat

eventuele toegang middels poortwoningen

per parkeerhof dienen minimaal 2 bomen te worden geplaatst in verband met
regenwater infiltratie en hittestress

het realiseren van kleine (groene) speelplekken in de Dorpsrand, mits mogelijk, wordt
gewaardeerd en draagt bij aan de leefbaarheid

de entree naar het parkeerhof situeren aan de binnenstraat, niet via de buitenranden
aandacht voor een goede afwatering (door groen/halfverharding/duiker naar
oppervlaktewater)

binnenhoven zijn (net als in OpBuuren) eigendom en verantwoordelijkheid van VVE

Parkeren in/onder het gebouw

een gedeelte van de woning, en de woningentree, dient zich aan de straatzijde te
bevinden zodat het parkeren uit het zicht is en er nog ‘ogen’ op de straat zijn

er dient extra aandacht te worden besteed aan een goede duidelijke entree als
onderdeel van het bouwvolume



catalogus inrichtingselementen



voorbeeldprofielen

bestaande bomen:Op Buuren nieuwe bomen wgonveld Sportief Park

|R|] K&L

—5.00 5.60 6.00 -2.00~1.20——3.55 2.10—
-——0.95 -——1.00
P groen rijpaan P trottoir  groen trottoir stoepzone
Sportparkweg
30 km/u

sportparkwegq (laan profiel)

Voor de openbare ruimte wordt gekozen voor een groene inrichting, passend bij

het Sportieve Park. Er komt substantieel meer groen in het straatbeeld dan in het
aangrenzende OpBuuren. 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 OpBuuren als
onderdeel van het Sportieve Park.

Kenmerken

- autovrije randen langs sportief park

- zoveel mogelijk grasvlakken en bomen

- bij voorkeur alleen langsparkeren voor bezoekers

- bezoekersparkeren langs de Sportparkweg onder laanbeplanting (kan bij 30 km/u)

- parkeervakken op de stoep, niet op de rijbaan

- minimale trottoir- en rijpaanbreedte

- 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

- soortenkeuze beplanting sluit aan op soortenkeuze in Sportief Park

- bomen langs de sportvelden maken onderdeel uit van het Sportieve Park

- nieuwe laanbomen langs Sportparkweg passen bij de bestaande bomen aan overkant
- bomen in de middenstraatjes zijn inheemse soorten met een flinke maat

KeL | | [ ] | el |

1.90—2.10— 1.70 --2.00 6.00

1.80—2.10—1.90

stoepzone trottoir groen P rijpaan groen trottoir stoepzone

groen straatprofiel

- gemengde hagen van inheemse soorten (veldesdoorn, sleedoorn, meidoorn, liguster)
- in de woonstraatjes kan gebruiksgras en bloemrijk grasland worden afgewisseld

Verharding

Er wordt gestreefd naar een contrast tussen de verharding in het Sportieve Park

(zwart asfalt) en de woonvelden. Het fietspad langs de woonbuurt is onderdeel van

het Sportieve 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 halfsteensverband, in
contrasterende kleur (bv. lichtgeel, donkerbruin/-paars, zwart) of natuurstenen
keitjes, geen mix

Meubilair en verlichting

Gelijk aan sportief park: functionele objecten zoals verlichting en afvalbakken krijgen
een terughoudende uitstraling. Er wordt gekozen voor antraciet als basiskleur, omdat dit
er sjiek uitziet zonder op te vallen. In de woonbuurt wordt hetzelfde meubilair toegepast
als in het Sportieve Park. Ook wordt gekozen voor dezelfde verlichtingsmasten en
-armaturen, of voor een ander element uit dezelfde familie.



voorbeeldprofielen

68.85 : 43.10

open ruimte i kavel
1
1
1

Burgemeester Norbruislaan (1:500) doorsnede t.p.v. hoekaccent (accent mag ook in water schuiven) doorsnede rijwoningen
.85 19.10 39.80 21.80 22.50
achter hof bestaande bebouwing Op Buuren open ruimte kavel parkeren hof

Sportparkweg t.p.v. hoekaccent sportief lint (1:500)

e “"ﬂ W
22.50 21.90 38.70

parkeren hof kavel sportlint tennisvelden

sportief lint (1:500)



voorbeeldprofielen

11.50 23.50 29.30

parkeren hof kavel open ruimte voetbalvelden

voetbalvelden t.p.v. (rij)woningen (1:500)

-

achter tuinen kavel open ruimte voetbalvelden

12.15 31.00

voetbalvelden t.p.v. appartementenvolume (1:500)

langsdoorsnede woonvelden: parkeerhof & middenstraat (1:500)



< foto's bestaande bebouwing +
referenties deelgebieden

< themakaart
deelgebieden

De Dorpsrand (Op Buuren - referenties nieuwbouw)

Sportrand (Op Buuren - referenties nieuwbouw)

s De Dorpsrand

s Sportrand
kleinschalige appartementenvolumes (Op Buuren - referenties nieuwbouw)
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De Dorpsrand

De Dorpsrand bestaat uit ‘gesloten bouwblokken'. Woningen zijn in rijen ondergebracht,
maar worden ontworpen als losse panden. De bouwblokken ogen als een karakteristiek
Vechtdorp door een gevarieerde rooilijn, een gelijkmatige gevelindeling met historische
details en een grote variatie in daken.

In de Dorpsrand komen hoofdzakelijk historische rijwoningen en herenhuizen. Variaties
op de standaard rijwoning, zoals iets hogere accentwoningen, knikwoningen (bij een
draaiing in het blok) en poortwoningen (ter plaatse van de entree naar een parkeerhof)
zijn mogelijk, mits de architectuur aansluit bij de resterende rijwoningen.

Op de hoek tussen het Sportieve Lint en de sportparkweg is een appartementenvolume
met extra hoogte gewenst als markering van de entree van het lint.

Sportrand

De Sportrand is een zone die grenst aan de grote maat van de sportvelden. Hier zijn
voornamere woningen met een iets hogere bouwhoogte mogelijk. Daarnaast leent deze
zone zich goed voor een bijzondere woningtypologie (zoals herenhuizen of dekwoningen),
die reageert op de kwaliteit van het weidse uitzicht.

Optioneel 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 de hoek
om worden doorgezet, als formele begeleiding van de Burgemeester Norbruislaan.

De kenmerken van een kleinschalig appartementenvolume zijn:

- beperkte gevellengte / kleine korrelmaat

- maximale hoogte: 3.5 bouwlagen met kap, waarbij de kap ook woningen bevat
- gevel opgedeeld in diverse panden of een gedifferentieerd volume

- mee-ontworpen loggia's of in het volume geintegreerde balkons

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

Karakteristiek Vechtdorp

De bebouwing sluit aan op de wijk Op Buuren, een nieuwe ontwikkeling met de uitstraling
van een karakteristiek Vechtdorp. De kenmerken voor een karakteristiek Vechtdorp,
waaraan in dit document voor Zuilense Vecht wordt gerefereerd, zijn afkomstig uit het
originele beeldkwaliteitplan voor Op Buuren: “De Bocht van Maarssen".



referentiebeelden

themakaart
rooilijn en korrelgrootte

gesloten bouwblok door middel van tuinmuur

gesloten bouwblok door middel van poortwoning

De Dorpsrand  wisselende rooilijn minimaal 1.00 meter uit erfgrens
verschillende geschakelde bouwvolumes met opdeling door o.a.
rooilijnverspringing en hoogte

pandsgewijze verspringende rooilijn verdeling door middel van gevelmateriaal
I Sportrand wisselende rooilijn 6f vaste rooilijn min. 3,50 meter uit erfgrens
s hoekaccent buiten rooilijn bouwen mogelijk (aan het water)
Algemeen:

- uitspringing over rooilijn mogelijk (erker, uitbouw verdieping, topgevel, veranda, luifel),
mits op eigen terrein
- bouwblok gesloten d.m.v. tuinmuren (net als in OpBuuren)

uitspringing over rooilijn voor erker/uitbouw verdieping/topgevel/veranda/luifel



principe ‘sluiten’
bouwblok met muur

De basis voor de verkaveling is ‘gesloten’ bouwblokken met een dorps karakter. Door
de verschillende volumes te verbinden middels een, in samenhang met de architectuur
ontworpen, tuinmuur en/of poortwoningen kan het geheel van rijwoningen en
appartementenvolumes op maaiveld toch als een ‘gesloten’ 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 OpBuuren 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 in principe alzijdig georiénteerd. Om twijfel over de oriéntatie
op hoekpunten te voorkomen is er een hiérarchie aangebracht, in volgorde van
belangrijkheid is dit: 1. het sportieve lint en de Burgemeester Norbruislaan, 2. de
sportvelden, 3. de binnenstraat, 4. de collectieve achterzijden.

Kopgevels moeten representatief zijn door middel van ramen en entrees, om ‘dode
hoeken' te voorkomen. Dit is extra belangrijk bij de twee hoekpunten bij de entree

van het woonveld. Appartementen op de hoeken kunnen worden gebruikt om goede
alzijdige hoekoplossingen te maken en zijgevels te voorkomen. Om een kleinschalige
korrelgrootte te garanderen is er voor appartementenvolumes een beperkte gevellengte
nodig.

De Dorpsrand

Binnen de bouwblokken wordt de gevel onderverdeeld in separate panden met een
verspringende rooilijn. De panden lijken hierdoor los te staan, wat zorgt voor een kleine
korrel. Een marginale overschrijding van de minimale rooilijn is mogelijk voor erkers en
uitbouwen op de verdieping, mits deze op eigen terrein worden gerealiseerd.

Sportrand

Voor de Sportrand gelden in principe dezelfde regels voor een verspringende rooilijn
en een kleine korrelgrootte als bij De Dorpsrand. Aansluitend op de bijzondere
woningtypologie (met mogelijk parkeren in het volume) is het in de Sportrand ook
toegestaan om alle bouwvolumes op een gelijke rooilijn te zetten. In dit geval moet de
kleine korrel op een andere manier gewaarborgd worden, bijvoorbeeld door de gevel
onder te verdelen middels verschillende beukmaten, gevelmaterialen, goothoogtes,
kappen en/of andere architectonische elementen.

Om een (kleine) voortuin aan het woonpad te garanderen is hier een minimale rooilijn
van 3,50 uit de erfgrens gewenst. De minimale voortuin fungeert als een semi-
private aanvulling op de ongunstig bezonde achtertuin. De maximale rooilijn langs de
sportvelden ligt op minimaal 30 meter uit de grens van de sportvelden.

Op de hoek tussen de Burgemeester Norbruislaan en de sportvelden is het gewenst
om over de rooilijn te bouwen ten behoeven van het hoekaccent. Er dient een gepaste
afstand te worden aangehouden tot de Burgemeester Norbruislaan. Als dit een los
bouwvolume wordt dient extra aandacht te worden besteed aan de ruimte tussen het
losse volume en het achterliggende bouwblok.



referenties principes overgang
openbaar/privé

overgang openbaar/privé

De Dorpsrand + Sportrand: erfscheiding door middel van stoepzone / groenscherm achterkant

Sportrand: overgang openbaar/privé achterzijde dekwoningen (let op, linker beeld kleinere hoogtesprong)

I De Dorpsrand + Sportrand basisregime: stoepzone (voor/zij) + groenscherm (achter)
zone sportvelden extra groene overgangszone (voor)
zone sportvelden: groene overgangszone met voortuin aan woonpad
s Sportrand bijzondere typologie vraagt om bijzondere erfscheiding
s Sportrand extra bijzondere typologie vraagt om bijzondere erfscheiding



principe voor-/achterkant
zone sportvelden

De Dorpsrand en Sportrand

Als basis erfscheiding is er gekozen voor een moderne interpretatie van de Delftse
Stoep, de ‘Stoepzone’, als overgangszone tussen de woning en het openbaar gebied.
Dit is een 1.00 m (in plaats van 1.20 m) diepe bestrate voortuinzone 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.

De achtererfscheiding rondom het parkeerhof is beeldbepalend voor de kwaliteit van
deze collectieve ruimte. Hier wordt een begroeid hekwerk voorgesteld, dat voor de
bergingen langs loopt.

Sportrand

De mogelijkheid voor een bijzondere woningtypologie zoals een dekwoning vraagt om
een bijzondere erfscheiding. Bij de realisatie van dekwoningen 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
representatieve, oplossing te worden gezocht. Dit kan bijvoorbeeld door toevoeging van
trappen (voor interactie) in combinatie met een haag en een berging (om de blinde gevel
te verzachten), met op het dek een grasdak met hoge grassen als afscherming van het
privé gebied. Als afscherming van het dek wordt een lage groene scheiding voorgesteld,
hoge tuinmuren/schuttingen bovenop het dek zijn aan de hofzijde niet toegestaan.

Zone sportvelden

Voor de woningen langs de sportvelden is, in verband met de verminderde bezonning van
de achtertuin, voor een alternatieve en groene invulling 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 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 voor het laten ontstaan en
handhaven van duurzame hagen te vergroten is het raadzaam om de haag als dubbele
rij te realiseren: één rij op private grond en één rij op openbaar gebied. De boven- en
voorkant van de haag worden door de gemeente beheerd, de binnenzijde door de
bewoners.

Overgang lint
De overgang tussen de bouwvlek en het lint wordt geaccentueerd middels een klein talud
met bloemrijk grasland in de openbare ruimte.



De Dorpsrand: maximaal 2 bouwlagen met kap (wisselende goot-/nokhoogtes, kapvorm en -richting toegestaan)

Sportrand: maximaal 3/3.5 bouwlagen met kap (wisselende goot-/nokhoogtes, kapvorm en -richting
toegestaan)

hoekaccent lint: maximaal 3.5 lagen met kap (woningen in kap, buitenruimte onderdeel van architectuur)

hoekaccent Burgemeester Norbruislaan: maximaal 4.5 lagen met kap 6f 5 lagen plat

De Dorpsrand

Sportrand

hoekaccent lint

mmmmmmm— hoekaccent Burg. Norbruislaan

maximaal 2 bouwlagen met kap
(wisselende goot-/nokhoogtes toegestaan)

maximaal 3/3.5 bouwlagen met kap
(wisselende goot-/nokhoogtes toegestaan)

maximaal 3.5 bouwlagen met kap

maximaal 4.5 bouwlagen met kap

referentiebeelden

themakaart bouwvolume



principes dekwoningen
en appartementen
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dekwoningen programma op de begane grond

De Dorpsrand

Uitgangspunt voor de bouwhoogte in de Dorpsrand is de moderne rijwoning. Deze
bestaat uit twee volledige woonlagen met een bruikbare zolder onder de kap. In
aansluiting op een karakteristiek Vechtdorp is een subtiele wisseling tussen de
goothoogte en een ‘dakenspel’, waarbij verschillende kapvormen, kaprichtingen en
nokhoogtes worden afgewisseld, wenselijk. Om dit te bereiken kan gebruik worden
gemaakt van de ‘Vechtse streepjescode’ omschreven in het beeldkwaliteitplan voor Op
Buuren: “De Bocht van Maarssen".

Op de hoek tussen het Sportieve Lint en de sportparkweg is een appartementenvolume
met extra hoogte van 3.5 bouwlaag met kap gewenst, als markering van de entree van
het lint. Binnen dit bouwvolume is het mogelijk om 4 lagen appartementen te maken,
waarbij de bovenste laag gedeeltelijk in de kap wordt gerealiseerd. De maximale
bouwhoogte van dit hoekaccent is bepaald in aansluiting op de tegenover liggende
bebouwing van Op Buuren.

Sportrand

Om, in aansluiting op het voorname karakter en het vrije uitzicht van de Sportrand,
woningen met een bijzondere typologie mogelijk te maken, zijn in de Sportrand iets
hogere bouwhoogtes mogelijk dan in de Dorpsrand. Uitgangspunt voor de bouwhoogte in
de Sportrand is 3 bouwlagen met kap.
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trottoir stoepzone woning achtertuin achterpad

appartementen entree BG + inpandige buitenruimte aan voorzijde, galerij+tuin aan achterzijde, woningen in kap

Om op de hoeken een kleinschalig en dorps appartementencomplex mogelijk te maken is
de maximale bouwhoogte 3.5 bouwlagen met kap, waarbij de vierde woninglaag in de kap
wordt opgelost.

Om voldoende ‘ogen op de straat’ te houden is het, met name bij het realiseren van
dekwoningen en appartementen, belangrijk dat een gedeelte van het woonprogramma en
de entree zich op de begane grond en aan de straat/een woonpad bevindt.

De appartementen op de begane grond hebben entrees op de begane grond aan

een woonpad. De overige appartementen worden ontsloten via een galerij aan de
achterzijde. Blinde gevels, door bijvoorbeeld bergingen, dienen representatief te worden
vormgegeven.

Buitenruimtes die zich aan de buitenzijde van het blok bevinden (zoals loggia's en
balkons) worden als onderdeel van de architectuur mee ontworpen en in het volume
geintegreerd.

Op de hoek tussen de Burgemeester Norbruislaan en de sportvelden is een
appartementenvolume met extra hoogte gewenst. In reactie op de hoogte van het
‘torentje’ aan de Utrechtse zijde van de As van Berlage (5 lagen met een plat dak) is
de bouwhoogte hier vastgelegd op 4.5 bouwlaag met een kap, waarbij de bovenste laag
woningen gedeeltelijk in de kap wordt gerealiseerd.



pallet gevel: baksteen / (monumentaal) stuckwerk

pallet kap: antraciet / oranjerood

pallet kozijnen en details: wit met roedeverdeling (en eventueel contrastkleur)

@, \ Q
@f‘ m@b =

A 4 6\ S
A | \_ .
\ \;349 S

o Dorpsrand + Sportrand  materialisatie karakteristiek Vechtdorp

(( referentiebeelden

( themakaart materialisatie
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referentiebeelden
duurzaamheid

platte daken: vegetatiedak en zonnepanelen

Voor de keuze van de architectuurstijl wordt aansluiting gezocht bij het bestaande

OpBuuren en de kenmerken van een karakteristiek Vechtdorp.

- een gelijkmatige gevelindeling met bescheiden set aan gevelkleuren en
materialen (mate van eenheid in totaalcompositie, diversiteit in panden)

- gevelkleuren mix van warmgrijs, lichtgeel, bruinrood, steenrood en gekeimd wit

- gevelmateriaal baksteen (eventueel gekeimd) of (monumentaal) stucwerk

- mix van 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

Er is gekozen is voor een variérend gevelbeeld, waarbij de verschillende panden als
afzonderlijke eenheden herkenbaar blijven door middel van een diversiteit in materiaal-
en kleurgebruik. Desondanks is het belangrijk om voor de totaalcompositie te streven
naar een bepaalde mate van eenheid. Hiervoor kan gebruik worden gemaakt van de
‘Vechtse streepjescode’ 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 ontstaat reliéf in de gevel.

kappen: in-dak zonnepanelen/panelen in dakpannen

gevel: neststenen

Duurzaamheid

In verband met de duurzaamheidswens wordt geadviseerd om zonnepanelen op de daken
te plaatsen, eventueel in combinatie met een mos-/sedumdak. Daarnaast is een mos-/
sedumdak voor dakdelen waar vanuit woningen op neer kan worden gekeken (zoals
bergingen en aan- en bijgebouwen) ook een visueel aantrekkelijke oplossing.

In het kader van een onopvallende inpassing van zonnepanelen wordt een antraciet/
zwarte dakbekleding geprefereerd boven oranjerode dakpannen. Om het karakter van
een Vechts dorp te versterken is een mix van antraciete en oranjerode kappen echter
toch gewenst. Bij een antraciete kap wordt er aanbevolen om de panelen in-dak uit te
voeren, bij een oranjerode kap zijn panelen in dakpannen een fraaie oplossing.

In Zuilense Vecht is het principe van diervriendelijke bouwen van toepassing,
bijvoorbeeld neststenen voor gierzwaluwen of huismussen en het vrijlaten van ruimte in
de spouwmuur voor dwergvleermuizen.
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WOONVELD UTRECHT



Begeleiding sportief park

Het concept voor beide woonvelden is om een schakel te vormen tussen de bestaande
bebouwing en het Sportieve Park. De woonvelden krijgen hoogwaardige voorkanten naar
het Sportieve Park en de openbare ruimte langs het Sportieve Park is groen en autovrij.
De hoogwaardige voorkanten vormen een (hoge) bebouwingswand die het Sportieve Park
begeleid. Aan de zijde van de Amsterdamsestraatweq is de hoogte beperkt, om aan te
sluiten op de bestaande woningen in de omgeving.

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 Sportieve Park.

De openbare ruimte langs het Sportieve Park is onderdeel van de uitwerking van
het Sportieve Park, met uitzondering van een smalle zone direct grenzend aan de
bouwblokken.

Hoogteaccenten langs As van Berlage

De Burgemeester Norbruislaan maakt onderdeel uit van de As van Berlage: een
belangrijke stedenbouwkundige structuur. Twee torentjes accentueren deze as.
Vergeleken met de bebouwing aan de Utrechtse kant van de torentjes ligt de bebouwing
in Zuilense Vecht duidelijk verder van de rijloper: achter de doorgaande bomenrijen. Dat
zorgt er voor dat de torentjes als accent herkenbaar blijven en dat de nieuwe bebouwing
van Zuilense Vecht gevoelsmatig in het park ligt.

Voor een goede relatie met het de Burgemeester Norbruislaan, krijgt het woonveld
hoogwaardige voorkanten naar de Burgemeester Norbruislaan en is de openbare ruimte
langs de As van Berlage groen en autovrij. De hoogwaardige voorkanten vormen een
(hoge) bebouwingswand die de As van Berlage begeleid. Nabij de bestaande woningen is
de hoogte van de nieuwe bebouwing beperkt.



Schakel tussen bestaande bebouwing en sportief park
Voor een goede relatie met de bestaande bebouwing, sluiten de woonvelden van Utrecht
stedenbouwkundig en architectonisch aan op de bestaande bebouwing.

De noordelijke bouwvlekken sluiten aan op de recente nieuwbouw langs de Wibautstraat
en de Professor Kohnstammstraat. Dit zijn eigentijdse gesloten bouwblokken met
parkeren in binnenhoven en gedeeltelijk in het volume, een stadse uitstraling en een
groene inpassing. Extra aandacht dient te worden besteed aan een goede overgang
tussen de nieuwe woningen en de bestaande bebouwing van het torentje en de laagbouw
langs de Jan van Zutphenlaan.

De zuidelijke bouwviek vormt samen met de bebouwing langs het Theo Thijssenplein de
zuidelijke begeleiding van het lint. Deze bebouwing wordt ingevuld als een schakelstuk
tussen de bebouwing langs de Amsterdamsestraatweg, langs het Theo Thijssenplein

en de hedendaagse nieuwbouw. Dit vertaalt zich in korte rijen die als ensemble worden
vormgegeven en gezamenlijk een eenheid vormen. Parkeren wordt opgelost op eigen
terrein, aan de achterzijde van de woning. Samen met de bebouwing langs het Theo
Thijssenplein vormt dit bouwblok de zuidelijke begeleiding van het Sportieve Lint.
Daarom is er gezocht naar samenhang door bijvoorbeeld eenzelfde behandeling van de
overgang tussen openbaar en privé.

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 Burgemeester Norbruislaan, die het woonveld in

prikt. Vanuit deze centrale toegang kunnen de diverse parkeerhoven bereikt worden.
Bezoekers parkeren dient met een minimale impact te worden opgelost. In geval

van calamiteiten kan gebruik worden gemaakt van een noodontsluiting langs het
Wellantcollege en het lint.

Het fietsnetwerk is uitgebreid met een losliggend fietspad tussen het woonveld en de
sportvelden. Op deze manier is het woonveld goed verbonden met het Sportieve Lint.
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randvoorwaardenkaart

legenda

max. bouwvlak

max. rooilijn

korrelmaat bebouwing
indicatief

30m lijn (max. afst. gevel-sport)

representieve hoekpunten
mogelijk accenten

stedelijker karakter hoge wand
max. 5 bouwlagen

max. bouwhoogte binnengebied
3 bouwlagen

max. bouwhoogte Min.Talmastr.
2 lagen + kap

uitzicht/daglicht aula
Wellantcollege behouden

extra aandacht voor aansluiting
best. laagbouw, bep. bouwhoogte

groene overgang openbaar/privé

overgang woonveld-lint in OR
talud & bloemrijk grasland

hoofdontsluiting

ruimtelijke en funct. verbinding
Jan van Zutphenlaan

toegang parkeerhoven

sportief lint / LV-verbinding

extra aandacht entree lint

openbaar groen lint

openbaar groen raamwerk

water B.Norb.laan (as van Berlage)



principes parkeren

bruto uitgeefbaar oppervlak is maximale bouwvlak

gesloten bouwblok verkaveling

minimaal 2 gesloten bouwblokken ten noorden van sportief lint

min. 2 korte rijen ten zuiden van sportief lint

voorkanten naar de openbare ruimte

parkeren bewoners opgelost in hoven, op achterterrein en/6f binnen het bouwvolume
maximale gevellijn [angs sportvelden minimaal 30 meter uit sportveld

herkenbare bebouwingswand langs Norbruislaan, sportvelden en aan noordzijde lint,
bouwhoogte max. 5 bouwlagen

binnengebied moderne laagbouw

appartementen geclusterd langs Burgemeester Norbruislaan en sportvelden

langs het lint en sportvelden: wonen aan een autovrij woonpad

minimale afstand tussen bouwblokken 15m

maximale bouwhoogte laagbouw: 2 lagen met kap (zuidzijde lint) en 3 lagen plat
(noordzijde lint, met een beperking van de bouwhoogte bij de bestaande bebouwing
aan de Jan van Zutphenlaan door bv. een set-back)

laagbouw en groenzone langs de bestaande bebouwing aan de Jan van Zutphenlaan
bezoekers van woningen op maximaal 100 meter vanaf de Burg. Norbruislaan kunnen
parkeren op de bestaande parkeerplaats langs de Burg. Norbruislaan (dubbelgebruik)
groene invulling (collectief of privé) langs achterkanten Amsterdamsestraatweg
rondom aula Wellantcollege ruimte vrijlaten voor uitzicht en daglicht

bij appartementen extra ruimte reserveren voor fietsparkeren (en laadpunten)
bergingen en rolcontainers in de achtertuin of bouwvolume

reservering voor technische ruimte TEO (100m2) in bouwvolume appartementen
gevels bebouwing op min. 8 meter vanaf bestaande (te handhaven) bomen
voldoende drooglegging in relatie tot veranderend klimaat

woningen moeten bereikbaar zijn voor mindervaliden

Infrastructuur

één auto ontsluiting (aan Burgemeester Norbruislaan)

infrastructuur ligt tussen de bouwblokken, openbare ruimte langs lint/sportvelden is
autovrij

extra calamiteiten ontsluiting via het lint

ontsluiting fietsverkeer via vrijliggend fietspad in een laan langs de sportvelden
géén parallelle gevelwanden, maar licht wijkende straten

ruimte voor meerdere straatbomen in elk profiel

extra aandacht voor (veilige) aansluiting lint op het Theo Thijssenplein

Parkeren in de Dorpsrand

de parkeervelden dienen omsloten te worden door bebouwing of een tuinmuur

zodat deze niet in het zicht zijn vanaf de straat

eventuele toegang middels poortwoningen

per parkeerhof dienen minimaal 2 bomen te worden geplaatst in verband met
regenwater infiltratie en hittestress

het realiseren van kleine (groene) speelplekken in de Dorpsrand, mits mogelijk, wordt
gewaardeerd en draagt bij aan de leefbaarheid

de entree naar het parkeerhof situeren aan binnenstraatjes, niet via de buitenranden
aandacht voor een goede afwatering (door groen/halfverharding/duiker naar
oppervlaktewater)

Parkeren in/onder het gebouw

een gedeelte van de woning, en de woningentree, dient zich aan de straatzijde te
bevinden zodat het parkeren uit het zicht is en er nog ‘ogen’ op de straat zijn

er dient extra aandacht te worden besteed aan een goede duidelijke entree als
onderdeel van het bouwvolume



catalogus inrichtingselementen



voorbeeldprofielen

Voor de openbare ruimte wordt gekozen voor een groene inrichting, passend bij het
Sportieve Park. 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 de bestaande wijk
als onderdeel van het Sportieve Park.

Kenmerken

- autovrije randen langs sportief park

- groene zone (met paden) tussen bestaande bebouwing en nieuwe woonvelden

- zoveel mogelijk grasviakken en bomen

- bij voorkeur alleen langsparkeren voor bezoekers

- parkeervakken op de stoep, niet op de rijbaan

- minimale trottoir- en rijpaanbreedte

- rekening houden met toegankelijkheid voor mindervaliden

- ondergrondse afvalcontainers alleen langs middenstraatjes

- zoveel mogelijk parkeren onder/tussen bomen (tenzij dit ten koste gaat van een
groenstrook, dan combineren met trottoir)

Beplanting

- soortenkeuze beplanting sluit aan op soortenkeuze in Sportief Park

- bomen langs de sportvelden maken onderdeel uit van het Sportieve Park

- bomen in de middenstraatjes zijn inheemse soorten met een flinke maat

- gemengde hagen van inheemse soorten (veldesdoorn, sleedoorn, meidoorn, liguster)
- in de woonstraatjes kan gebruiksgras en bloemrijk grasland worden afgewisseld
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groen straatprofiel

Verharding

Er wordt gestreefd naar een contrast tussen de verharding in het Sportieve Park

(zwart asfalt) en de woonvelden. Het fietspad langs de woonbuurt is onderdeel van het

Sportieve Park. De verharding in het woonveld van Utrecht versterkt het stadse karakter.

- rijbaan klinkers (bij voorkeur gebakken), kleur rood/genuanceerd

- trottoir betontegels 20x20 cm, kleur antraciet (koperslaksplit)

- stoepzone (op kavel) contrasterend materiaal (bijvoorbeeld granietkeitjes/gebakken
klinkers waalformaat), kleur lichtgrijs

Meubilair en verlichting

Gelijk aan sportief park: functionele objecten zoals verlichting en afvalbakken krijgen
een terughoudende uitstraling. Er wordt gekozen voor antraciet als basiskleur, omdat dit
er sjiek uitziet zonder op te vallen. In de woonbuurt wordt hetzelfde meubilair toegepast
als in het Sportieve Park. Ook wordt gekozen voor dezelfde verlichtingsmasten en
-armaturen, of voor een ander element uit dezelfde familie.
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foto's bestaande bebouwing en
referenties deelgebieden

themakaart deelgebieden

Binnengebied (bestaande nieuwbouw Elinkwijk - referenties nieuwbouw)

Stadsrand (bestaande nieuwbouw Elinkwijk - referenties nieuwbouw)

Parkrand (bestaande bebouwing A'damsestraatwegq - referenties nieuwbouw)

mmmmmmmms  Parkrand (traditionele rijwoningen met extra brede hoekwoning)

mmmmmmmmm  Stadsrand (eigentijdse appartementen / poortwoningen)

s Binnengebied (eigentijdse rijwoningen / dekwoningen / poortwoningen)

bestaande bebouwing Theo Thijssenplein



Binnengebied

De Dorpsrand van het Binnengebied heeft ‘gesloten bouwblokken'. Woningen zijn
ondergebracht in rijen die als ensembles zijn ontworpen. De bouwblokken ogen eigentijds
en stads door grote raampartijen, een eenvoudige heldere en uniforme gevelopbouw en
detaillering en eenvoudige lage langskappen of een plat dak. De separate onderverdeling
tussen woningen wordt niet aangeduid (geen pandje-pandje).

In het Binnengebied komen hoofdzakelijk (eigentijdse) rijwoningen. Variaties op de
standaard rijwoning, zoals dekwoningen (bij een beperkte blokdiepte) en poortwoningen
(ter plaatse van de entree naar een parkeerhof) zijn ook mogelijk. Daarnaast kan een
beperkt gedeelte van de Stadsrand worden omgezet naar het Binnengebied om extra
appartementen op de hoekpunten mogelijk te maken (met uitzondering van de hoek
langs de bestaande laagbouw). Dit is per binnenstraat op één hoek mogelijk.

Stadsrand

De Stadsrand is een eenheid of wand die de bouwviek omarmt en het Sportieve Park
ruimtelijk begrenst. De bebouwing mag hier rijziger lijken dan in het Binnengebied. Om
de menselijke maat te behouden is het noodzakelijk om de wand visueel op te delen door
de hoekpunten te accentueren. De Stadsrand en het Binnengebied vormen samen één
architectonische familie.

Langs de Stadsrand gaat de voorkeur uit naar (eigentijdse) appartementen. Daar waar
het parkeerhof raakt aan de openbare ruimte kan de Stadsrand plaatselijk worden

omgezet, zodat er appartementen boven het parkeren gemaakt kunnen worden. Hier kan
ook gekozen worden voor poortwoningen.

Parkrand

De Parkrand is een eenheid die het lint begrenst en tevens bemiddelt tussen de forse
maat van de nieuwbouw in de noordelijke bouwvlek en de kleinschalige bebouwing

met een kleinere korrel langs de Amsterdamsestraatweq. De Parkrand is tevens een
verlengde van de bebouwing langs het Theo Thijssenplein. De bebouwing mag hier
kleinschaliger zijn dan in de noordelijke bouwvlek, maar dient wel een grotere korrelmaat
te hebben dan de woningen langs de Amsterdamsestraatweg, om het Sportieve Park
voldoende te begrenzen.

In de Parkrand komen korte rijen (traditionele) rijwoningen. De zijtuinen op de koppen
zorgen voor “lucht” tussen de volumes. Het is ook mogelijk om hier 3-onder-1-
kapwoningen te maken, of te variéren met de woningbreedte (bijvoorbeeld een extra
brede woning op de kop).



referentiebeelden

themakaart
rooilijn en korrelgrootte

gesloten bouwblok door middel van tuinmuur

gesloten bouwblok door middel van poortwoning

verspringende rooilijn Stadsrand

s Parkrand één vaste rooilijn min. 3,00 meter uit erfgrens
meerdere kleinere bouwvolumes

I Stadswand verspringende rooilijn min. 1,00 meter uit erfgrens
één bouwvolume met opdeling door rooilijnverspringing en hoogte

Binnengebied  één vaste rooilijn 0,90 meter uit erfgrens
één bouwvolume zonder opdeling

Algemeen:

- uitspringing over rooilijn mogelijk (erker, uitbouw verdieping, topgevel, veranda, luifel, balkon),
mits op eigen terrein

- bouwblok gesloten door middel van tuinmuren (net als in Stichtse Vecht)

uitspringing over rooilijn voor erker/uitbouw verdieping/topgevel/veranda/luifel/balkon



principe ‘sluiten’
bouwblok met muur
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De Stadsrand en het Binnengebied vormen samen ‘gesloten bouwblokken'. Het Parkrand
onderscheid tussen Stadsrand en Binnengebied mag wel herkenbaar zijn, maar het Vanwege de aansluiting met de woningen langs de Amsterdamsestraatweg wordt hier
bouwblok dient als ensemble ontworpen te worden. Accentuering en onderverdeling gekozen voor een kleinere korrel: minimaal 2 korte rijen. De korrelmaat kan verder
is mogelijk op de aangegeven plekken. De bouwblokken dienen ‘gesloten’ te worden verkleind worden door het toepassen van topgevels met een noklijn haaks op de straat.
met een (poort)woningen of een tuinmuur, ontworpen in samenhang met de woning. Vanwege de aansluiting met de woningen langs het Theo Thijssenplein is ervoor gekozen
Marginale overschrijding van de rooilijn is mogelijk voor erkers, uitbouwen op de om alle bouwvolumes op een gelijke rooilijn te zetten van minimaal 3.00 meter uit de
verdieping en balkons, mits deze op eigen terrein worden gerealiseerd. straat, om een voortuin te garanderen.

De bouwblokken zijn in principe alzijdig georiénteerd. Om twijfel over de oriéntatie
op hoekpunten te voorkomen is er een hiérarchie aangebracht. In volgorde van
belangrijkheid is dit: 1. het sportieve lint en de Burgemeester Norbruislaan, 2. de
sportvelden, 3. de binnenstraatjes, 4, de collectieve achterzijden.

Kopgevels moeten representatief zijn door middel van ramen en entrees om ‘dode
hoeken' te voorkomen.

Binnengebied
De rijwoningen vormen één geheel, met één rooilijn.

Stadsrand

De rand van appartementen moet voor de menselijke maat worden opgedeeld. Langs het
Sportieve Lint dient de gevel wat betreft maatgeving aan te sluiten op de bouwblokken
in de Parkrand. De maximale rooilijn ligt op minimaal 30 meter uit de grens van de
sportvelden.



Parkrand: erfscheiding door middel van haag / pergola

Binnengebied + Stadsrand: erfscheiding door middel van stoepzone (ev. met geveltuin) / groenscherm

Stadsrand lint: groene overgangszone tussen appartementen en sportief lint

overgang openbaar/privé achterzijde dekwoningen (nuancering: linker beeld heeft kleinere hoogtesprong)

Parkrand

Binnengebied en Stadsrand
Stadsrand lint

Parkrand bestaand

basisregime: haag (voor/zij) + pergola (achter)

basisregime: stoepzone (voor/zij) + groenscherm (achter)
extra groene overgangszone (voor)

extra groene hoge haag rondom bestaande (verlengde)
kavels en eind parkeerstraat

referentiebeelden

themakaart
overgang openbaar/privé



Binnengebied

Als basis erfscheiding is er gekozen voor een moderne interpretatie van de Delftse
Stoep, de ‘Stoepzone’, als overgangszone tussen de woning en het openbaar gebied.
Dit is een 1.00 m (in plaats van 1.20 m) diepe bestrate voortuinzone 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. De achtererfscheiding rondom het parkeerhof is beeldbepalend voor de
kwaliteit van deze collectieve ruimte. Hier wordt een begroeid hekwerk voorgesteld dat
voor de bergingen langs loopt.

Bij de realisatie van dekwoningen 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 representatieve, oplossing te
worden gezocht.

Stadsrand

De regels voor de erfgrenzen van de Stadsrand komen in grote lijnen overeen met die
voor het Binnengebied. De stoepzone kan bij appartementen worden benut voor de
overstekende delen van loggia’s en balkons. Voor de woningen langs het Sportieve Lint

is, in verband met de verminderde bezonning van de achtertuin en de positie aan het lint,
voor een alternatieve en groene invulling gekozen waarbij er meer ruimte wordt geboden

voor de bewoner om buiten te zitten zonder dat er een echte tuin wordt gecreéerd. De
erfscheiding moet bestaan uit beplanting, om aan te sluiten op het park. Daarnaast

wordt de overgang tussen de bouwvlek en het lint geaccentueerd middels een klein talud

met bloemrijk grasland.

Parkrand

Voor de woningen langs de Parkrand wordt voor de overgang tussen openbaar en privé
gezocht naar een aansluiting bij de woningen aan het Theo Thijssenplein en bij het park
door het toepassen van een voortuin met lage haag, welke aan de zijkant halverwege de
woning wordt aangepast naar een hoge haag. De achtererfscheiding is beeldbepalend
voor de kwaliteit van de parkeerstraat. In verband met het parkeren op het achterterrein
wordt hier een ontworpen erfscheiding voorgesteld waarbij het parkeren zoveel mogelijk
uit het zicht wordt geplaatst door een carport/pergola constructie. De achterkanten van
de bestaande woningen worden aan het zicht onttrokken door een hoge haag. De ruimte
tussen de haag en de bestaande tuinen kan omgevormd worden tot tuin en/of bosschage.

De ervaring leert dat veel bewoners hagen als groene erfgrens waarderen, maar

niet altijd bereid zijn deze te onderhouden. Om de kansen voor het laten ontstaan

en handhaven van hagen te vergroten is het raadzaam om de haag als dubbele rij te
realiseren: één rij op private grond en één rij op openbaar gebied. De boven- en voorkant
van de haag worden door de gemeente beheerd, de binnenzijde door de bewoners.



Parkrand: max. 2 bouwlagen met langskap (met topgevels)

Binnengebied: maximaal 2 bouwlagen met langskap en doorgetrokken gevel 6f max. 3 bouwlagen met plat dak

Stadsrand: max. 5 bouwlagen plat, gallerij aan binnenzijde, balkons mee ontworpen, hoogtesprong op hoek

hoogtebeperking: max. 2 bouwlagen met langskap 6f derde bouwlaag als set-back

Parkrand

Binnengebied

Stadsrand

hoogtebeperking

max. 2 bouwlagen + langskap (met topgevels)

max. 2 bouwlagen + langskap (met eventueel doorgetrokken
gevel / max. 3 bouwlagen + plat dak

max. 5 bouwlagen + plat dak

max. 2 bouwlagen + langskap of max. 2 bouwlagen +
set-back

referentiebeelden

themakaart bouwvolume



principes dekwoningen
en appartementen
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Binnengebied

Uitgangspunt voor de bouwhoogte in het Binnengebied is de moderne rijwoning.
Deze bestaat uit twee volledige woonlagen met een bruikbare zolder onder de kap.

In aansluiting op het eigentijdse karakter van het gebied is een bouwvolume van drie
lagen zonder kap ook passend. Als er gekozen wordt voor een kap, dan zal deze kap
het ensemble moeten verbinden. Een eenvoudige uniforme langskap (zadeldak) met
een flauwe dakhelling is hierbij het meest passend en sluit tevens het beste aan bij de
bestaande nieuwbouw. Dakkappellen aan de voorzijde geven een traditioneel beeld en
zijn niet wenselijk. Doorgetrokken gevels zijn, over 50% van de gevellengte, toegestaan.
Hoogteaccenten en topgevels zijn gezien de beperkte breedte van het profiel niet
wenselijk.

Een beperkt gedeelte van de stadsrand kan worden omgezet naar het Binnengebied om
extra appartementen op de hoekpunten mogelijk te maken, dit is per binnenstraat op één
hoek mogelijk. De bouwhoogte moet aansluiten op de bebouwing van het Binnengebied.

Langs de bestaande woningen worden extra regels gesteld om de bouwhoogte visueel te
beperken. Hier is het eveneens mogelijk om 2 bouwlagen met een langskap te bouwen,
maar zowel dakkapellen als een doorgetrokken gevel zijn niet toegestaan. Bij een plat
dak zijn, direct aan de straat, eveneens slechts 2 bouwlagen toegestaan. Om parkeren
onder de woning mogelijk te maken is het toegestaan om een 3de bouwlaag (zonder kap)
te maken, mits deze als een set-back is uitgevoerd.

.. balkon
galerij

entree BG >
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appartementen entree BG + balkons aan voorzijde, galerij + tuintje aan achterzijde

Om voldoende ‘ogen op de straat’ te houden is het, met name bij het realiseren van
dekwoningen (en appartementen - zie Stadsrand), belangrijk dat een gedeelte van het
woonprogramma en de entree zich op de begane grond en aan de straat bevindt.

Stadsrand

Uitgangspunt voor de bouwhoogte in de Stadsrand is maximaal vijf bouwlagen zonder
kap, in aansluiting op de moderne appartementenblokken in de bestaande nieuwbouw.
Hoogteaccenten om de diversiteit van de Stadsrand te bevorderen dienen bij voorkeur
op de hoekpunten te worden toegepast. Buitenruimtes die zich aan de buitenzijde van
het blok bevinden, worden als onderdeel van de architectuur mee ontworpen (loggia’s,
balkons).

De appartementen op de begane grond hebben entrees op de begane grond aan

een woonpad. De overige appartementen worden ontsloten via een galerij aan de
achterzijde. Blinde gevels, door bijvoorbeeld bergingen, dienen representatief te worden
vormgegeven.

Parkrand

De regels voor de bouwhoogte komen in grote lijnen overeen met het Binnengebied.

In aansluiting op het beoogde traditionele karakter zijn platte daken echter niet
toegestaan. Daarnaast is een steile langskap (zadeldak) met dwarskappen passender dan
een laag uniform dak.



referentiebeelden
materialisatie

themakaart materialisatie

pallet gevel: rode - bruine baksteen

pallet kap: antraciet

kozijnen en details: Binnengebied en Stadsrand eigentijds

mmmmmmmmm  Binnengebied + Stadsrand eigentijdse materialisatie

Parkrand materialisatie in aansluiting op Amsterdamsestraatweg

pallet kozijnen en details Parkrand: traditioneel



referentiebeelden
duurzaamheid

PLATTE DAKEN vegetatiedak + zonnepanelen

Voor de keuze van architectuurstijl van de noordelijke bouwvlek wordt aansluiting
gezocht met de bestaande nieuwbouw langs de Wibautstraat en de Professor
Kohnstammstraat.

- bouwblok ontworpen als ensemble (niet pandsgewijs)

- sterke relatie in architectuur tussen de blokken (ze vormen een familie)

- grote raampartijen zonder roede verdeling

- rood-bruine bakstenen

- donkere daken

- grijze/zwarte/bruine kozijnen

- betonnen details/lijsten

- moderne toevoegingen

Voor de zuidelijke bouwvlek is het streven dat niet alleen het bouwvolume, maar ook de
architectuurstijl bemiddelt tussen de eigentijdse nieuwbouw en de bestaande bebouwing
langs de Amsterdamsestraatweqg en het Theo Thijssenplein.

- bouwblok ontworpen als ensemble (niet pandsgewijs)

- rood-bruine bakstenen

- gemiddelde tot grote raampartijen zonder of met beperkte roede verdeling

- donkere kappen

- witte kozijnen (niet op historische wijze gecombineerd met donkergroen/-blauw)

- moderne of traditionele toevoegingen (niet historiserend)

ZADELDAK in-dak zonnepanelen

GEVEL neststenen

De samenhang tussen de noordelijke en zuidelijke bouwvlek wordt bereikt door in beide
gebieden te kiezen voor rood/roodbruine/bruine gevelstenen en (mits van toepassing)
een donkere kap. Daarnaast worden alle bouwvolumes als ensemble gematerialiseerd.

De relatie met de woningen langs de Amsterdamsestraatweg en het Theo Thijssenplein
wordt bereikt door uitbreiding van het pallet met witte kozijnen, roede verdeling en
traditionele details.

Duurzaamheid

In verband met de duurzaamheidswens wordt geadviseerd om zonnepanelen op de daken
te plaatsen, eventueel in combinatie met een mos-/sedumdak. Daarnaast is een mos-/
sedumdak voor dakdelen waar vanuit woningen op neer kan worden gekeken (zoals
bergingen en aan- en bijgebouwen) ook een visueel aantrekkelijke oplossing. In het kader
van een onopvallende inpassing van zonnepanelen wordt bij schuine kappen alleen een
antraciet/zwarte dakbekleding toegepast.

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