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Hoofdstuk 1 Inleiding

Voor ligt het Stedenbouwkundig Programma van Eisen voor
de ontwikkeling van de Woonbuurt Zuilense Vecht. Dit is een
uitwerking van het GebiedsPlan Zuilense Vecht. In het SPVE
staan randvoorwaarden, eisen en uitgangspunten voor

de gewenste ontwikkeling.

1.1 Doel en opgave

De opgave van dit SPVE omvat 200 tot 300 woningen, een park,
sportaccommodaties en aanvullend maatschappelijk programma. Aan de
Stichtse Vecht zijde worden ook circa 150 woningen gebouwd. Het doel is
om een groen-stedelijk woonmilieu te ontwikkelen, dat aansluiting zoekt
bij zowel sport als bij de naastgelegen woonbuurten. Zuilense Vecht is
een integraal plan waarin ontwikkeling van Sportvelden, Openbare
Ruimte en woningbouw leiden tot een aantrekkelijk gebied voor wonen en
verblijven. Naast dit SPVE wordt er daarom ook een IPVE gemaakt voor
de sportvelden en de omliggende openbare parkgebieden. Om de
samenhang in het ontwerp met van de sportvelden van Stichtse Vecht en
Utrecht te behouden, zijn alle sportlocaties in het overkoepelende IPVE
opgenomen. Omdat de keuze is gemaakt om alle bebouwing te
behandelen in het SPVE is het nieuwe clubhuis van Elinkwijk wel
onderdeel van dit SPVE.

De gemeente Utrecht ontwikkelt de woningbouwlocatie met de
bijbehorende openbare ruimte zelf. Bezien zal worden hoe binnen dit
gebied een of meerdere kavels of gebieden worden uitgegeven aan een
of meer marktpartijen op basis van een nog te maken tenderdocument.

De gemeenten Stichtse Vecht en Utrecht willen het gebied Zuilense Vecht
gezamenlijk verbeteren. In de GebiedsVisie Zuilense Vecht is het doel van
dit project omschreven. Door een open, groene verbinding te maken in
samenhang met de omliggende buurten wordt een nieuwe groenstructuur
gecreéerd. Deze draagt bij aan de groeiende behoefte aan sporten,
bewegen en recreéren, ook buiten verenigingsverband om. Ook draagt
het plan bij aan de ontmoetingsfunctie. De niet optimaal functionerende
sportparken die nu monofunctioneel worden gebruikt worden compacter,
toekomstbestendig en multifunctioneel ingericht. Woningen worden
toegevoegd vanwege de behoefte hieraan, om de bestaande wijken
Zuilen en Op Buuren te verbinden met het groene middengebied en om
de plannen financieel mogelijk te maken. Daarom stemt de Provincie in
met het toevoegen van woningen buiten de rode contour. In dit SPVE
wordt de Utrechtse woningbouwlocatie van Zuilense Vecht uitgewerkt.



> de huidige
sportaccommodatie
en de tribune van
U.S.V. Elinkwijk

>> het Theo Thijssenplein

> de bestaande
Voetbalvelden van U.S.V.
Elinkwijk

>> de ‘toren in het water’
aan de Jan van Zuthpenlaan
gekeken in de richting van
de Burgemeester
Norbruislaan.
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1.2 Gezond stedelijk leven en gezonde verstedelijking
Naast bewegen en ontmoeten zal Zuilense Vecht bijdragen aan een
gezond, stedelijk leefklimaat. Dat betekent niet alleen aandacht voor de
gezondheid en vitaliteit van mens en dier, maar ook voor een beter milieu.
Het aanbod aan sport- en spelactiviteiten zal de bezoekers stimuleren om
meer te bewegen en met hun welzijn bezig te zijn.
Om zo klimaatadaptief mogelijk te zijn, wordt onder andere voldoende
waterberging gerealiseerd, zodat het water bij overmatige regenbuien
opgevangen kan worden. Dit gebeurt zowel in open water als in het groen
waar het water goed kan infiltreren in de bodem. Het open water zorgt
met de bomen bovendien voor een afname van de hittestress. Utrecht
heeft hoge ambities op het gebied van duurzaamheid en gezonde
verstedelijking en wil in 2030 energieneutraal zijn. De ontwikkeling van
de Zuilense Vecht draagt bij aan de ambities van de gemeente Utrecht
bijvoorbeeld door;
® Verdichten en vergroenen in balans te brengen binnen een
integraal ontwikkeld Sportief Park.
® Het toevoegen van woningen in verschillende prijscategorieén
met extra aandacht voor sociale en middeldure huurwoningen.
® Huisvesting van kwetsbare doelgroepen (bijv. ouderen)
Het maken van een voor iedereen toegankelijk sportief park dat
ook aantrekkelijk is voor ongeorganiseerde sport en spel.
® Kwaliteitsslag in de openbare ruimte (Theo Thijssenplein, nieuw
sportief lint, groene inrichting openbare ruimte rondom
bouwblokken)
® Gebruik te maken van duurzame energie.

1.3 Ligging en begrenzing plangebied

Het ‘totale plangebied’ van Zuilense Vecht omvat het gebied gelegen
tussen het Amsterdam-Rijnkanaal, de Burgemeester Norbuislaan/
Sweserengseweg, de Sportparkweg en de Jan van Zutphenlaan/Theo
Thijssenplein.

Het plangebied van het SPVE van het Utrechtse woongebied is gelegen
aan de zuidwestzijde van het gebied. Het plangebied ligt op de huidige
locatie van de voetbalvereniging U.S.V. Elinkwijk, ten noorden van de
buurt Zuilen-Noord. De locatie waar dit SPVE specifiek op inzoomt, grenst
aan de woningen aan de Amsterdamsestraatweg 999-1029,
Tennisvereniging Zuilen, het Wellantcollege, en de woningen aan de
noordzijde van de Jan van Zutphenlaan.

Voor de wateropgave is de plangrens gelijk aan die van het ‘totale
plangebied'.

Het totale plangebied van Zuilense Vecht omvat het gebied gelegen
tussen het Amsterdam-Rijnkanaal, de Burgemeester Norbuislaan/
Sweserengseweg, de Sportparkweg en de Jan van Zutphenlaan/Theo
Thijssenplein.



Kaart:

De overzichtskaart uit het
IPVE/FO Zuilense Vecht.
In het SPVE wordt nadere
uitwerking gegeven aan de
bouwvelden aan de
Utrechtse zijde, die eerder
in het GebiedsPlan zijn
gedefinieerd.

7 - SPVE Woonbuurt Zuilense Vecht




> Kaart: Huidige situatie
met begrenzing plangebied
SPVE.

>> Afbeelding: Luchtfoto
van het plangebied.
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Afbeelding: Luchtfoto van
het plangebied.
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Definities deelgebieden

Zuilense Vecht Het geheel van Sportief Park en
Woningbouwlocaties Stichtse Vecht en
Utrecht en onderwijsvoorziening Stichtse
Vecht

Sportief Park Het geheel van Park en sportparken Stichtse
Vecht en Utrecht

Sportparken De sportvelden en clubgebouwen van
Stichtse Vecht en Utrecht

Woningbouwlocaties De twee aparte woningbouwlocaties van
Stichtse Vecht en Utrecht

Park Het geheel van Lint en aansluitende
openbare ruimte. Dit is de openbare
parkruimte exclusief sportparken en exclusief

Legenda

woningbouwlocaties 80— Plangebied zuilense Vecht
. . - Deelgebied SPVE
Lint Deel van het Park dat met de gekleurde lijn . ) o
Onderwijsvoorziening
en de openbare sport- en spelgelegenheden 0 o _
een groene recreatieve (langzaam verkeer) Woningbouwlocaties
verbinding vormt tussen bestaande wijken in [T beeigebied IPVE / Sportief Park
Op Buuren, Stichtse Vecht en Zuilen, Utrecht L] sportveiden
Sportcluster
' Sportaccomodatie
' Padelbanen

41@@2-(;%?”(
Het Lint

El Gemeentegrens
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1.4 Planproces en werkwijze
Er wordt in een aantal stappen en met een aantal planproducten aan
de herontwikkeling van Zuilense Vecht gewerkt:

GebiedsVisie

In opdracht van de gemeenten Utrecht en Stichtse Vecht is een
GebiedsVisie opgesteld voor Zuilense Vecht (vastgesteld in de
gemeenteraad Utrecht op 7 juni 2018 en de gemeenteraad Stichtse Vecht
op 6 maart 2018).

De GebiedsVisie bestaat uit een gedeelde en gedragen visie op de
toekomst voor Zuilense Vecht met een samenhangend ruimtelijk kader.
In de GebiedsVisie wordt het huidige gesloten, monofunctioneel en niet
optimaal functionerende gebied getransformeerd naar een toekomst-
bestendig multifunctioneel Sportief Park . Dit Sportief Park en

de woningbouwlocaties overschrijden de gemeentegrenzen en sluiten
goed aan op de omgeving.

GebiedsPlan

De GebiedsVisie is uitgewerkt in een maatvast GebiedsPlan.

Het GebiedsPlan is een financieel haalbaar plan dat als kader dient voor
de ontwikkeling van het gehele gebied door beide gemeenten. In het
GebiedsPlan is inzicht gegeven in het woningbouwprogramma, kosten,
opbrengsten en de gemeenschappelijke ruimtelijke uitgangspunten voor
de hoofdonderdelen Sportief Park, Lint Linten woningbouwvelden.

Het GebiedsPlan is vastgesteld in de gemeenteraad Stichtse Vecht op
17 december 2019 en de gemeenteraad Utrecht op 23 januari 2020.

In het GebiedsPlan is Zuilense Vecht doorontwikkeld tot een samen-
hangend park waar sport, bewegen, ontmoeten en groen centraal staan.
Het gebied vormt straks zowel een groene buffer als een aantrekkelijke
verbinding tussen beide gemeenten. Het bestaande sportpark wordt open
en toegankelijk gemaakt.

De nieuwe woongebieden sluiten op een vanzelfsprekende manier aan op
de bestaande bebouwing én op het Sportief 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.

Het GebiedsPlan is een plan waarbij de samenhang binnen Zuilense
Vecht centraal staat. Het GebiedsPlan vormt het gemeenschappelijk
kader dat als uitgangspunt gaat dienen voor beide gemeenten bij

de verdere ontwikkeling van de woningbouwlocaties, de onderwijs-
voorziening en het Sportief Park.

IPVE/FO Sportief Park

Beide gemeenten hebben het GebiedsPlan uitgewerkt tot een
gezamenlijk Integraal Programma van Eisen/Functioneel Ontwerp (IPVE/
FO) voor de op het grondgebied van beide gemeenten gelegen
(openbare) ruimte van het Sportief Park. In het IPVE zijn de uitgangs-
punten uit het GebiedsPlan verder uitgewerkt en vertaald naar eisen
waaraan het ontwerp moet voldoen. In het IPVE worden de rand-
voorwaarden voor de uitwerking van de (openbare) buitenruimte van

het Sportief Park beschreven. Het Sportief Park bestaat uit het Park en
de Sportparken (sportvelden en clubhuizen). Het gaat hierbij om zowel
functionele als ruimtelijke uitgangspunten. In het IPVE zijn tevens

de beeldkwaliteitseisen voor de clubhuizen en de onderwijsvoorziening
opgenomen. Door het IPVE samen te maken wordt de samenhang tussen
de gemeentes gewaarborgd. Echter de verdere uitwerking van- en
toelichting op de onderwijsvoorziening en de clubhuizen is te vinden in
de SPVE’s. Het Functioneel Ontwerp is de verbeelding van het IPVE en is
te beschouwen als een eerste ontwerp van de (openbare) ruimte.
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Ontwerp inrichtingsplan voor het Lint

Als onderdeel van het plangebied Sportief Park, bevat het FO een eerste
ontwerp van het Park vanaf de Sportparkweg tot en met het Theo
Thijssenplein. Dit zal door beide gemeenten gezamenlijk worden
uitgewerkt tot een voorlopig en definitief ontwerp inrichtingsplan.

Dit definitief ontwerp vormt dan de basis voor de gezamenlijke
aanbesteding van het Lint. Hierbij is een goede afstemming met

de woongebieden noodzakelijk.

Sportvelden en clubhuizen

De vernieuwing van de sportvelden wordt in Utrecht door de gemeente
gerealiseerd. In de Gemeente Stichtse Vecht gebeurt dit door de sport-
clubs. De realisatie van de clubhuizen is in beide gemeenten

de verantwoordelijkheid van de sportclubs. Het IPVE is het ruimtelijk-,
functionele- en kwaliteitskader voor deze ontwikkelingen. In de samen-
werkingsovereenkomsten met de sportclubs wordt hiernaar verwezen.
Het FO is het raamwerk waarbinnen clubs en gemeente de sportgebieden
verder gaan ontwerpen.

SPVE woningbouwlocatie Utrecht

Voor de woningbouwlocaties in Stichtse Vecht en Utrecht werken

de gemeenten ieder voor zich het GebiedsPlan uit tot een Steden-
bouwkundig Programma van Eisen (een SPVE voor de woningbouwvelden
in de gemeente Utrecht inclusief de sportkantine en een SPVE voor

de woningbouwveld inclusief de sportkantine en onderwijsvoorziening in
de gemeente Stichtse Vecht).

Het SPVE beschrijft de randvoorwaarden en eisen voor de functie-
verandering naar wonen, de ontwikkelmogelijkheden binnen de bouw-
velden, de ruimtelijke en kwalitatieve randvoorwaarden voor de
bebouwing en voor de openbare ruimte binnen het plangebied, de relatie
met het IPVE voor het Sportief Park en de randvoorwaarden die gesteld
worden aan de wateropgave en ecologische opgave.

SPVE is de basis voor het nog te maken Stedenbouwkundig Plan.

Het SPVE zal daarom op hoofdlijnen geformuleerd worden. Het SPVE
biedt wel alle benodigde input voor het bestemmingsplan.

Vervolgstap na het een Stedenbouwkundig Plan is het maken van
tenderdocumenten cq kavelpaspoorten voor de uit te geven
woningbouwlocatie(s).

De bouwopgave sluit aan bij de randvoorwaardes die door de Provincie
gesteld zijn (de groene inpassing/ aansluiting bij omliggende wijken).
Dit SPVE zal samen met het IPVE/FO en de GREX en aan de
gemeenteraad ter goedkeuring worden voorgelegd.

De figuur hierna geeft het planproces schematisch weer.
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Kaart: Eigendommen
binnen het plangebied van
het SPVE
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Hoofdstuk 2 Bestaande situatie

2.1 Eigendomssituatie

Binnen het plangebied zijn alle gronden in het bezit van de gemeente
Utrecht. De sportvelden zijn in eigendom bij UVO Sport. Een aantal sloten
zijn in eigendom bij Stadsbedrijven. De alle gebouwen van U.S.V.
Elinkwijk zijn uitgegeven met een recht van opstal. Het Theo Thijssenplein
en de parkeerstrip aan de Norbruislaan vallen strikt genomen buiten

het plan gebied van het SPVE, maar zijn wel van belang voor

de parkeeropgave. Dit is onderdeel van het IPVE Zuilense Vecht.

Deze gronden zijn ook in eigendom van Stadsbedrijven.

2.2 Bestemmingsplan en Beheersverordening

Voor het plangebied binnen de gemeente Utrecht gelden in de bestaande
situatie beheersverordeningen ‘Zuilen’ en ‘Algemene regels actualiseren’
en bestemmingsplannen ‘Actualisering diverse gebieden 2019’ en ‘Chw
Algemene regels over bouwen en gebruik’. Het deel van het plangebied
waarvoor bestemmingsplan ‘Actualisering diverse gebieden 2019’ geldt, is
bestemd als ‘Sport’ (artikel 14 van de bestemmingsplanregels) en heeft
de dubbelbestemming ‘Waarde-Archeologie’ (artikel 21 van de
bestemmingsplanregels). Binnen de bestemming ‘Sport’ mogen
verenigingsgebouwen worden gebouwd tot maximaal 4 meter hoog.
Daarnaast mag de afstand van gebouwen tot de oostelijke oever van het
Amsterdam Rijnkanaal niet minder dan 25 meter bedragen. Lichtmasten,
ballenvangers, vlaggenmasten en overige bouwwerken geen gebouwen
zijnde zijn onder voorwaarden toegestaan. Ook geldt de gebieds-
aanduiding ‘geluidzone-industrie’ (artikel 29 van de bestemmings-
planregels) en dit houdt in dat de geluidsbelasting van het industrieterrein
Lage Weide hierbuiten de waarde van 50 dB(A) niet mag overschrijden.
Op grond van beheersverordening ‘Zuilen’ gelden besluitvlak 1,
besluitsubvlakken 9, 11 en archeologie. Uitgangspunt is dat bestaande
bouwwerken en bestaand gebruik zijn toegestaan. Aanvullend mogen er
onder voorwaarden ballenvangers en overige bouwwerken, geen
gebouwen zijnde worden gebouwd. Het bouwen van een (verenigings-)
gebouw behoort op grond van de beheersverordening dan ook niet tot
de mogelijkheden. Ook hier geldt een specifieke regel in verband met
geluidzone-industrie (artikel 5 van de beheersverordening) die inhoudt dat
de geluidsbelasting van industrieterrein Lage Weide de waarde van 50
dB(A) niet te boven mag gaan. Op grond van artikel 3 lid 3.3.1 sub ¢ van
de beheersverordening mag structureel groen niet worden gebruikt voor
wegen of parkeervoorzieningen.

Op basis van de geldende bestemmingsplannen en beheers-
verordeningen is de gewenste woningbouw en het nieuwe verenigings-
gebouw niet toegestaan. Daarom wordt voor Zuilense Vecht een nieuw
bestemmingsplan gemaakt.



> Afbeelding: deel
plangebied waarvoor
bestemmingsplannen
‘Actualisering Diverse
Gebieden 2019’ en ‘Chw
Algemene regels over
bouwen en gebruik’ gelden.

>> Afbeelding: uitsnede
bijlage 5 met structureel
groen van beheers-
verordening ‘Zuilen’

Afbeelding: deel plangebied
waarvoor de
beheersverordeningen
‘Zuilen’ en de
beheersverordening
‘Algemene regels
actualiseren’ gelden.
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Aanvullend staat in artikel 3.19 van de Provinciale Ruimtelijke verordening
2013 Provincie Utrecht (herijking 2016) de voorwaarde dat de toelichting
van het ruimtelijk besluit een ruimtelijke onderbouwing bevat waaruit blijkt
dat er rekening is gehouden met overstromingsgevaar en een beschrijving
van de wijze waarop rekening is gehouden met energiebesparing en

het toepassen van duurzame energiebronnen. Daarnaast geldt voor

de locatie het specifieke aandachtspunt dat de gemeente Stichtse Vecht
en de gemeente Utrecht een integrale visie opstellen voor de her-
structurering en het compacter maken van de locatie Daalseweide/
sportpark Zuilen. Als aan alle voorwaarden wordt voldaan kan

de gemeente zonder meer de locatie ontwikkelen.
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beheersverordening Zuilen.

De nieuwe sport-
accommodatie valt voor een

Kaart: Uitsnede uit de
groot deel binnen
‘Actualisering diverse

Bestemmingsplan
gebieden 2019'.



17 - SPVE Woonbuurt Zuilense Vecht

2.3 Functies

Sport

Het plangebied is momenteel in gebruik als sportpark, met U.S.V.
Elinkwijk als voornaamste gebruiker. De percelen die in opstal zijn
uitgegeven hebben conform het kadaster een gezamenlijke grootte van
2.782 m2. De (club)gebouwen met kleedruimten en overige opstallen van
U.S.V. Elinkwijk zijn gezamenlijk 1983 m? (bvo) waarvan 505m? bestaat
uit tribunes. De dug-outs zijn hierbij niet meegenomen, In het gebied is er
1 kunstgrasveld en zijn er 3 natuurgrasvelden.

Kinderopvang

De bebouwing aan de Amsterdamsestraatweg 1015 wordt gehuurd door
Top Kids Kinderopvang Elinkwijk. Het gebouw heeft een
gebruiksoppervlak van 126m?2.

Omgeving

In de directe omgeving zijn er aan de zuidwest en zuidoostzijde
voornamelijk woningen. Aan de zuidzijde grenst het gebied aan het
Wellantcollege. Dit is een VMBO groenschool (0.m. opleiding hovenier,
dierverzorging, bloemschikken.) voor circa 400 leerlingen.

2.4 Ruimtelijk

Bebouwing Westelijk deel

Op het westelijk deel van het terrein staat momenteel de kantine en

de hoofdtribune van U.S.V. Elinkwijk welke grenzen aan het hoofdveld.
Deze bebouwing grenst aan de achtertuinen van de woningen aan

de Amsterdamsestraatweg 999-1025. Alleen de Kleedkamer ( C) ligt op
de erfgrens. Het gebouw van de kinderopvang ligt ook op de erfgrens,
maar zal worden gehandhaafd. De overige bebouwing zal worden
gesloopt. De kantine, kleedkamer en kinderopvang zijn 1 bouwlaag hoog.
De Berging is 1 bouwlaag plus een kap. De tribune is circa 5 meter hoog.

Kantine
Hoofdtribune
Kleedkamer
Berging
Kinderopvang

<F

omoO @ >

XN

Kleine Tribune
Kleedkamer 1
Jeugdopleiding
Kleedkamer 2

OImmT

Bebouwing Noordelijk deel

In het noordelijk deel staat het ronde gebouw van de jeugdopleiding van
U.S.V. Elinkwijk. Tevens staan hier twee gebouwtjes van die gebruikt
worden als kleedkamers. De kleine tribune zal net als alle andere
gebouwen gesloopt worden.
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2.5 Verkeer en parkeren

Autobereikbaarheid

Met uitzondering van een padenstructuur voor langzaam verkeer lopen er
geen wegen door het plangebied voor de woonbuurt Zuilense Vecht en er
zijn geen parkeervoorzieningen aanwezig. Voor onderhoudsvoertuigen en
hulpdiensten is het gebied toegankelijk via een oprit naast de Elinkwijk-
kantine, een oprit in de hoek van het Theo Thijssenplein (haast het
Wellantcollege) en via een aansluiting op de parkeerstrook langs de
Burgmeester Norbruislaan. In het IPvE wordt verder ingegaan op de
parkeeroplossing voor het Sportieve park. Het SPVE beschrijft enkel

de directe gevolgen van de woningbouw.

Aan de zuid-oostzijde grenst het plangebied aan het Theo Thijssenplein/
Amsterdamsestraatweg en aan de noordzijde aan de parkeerstrook die
zich langs de Burgemeester Norbruislaan bevindt. Beiden zijn gebieds-
ontsluitende wegen met een snelheidsregime van 50 km/uur en lijken
qua vormgeving op elkaar. Het Theo Thijssenplein is samen met de Van
Heesstraat een van de inprikkers van de buurt komende vanaf

de Amsterdamsestraatweg.

Aan de zuidzijde van het plangebied ligt verder nog de Oosterleestraat.
Deze heeft vooral een functie voor bestemmingsverkeer. Doordat

de straat erg smal is, met aan weerszijden uitritten en her en der
geparkeerde voertuigen/aanhangers is de straat voor doorgaand verkeer
een onaantrekkelijke route.

Openbaar vervoer

Zowel aan de Amsterdamsestraatweg (buslijnen 12, 32 en 120) als aan
de Burgemeester Norbruislaan (lijn 920) bevinden zich op loopafstand van
het plangebied bushaltes met frequente buslijnen.

Fiets

Door het gebied lopen momenteel geen fietsroutes. In de directe
omgeving van het plangebied is het fietspad langs de Amsterdamse-
straatweg aangeduid als een doorfietsroute, de Burgemeester
Norbruislaan als een hoofdfietsroute. Tussen het Wellantcollege en
het plangebied bevinden zich de fietsenstallingen voor de leerlingen.
De entree hiervan bevindt zich in de hoek van het Theo Thijssenplein.

Duurzame mobiliteit

In de Jan van Zutphenlaan zijn 2 oplaadpunten voor elektrische auto’s.
Tijdens de uitgevoerde parkeertellingen bleek dat het oplaadpunt goed
gebruikt wordt.

Parkeren

De omgeving van de woonvelden kent een hoge parkeerdruk.
Parkeeronderzoek (oktober 2017 en november 2019) laat zien dat

de parkeerdruk op het Theo Thijssenplein, de Minister Talmastraat en

de Jan van Zutphenlaan op de maatgevende momenten op veel plekken
vrijwel 100% is. Dit betekent dat zo'n beetje iedere beschikbare
parkeerplaats bezet is. In het wegvak dat grenst aan de Amsterdamse-
straatweg wordt veelvuldig op de rijpbaan geparkeerd, ondanks dat hier
een parkeerverbod geldt. Blijkbaar is de vraag naar parkeerplaatsen hier
op sommige momenten groter dan het aanbod van 4 parkeerplaatsen.
Het grote parkeerterrein aan de Burgemeester Norbruislaan (300
parkeerplaatsen) is daarentegen zo goed als leeg, uitgezonderd de eerste
ca. 15 plekken nabij de kruising met de Jan van Zutphenlaan.

Deze worden vermoedelijk gebruikt door de bewoners van het
tegenovergelegen appartementencomplex.
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Dit parkeerterrein wordt voornamelijk gebruikt op wedstrijddagen en staat
ten dienste van de sportverenigingen.

Door de huidige vormgeving (langwerpige parkeerstrip) en de afgelegen
ligging van de parkeerplaats vinden er in de avonduren soms ongewenste
activiteiten plaats die overlast met zich mee brengen voor de omgeving.
Denk hierbij aan hangjongeren, straatraces en afval.

U.S.V. Elinkwijk

Door de ligging van de kantine en de velden is voetbalvereniging U.S.V.
Elinkwijk momenteel georiénteerd op het Theo Thijssenplein. Volgens
de parkeernormen zijn er voor de 3 voetbalvelden van Elinkwijk ca. 60
parkeerplaatsen nodig. Op wedstrijddagen en in mindere mate op
trainingsdagen zien we dat er massaal geparkeerd wordt op het plein en
op de rijpbaan van het Theo Thijssenplein.

Wellantcollege

Het Wellantcollege heeft volgens de parkeernorm een parkeerbehoefte
van 9 parkeerplaatsen. Deze plekken zijn momenteel op het Theo
Thijssenplein aanwezig. Door de herinrichting van het gebied naar een
autovrije parkzone zullen de werknemers elders in de openbare ruimte
gaan parkeren. Omdat een deel van de bewoners overdag niet aanwezig
is, zijn er overdag voldoende lege parkeerplaatsen om de parkeervraag
van het Wellantcollege op te vangen. 's Avonds zijn deze werknemers
weer weg, en kunnen bewoners weer op die plekken staan. Op die manier
wordt een deel van de parkeerplaatsen ‘dubbel’ gebruikt en wordt
voorkomen dat voor iedere afzonderlijke gebruiker een parkeerplaats
aangelegd wordt. Het aantal openbare parkeerplaatsen in de directe
omgeving van het Wellant College is niet berekend op piekomenten zoals
ouderavonden en diploma-uitreikingen. In dergelijke gevallen zal
uitgeweken moeten worden naar de parkeerstrook aan de Burgemeester
Norbruislaan.
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2.6 Buitenruimte
Het gebied bestaat momenteel volledig uit een sportpark. Het gebied is
omsloten door hekken en slootjes en is dus niet openbaar toegankelijk.

Verharding

De verharding binnen het plangebied bestaat voornamelijk uit 30x30
betontegels en betonstraatstenen.

Rondom het hoofdveld van Elinkwijk liggen extra tribunes in de vorm van
een aarden wal met hier en daar een opgemetselde keermuur. Deze
tribunes zijn ook verhard met betontegels. Een deel van de bestrating zal
kunnen worden hergebruikt.

Kabels en Leidingen

In het plangebied liggen geen belangrijke kabels en leidingen. De kabels
en leidingen die aanwezig zijn, zijn ten behoeve van de sport-
accommodaties. De kabels voor de veldverlichting zijn niet bij de KLIC-
melding naar voren gekomen. De ligging van deze kabels zal in een later
stadium door middel van proefsleuven achterhaald moeten worden.

De KLIC kaart is terug te vinden in de bijlage.

Erfafscheidingen

De woningen langs de Amsterdamsestraatweg 999-225 hebben vrijwel
allemaal een schuur op de achtererfgrens staan; in sommige gevallen is
er enkel een schutting of een tuinmuur aanwezig. Langs het Theo
Thijssenplein staat een circa 2 meter hoog hekwerk. Hierachter is een
grondwal (deel van de lage tribune) die beplant is met forse bomen.
Langs het Wellantcollege is een lager hekwerk van ca. 1,2 meter hoog
geplaatst; hierachter is de fietsenstalling van de school. Langs de Jan van
Zuthpenlaan loopt een smalle sloot die het woongebied van het sportpark
scheidt. Deze sloot loopt door langs de burgemeester Norbruislaan. Hier
is wel een kleine entree die van de parkeerstrip via een dammetje met
een hek naar de sportvelden leidt.

Legenda

E Plangrens
Te verwijderen boom
l:l Bestaande boom
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Lichtmasten, reclameborden en ballenvangers
Rondom de sportvelden staan lichtmasten en ballenvangers. Rondom

het hoofdveld van Elinkwijk zijn op een stellage reclameborden geplaatst.

Bomen en groen

Langs de Norbruislaan en langs de grens van het plangebied met de Jan
van Zutphenlaan is er een houtopstand van Essen Elzen en Berken en
Esdoorns aanwezig. Langs het Wellantcollege staan volwassen Berken
en Populieren.

In de grondwal grenzend aan het Theo Thijssenplein staan een aantal
volwassen bomen (0.a. twee Zilveresdoorns).

In het IPVE Zuilense Vecht is een integrale bomenparagraaf opgesteld
voor het 'totale plangebied’. Deze bevat ook de bomen binnen het plan-
gebied van dit SPVE. In de bijlage is het betreffende deel van het IPVE
opgenomen.

In het plangebied van het SPVE staan momenteel 113 bomen.

We hanteren de volgende definitie: een boom of boomvormer met

een stamdoorsnede van 15 cm of meer op 1,30 m hoogte. Dit betreft
dus ook spontaan opgeschoten groen. De bomen die grenzen aan

de achterste erfgrens van de achtertuinen van de woningen aan

de Amsterdamsestraatweg blijven gehandhaafd. Tevens is er een groot
aantal heesters aanwezig.

Ecologie

De ecologische waarde van het gebied wordt vertegenwoordigd door

de door bomen en struwelen omzoomde sportvelden (grasmat).

De groene kaders vormen een leefgebied en verbindingszone voor
diverse dieren, zoals vleermuizen, vogels en grondgebonden zoogdieren.
Ook zijn er diverse kleine wateren en bermen aanwezig.

In een Flora en Fauna onderzoek dat nu in uitvoering is zal bekeken
worden welke soorten flora en fauna het plangebied herbergt.

Op sportpark Zuilen wordt nu al gewerkt met ecologisch beheer. Dit houdt
in dat er geen bestrijdingsmiddelen of anderszins schadelijke stoffen
gebruikt worden bij het onderhoud van de velden. Door de aanwezigheid
van volwassen groen en veel water is het gehele plangebied een biotoop
voor vleermuizen en diverse soorten vogels.

Afval inzameling

In het gebied worden in de loop van 2020 ondergronds afvalcontainers
aangelegd. Op het Theo Thijssenplein tegenover het Wellantcollege komt
een kringlooppunt. Op het Theo Thijssenplein 12 en ter hoogte van ASW
999 komen ondergrondse afvalcontainers. Ook in de Jan van Zutphenlaan
komen ter hoogte van nummer 17 en 53 ondergrondse containers.
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Hoofdstuk 3 Uitgangspunten

Zuilense Vecht wordt een woonbuurtje met 200-300 woningen.
Dit zijn ongeveer 350-550 nieuwe bewoners. Het nieuwe plan
sluit aan bij de plannen voor het ‘Sportief park’ zoals dat in het
GebiedsPlan Zuilense Vecht en het IPVE voor het Park
beschreven is. De woonbuurt vormt een nieuwe rand die
aanhecht op de bestaande stad en tevens een aantrekkelijke
overgang vormt richting het Sportief Park.

3.1 Kerndoelen
Binnen het plan staan een aantal kerndoelen centraal. De kerndoelen zijn
een uitwerking van het motto van het collegeprogramma “gezond stedelijk
leven voor iedereen”. De volgende kerndoelen zullen in een
Stedenbouwkundig plan een verdere uitwerking moeten krijgen;

® wonen in een sportief park
groen in de straat, parkeren uit het zicht
iedere bewoner heeft beschikking over een tuin
er is diversiteit in woningtypes en woonvormen
er is ook ruimte voor kleinere bouwers en bijzondere initiatieven
duurzaam bouwen wordt beloond

Wonen in een sportief park

De unieke kwaliteit van Zuilense Vecht is dat je aan de rand van de stad
komt te wonen met alle sport en spel voorzieningen steenworp afstand.
Zowel sportverenigingen als speeltuinen en vrij te gebruiken
trainingsvoorzieningen liggen op korte afstand van de woningen.

De woningen hebben een open oriéntatie naar al deze voorzieningen.
Ook fietsen of hardlopen wordt aantrekkelijk vanuit deze buurt, want

de Vecht, het Zuilense Bos, Oostelijke Vechtplassen liggen om de hoek.
Paden worden beter aangesloten op deze plekken, om zo logische routes
te maken naar de omgeving.

Groen in de straat parkeren uit het zicht

Hoewel Zuilense Vecht aan de rand van de stad ligt, is het maar een
kwartiertje fietsen naar Utrecht Centraal station. Het autobezit wordt
daarom in de wijk niet aangemoedigd. Fietsen daarentegen wordt zo
makkelijk mogelijk gemaakt door fietsenstallingen slim naast de voordeur
te plaatsen. Geparkeerde auto’s staan niet in de straat, maar in
ondergrondse of gebouwde parkeervoorzieningen. In ieder geval uit het
zicht. Ook de bezoekers moeten hier een plekje zoeken. Hierdoor is er
op straat ruimte voor een groene inrichting. De straat wordt een plek voor
ontmoeting en (buurt)activiteiten.

ledereen heeft beschikking over een tuin

Het grootste deel van de bewoners van Zuilense Vecht komt straks in

een appartement te wonen. Toch is het doel dat iedere bewoner (naast de
verplichte buitenruimte bij de woning) de beschikking heeft over een tuin.
Dit kan een collectieve tuin zijn binnen het bouwblok, een voortuintje voor
de woning of een royale daktuin. Een groene woonomgeving heeft een
aangetoond positief effect op het welzijn van mensen.

Diversiteit in woningtypes

Niemand heeft exact dezelfde woonwensen. In Zuilense Vecht wordt het
ontwerpen van woningen die afwijken van de standaard woning-
plattegrond daarom gestimuleerd. Er komt een mix aan woonsegmenten.
Denk bijvoorbeeld aan een kleiner appartement met een extra groot
balkon, of aan een woning met een wintertuin, een woning waar meerdere
generaties samen kunnen wonen, of aan een woning voor alleenstaanden
met veel gedeelde ruimtes binnen het complex zoals bijvoorbeeld een
extra logeerkamer. Ook in woninggroottes wordt gezocht naar een goede
mix van kleine woningen, middelgrote woningen en riante stadswoningen.
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In de proefverkaveling
hiernaast staan de
verschillende bouwblokken
weergegeven die binnen het
plan vallen. De ingetekende
bebouwing is indicatief,
maar geeft wel een goed
beeld van het type
bebouwing dat in dit SPVE
verder beschreven wordt.
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Ruimte voor ontwikkelaars, bouwers en initiatieven

Binnen het plan wordt er op aangewezen plekken ruimte geboden aan
bijzondere initiatieven. Bewonerscollectieven worden uitgenodigd om in
mede-opdrachtgeverschap (samen met een ontwikkelaar) met een plan te
komen en er wordt nader verkend of een kleinschalig woonzorg initiatief
aansluit op de plannen en de beoogde eindgebruikers. Het doel is om
hiermee een plan te maken voor specifieke eindgebruikers en niet voor
de markt in het algemeen. Hierdoor worden bewoners aangetrokken die
extra binding hebben met de plek. Wij vinden het belangrijk om vanuit
diverse bewonersinitiatieven, vorm te geven aan het Utrecht van morgen.
Om deze reden willen we nieuwe woonconcepten en bewonersinitiatieven
stimuleren. Hiernaast brengt het werken met diverse opdrachtgevers
inherent een diversiteit aan gebouwontwerpen met zich mee.

Duurzaam bouwen wordt aangemoedigd

Duurzaamheid wordt via wet en regelgeving al op verschillende manieren
gestimuleerd. Echter blijft dit momenteel in veel gevallen beperkt tot
energiezuinigheid. Bij de inschrijving voor een kavel krijgen partijen die
extra ambitie hebben op het gebied van duurzaamheid in de breedste zin
van het woord daarom een streepje voor. Denk hierbij aan
materiaalgebruik (CO2 neutraal of zelfs CO2-opslag) , materialen
paspoort, de mogelijkheid tot eenvoudig herbestemmen en slim
renoveren, passief bouwen, nul-op-de-meter-woningen, ecologisch
bouwen, houtbouw, en circulair bouwen, levensloop bestendig bouwen.

3.2

Wonen
[}

Functioneel programma

In het plangebied worden 200-300 woningen gerealiseerd.
Er worden maximaal 19 grondgebonden woning in het ‘Kleine
Bouwveld’ (achter de Amsterdamsestraatweq) uitkijkend op het
lint gebouwd worden.
Er mogen maximaal 2 grondgebonden woningen aan de
Amsterdamsestraatweg gebouwd worden.
Van de woningen is 35% sociale woningbouw en 25% middelduur
en 40% vrije sector(koop/huur).
Binnen het sociale (en eventueel middeldure en vrije sector)
segment kan een deel van de woningen gebruikt worden voor
bijzondere woon (-zorg) concepten.
De middenhuurwoningen voldoen aan de eisen van het ‘Actieplan
middenhuur’ van de gemeente Utrecht.

Goedkope woningen zijn:

- Middenkoop: grens bouwbesluit max. €301.408,-- grens
energiezuinig: €319.408,-- (*prijspeil 2020)
Middenhuur: tussen €752,33 en €1.004,16; grootte
tussen 50 m? GBO en 80 m? GBO. Conform
actieplan middenhuur. (*Prijspeil 2021)
De sociale huurwoningen voldoen aan de eisen zoals deze zijn
opgenomen in de woonvisie (Utrecht beter in balans 2019).
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® De sociale woningen zijn gedifferentieerd en gemiddeld min. 60m?
GBO groot:
De gewenste verdeling qua oppervlakte is:
- % min. 45 m? GBO voor één- of
tweepersoonshuishoudens
- Yamin. 65 m? GBO voor twee- of
driepersoonshuishoudens
- Yamin. 80 m? GBO voor drie- of meer
persoonshuishoudens
Huurprijzen
- 70% onder de eerste en de tweede aftoppingsgrens
(kernvoorraad)
- 30% secundair
® Woningen zijn levensloopbestendig. Alleen in bijzondere
(bebouwings)situaties of bij zeer kleine woningen kan
beargumenteerd worden afgeweken van deze eis.

Sportaccommodatie
® Er wordt een nieuwe, gezamenlijke sportaccommodatie
gerealiseerd voor U.S.V. Elinkwijk en de American Footballclub
Utrecht Dominators.

Maatschappelijk

® Binnen de bestemming ‘Wonen’ is het wenselijk om kleinschalige
maatschappelijke functies een plek te kunnen geven; voornamelijk
op de beganegrond van de appartementengebouwen.

® Binnen het plangebied kan er maximaal 1500m? aan
maatschappelijk programma gerealiseerd worden.

® Maatschappelijk programma is alleen mogelijk als dit te
verenigingen is met de bovengelegen woonfunctie. Te denken valt
aan een thuiszorglocatie, buurthuis, kinderdagverblijf, tandarts,
huisarts, fysiotherapeut etc.

® De Top Kids Kinderopvang in het gebouw aan de
Amsterdamsestraatweg 1015 kan de komende jaren op deze

locatie gehandhaafd blijven. De locatie wordt echter bestemd als
Wonen in voorbereiding op herontwikkeling.Op het moment dat
deze kinderopvang verplaatst wordt mag deze terugkomen binnen
het plangebied van Zuilense Vecht. In eerste instantie zal worden
gekeken naar een plek binnen de nieuwe sportaccommodatie van
Elinkwijk.

® Buitenschoolse opvang wordt bij voorkeur ondergebracht binnen
de nieuwe onderwijsaccommodatie in Stichtse Vecht of binnen
de sportaccommodaties in het totale plangebied.

® De BSO die nu actief is in het ronde jeugdgebouw, kan
meeverhuizen naar de nieuwe sportaccommodatie van Elinkwijk.
Het is wenselijk om kinderopvang/BSO te koppelen aan een
sportfunctie.

Buurtvoorzieningen, Sport en Wellness
® Een eventuele Fitness of Yogalocatie heeft ruimtelijk gezien
een sterke (zicht)relatie met het sportieve park;
® Binnen het grote bouwveld is maximaal 750m? van dit type
sportief/maatschappelijk programma mogelijk.

Woonzorg
® Er wordt gezocht naar een woonzorgvoorziening van circa
60 wooneenheden binnen het plan.
® Bij dit programma is het mogelijk om extra ruimtes voor
verzorgend personeel op te nemen.

Speelplekken

® Binnen het het grote bouwveld komt er een speelplaats voor de
doelgroep 0-3 jaar en een speelplaats voor de doelgroep 3-6 jaar.
De speelplaats wordt in de openbare ruimte gerealiseerd.

® Minimaal 3% van het bebouwd oppervlak (het bouwveld) wordt
ingericht voor speelvoorzieningen; dit is conform de Jantje
Betonnorm’. Er is tevens veel speelgelegenheid in het nieuwe
direct nabijgelegen Park.



Afbeelding: schema uit het
GebiedsPlan waarin de
wanden van de nieuwe
bebouwing worden
aangegeven in relatie tot de
openbare ruimte van het
park.
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Pakketpunt

® Binnen het grote bouwveld komt een pakketpunt, op een
geschikte locatie (in ieder geval voor de pakketdiensten goed
bereikbaar) in de nabijheid van de hoofdontsluiting van het
gebied. Alle bewoners kunnen gebruik maken van dit punt.

® Er komen minimaal 2 bezorgers-parkeerplekken/ laad-en-
losplekken op de parkeerstrip dicht bij de brug richting het grote
bouwveld.

Trafo’s en warmteverdeelstation
In het gebied worden binnen het bouwveld één of meerdere trafo’s en een
technische ruimte ten behoeve van de TEO dan wel andere faciliteiten
t.b.v. een duurzame warmtevoorziening-installatie opgenomen.
® Een warmteverdeelstation heeft een oppervlak van ten minste
80 vierkante meter. De ruimte wordt opgenomen in de bebouwing
(is dus geen losstaand gebouw).
® Trafo’'s worden mee-ontworpen met de bebouwing. Dit is dus
geen losstaand gebouw in de openbare ruimte, maar een
bouwwerk dat deel is van een (gesloten)bouwblok.

3.3 Ruimtelijke structuur

Het plan gaat uit van een tweetal bouwvelden. Het grote bouwveld is
gelegen ten noorden van het Wellantcollege. Het kleine bouwveld ligt
achter de woningen Amsterdamsestraatweg 999-1025. De bebouwing
bestaat uit heldere wanden die het park ‘omlijsten’. De wanden volgen
waar mogelijk de lijn of gevelwand van omliggende bestaande bebouwing.

Het ‘Grote Bouwveld’ heeft een hogere buitenrand van appartementen-
gebouwen. Het binnengebied van het ‘Grote Bouwveld’ is kleinschaliger
qua bebouwingshoogte en gebouwgrootte. De woningen achter

de Amsterdamsestraatweg voegen zich in maat en schaal naar

de omliggende bebouwing. Het plangebied is zo veel mogelijk autovrij.
Onder de appartementenrand ligt een half-verdiepte parkeerbak. Hier
wordt de volledige parkeeropgave van het grote bouwveld in opgelost.
De begane-grond-woningen hebben aan de buitenzijde van de rand
daarom een 4,5 meter hoge representatieve woon(of werk)ruimte.

Het grote bouwveld bestaat uit 3 bouwblokken. Binnen het grote bouwveld
wordt ruimte geboden voor bijzondere initiatieven.

Begeleiding sportief park

Beide woonvelden vormen een schakel tussen de bestaande bebouwing
en het Sportieve Park. De woonvelden krijgen hoogwaardige voorkanten
naar het Sportieve Park. De openbare ruimte langs het Sportieve Park is
groen en autovrij. De hoogwaardige voorkanten vormen een
bebouwingswand die het Sportieve Park begeleid. Aan de zijde van

de Amsterdamsestraatweg is de hoogte beperkter, om aan te sluiten op
de bestaande woningen in de omgeving. De bebouwing aan de twee
zijdes van het park wordt qua bebouwingshoogte op elkaar afgestemd.

Aantakking en aansluiting op naastgelegen wijk
Vanuit de bestaande wijk worden voetpaden doorgetrokken de nieuwe
wijk in. Hierdoor ontstaat een fijnmazig aanhechting op de omgeving.
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Het fietspad tussen het grote bouwveld en de sportvelden is zo
gepositioneerd dat deze in de toekomst doorgetrokken kan worden
richting de Vecht en naar het Zuilense Bos.

Er worden twee (duiker)bruggen aangelegd naar de Burgemeester
Norbruislaan; één voor fietsers en één voor de ontsluiting richting
de parkeergarage. Het Wellantcollege komt midden in de nieuwe
woonbuurt te liggen. De entree via de Aula kan in de toekomst een
belangrijkere entree worden voor leerlingen.

Groene zoom

Het groene karakter van het park wordt zoveel mogelijk het woonveld
ingetrokken. Dit betekent groene straatprofielen met minimale
infrastructuur. De openbare ruimte langs het Lint is onderdeel van de
uitwerking van het Sportieve Park, met uitzondering van een smalle zone
direct grenzend aan de bouwblokken. De groene randen rondom het grote
bouwveld horen bij de bouwopgave van het SPVE.

Rondom het grote bouwveld ligt een groene zoom van openbare ruimtes.
Dit gebied sluit aan op het sportieve lint, maar is functioneel gezien vooral
van belang voor de bewoners van de aanliggende woningen.

De bestaande bomen zullen waar mogelijk in het ontwerp worden
ingepast (zie H4.5 voor voorbeeld uitwerkingen). De zuidoostrand wordt
deels ingericht als wadi. De noordoostrand bestaat uit een mix van lagere
bomen en heesters. De noordwestrand is een formelere bomenlaan.

Korrel, Maat en Schaal

Binnen de bouwvelden wordt gezocht naar een passende opbouw in maat
en schaal. Voor de stevige randen houdt dit in dat de bebouwing binnen
een blok wordt opgedeeld in verschillende kloeke gebouwen van 30-40
meter breed en van 4 of 5 bouwlagen hoog. De bouwhoogte krijgt visueel
meer variatie door het toepassen van ‘set backs’. Het binnengebied is juist
veel kleinschaliger van aard. De bouwhoogte blijft hier beperkt tot 3 bouw-
lagen. De individuele woning is de korrelgrootte.

De rijtjes achter de Amsterdamsestraatweg vormen ook ieder een
eenheid met onderlinge samenhang. De woningen binnen een rij zijn
individueel ontworpen, maar vormen een familie door onder meer
overeenkomst in materiaalgebruik en een terughoudend kleurenpalet.
3.4 Bouwvelden

3.4.1 Het grote bouwveld

Het grote bouwveld wordt gekenmerkt door stevige, meer gesloten randen
en een binnengebied met een kleinschaligere opzet met meer
grondgebonden woningen. Hierdoor wordt er aangesloten in maat en
schaal bij de omgeving. De stevige rand is zo veel mogelijk gesloten.

De geluidsbelasting uit de omgeving wordt in het binnengebied zo beperkt.
Door deze ruimtelijke opzet kunnen alle woningen in principe een
geluidsluwe zijde krijgen. Dit is belangrijk om een rustig woonklimaat te
krijgen, zo vlak naast sportvelden en infrastructuur (spoor, Rijnkanaal,
wegen).

Bebouwing langs de Burgemeester Norbruislaan

Voor een goede relatie met de Burgemeester Norbruislaan, krijgt het
woonveld hoogwaardige voorkanten naar de Burgemeester Norbruislaan
en is de openbare ruimte aan deze zijde ‘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 aangepast aan de context.

Schakel tussen bestaande bebouwing en sportief park

De nieuwe woonvelden vormen de schakel tussen de bestaande woonwijk
en het sportief park. Voor een goede relatie met de bestaande
bebouwing, sluiten de woonvelden aan op de omliggende bebouwing;
deze aansluiting wordt gevonden in een passende bouwhoogte en in
woning/bouwtypologie.
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Hogere individuele gebouwen

I
—— Eenheid is een rijtje woningen; Beperkte diversiteit
op pandniveau binnen het rijtje is mogelijk

(B Kleinschalige bebouwing in het binnengebied

Hogere rand
Kleinschalig binnengebied

Rijwoningen



Kaart: Stedenbouwkundige
uitgangspunten voor het
plangebied. In de
uitgangpuntenkaart worden
de stedenbouwkundige
randvoorwaarden voor
bouwhoogtes, verplichte
rooilijnen, collectieve
tuinen, locaties voor
bijzondere initiatieven en

ontsluitingsroutes verbeeld.
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Legenda

L Bebouwing

L Half-verdiepte parkeergarage
- Sportaccomodatie (bouwvlak)
: Verblijfsgebied (uitgeefbaar)

erkee erblij
Nieuwe boom (locatie inidcatief)
@ Bestaande boom
Speelvoorzienin

E Duikerbrug

II' Centrale ingang appartementen-
gebouw of sportaccomodatie

Indicatieve locatie ondergrondse

~_| restafvalcontainers

Orientatie op de buitenruimte

E Verplichte rooilijn

El Niet verplichte rooilijn
Indicatieve ligging achtergevel

E Hoogte scheidingslijn

p—

Lol Te slopen sport accomodaties

Indicatieve ligging woonstraat
Indicati igging mogelijke
E onderd: ng

Zone met extra aandacht voor
=== aansluiting met omgeving in maat
n schaal

Pleinje rondom aula Wellantcollege:
*~_2] bebouwing met voorkanten.



Schema:
Stedenbouwkundig concept
gaat uit van 3 gesloten
bouwblokken.
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Extra aandacht dient te worden besteed aan een goede overgang in
bouwhoogte tussen de nieuwe woningen en de bestaande bebouwing
van het appartementengebouw in het water en de laagbouw langs

de Jan van Zutphenlaan.

Minimale verkeersontsluiting
De verkeersontsluiting voor dit woonveld bestaat uit groene straatprofielen
met minimale infrastructuur t.b.v. hulpdiensten en afvalophaaldiensten. Dit
is vertaald in een ontsluitingsstructuur gebaseerd op één hoofdaansluiting
aan de Burgemeester Norbruislaan, die het woonveld in prikt. Vanuit deze
centrale toegang kunnen de diverse (half-ondergrondse) parkeer-
voorzieningen bereikt worden. In geval van calamiteiten of onderhoud aan
de parkeervoorziening kan gebruik worden gemaakt van een nood-
ontsluiting langs het Wellantcollege en het lint naar de Straatweg of
de Jan van Zutphenlaan. 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.
® Er komt 1 hoofdverkeersontsluiting voor autoverkeer die aantakt
op de Burgemeester Norbruislaan.
® Er komt een verbinding die geschikt is voor fietsers en
voetgangers tussen het Lint en de Burgemeester Norbruislaan.

Wonen aan een sportief park

® De woningen hebben een duidelijke relatie met het sportieve park:
Dit kan bijvoorbeeld bestaan uit een buitenruimte voor de woning
waar je een kop koffie kan drinken, maar kan ook uit een
voortuintje of een royaal balkon zijn met uitzicht over het park.

® De (hoofd)entrees van de appartementengebouwen in de hogere
rand liggen aan de buitenrand.

® Het bouwblok dat later verder uitgewerkt kan worden met
initiatieven, ligt meer besloten in de buurt; de bewoners van
de aangrenzende woningen gebruiken ook de openbare ruimte
- ‘de groene zoom’ - als buitenruimte.

Eisen en randvoorwaarden

Bouwblokken

Het grote bouwveld bestaat uit drie bouwblokken. Een bouwblok
is een afgeronde eenheid.

Het grote bouwveld wordt beschouwd als één bouwblok dat
bestaat uit twee rijtjes.

Om binnen de eenheid diversiteit te bevorderen wordt per
bouwblok gewerkt met minimaal 3 verschillende architecten

(er kan wel sprake zijn van 1 ontwikkelaar). Voor het Initiatieven-
blok kan hier beargumenteerd van afgeweken worden.

Per bouwblok wordt een codrdinerend architect aangewezen die
toeziet dat de eenheid tussen de verschillende gebouwen in het
bouwblok behouden blijft en dat de gebouwen goed aansluiten.
Een bouwblok bestaat uit een mix van grondgebonden woningen
en appartementen.

De bebouwing is bij voorkeur binnen het bouwblok gemengd qua
marktsegment (sociaal/middel/koop).

Er wordt uitgegaan van een collectieve (ondergrondse/half-
verdiepte) parkeeroplosssing per bouwblok; de garages van twee
bouwblokken worden ondergronds geschakeld zodat er maar

1 auto-entree noodzakelijk is. Deze entree ligt op korte afstand
van de toegang van het bouwveld aan de Norbruislaan.

Ook de grondgebonden woningen binnen een bouwblok maken
gebruik van deze parkeergarage.
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Afbeelding: Korrel en schaal
voorbeelduitwerking van
de bouwblokken.

De verkaveling binnen de
blokken is indicatief.

Appartementengebouwen

® Stevige blokken van circa 30-40 meter breed in de buitenrand.

® Eris een subtiel onderscheid tussen plint - beganegrond of
maisonnette over 2 lagen - en de bovenbouw.

® De begane grond is aan de voorzijde van het gebouw minimaal
4,5 meter hoog. Er mag ook gewerkt worden met een bel-etage,
op voorwaarde dat begane grond woningen een eigen voordeur
aan de straat hebben.

® Eris een subtiel hoogteverschil tussen de bouwhoogte van
de gebouwen.

Grondgebonden woningen
® De grondgebonden woningen worden als rijtjes gebouwd.
De codrdinerend architect zorgt voor samenhang met
appartementen.

De parkeergarage heeft zowel aan de binnenzijde als aan

de buitenzijde van elk bouwblok een voetgangersentree.

Op de hoeken van bouwblokken worden woon-werk-woningen of
atelierwoningen ontworpen. Deze units hebben een werkdeel van
minimaal 40m? en maximaal 100 m>.

Binnen elk bouwblok wordt ruimte gereserveerd voor een
transformatorruimte. De trafo wordt mee-ontworpen met

een gebouw.

Binnen elk bouwblok wordt ruimte gereserveerd voor een
warmteverdeelstation (circa 80 m?). Deze ruimte moet goed
binnen het gebouw worden ingepast. De definitieve keuze voor
een type warmtenet wordt in het vervolgtraject verder uitgewerkt.

De bebouwing volgt op de begane grond de rooilijn.
Er wordt gezocht naar beperkte diversiteit in de rij.
Beukmaten van 5,0 - 6,6 meter.

Woningen hebben een bijzondere bouwlaag of kap.
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Korrel en schaal: aanzicht

van de bebouwing in blok 1
en blok 2. Boven: stevige

rand. Beneden: kleinschalig

binnengebied.

5,0-6,6 meter
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Collectief binnengebied

Elk bouwblok heeft een collectieve binnentuin welke zo veel mogelijk groen en onverhard
wordt vormgegeven; de codrdinerend architect ziet hier op toe. Het streven is dat minimaal
60% met levend groen wordt ontworpen. Voor het collectieve deel van het binnen gebied
geldt ‘groen tenzij'.

Elke collectieve binnentuin is minimaal 1000m? groot;

Het groen in de binnentuin wordt zo ontworpen dat het in ieder geval geschikt is als
leefgebied voor egels, vlinders, bijen en huismussen.

De binnentuin is toegankelijk en bruikbaar voor alle omliggende woningen (dus niet alleen
kijkgroen, maar ook geschikt voor jonge kinderen om in te spelen, voor een barbecue of
voor buurtactiviteiten). Appartementengebouwen hebben een collectieve entree die uitkomt
op de tuin.

En er dient 1 ecologisch rustige zone van minimaal 100m? te worden opgenomen, met
dekking voor egel, huismus en zangvogels.

De woningen (zowel appartementen als grondgebonden woningen) hebben een open
oriéntatie op deze tuin: er worden dus geen hoge schuttingen of andere gebouwde
erfafscheidingen richting de collectieve tuin gebouwd. (Fietsen)bergingen blijven
ondergeschikt in het beeld, en bij voorkeur zo laag mogelijk.

Begane grond woningen hebben bescheiden terras zonder hoge erfafscheidingen die een
fysieke afsluiting geven; er is altijd een open zichtrelatie tussen tuin/terras en binnentuin.
Het uitgangspunt is dat er in principe gebruik wordt gemaakt van lage hagen (eventueel
aangevuld met een gaashekwerk met max. dezelfde hoogte als de haag).

Er worden per binnentuin ten minste 3 bomen geplant van ten minste de 2¢ orde (1° orde is
ook zeker wenselijk).

Toegangshekken van straat naar de tuin zijn ‘open’ en met gevoel voor detail ontworpen.
Er wordt rekening gehouden met een doorgang voor fauna (egels e.d.). In het ontwerp
wordt rekening gehouden met een ‘groen’ beeld in de gang naar het binnengebied
bijvoorbeeld met een geveltuin of een groene gevel.

De binnentuinen zijn voor mens en dier op minimaal 1 plaats verbonden met de openbare
ruimte. Dit dient een open verbinding te zijn die wordt vergroend met gevelgroen en
dekking biedende beplanting op maaiveld, zodat voor soorten als egel en vlinders

de binnentuinen als aanvulling op het leefgebied kan worden beschouwd.
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mentengebouwen

Appartementengebouwen in de stevige rand zijn 4 of 5 bouwlagen hoog (exclusief half-
verdiepte parkeerlaag).

Het gebouw heeft in de basis een portiekontsluiting. Alleen bij zeer kleine woningen is ook
een corridor ontsluiting mogelijk.

Binnen een appartementengebouw is er minimaal 1 royale, architectonisch ontworpen,
collectieve ruimte opgenomen binnen de gebouwmassa (denk aan een collectieve
werkplek, een collectieve huiskamer, een wintertuin etc.) die een extra, onderscheidende,
kwaliteit geeft voor de bewoners.

Er wordt gebruik gemaakt van setbacks op (ten minste) de 4e en 5e verdieping om subtiele
variatie in het bebouwingsbeeld te krijgen;

De setbacks beslaan minimaal 15% van het gevelvlak van de voorzijde van een
woongebouw. Alternatief kan er in overleg met Stedenbouw ook gebruik gemaakt worden
van schuine gevels en kappen om de vereiste dieptewerking te bereiken.

De hoeken van bouwblokken kunnen als architectonisch accent vormgegeven worden.

De voorkant van een gebouw wordt om de hoek heengetrokken; er zijn dus geen blinde
gevels.

Onder de appartementengebouwen ligt een collectieve (gedeeld door meerdere gebouwen)
half-verdiepte parkeerbak.

De begane grond van een appartementengebouw bestaat uit maisonnettes (tweelaags
begane grond appartement), of appartementen met een eigen entree aan de straat.

Collectieve entrees tot woongebouwen hebben een formele en representatieve uitstraling
en worden samen met de entreehal met extra zorg ontworpen.

Entrees van individuele beganegrond-appartementen en/of maisonnettes hebben meer
ondergeschikte uitstraling in het gevelbeeld maar zijn wel met zorg ontworpen.

Elk appartementengebouw heeft een collectieve fietsparkeervoorziening. Deze is bij
voorkeur vanaf de voorzijde van het gebouw bereikbaar en ligt bij voorkeur op korte afstand
van de hoofdentree. De fietsparkeervoorziening voldoet aan de uitgangspunten van het
beleid voor fietsparkeren (zie bijlage: Fietsparkeren bij Woningbouw bij addendum Nota
Parkeernormen Fiets en Auto).
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Parkeerkelder

® Hellingbanen naar parkeerkelders worden inpandig opgelost; doel is dat de openbare
ruimte ook echt openbaar kan blijven.

® De entree naar de parkeerkelder wordt zo onopvallend mogelijk gehouden en ingetogen
vormgegeven. De parkeerentree is integraal onderdeel van het gevelontwerp.

® Natuurlijke ventilatie van parkeerkelders wordt zo veel mogelijk op de binnenterreinen
gesitueerd. Ventilatie-installaties worden binnen het gebouw opgelost.

® De half-verdiepte parkeerbak in bouwblok 1 en bouwblok 2, voor zover deze zichtbaar is
in de binnentuinen, wordt ‘groen’ ingepakt; dit betekent dat er ten minste een haag langs
de zichtbare rand geplaatst moet worden. Beplanting met een nog hoger ambitieniveau
mag natuurlijk ook. Een oplopend maaiveld tot aan de bovenrand van de parkeerbak is ook
mogelijk waar dat ruimtelijk (en ventilatie technisch) in te passen is. Het doel is dat de
parkeerbak niet als een bouwwerk ervaren wordt in de binnentuin.

Balkons en loggia’s
De buitenrand van het grote bouwveld heeft een rustig gevelbeeld. Het presenteert zich op een
afstandje als een doorlopende wand. Balkons en loggia’s zijn deel van het gevelvlak. In deze wand
zitten kunnen echter wel terugliggende bouwdelen zitten. Aan de binnenzijde van het bouwblok is
er meer vormvrijheid mogelijk qua volume opbouw maar ook qua type balkons.
® Alle appartementen hebben een balkon of loggia van minimaal 4m? (bouwbesluit) maar bij
voorkeur een royalere buitenruimte van ten minste 8m?2.
Aan de ‘buitenzijde’ van de appartementenrand mogen loggia’s komen.
® Half-interne balkons die maximaal 0,6 meter uitsteken ten opzichte van het hoofdgevelvlak,
zijn mogelijk op de delen die zijn aangegeven op de kaart.
Aan de ‘binnenzijde’ van het bouwblok zijn aangehangen balkons ook mogelijk.
® Een eventuele galerij is zo ontworpen dat deze deel uitmaakt van het gevelvlak tevens als
verblijfsruimte gebruikt kan worden.



> Schema: aan de buiten
zijde van de ‘stevige rand’
worden loggia’s en half
interne balkons toegepast.
Aan de binnenzijde komen
ook balkons voor. Daar
waar grondgebonden
woningen naast de
appartementen liggen
worden loggia’s toegepast

>> Referentiebeeld:
Buitenruimtes worden aan
de buitenzijde inpandig
(binnen het gevelvlak)
opgelost.
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Basis bouwvolume

Schema: Schematische Vormvrijheid appartementengebouwen

weergave van de doorsnede Inspringen in de wand aan de voorzijde zijn mogelijk zolang de door-
van een appartementen- gaande gevel herkenbaar blijft. Er is meer volume in de bouwenvelop
gebouw met parkeerbak. — Pl dan voor het maximale woonprogramma nodig is: de architect wordt
Binnen de contour zit nog / \ uitgedaagd om deze ruimte als kwaliteit in het ontwerp te benutten

een aanzienlijke } . = (bijv. d.m.v. collectieve ruimtes).

vormvrijheid aan de / \ Aan de binnenzijde van het bouwblok is meer vormvrijheid mogelijk.
achterzijde van het gebouw. “/ \ | _— Een getrapte opbouw binnen de envelop van de parkeerbak is mogelijk,

zolang de voorgevel van 4 of 5 lagen maar aangehouden wordt.

= ® Aan de achterzijde van het appartementengebouw is meer

vormvrijheid mogelijk;

B ® Een gebouwdiepte van 16 meter is het uitgangspunt. Delen die
7 meter verder uitsteken worden gecompenseerd door delen die

- inspringen binnen de 16 meterlijn.

18 meter ® Uitspringende delen mogen geen significantie verslechtering
veroorzaken van de privacy en bezonningssituatie van
naastgelegen gebouwen.

® |Installaties en liftgebouwtjes op het dak (boven de 5¢ laag)
hebben een setback van minimaal 3,0 meter. Installaties worden
ingepakt in een bouwmassa.

Verbijzondering achterzijde

J/ \\
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Bij de verdere uitwerking van het woningbouwprogramma wordt gestuurd
op de volgende aspecten:
® Een verscheidenheid in woningplattegronden, woninggroottes en
woningtypes.
® Woningen zijn levensloopbestendig ontworpen. Alleen als er
sprake is van een bijzonder concept waardoor dit niet mogelijk is,
kan er beargumenteerd afgeweken worden van deze eis.
® De meeste mensen kunnen wél traplopen. Trappenhuizen worden
daarom met zorg ontworpen, zodat deze aantrekkelijk zijn voor
dagelijks gebruik.
® Aanvullend plintprogramma (maatschappelijk, woon-werk) wordt
op beeldbepalende plekken geprogrammeerd: bijvoorbeeld
gepositioneerd op de hoeken van de blokken.
® Op de begane grond hebben woningen een ruimte ( bij voorkeur

grenzend aan de straat) om werken aan huis te kunnen faciliteren.

Grondgebonden woningen binnen bouwblok
® Het doel is om een ‘groen’ beeld in de binnentuin te
bewerkstelligen. De tuinen of terrassen die aan het binnengebied
grenzen hebben daarom een haag of een haag ondersteund met
een gaaswerk met een max. hoogte van 1,6 meter.

® Schuurtjes zijn in principe binnen het hoofdgebouw vormgegeven.

De coordinerend architect neemt dit ontwerpaspect mee in
de zoektocht naar een aantrekkelijk beeld voor de randen van
de binnentuin.

Voortuinen en overgangszones

® Het doel is om een op een aantal plekken een zachte overgang
tussen gebouw en openbaar gebied te maken. Op de kaart staat
aangegeven waar voortuinen of andere overgangszones verplicht
zijn, of wenselijk zijn.

® Grondgebonden woningen hebben een haag, een stoepje of
een geveltuintje langs de gevels die gericht zijn naar de openbare
ruimte.

Ecologie binnen het bouwblok

® Ambitie is om 1 verblijfplaats voor gierzwaluw, huismus en/of
gierzwaluw per huishouden te maken;

® Minimaal de helft van het dakoppervlak van woningen is groen,
waarvan min. 50% kruidendak en 25% volwaardig groene daken.
De andere helft kan worden ingevuld met PV-panelen en andere
installaties;

® Er worden groene gevels toegepast: minimaal 10% van de gevels
op de begane grond is een groene gevel;

® De gemeente Amsterdam heeft mogelijke maatregelen in
de volgende publicatie op een rijtje gezet.


https://issuu.com/gemeenteamsterdam/docs/brochure_nibeo-definitief-web02_1_
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Beeldkwaliteit

Algemene eis is de verbijzondering van de gevel:
® Eris een subtiel onderscheid in materialisering of detaillering tussen plint en
de bovenbouw.
® De gevel is niet een platte plaat, maar heeft een (subtiele) dieptewerking. Dit kan bijv. door
gebruik te maken van negges, loggia’s, subtiel overhangende of terug liggende bouwdelen.
® Het gebouw mag beéindigd worden met een dak met een flauwe hellingshoek (15-35
graden).

Groene gevels en groene daken

Verschillende partijen in de Raad hebben bij de behandeling van het GebiedsPlan in dec 2019
aangegeven dat er “zo veel mogelijk groene gevels en groene daken toegepast moeten worden”.
Groene gevels maken daarom deel uit van de gewenste beeldkwaliteit.

Regels appartementengebouwen

® Groen dak tenzij er wettelijk andere (duurzaamheids)voorzieningen noodzakelijk zijn.

® Zonnepanelen worden daar waar mogelijk gecombineerd met een groen dak.

® De voorkeur is een groen dak dat bestaat uit een kruidenmengsel dat aantrekkelijk is voor

insecten en vogels.

® Een groen dak is te combineren met collectief dakterras van beperkte omvang .

® Groene gevels en daken dragen zo goed mogelijk bij aan de biodiversiteit: er wordt bij
voorkeur gebruik gemaakt van inheemse planten. Groene gevels worden vanaf de eerste
schets mee-ontworpen.
Groene gevels bestaan bij voorkeur uit klimplanten en mee-ontworpen plantenbakken
Bomen worden niet op het dak, maar in de binnentuin en in de openbare ruimte geplaatst.
Wel is het wenselijk dat er een struikenlaag aanwezig is.
Liftschachten en daktoetreding-opbouwen worden op een ondergeschikte manier
vormgegeven en zijn deel van de architectuur van het gebouw.

Regels grondgebonden
® Elk huis zonder tuin aan de straat krijgt een geveltuintje die ruimte bieden voor klimplanten.
® Groen dak, tenzij er andere duurzame invulling noodzakelijk is.
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Kleurgebruik

regels appartementengebouwen

® Ingetogen kleurenpallet: hout, beige, geel, oker en licht rode
tinten.

® Gebruik van natuurlijke materialen, natuursteen, pleisterwerk
of metaal.

® Per woongebouw een beperkt kleuren pallet: maximaal
2 hoofdkleuren, met eventueel nog een extra accentkleur.

® Kleurgebruik (en materiaalgebruik) houdt rekening met hittestress:
donkere kleuren en materialen die veel warmte absorberen Indicatie van gewenste basiskleuren
worden beperkt gehouden (zeker op zuidgevels).

regels grondgebonden woningen
® Per woning een beperkt kleurenpallet passend binnen
het materiaalpallet binnen het blok.
® In overleg met de codrdinerend architect worden kleuren van
naast elkaar gelegen woningen op elkaar afgestemd.

Gevelbeeld appartementengebouwen en grondgebonden woningen
® Tactiele gevels van natuurlijke materialen (bijv. hout, metaal,
natuursteen) die mooi verouderen.
® Dieptewerking in de gevels wordt subtiel benadrukt door
materialen; diepe negges in de ramen en entrees.
® Balkons als deel van het gevelvlak mee-ontworpen ook in
materialisatie onderzijde van balkons.



Uitsnede van het
‘initiatievenblok’ uit

de stedenbouwkundige
randvoorwaardenkaart.
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3.4.2 Initiatievenblok

Het initiatievenblok biedt ruimte aan CPO initiatieven (collectief particulier
opdrachtgeverschap), aan woon-zorginitiatieven en aan initiatieven met
een bijzondere doelgroep (bijv. woongroepen). De randvoorwaarden voor
het initiatievenblok bieden nog ruimte voor een latere uitwerking van de
verkaveling en de bebouwingstypologie. Er is een verkenning uitgevoerd
door de Kwartiermaker Nieuwe Woonconcepten, door middel van
interviews van een aantal CPO-groepen, woongroepen en bijzondere
initiatieven die zoeken naar een locatie. Uit de interviews blijkt dat de
geboden ruimte in het initiatievenblok geschikt en gewild is voor
verschillende doelgroepen. In het vervolgtraject worden er in een tender
geschikte initiatiefnemer(s) geselecteerd die meerwaarde bieden
(programmatisch, qua doelgroep of kwalitatief) voor de gehele
ontwikkeling en tevens een financieel haalbaar plan hebben binnen

de financiéle kaders van het project. Na de tender wordt er samen met
de geselecteerde partij(en) een verdere stedenbouwkundige uitwerking
van het initiatievenblok gemaakt. Als er geen geschikte CPO-partijen zijn
kan de gemeente na 1 jaar beslissen om andere partijen uit te nodigen.

Eisen en randvoorwaarden

® In het initiatievenblok is bedoeld voor CPO initiatieven en
initiatieven voor bijzondere doelgroepen.

® De bebouwing binnen het blok vormt typologisch gezien een hofje
(of meerdere hofjes), of een afgeleide van deze typologie.

® De bebouwing sluit qua bouwhoogte aan bij de omliggende
bebouwing. Dit houdt in dat de bebouwing niet hoger wordt dan
5 bouwlagen aan de zijde van de Burgemeester Norbruislaan en
niet hoger dan 3 bouwlagen in het overige gebied.

® De bebouwing aan de Norbruislaan heeft een bovenste bouwlaag
die in het voorkomen een aanzienlijke mate van ondergeschiktheid
heeft (bijv. een terugliggende bouwlaag of een kap).

® Aan de zijde van de ontsluitingsstraat (noordwestzijde) vormt
de bebouwing visueel gezien een doorgaande bebouwingswand.
Het deel van 3 bouwlagen ligt op de begane grond (grotendeels)

f
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%

terug ten opzichte van de rooilijn zodat er een overgangszone
(stoep, veranda etc.) gemaakt wordt.

® Aan de zijde van het Wellantcollege heeft de bebouwing een
oriéntatie die op het Wellantcollege gericht is.

® Binnen het initiatievenblok is er sprake van minimaal 2 en
maximaal 3 herkenbare (onderscheidende) bouwdelen.

® Parkeren wordt opgelost binnen het blok. Het initiatief past qua
parkeerdruk binnen het blok. De parkeeroplossing wordt zo
ingepast dat er ook binnen het bouwblok een goed woon- en
leefklimaat gemaakt kan worden. Uitgangspunt is een gebouwde,
half-verdiepte of ondergrondse parkeeroplossing. Op de
Burgemeester Norbruislaan worden enkele parkeerplaatsen voor
bezoekers toegewezen.



Kaart: Stedenbouwkundige
uitgangspunten van het
kleine bouwveld.
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® De entree(s) naar parkeren binnen het bouwblok zit(ten) in het
eerste 1/3 deel van het blok gerekend vanaf de Burgemeester
Norbruislaan. Het is niet wenselijk dat regulier autoverkeer verder
het plangebied in moet.

Beeldkwaliteit

® Het initiatievenblok sluit in beeldkwaliteit aan bij de uitgangs-
punten voor blok 1 en blok 2.

® Hoewel er in bouwvorm meer vrijheid is, wordt er in materialisatie
zeker niet het contrast opgezocht met de overige blokken.
Hier gelden dezelfde spelregels als voor blok 1 en blok 2.

® Een codrdinerend architect zorgt voor samenhang tussen de
initiatieven binnen het blok. Omdat de bouwregels nog relatief
veel vrijheid laten voor de initiatieven, heeft de codrdinerend
architect regelmatig overleg met de stedenbouwkundige van de
Gemeente. In hoofdstuk 3.4.5 wordt de rol van de codrdinerend
architect verder uitgelegd.

3.4.3 Het kleine bouwveld

Het kleine bouwveld achter de Amsterdamsestraatweg 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 Thijssen-
plein en de hedendaagse nieuwbouw. Dit vertaalt zich in twee kortere
rijen die als ensemble worden vormgegeven en gezamenlijk

een ruimtelijke eenheid vormen.

Parkeren wordt opgelost op eigen terrein, aan de achterzijde van

de woning. Samen met de bebouwing langs het Theo Thijssenplein
(nummer 8-28) vormt dit bouwblok de zuidelijke begeleiding van

het Sportieve Lint. Daarom is er gezocht naar ruimtelijke samenhang
door ook hier voortuinen met een haag toe te passen.




43 - SPVE Woonbuurt Zuilense Vecht

Stedenbouwkundige eisen

Bouwmassa

Woningen worden binnen het aangegeven bouwveld gebouwd
(zie uitganspuntenkaart).

In dit bouwveld mogen grondgebonden woningen.

Er worden 2 rijtjes woningen gebouwd. Tussen de rijtjes zit een
steeg naar het achtergelegen parkeergebied. Deze steeg is
afsluitbaar. De poort zit minimaal 3,0 meter achter (het verlengde
van) de voorgevelrooilijn van de woningen.

De twee rijtjes bestaan in totaal uit maximaal 19 percelen.

Er is variatie in de beukmaat van de woningen.

De maximale bouwhoogte is 3 woonlagen; De bovenste bouwlaag
is bij voorkeur een kapverdieping of een bijzondere bouwlaag.
De voorgevel wordt op de rooilijn aan de voorzijde van de woning
gebouwd (op de 3e bouwlaag mag hiervan worden afgeweken).
Ondergeschikte bouwdelen mogen (in beperkte mate) uitsteken
over de rooilijn of terug liggen.

Aan de Amsterdamsestraatweg mogen twee huizen in de vorm
van een twee-onder-één-kapper gebouwd worden.

Eén vrijstaande woning is ook mogelijk. De woningen staan in

de rooilijn van de naastgelegen woningen. De bouwhoogte is
maximaal 2 bouwlagen plus eventueel een kapverdieping.

Aan de voorzijde zit dan in ieder geval een schuin dakvlak.

De afstand van de bebouwing tot de zijdelingse erfgrens is
minimaal 1,0 meter.

Parkeren

Bewoners-parkeren en bezoekers-parkeren vindt plaats achter
de woningen op een collectief parkeerterrein (grond is eigendom
van de bewoners). Tussen de parkeervakken worden minimaal

6 bomen van de 1e orde geplaatst.

De parkeerplaats is in verband met de sociale veiligheid
afsluitbaar.

De entree naar het parkeerterrein achter de woningen ligt op

de plek van de huidige entree naar U.S.V. Elinkwijk. De entree is
zodanig gesitueerd dat geen bomen gekapt hoeven te worden.

In de volgende fase wordt uitgezocht of de bestaande woningen
aan de Amsterdamsestraatweg 999-1029 de mogelijkheid om een
achter ontsluiting te maken voor (voetgangers en fietsers) via het
parkeergebied, kunnen krijgen. Er is dus geen parkeermogelijkheid
voor de bestaande woningen aan de Amsterdamsestraatweg.
Voor nieuwe woning(en) aan de Amsterdamsestraatweg 1015 is er
wel een mogelijkheid om te parkeren op het collectieve
parkeerterrein.

Relatie openbaar privé

Woningen hebben een voortuin van 3,0 meter diep aan de zijde
van het Lint.

Op de erfgrens aan de voorzijde en de vanuit de openbare ruimte
zichtbare zijkanten komt een (lage) haag. Voor de haag mag ter
aanvulling een ‘open’ vormgegeven hekwerk staan.

De hoekwoning aan de zuidkant heeft een brede zij-tuin zonder
hoge erfafscheiding. De hoekwoning heeft een oriéntatie op het
lint, maar ook op de zuidkant (richting Oosterleestraat).

De hoekwoning aan de noordkant heeft een smalle zij-tuin die
omheind wordt met een hoge haag.

Het pad aan de voorzijde van de woning is overrijdbaar voor

de brandweer en andere hulpdiensten.

Groen/ collectieve ruimte/ openbare ruimte
® De bestaande zilverlindes aan het Theo Thijssenplein (achter

ASW 999) blijven behouden.

® De bestaande bomen achter Amsterdamsestraatweg 1025-1029

blijven zo veel mogelijk behouden.

® Regenwater dient in principe te infiltreren in de bodem op eigen

terrein; en wordt dus niet afgevoerd op het lint.



Referentiebeeld:
Stadswoningen in
Rotterdam, Mullerpier.
Architectuur per woning
verschillend, maar wel een
rustig gevelbeeld door een
ingetogen kleurenpalet.
(noot: bouwhoogte is in de
referentie één laag hoger
dan in het plan)
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Tussen het parkeergebied en de achtertuinen van de woningen
Amsterdamsestraatweg 999-1025 zit een driehoekige restruimte.
Hier zijn nog verschillende (onbebouwde) invullingen voor
denkbaar, waaronder uitgifte als ‘snippergroen’-tuin.

Peilhoogtes

Het peil van de bebouwing ligt gemiddeld circa 10 centimeter
hoger dan de randen van het Lint.

Het parkeergebied achter de woningen wordt zodanig ontworpen
dat hemelwater niet afvloeit op de tuinen van de bestaande,
aangrenzende woningen aan de Amsterdamsestraatweg.

Beeldkwaliteit

De beeldkwaliteitseisen zijn sterk afhankelijk van de wijze van uitgifte van
de grond. De wijze van ontwikkelen moet nog definitief bepaald worden.
De voorkeur gaat vooralsnog uit naar kavels ontwikkeld via een mede-
opdrachtgeverschap constructie. Dit houdt in dat in dat bewoners
verregaande inspraak hebben in het ontwerp van hun woning, maar wel de
professionele kennis van een ontwikkelaar/bouwer gebruiken. De ervaring
is dat het vergunning- en bouwproces hierdoor sneller doorlopen wordt.

De woningen binnen de twee rijtje hebben één overkoepelende
beeldkwaliteit.

De twee rijtjes kunnen verschillend zijn maar zijn in beeldkwaliteit
wel ‘familie’ van elkaar.

Binnen een rijtie hebben de hoeken een bijzondere uitwerking
waarbij de hoeken ook aan de zijkant als volwaardige ‘voorkant’
wordt ontworpen.

De woningen hebben wel elk een individuele architectuur.

Een codrdinerend architect zorgt voor afstemming tussen en
aansluiting van de ontwerpen van de verschillende woningen.

De cooérdinerend architect wordt aangewezen door de gemeente.
De codrdinerend architect kan één van de architecten zijn van
de woningen, maar kan ook een onafhankelijke architect zijn.

Alle woningen gebruiken hetzelfde basis kleurenpalet; een
beperkt kleurenpallet van maximaal 2 steun- of accentkleuren
passend binnen het materiaalpallet van het blok mogen nog
worden toegevoegd.

Er is sprake van ingetogen kleurgebruik: hout, beige, geel, oker
en licht rode tinten.

Gebruik van natuurlijke materialen, natuursteen, pleisterwerk,
baksteen of metaal.

Kleurgebruik houdt rekening met hittestress: donkere kleuren en
materialen die veel warmte absorberen worden beperkt
gehouden.

In overleg met de coérdinerend architect worden kleuren van
naast elkaar gelegen woningen op elkaar afgestemd zodat er
een rustig gevelbeeld ontstaat.

Gevelbeeld: Tactiele gevels van natuurlijke materialen (hout,
metaal, natuursteen, baksteen) die mooi verouderen.

Diepte werking in de gevels wordt subtiel benadrukt door
materialen; neggen in de ramen en entrees zijn minimaal 1 strek
diep in het geval van een bakstenen gevel.



Foto: De bestaande
Sporthal Zuilen is een
belangrijk referentieproject
qua uitstraling en
kwaliteitsniveau voor de
nieuwe sportaccommodatie
voor Elinkwijk/Dominators.
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3.4.4 Sportaccommodatie

Voor U.S.V Elinkwijk en de Dominators wordt er een nieuwe gedeelde
accommodatie gebouwd. In het SPVE worden enkel de bouwregels
vastgelegd welke opgenomen moeten worden in het nieuw te maken
Bestemmingsplan. De beeldkwaliteit is overkoepelend voor alle nieuwe
sportaccommodaties in de twee gemeentes. Om de eenheid tussen
de gemeentes te verzekeren wordt de beeldkwaliteit verder geregeld in
het ‘IPVE Zuilense Vecht’, welke door beide Raden wordt vastgesteld.
Het Bestemmingsplan wordt per gemeente gemaakt; de eisen en
(stedenbouwkundige) randvoorwaarden verschillen per gemeente.

Afmetingen

® De sportaccommodatie wordt binnen het bouwveld gebouwd;
Het bouwveld is 50 x 24 meter; Binnen dit bouwveld valt nog wel
een pad van 3,0 meter.

® Bouwhoogte is maximaal 2 bouwlagen inclusief tribune.
De tribune is deel van de bouwmassa (geen losstaand object)

® Eventuele duurzaamheids-installaties en technische ruimtes zijn
binnen het volume opgenomen.

® Minimaal 1 obstakelvrij pad rond het gebouw van minimaal 3,0
meter breed.

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

® Aan de zijde van het Lint is voldoende ruimte voor hulpdiensten
en bevoorrading.

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

® Een dakoverstek is ook mogelijk buiten het bouwveld maar heeft
een vrij doorgangshoogte van minimaal 4,0 meter boven
het maaiveld.

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

® Dakterrassen zijn mogelijk op de 1° verdieping.

Oriéntatie
® Entrees zijn herkenbaar, de hoofdentree bestaat overwegend uit
glas.
® De hoofdentree moet georiénteerd zijn op het Lint: dit is tevens
de toegang voor hulpdiensten.
® Een eventuele secundaire entree richting Burgemeester
Norbruislaan is mogelijk.



Uitgangspuntenkaart
sportaccommodatie
Elinkwijk/Dominators.
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Beeldkwaliteit

De beeldkwaliteit van de gebouwen in het Sportief park wordt geregeld in
het IPVE. In het Sportief Park komen verschillende nieuwe gebouwen te
staan. Om samenhang te realiseren en het parkkarakter te versterken
worden beeldkwaliteitsregels gesteld aan alle nieuwe gebouwen in het
Park. Ondanks de verschillende functies moeten de gebouwen samen
een familie gaan vormen. Dit geldt in elk geval voor de
verenigingsgebouwen, horecavoorziening en de onderwijsvoorziening.

Toegankelijkheid
Sportaccommodaties zijn toegankelijk voor mensen met een beperking
zodat ook zij kunnen sporten en bewegen. Plannen dienen daarom
conform het Uitvoeringsprogramma ‘Utrecht voor iedereen toegankelijk’
uitgevoerd te worden.
® Bij nieuwbouw en grootschalige verbouw van gemeentelijke
sportaccommodaties zorgen we met de Utrecht Standaard
Toegankelijk dat de accommodatie toegankelijk wordt.
® Veel sportaanbieders hebben (ook) een eigen pand of ruimte,
bijvoorbeeld hun kantine. Om deze toegankelijk te maken zijn er
de volgende mogelijkheden:

- Landelijke Subsidieregeling Bouw en Onderhoud
Sportaccommodaties (BOSA). Wij roepen verenigingen
op om gebruik te maken van deze subsidieregeling, hier
en ook in het Sportakkoord Utrecht.

- De Subsidie voor de toegankelijkheid van ondernemingen
en organisaties al dan niet in combinatie met het Fonds
Gehandicaptensport.

Legenda

Indicatief gebouw
van 700m2 grondvlak

- Accomodatiegebied

Sportvelden

Water

t indicatieve locatie opstelplaats

Bouwvlak (kavel Clubgebouw)
50 x 24 meter

e

Ruimte reservering noodbru:

g
brandweer (min 4,5x10 meter) /// i.v.m brandweer eisen tijdens onderl

Fiets- en amammn  Haag richting woongebied

uuuuuuu

Auto- en zwaar materieel verbinding
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3.4.5 Rol coodrdinerend architect

De codrdinerend architect is aangewezen om tijdens het ontwerpproces
(maar ook tijdens de verdere uitvoering) bouwplannen binnen het
plangebied op elkaar af te stemmen. De afstemming betreft bijvoorbeeld
positionering van entrées naar de straat en naar binnentuin en de
positionering van dakterrassen en balkons op plekken waar gebouwen op
elkaar aansluiten. De codrdinerend architect voert daarmee supervisie
over het overkoepelende concept binnen een bouwblok.

De codrdinerend architect heeft regelmatig overleg met de afdeling
Stedenbouw en Welstand in het traject voor het omgevings-
vergunningstraject. De coérdinerend architect is daarmee een belangrijke
schakel tussen de ambtelijke organisatie en de ontwikkelaars en
architecten. De cod6rdinerend architect is het eerste aanspreekpunt voor
de Welstand tijdens de planontwikkeling. De vorm en frequentie van de
(gecombineerde) overleggen wordt op een later moment geformaliseerd.

Er is in ieder geval één coordinerend architect voor blok 1 en blok 2.

Er is één coordinerend architect voor het initiatieven blok. Er is één
codrdinerend architect voor het kleine bouwveld in het geval dat dit als
meerdere kavels wordt ontwikkeld. Het is mogelijk dat een codrdinerend
architect één maar ook meerdere deelgebieden coordineert.

Er is tevens een gezamenlijke opgave voor de parkeergarage onder blok
1 en 2: de aansluiting moet afgestemd worden tussen de betrokken
partijen. Ook hier heeft de codrdinerend architect een rol in de
afstemming.

3.5 Ontwikkelstrategie en fasering

Afhankelijk van de marktomstandigheden en de te verwachten opbrengst,
zal op een later moment besloten worden in hoeveel delen het gebied
uitgegeven wordt. Dit kan per kavel, per blok of voor een groter geheel.
Het gebied zal i.v.m. de verplaatsing van de sportclubs gefaseerd
gebouwd gaan worden.

Het ligt voor de hand dat de ring van appartementen als eerste gebouwd
zal gaan worden.

Voor het realiseren van een gedeelde parkeerbak onder meerdere
gebouwen is een goede codrdinatie en fasering cruciaal.

Het uitgangspunt is dat er maximaal 2 bouwers werken aan de parkeerbak
en dat er 1 codrdinerend architect is. De codrdinerend architect maakt
een principe-ontwerp, waar alle ontwerpers van de aanliggende kavels op
aan moeten sluiten.

Het initiatievenblok (grenzend aan de woningen aan de Jan van Zuthpen-
laan) heeft een eigen (gebouwde/ondergrondse) parkeeroplossing.
Hierdoor is er hier sprake van meer ontwerpvrijheid. Dit deel van

het bouwveld leent zich daarom beter voor initiatieven en bijzondere
programma’s waar er meer onzekerheid in de doorlooptijd van de
ontwikkeling zit.

De ontwikkeling van het kleine bouwveld direct achter de Amsterdamse-
straatweg staat grotendeels los van het grote bouwveld en kan daarom op
een eigen tempo ontwikkeld worden. Uitgangspunt is dat de huidige
kantine van Elinkwijk inclusief hoofdveld blijft staan zolang de nieuwe
accommodatie plus omliggende velden nog niet is opgeleverd. Voor de
ontwikkeling wordt uitgegaan van een mede-opdrachtgeverschap-vorm
met 1 of 2 professionele partijen die kopers bijstaan bij het realiseren van
grondgebonden woningen.
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Voor de warmtevoorziening van de nieuwe bebouwing wordt vooralsnog
uitgegaan van één collectieve warmte (en koude) voorziening.
Het ontwerp hiervan en de benodigde ruimte voor één collectieve
warmtepomp, dan wel een warmtepomp per woning of woningblok,
zal worden meegenomen in het ontwerp van de gedeelde parkeerbak.
Wanneer definitief gekozen wordt voor een collectieve warmtevoorziening
zal hiervoor een aparte concessie worden georganiseerd welke is
afgestemd op de gronduitgiften voor gebouwen.
3.6 Verkeer en parkeren
Verkeer
® Het uitgangspunt is dat het gehele plangebied zo veel mogelijk
autovrij wordt.
® De toegangen voor autoverkeer richting parkeervoorzieningen
worden ingericht als verblijfsgebied waar de auto te gast is.
® Aan de noordwest zijde van het grote bouwveld komt een fiets/
voetpad te liggen.
® De ligging van dit fietspad is dusdanig dat deze op termijn
doorgetrokken kan worden richting de Vecht.

Parkeren

® Het plan wordt getoetst aan parkeerbeleid dat vigerend is op het
moment van vaststelling bestemmingsplan / omgevingsvergunning
(zie: ‘Nota Stallen en Parkeren’ en het ‘Addendum Nota
Parkeernormen’); voor autoparkeren wordt de onderkant van
de bandbreedte aangehouden. (*er wordt momenteel nieuw
parkeerbeleid ontwikkeld)

® Bij middenhuurwoningen vanaf 55m? is een aftrek van 25% op de
totale parkeernorm mogelijk. (*nieuw beleid kan anders uitpakken)

® Parkeren vindt plaats op eigen terrein; binnen het plangebied
wordt geen straatparkeren voorzien.

® 10% van de parkeerplaatsen dient geschikt te zijn voor mindervaliden.

® 5% van de parkeerplaatsen heeft een elektrisch laadpunt (alle
parkeerplaatsen zijn voorbereid op toekomstige elektrische laadvoor-
zieningen en ondergrondse kabels worden hiervoor al aangelegd).

® Mocht er in de toekomst sprake zijn van parkeerregulering in dit
deel van Utrecht, dan komen de woningen die onderdeel zijn van
dit plan komen niet in aanmerking voor een parkeervergunning;
De ontwikkelaar is verplicht de toekomstige huurders/kopers
hierover te informeren.

Parkeerkelders

® In het grote bouwveld wordt er een verdiepte collectieve
parkeervoorziening gebouwd onder de appartementen.

® De grote parkeerkelder onder het grote bouwveld biedt ruimte
aan circa 170 parkeerplaatsen. Dit aantal is bepalend voor het
maximaal aantal woning dat in deze bouwvelden gerealiseerd kan
worden. Onder het initiatievenblok worden circa 64 parkeer-
plaatsen voorzien.

® De parkeerkelders hebben een entree direct aan de ontsluitings-
weg richting Norbruislaan.

® Eris een tweede uitgang aanwezig als nooduitgang of voor in het
geval van onderhoud. Deze uitgang ligt naast het Wellantcollege,
vlak bij het Lint.

® Er wordt in de vervolgfase onderzocht of het mogelijk is om een
deel van de parkeervraag van het Wellantcollege (deels) op te
lossen binnen deze parkeervoorziening.

Parkeerstrip

De parkeerstrip wordt intensief gebruikt door zowel sporters als
bewoners. Het doel is dat bewoners gaan parkeren in de parkeerkelder.
Voor bezoekers is het acceptabel dat zij een stukje moeten lopen naar
een woning. Het bezoekers deels van de parkeernorm wordt daarom
gedeeltelijk op de parkeerstrip opgelost. Op de parkeerstrip aan

de Burgemeester Norbruislaan mogen maximaal 30 parkeerplaatsen
gebruikt worden voor bezoekers-parkeren van de aanliggende woningen.



Referentiebeeld:

de fietsenstalling is
functioneel ingericht en
hoogwaardig afgewerkt.
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Fietsvoorzieningen Gebruiksoppervlakte
Appartementen hebben een collectieve fietsvoorziening. Grondgebonden  woning (m?)
woningen hebben een goed bereikbare fietsenberging inpandig of in een <50

mee-ontworpen berging. Het fietsparkeren wordt altijd op eigen terrein >50-<75
gerealiseerd. De toegangen van collectieve bergingen zijn herkenbaar >75 - <100
vormgegeven. Fietsparkeren op de begane grond is afgezoomd met >100
ruimtes met andere functies. >125

Om het gebruik van de fietsvoorziening te bevorderen is makkelijke
bereikbaarheid is een voorwaarde voor het toestaan van de gemeen-
schappelijke fietsenberging. De voorziening dient daarom te voldoen aan
de eisen uit de bijlage Fietsparkeren bij Woongebouwen

(zie bijlage). Dit betekent onder meer dat;

Bij voorkeur gelegen op de begane grond;

Bereikbaar via maximaal 1 deur (bij voorkeur met een elektronisch
slot);

Een gemeenschappelijke fietsenbergruimte, is vanaf de openbare
weg rechtstreeks bereikbaar via het aansluitende terrein of een
gemeenschappelijke verkeersruimte (niet zijnde de
autoparkeerkelder);

Toegankelijk zonder trappen of hellingbanen met een
hoogteverschil van meer dan 40cm;

Het aantal fietsplekken per woning moet voldoen aan het
onderstaande schema. Het is toegestaan om dubbele
fietsenrekken toe te passen. Er dienen echter wel altijd twee
plekken per woning in een laag rek beschikbaar te zijn.

Bezorgers

Voor bezorgdiensten wordt een laad en los plek ingericht bij de entree van
de parkeergarages. Hier wordt tevens een drop-off punt voor pakketjes
ingericht; dit kan bijvoorbeeld bestaan uit een wand met kluisjes.

Aantal plekken in
fietsrek
2

3
4
5
6

Benodigde interne
berging (m?)

n.v.t.

2,7

2,7

2,7

2,7
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3.7 Openbare ruimte
De openbare ruimte zal in het vervolgstadium verder worden ontworpen.
Er wordt dan een inrichtingsplan of een los IPVE gemaakt (afhankelijk
van de wijze van uitgifte van gronden). In dit SPVE worden ruimtelijke en
functionele uitgangspunten voor de openbare ruimte op hoofdlijnen
meegegeven. Voor de hoofdopzet van het gebied geldt;
® Rondom en/of door het bouwgebied loopt een openbare
padenstructuur; deze paden zijn tevens de toegang voor
hulpdiensten en dienen dus te voldoen aan toegankelijkheidseisen
zoals benoemd in de ‘Handreiking Bluswatervoorziening en
Bereikbaarheid’ van de Nederlandse Vereniging voor
Brandweerzorg en Rampenbestrijding.
® Gezien de hoge bebouwingsgraad van het gebied is het belangrijk
de beschikbare ruimte optimaal te benutten voor groen. Dit
betekent dat er ook om en op het gebouw groen wordt voorzien.

Kadernota
De inrichting van de openbare ruimte wordt volgens de Kadernota
Openbare Ruimte ‘Domstad’ kwaliteit. De inrichting van de park (het ‘Lint’)
vanaf het Theo Thijssenplein tot aan de Sporthal hebben een bijzondere
inrichting met een duidelijke eigen identiteit en beeldkwaliteit. Het ligt
daarom voor deze zone meer voor de hand, uit te gaan van ‘Domstad
Bijzonder'.
® Randen van het grote bouwveld: trottoir rondom de ‘stevige
bebouwingsrand’ grenzend aan het park hoort bij het park.
Om een goede aansluiting op het park te bewerkstelligen geldt
hier daarom ‘Domstad Bijzonder’.
® Verharding binnen de grote bouwveld is regulier ‘Domstad’
kwaliteit.

Verhar
[}

ding

Voor de openbare ruimte gelden de richtlijnen uit het Handboek
Inrichting Openbare Ruimte (HIOR);
De inrichting volgt de Verhardingskaart van de Kadernota
Openbare ruimte;
De verhardingenkaart geeft aan dat het gebied valt onder
‘Buitenstad Wonen'’: voor een woonerf inrichting betekent dit dat
er gebruik gemaakt kan worden van;

- Gebakken klinker, Keiformaat, Kleur B of;

- Betontegel 30/30 Betontegel 20/20

- Voor parkeerstrook: Gebakken klinker, hergebruikt of

waterpasserend Keiformaat Kleur B

Het gebied krijgt een woonerfinrichting.
De randen van het bouwveld die aan het park liggen volgen
de materialen van de parkinrichting.
Voetpaden zijn overrijdbaar voor hulpdiensten (en toegankelijk
voor verhuizingen)
Tussen de twee bouwblokken in het grote bouwveld ligt een
trappartij met een hoogteverschil van maximaal 1,4 meter. In het
rustige binnengebied loopt het maaiveld hier flauw af (circa 1:20)
richting het Wellantcollege. De trappartij wordt groen ingepast;
denk bijv. aan plantenbakken of borders opgenomen in de
trappartij).
Paden rondom het grote bouwveld hebben een basisbreedte van
3,5 meter. Voor de toegankelijkheid van hulpdiensten (bijv. opstel-
plaats) kan het pad op specifieke plekken verbreed worden.
Het noordwestelijk deel heeft een informele maar hoogwaardige
langzaam verkeersverbinding in noord-zuidrichting; Deze wordt in
principe in asfalt uitgevoerd.



Referentiebeeld: wadi wordt
ingezet als ecologisch
waardevolle zone.
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Erfafscheidingen (bestaand)

® Bestaande erfafscheidingen bij woningen kunnen blijven bestaan.
Waar nodig voor het verbeteren van het straatbeeld zal door
de ontwikkelaar nieuwe erfafscheiding worden aangebracht
(bij voorkeur een haag of een begroeid gaaswerk).

® In verband met het behoud van volgroeide bomen is het wenselijk
dat de grondwal aan de noordzijde van het Theo Thijssenplein
deels gehandhaafd blijft in het ontwerp. Dit wordt een integraal
onderdeel van het buitenruimte ontwerp in de vervolgfase.

® Het Wellantcollege krijgt een ‘nieuwe’ entree in de woonbuurt,
er wordt een aansluitend pad richting de aula aangelegd.

® De erfafscheiding aan de noordwest zijde langs het
Wellantcollege blijft in de bestaande vorm behouden.

® De sloot aan de noordoostzijde wordt gedempt. Hier zal in overleg
met de school worden voorzien in een passende nieuwe
erfafscheiding.

Peil

Binnen het gebied moeten verschillende hoogteverschillen overbrugd
worden. Het Theo Thijssenplein ligt op gemiddeld +1,2 meter NAP,
het Wellantcollege ligt op gemiddeld +1,5 meter NAP en de huidige
sportvelden liggen op circa +0,6 meter NAP.

Grote bouwveld

® Het peil van de bestaande aanliggende woonbuurt wordt
aangehouden als uitgangpunt (NAP +1,3m) voor het peil van
de nieuwe woonbuurt. Het huidige gemiddelde peil binnen
het grote bouwveld is +0,6 m NAP.

® Het Binnengebied van de bouwblokken wordt opgehoogd tot circa
+1,6 meter NAP. Door de ring van parkeerkelders wordt
grondwater in het gebied vastgehouden. In het SP wordt een
keuze gemaakt voor een goede drainageoplossing voor het
middengebied.

In verband met het behoud van bestaande bomen, zullen aan
aantal zones lager komen te liggen; deze zones worden ingezet
als wadi.

Ook de parkstrook ('t Lint) tussen de bouwvelden zal lager komen
te liggen dan de bouwvelden.

Wadi's worden zodanig aangelegd dat er niet langer dan een
etmaal stilstaand water blijft staan (dit voorkomt modder en
muggen).

Paden die de wadi kruisen worden verhoogd aangelegd.

De wadi is deel van een ecologische verbinding en heeft daarom
een (maai)beheer dat gericht is op behoud van natuurwaarden.
Bestaande bomen krijgen een nattere standplaats; soorten die dit
niet overleven wordt aangevuld met soorten die beter bestand zijn
tegen een dergelijke natte bodem.



Speelaanleiding wordt in
het ontwerp voor de
openbare (of collectieve)
ruimte mee-ontworpen.

De voorkeur gaat uit naar
speelaanleidingen in plaats
van speeltoestellen.
(afbeelding:
boerspeeltoestellen).
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Kleine bouwveld

® Het uitgangspunt is dat de nieuwe bebouwing gemiddeld
50 centimeter boven het bestaande maaiveld komt te liggen.

® Het huidige maaiveld ligt op gemiddeld +0,4 meter NAP aan
de randen van de velden en +0,7 meter NAP achter de tribune
van het hoofdveld.

® Hemelwater afkomstig van de collectieve parkeerplaats infiltreert
in principe op eigen terrein.

® Om afwatering op de tuinen van de woningen aan de
Amsterdamsestraatweg 999-1025 te voorkomen, ligt (een deel
van) de collectieve parkeerplaats lager dan de achtergelegen
tuinen. Als alternatief kan er een lager gelegen wadi aangelegd
worden tussen de tuinen en de parkeerplaats.

Toegankelijkheid
® De inrichting voldoet aan de uitgangspunten van Agenda 22.
Hierin wordt toegankelijkheid voor iedereen nagestreefd.
® Afval wordt in ondergrondse containers verzameld. De containers
zijn goed toegankelijk voor rolstoel gebruikers en andere
bewoners die minder goed ter been zijn.

Speelplekken
Spelen vind voornamelijk plaats op het naastgelegen parkgebied. Binnen
het bouwgebied zijn echter ook enkele speelplekken voorzien die gericht
zijn op de allerjongste kinderen.
® Binnen het grote bouwveld komt er een speelplek voor de
doelgroep 0-3 jaar en een speelplek voor de doelgroep 3-6 jaar.
® Speelplekken hebben meer het karakter van een speelaanleiding
dan een speeltuin. Een natuurlijke vormgeving heeft daarbij de
voorkeur.
® De speelplek mag op collectief gebied liggen zolang die gebied
‘publiek’ toegankelijk is voor de buurt tussen zonsopkomst en
zonsondergang.

® De speelplek is een integraal mee-ontworpen deel van
de openbare of collectieve ruimte.

® We willen graag dat kinderen met en zonder beperking samen
spelen. Een speelplek moet daarom geschikt zijn voor alle
kinderen.

® De beheerde speeltuinen zijn onderdeel van de inclusieve stad,
dus vrij toegankelijk voor iedereen, met of zonder lichamelijke/
verstandelijke beperking (‘Speelruimte maken we samen’).

® Minimaal 3% van het bebouwd oppervlak (het bouwveld) wordt
ingericht voor speelvoorzieningen; dit is de Jantje Betonnorm.

Toegankelijkheid Sport en Spel

Sportaccommodaties en speellocaties zijn toegankelijk voor mensen met
een beperking zodat ook zij kunnen sporten en bewegen. Plannen dienen
daarom conform het Uitvoeringsprogramma ‘Utrecht voor iedereen
toegankelijk’ uitgevoerd te worden.
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Afval inzameling
® De inzameling van restafval gaat via ondergrondse containers;
De loopafstand van de voordeur van de woning tot de containers
is maximaal 125 meter;
® Afvalcontainers worden aan de rand van het plangebied
geplaatst, zo veel mogelijk aan of nabij bestaande wegen.
® In het SP/IPVE wordt de locatie bepaald voor de containers.

Ondergrond

In de volgende fase wordt er een plan gemaakt voor het toekomstig
ondergronds ruimtegebruik (b.v. voor bodemenergie, waterberging,
boomwortels, kabels en leidingen, riolering, parkeerkelders,
infrastructuur), om vooraf te kunnen sturen op eventuele knelpunten met
(ander) ondergronds en bovengronds gebruik. Het gaat dan om het
fysieke ruimtegebruik en het invloedgebied. Met vroegtijdige ordening,
minimaal ruimtegebruik en toekomstbestendig inrichten van de
ondergrond kunnen conflicten in functies en processen (mogelijk) worden
voorkomen. Inzicht in de kwaliteiten die de ondergrond biedt (bijvoorbeeld
waterbergend vermogen, draagvermogen) helpt hierbij. Als deze
kwaliteiten worden aangetast kan schade of overlast het gevolg zijn.
Door deze kwaliteiten te benutten is veelal een duurzame en
toekomstbestendige inrichting mogelijk.

3.8 Duurzaamheid

Utrecht heeft zichzelf stevige doelen gesteld op het gebied van
duurzaamheid. Dit geldt zowel voor de openbare ruimte als voor

de gebouwde omgeving. De gemeentelijke ambitie is een klimaat neutrale
woonwijk op nul-op-de-meter niveau. Om dit zo goed mogelijk te benaderen
is een Energievisie gemaakt voor Zuilense Vecht. In het GebiedsPlan is op
basis van deze energievisie een voorkeur uitgesproken voor maximaal
benutten van dakoppervlak voor zonne-energie en een collectieve warmte
en koude voorziening welke gebruik maakt van bodemenergie en warmte uit
oppervlaktewater Een Warmte Koude Opslag (WKO) gecombineerd met
Thermische Energie uit Oppervlaktewater (TEO).

De ambities klimaatneutraal en volwaardige groene daken verdringen
elkaar. In de verdere uitwerking in de uitgifte zal, onder de voorwaarde
van minimale regenwaterretentie, worden aangestuurd op een maximaal
nuttig gebruik van de daken voor energieopwekking dan wel volwaardig
groen. Om de hoogst mogelijke energieprestatie te bereiken wordt voor
de warmte en koude-voorziening een Warmteplan opgesteld en bij
woningbouwuitgifte de het Utrechts Energie Protocol ingezet.

Algemene uitgangspunten voor duurzaamheid zijn:

Maximaal gebruik van gebiedseigen warmte- en koudebronnen,
in lijn met het Utrechts Energie Protocol en onderbouwd door een
op te stellen Warmteplan;

® Een hogere Energieprestatie wordt in de aanbesteding
gehonoreerd met behulp van het Utrechts energieprotocol;

® Stimuleren circulair bouwen, o.a. door een lage MPG;
Een algehele duurzaamheidsprestatie uitgedrukt in GPR minimaal 8

® Alle dakvlakken worden waar mogelijk gebruikt voor PV of voor
zonnewarmte-installaties. PV-panelen worden altijd in combinatie
met een vegetatielaag toegepast.

Klimaatadaptatie
De komende jaren krijgt Utrecht te maken met grotere extremen in
weersomstandigheden. Het ontwerp van de nieuwe buurt houdt daarom
rekening in het ontwerp met extreme regenval, hittestress, periodes van
droogte en windhinder.
® Uitgangspunt is een gezonde leefomgeving voor iedereen.
Dit wordt vertaald in een gebouwde omgeving en een openbare
ruimte waar het aangenaam en comfortabel verblijven is
gedurende het jaar en ook met extremen in
weersomstandigheden (droogte, hittegolf, extreme neerslag).
® In het gebied worden op verschillende plekken wadi’'s opgenomen
om extreme neerslag te kunnen bufferen. Het opgehoogde deel
van het bouwveld krijgt een goed doorlatende bodem.
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® In de straten worden altijd bomen opgenomen om voor voldoende
schaduw te zorgen in de zomer.

® In het grote bouwveld zijn voldoende plekken in de openbare
ruimte waar bewoners in de zon kunnen zitten.

Het doel is om met het ontwerp te voorkomen dat het Urban heat Island
effect gaat optreden. Daarom gelden de volgende uitgangspunten:
® In de straten en op de collectieve binnenterreinen staan bomen.
® In het ontwerp van de bebouwing wordt rekening gehouden met
de weerkaatsingsfactor van de materialen (asfalt wordt bijv. veel
warmer dan lichtgrijze betontegels).
® Groene daken hebben een dik water-vasthoudend pakket dat
zorgt voor verdamping gedurende de dag.

Wateropvang in gebouwen

Extreme regenval in korte tijd komt steeds vaker voor. Dit kan schade aan
gebouwen en ongemak voor bewoners veroorzaken. Daarom dienen in
gebouwen retentievoorzieningen getroffen te worden om water vast te

houden tijdens zware buien of periodes van grote hoeveelheden neerslag.

Het doel is om regenwater zo langzaam mogelijk terug te laten vloeien in
het oppervlaktewatersysteem.
® Uitgangspunt is dat al het hemelwater dat op daken valt een
periode gebufferd wordt en daarna langzaam op de bodem en/of
het oppervlaktewater wordt afgevoerd.
® Er zijn verschillende maatregelen denkbaar, bijvoorbeeld:
Bufferen op dak (groene daken met een dik pakket), regenton
opgenomen in/bij het gebouw, regenkelders.

Energie
In het GebiedsPlan is de ambitie gesteld om de woonwijk zo veel mogelijk
energieneutraal te maken.

Energieprestatie-eisen
® Bij de tender wordt uitgevraagd om woningen ten minste energie
neutraal te bouwen.
® BENG is vanaf 1 januari 2022 verplicht (invoering omgevingswet).

Collectief warmte systeem

® De wens is om een collectief warmtesysteem voor het hele
plangebied aan te leggen.

® De exploitatiemogelijkheden van een collectieve WKO-TEO zijn
nog niet nader onderzocht. Vanuit de markt mag worden verwacht
dat hier interesse voor bestaat en het plangebied en de
omliggende openbare ruimte bieden voldoende mogelijkheid een
dergelijke voorziening te realiseren.

® De warmtekoudevoorziening wordt apart op een later moment
aanbesteed.

Energie prestatie sociale woningbouw

In de prestatieafspraken hebben een aantal STUW-corporaties
aangegeven uit te gaan van BENG en aardgasvrij, daarbij hebben zij ook
aangegeven in te zetten om haar nieuwbouw energieneutraal (EPC

0,0) te realiseren. Daarnaast verwacht de gemeente met het aanbesteden
van een collectief lage temperatuur systeem en de hieraan voorafgaande
publieke besluitvorming over een Warmteplan alle partijen de laagste
investerings-en verbruiks-kosten te kunnen bieden, én tegelijk de beste
CO2-prestatie te kunnen bereiken. Wanneer de corporatie bereid is

(de exploitatie van) haar PV ook in deze aanbesteding mee te laten lopen
valt een betere benutting van de opgewekte hernieuwbare energie en dus
ook financiéle meerwaarde te verwachten. Daarbij wordt de corporatie
gevrijwaard van ontbrekende inkomsten vanuit deze PV op haar dak. In
de volgende planfase gaan we hier met de corporatie(s) over in gesprek.



Referentie: Groen dak
gecombineerd met
zonne-energie.
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Energie opwekking en transport

® Trafovoorzieningen worden binnen het bouwblok opgelost (geen
losstaande gebouwtjes in de openbare ruimte).

® EIk bouwblok heeft een ruimtereservering voor een centrale
voorziening voor de WKO/TEO installatie (circa 10-15m?).
Deze ruimte is vanaf de straat toegankelijk.

® Elke woning heeft een ruimte voor een decentrale
Warmtewisselaar (circa 0,5-1m?).

® Alle dakvlakken worden waar mogelijk gebruikt voor PV of voor
zonnewarmte-installaties. PV-panelen worden altijd in combinatie
met een vegetatielaag toegepast.

Geen dak onbenut
Binnen de ambities over duurzaamheid wordt speciale aandacht besteed
aan de daken. Daken zijn een volwaardig deel van het architectonisch
ontwerp en dragen bij aan de opwekking van duurzame energie,
de opvang van regenwater, vergroening van de wijk, ecologie, maar
kunnen tegelijkertijd ook een ontmoetingsplek zijn voor bewoners.
® Als een dak gebruikt wordt voor aanvullende functies moet er
altijd sprake zijn van meervoudig ruimtegebruik (bijvoorbeeld een
dakterras met een pergola met zonnepanelen en klimplanten).
® Daken worden integraal mee-ontworpen (zowel functioneel als
architectonisch) met de rest van het gebouw
® Op dit moment wordt beleid ontwikkeld voor klimaatadaptatie en het
gebruik van daken (dakenvisie): als dit beleid in gaat wordt dit leidend.

Voor elk gebouw maakt de architect een dakenplan waarin wordt
uitgelegd hoe er wordt bijgedragen aan de bovenstaande doelstellingen
waarin in ieder geval wordt benoemd;
® Waterretentie
Ecologie
Duurzame energie
Hittestress (urban heat island effect)
Eventueel verblijfsruimte



Referentie: Groene daken
vormen stepping-stones
voor insecten en vogels.
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Groene gevels

Gevel begroeiing kan een positief effect hebben op het microklimaat en
op de ecologie in de wijk. Mits goed ontworpen kan het er ook nog eens
heel erg aantrekkelijk uit zien. Het toepassen van beplanting in het
gevelontwerp wordt daarom gestimuleerd.

Ecologie
Het groen in de Zuilense Vecht draagt aantoonbaar bij aan de stedelijke
biodiversiteit. De groene binnentuinen en daken in staan in contact met
groene plekken in het park; zo wordt het ecologisch netwerk van de stad
verrijkt en versterkt. De hoofdverbindingen in het park zelf worden
gevormd door een raamwerk van bomenrijen, bosschages, bermen met
bloemrijk hooiland en wateren met natuurvriendelijke oevers. Door deze
te koppelen aan kleine leefgebieden in binnenterreinen, groene daken en
gevels maken alle groene onderdelen onderdeel uit van een ecologisch
netwerk. Het groen in Zuilense Vecht krijgt een basiskwaliteit
natuurbeleving en wordt per jaar rijker en interessanter door natuurlijke
groei en ontwikkeling.
® De bebouwing biedt uitstekende kansen voor diervriendelijk
bouwen. Door hier nestgelegenheden (bijvoorbeeld in de vorm
van neststenen) te plaatsen, kunnen de bewoners genieten van
gebouw bewonende soorten als gierzwaluw, huismus en
vleermuizen.
® Door de kap van bomen en de sloop van oude sportbebouwing
moeten nest- en verblijfsplaatsen gecompenseerd worden. Deze
compensatie moet voor een (groot) deel op, aan of in de nieuwe
bebouwing worden opgelost.
® De openbare ruimte en de binnentuinen bieden met een
gevarieerde beplanting van bloeiende planten, struiken, bomen en
groene gevels een jaarrond geschikt leefgebied voor egels,
vlinders, bijen, vleermuizen en zangvogels, zoals de huismus.

De groene daken vergroten het voedselaanbod en bieden naast
nectarplanten ook struiken voor luwte voor insecten en dekking
voor huismussen.

Binnen alle groene onderdelen zijn er ook plekken nodig om te
schuilen en voort te planten voor de dieren. In de ontwerpfase
wordt gekozen voor de juiste beplanting om geschikt leefgebied te
creéren en worden de juiste plekken gekozen voor de neststenen
en andere nestplekken, waarvan er net zoveel komen als
woningen voor mensen.



Referentie: Trappen over
een parkeerbak naar een

binnengebied wordt aan de

zijkanten begeleid door
beplanting en groene
gevels. (noot: in het plan
wordt uitgegaan van een
trap van max. 1,4 meter
hoog)

Referentie: Een entree
richting een binnentuin
met groene randen die
functioneren als

ecologische stapsteen.
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Binnentuin

De collectieve binnenterreinen zijn hoofdzakelijk groen ingericht, en
bieden voldoende ruimte voor ontmoeting en (informeel) spelen voor
kleine kinderen, zijn tenminste overdag publiek verbonden met het
netwerk van straten, pleinen en parken en maken onderdeel uit van een
biodivers biotoop door een inrichting die in voldoende mate geschikt is als
biotoop voor egel, huismus en vlinders en bijen.

Binnenterreinen bestaan uit meer groene invulling dan verharding, met als
minimaal streven 60% groen. Het groen is kwalitatief goed, is in
voldoende mate afgestemd op de doelsoorten en het diervriendelijk
bouwen, is robuust en bestaat bij binnenterreinen uit voldoende bomen in
verhouding tot de maat en schaal van het bouwblok (waarbij als richting
minimaal één boom eerste orde of drie bomen derde orde of drie vrij
uitgroeiende grote struiken geldt), met struiken en kruiden als
onderbegroeiing.

Indien er verhoogde binnenterreinen komen, krijgt het verhoogd
binnenterrein voldoende gronddekking, waardoor voor het gehele
oppervlakte extensief groen en beplanting met bomen en struiken
mogelijk is.

Voor de continuiteit van het groen in en rond de bouwblokken geldt voor
de openingen en entrees naar een binnenterrein een zo groen mogelijk
inrichting met ‘stapstenen’ en gevelgroen. De binnenterreinen zijn voor
kruipende en lopende dieren obstakelvrij en met voldoende dekking van
groen vanuit de openbare ruimte te bereiken. De beplantingskeuze wordt
afgestemd op de doelsoorten egel, huismus, vlinders en bijen.
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Hoofdstuk 4 Onderbouwing

4.1 Beleidskader

Provinciale Ruimtelijke Structuurvisie 2013-2028

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

Om de ambitie van een Topregio te kunnen blijven waarmaken, moet aan
de volgende voorwaarden worden voldaan:
® Voldoende en divers woningaanbod en een goed
voorzieningenniveau, met inbegrip van het culturele aanbod.
® Het op peil houden van de bereikbaarheid.
® Een concurrerend vestigingsmilieu voor met name de kennis- en
creatieve bedrijven.
® Behoud en ontwikkeling van aantrekkelijke en beleefbare natuur
en landschappen.
® Een leefomgeving die duurzaam is en anticipeert op
klimaatverandering en energietransitie.

Voor het concretiseren van het ruimtelijke beleid binnen deze hoofdlijnen,
gelden twee prioritaire keuzes:

® Inzetten op binnenstedelijke ontwikkeling.

® Versterken van de kwaliteit van het landelijk gebied.

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

Het plangebied ligt grotendeels buiten de ‘Rode Contour’.

In de Provinciale Ruimtelijke Structuurvisie 2013-2028 (herijking 2016) is
ruimte opgenomen middels een ‘bol’ op de plankaart voor de ontwikkeling
van woningen binnen het project Zuilense vecht.

De “bol” geeft aan hoeveel woningen er gerealiseerd kunnen worden op
de nieuwe uitbreidingslocatie, buiten de huidige rode contouren. Om de
flexibiliteit bij de begrenzing van nieuwe locaties voor gemeenten zo groot
mogelijk te maken hebben is er door de provincie gekozen voor de globale
aanduiding via een bol, in plaats van het al vastleggen van een rode
contour. De gemeenten kunnen in een bestemmingsplan de begrenzing
vastleggen. Daarna past de provincie de rode contour aan op basis van
het bestemmingsplan.
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De voortgang van de uitvoering van de stedelijke programma’s wordt
jaarlijks gemonitord. Elke 4 jaar vindt een herijking plaats van de stedelijke
programma’s. Dan worden ook de rode contouren integraal
geactualiseerd en kunnen zo nodig nieuwe bollocaties worden
opgenomen.

Naast de algemene randvoorwaarden (aansluiting op bestaand stedelijk
gebied, goede kwaliteit kernrandzone, inzicht in de mobiliteitseffecten) is
er voor de locatie ook een aantal specifieke aandachtspunten. Indien
samen met de gemeente Stichtse Vecht een integrale visie wordt
opgesteld voor herstructurering van de locatie Daalseweide/sportpark
Zuilen, kunnen daar een nog niet bekend aantal woningen op het
grondgebied van de gemeente Utrecht worden toegevoegd. Hiervoor
hebben is een uitbreidingslocatie opgenomen, waarbij het programma op
‘PM *is gesteld.

Omgevingsvisie Utrecht (dec. 2019)

In de omgevingsvisie staat al het gemeentelijke beleid over de leef-
omgeving. Het beleid dat in de omgevingsvisie is opgenomen vormt
de basis voor de keuzes die in dit SPVE gemaakt zijn.

Ruimtelijke Strategie Utrecht (2016)

Utrecht groeit en wil de groei faciliteren door de ruimte in de stad beter te
benutten. Door deze ontwikkeling wordt intensiever gebruik van het
bestaande sportcomplex mogelijk gemaakt, terwijl er ook ruimte is voor
extra woningen.

Gezonde verstedelijking is in alle gevallen het uitgangspunt. Dat betekent
focussen op bewegen, welbevinden, perspectief op wonen, werk en
opleiding, duurzaamheid. Utrecht is bovendien, meer dan andere
Nederlandse steden, een plek waar ontmoeting centraal staat.

Voor het verkeer heeft de groei van de stad grote gevolgen. We reageren
daar op door een systeemsprong in de mobiliteit en leggen het accent op
openbaar vervoer, fiets en voetganger. We willen de openbare ruimte
beter benutten en grotere betekenis geven als de plek waar de stad zich

presenteert. Utrecht is interessant voor veel verschillende initiatieven en
doelgroepen.

Noot: De Ruimtelijke Strategie Utrecht wordt momenteel geactualiseerd. De Nota van
Uitgangspunten voor de nieuwe RSU is juni 2020 vastgesteld. De RSU2040 is januari 2021
vrijgegeven voor participatie.

Welstandsnota Utrecht

Voor de locatie Zuilense Vecht geldt welstandsniveau ‘Open’ waarbij langs
de randen van het gebied langs de Amsterdamsestraatweg en langs de
Burgemeester Norbruislaan ‘Stimulans’ geldt.

Welstandsniveau ‘Open’ betekent dat verandering of handhaving van

het bebouwingsbeeld beide mogelijk is, zowel naar structuur als naar
architectuur maar met behoud van landschappelijke waarden.

Een vrije en open oriéntatie op het bestaande bebouwingsbeeld is
mogelijk en er is ruimte voor vernieuwing. Bij gedeeltelijke veranderingen
van de structuur wordt aangesloten op de bestaande omgeving.

De als “stimulans” aangeduide gebieden vragen - in het geval van nieuwe
ontwikkelingen - vanwege hun bijzondere of markante karakter in het
kader van welstand om extra aandacht voor versterking en stimulering
van het beeld.

De bouwopgave sluit aan bij de Welstandsnota door het stellen van extra
beeldkwaliteitseisen die de kwaliteit van het bebouwingsbeeld gaan
waarborgen.

GebiedsVisie Zuilense Vecht

De gemeenteraad van Gemeente Utrecht heeft donderdag 7 juni 2018

de GebiedsVisie Zuilense Vecht vastgesteld. De GebiedsVisie beschrijft

de hoofdlijnen en de belangrijkste gezamenlijke uitgangspunten van beide
gemeentes voor Zuilense Vecht. Er is een amendement (wijzigingsvoorstel)
ingediend en aangenomen. De raad wil bij de uitwerking van de plannen aan
de Utrechtse zijde een hoger percentage woningen in de midden- en sociale
huur.
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GebiedsPlan Zuilense Vecht

Het GebiedsPlan Zuilense Vecht is op 23 januari 2020 vastgesteld door
de Raad van de Gemeente Utrecht en op 17 december 2019 door de
Raad van de gemeente Stichtse Vecht. Het GebiedsPlan geeft een
ruimtelijk en functioneel raamwerk voor het gebied. Het SPVE is een
uitwerking van het bouwgebied binnen dit raamwerk.

IPVE Zuilense Vecht

Gelijktijdig met dit SPVE wordt er een IPVE voor de openbare ruimte van

het ‘Sportief Park’ vastgesteld door zowel de gemeente Stichtse Vecht als de
gemeente Utrecht. De wateropgave en een deel van de ecologische opgave
en bomencompensatie van het SPVE, wordt opgelost in het IPVE gebied.
Beide documenten zijn daarom sterk aan elkaar verbonden. De openbare
ruimte die direct rondom de bouwlocaties ligt wordt wel in het SPVE

4.2 Functies

Wonen

In het GebiedsPlan is rekening gehouden met 225 woningen. In de
Raadsbrief GebiedsPlan Zuilense Vecht van 14 januari 2020 is dit
aangepast naar 200-300 woningen. Er wordt zo ruimte geboden voor
meer flexibiliteit in de woninggroottes en bijzondere doelgroepen.

Van de woningen is 35% sociale woningbouw en 25% middelduur en 40%
bestemd voor de vrije markt. In proefverkavelingen van het plan is
namelijk gebleken dat het mogelijk is om circa 60 woningen extra te
realiseren (ten opzichte van de eerder genoemde 225 woningen) binnen
de eerder gedefinieerde bouwvelden en bouwvolumes. Het maximum
aantal woningen dat in het gebied past, is afhankelijk van het aantal
parkeerplaatsen dat gerealiseerd kan worden. De parkeernota is hierin
leidend. Er wordt uitgegaan van een (half-) ondergrondse parkeer-
voorziening welke in ieder geval voldoende capaciteit heeft voor
bewonersparkeren. Bezoekersparkeren zal voor een deel op de
parkeerstrip plaats vinden (max. 30 plekken). Het doel is en blijft om

de parkeeropgave van de nieuwbouw binnen het bouwveld op te lossen.

Een centraal punt is dat de woningmarkt voor alle groepen — starters,
gezinnen, studenten, mensen met een laag of middeninkomen,
doorstromers, ouderen én hoge inkomens — (financieel) toegankelijk moet
zijn. Dat is nu niet overal het geval. Doordat er meer vraag is dan aanbod,
ontstaat schaarste en schaarste leidt tot het opdrijven van de prijzen.
Vooral de middeninkomens zijn ondervertegenwoordigd in Utrecht.

Dit kan het vergroten van verschillen in de hand werken. Om die reden
streven we naar goede betaalbare woningen in gemengde wijken, waarin
gemeenschappen kunnen ontstaan waar mensen prettig en gezond
(samen)leven en waar een plek is voor alle (inkomens)groepen en
verschillende woonvormen

We willen meer balans brengen in vraag en aanbod en de bestaande
mismatch in de woningvoorraad aanpakken (doorstroming). We gebruiken
hiervoor de groei van de stad (bouwproductie) waarbij kwantiteit en
kwaliteit hand in hand gaan.

Woonvisie
Vanuit de woonvisie (Utrecht Beter in balans) zijn voor de korte termijn vijf
speerpunten en bijbehorende activiteiten benoemd en uitgewerkt die we
volgen en zo nodig tussentijds bijstellen. Voor de komende jaren zijn dat:
® Versnellen en (langdurig) verhogen bouwproductie; We benutten
de groei van onze stad om onze partners te stimuleren de
bouwproductie hoog te houden om aan te sluiten op de
gezamenlijke ambities. Daarmee werken we naar
streefpercentages voor de lange termijn.
® Meer gemengde wijken; De Utrechtse wijken krijgen meer een mix
van woonsegmenten waar sociale huur tot duurdere
koopwoningen zijn te vinden.
® Doorstroming; Gemengde projecten, verhuisketens en toename
van kwalitatief goede woningen in de middencategorie zorgen
voor een betere doorstroming.
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® Een (t)huis voor iedereen; We streven naar een passend
woningaanbod binnen een redelijke termijn voor alle (toekomstige)
inwoners van Utrecht, ook voor de mensen die daar (tijdelijk) zelf
niet in kunnen voorzien.

® Duurzaamheid en toekomstbestendigheid; We bouwen aan
een duurzamere woningvoorraad.

Het initiatief draagt bij aan de verdichtingsopgave en het realiseren van
meer woningen en aan het toevoegen van sociale woningen en
middenhuurwoningen. Voor de wijk Noord- West is in de Woonvisie
opgenomen dat het aandeel sociale huurwoningen gelijk kan blijven en
middenhuur moet toenemen. In de omgeving van de Zuilense Vecht in
Zuilen Noord-Oost en Vechtzoom Klopvaart is het aandeel sociale huur
hoger dan gemiddeld en het aandeel middenhuur lager dan in de rest van
de Stad. Om die reden is het belangrijk dat er een mix van sociale huur
en middenhuurwoningen worden gerealiseerd. Ook de variaties
woninggroottes en het toevoegen van een bijzonder woonconcept draagt
bij een aan gedifferentieerd woningbouwprogramma, waardoor de
woningen geschikt zijn voor verschillende doelgroepen.

De differentiaties aan woningtypes en groottes kan ook op de langere
termijn een bijdrage leveren aan het verbeteren van de doorstroming.

Het bijzonder woonconcept sluit aan bij de wens om buurten te realiseren
waarin gemeenschappen kunnen ontstaan waar mensen prettig en
gezond (samen)leven en waar een plek is voor alle (inkomens)groepen
en verschillende woonvormen.

Bedrijven en Dienstverlening
Bedrijven blijven beperkt en kleinschalig van omvang. Het is echter wel
wenselijk dat er in het gebied ook overdag mensen aanwezig zijn.
Het stimuleren van kleinschalige activiteiten helpt hierbij.
® Het bedrijf aan huis binnen de woonfunctie wordt gestimuleerd
binnen alle bouwblokken.
® Eris beperkt ruimte voor dienstverlening aan de zijde van de
Norbruislaan (denk aan een tandarts, dierenarts, flexwerkplekken).
® Op de hoeken van de bouwblokken 1 en 2 wordt op de begane
grond een woonwerkwoning verplicht gesteld. In de overige
plinten wordt het ontwerpen van woon-werk-woningen
aangemoedigd. Dit verhoogt voornamelijk overdag op werkdagen
de levendigheid in de wijk. Dit komt de sociale controle in het
gebied ten goede. Het werkdeel van een woonwerkwoning is
40-100m? groot en beslaat maximaal 50% van de totale
oppervlakte van de woon-werk-woning. Woon-werk-woningen zijn
bedoeld voor een klein bedrijf aan huis, waarbij er sprake is van
een zeer beperkt verkeer aantrekkende werking.

Maatschappelijk

Binnen het plan is in beperkte mate ruimte voor maatschappelijk
programma met een buurtfunctie met een kleine verkeersaantrekkende
werking. Te denken valt aan kleinschalige praktijkruimtes voor een
tandarts, fysiotherapeut. Tevens is het wenselijk om binnen het gebied
een woon-zorg programma mogelijk te maken. Voor de Top Kids
Kinderopvang die momenteel gevestigd is aan de Amsterdamsestraatweg
wordt gezocht naar een nieuwe locatie in het plangebied.
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4.3 Ruimtelijk

Kerndoelen

Momenteel wordt er gewerkt aan een actualisering van de Ruimtelijke
Strategie Utrecht; het perspectief wordt hierin verlengd tot 2040, en een
aantal belangrijke thema'’s gerelateerd aan gezond stedelijk leven worden
verder verdiept en de scope wordt verbreed. Gezond stedelijk leven blijft
centraal staan. De gemeentelijke opgave is vertaald naar zeven
strategische lange termijn doelen: woningmarkt in balans, werk voor
iedereen, duurzame mobiliteit voor iedereen, vergroenen en verdichten in
balans, duurzame energie voor iedereen, zorg dichtbij en op maat en
gezondheid, veerkracht en gelijke kansen. De bredere beleidsdoelen zijn
in dit SPVE vertaald naar een aantal kerndoelen die geconcretiseerd
kunnen worden in het programma en in de ruimtelijke uitgangspunten.

Functioneel programma

In het gebied wordt uitgegaan van 200-300 woningen. Er is gekozen voor
een ruime marge zodat er ingespeeld kan worden op veranderingen in de
woningmarkt. 200-300 woningen betekent dat er een stadse
bebouwingsdichtheid komt zonder dat er heel hoog gebouwd hoeft te
worden. De dichtheid sluit daarom goed aan bij de omliggende woonwijk.
In de Nota van Uitgangspunten voor de nieuwe RSU wordt duidelijk
ingezet op het mengen van functies. Binnen het totale plangebied is er
daarom een onderwijslocatie (basis onderwijs), en is er kinderopvang en
een buitenschoolse opvanglocaties voorzien.

Tevens is er binnen de bouwblokken ruimte voor een bedrijf aan huis.
Hiermee wordt ingespeeld op de ontwikkeling dat steeds meer mensen
als zzp'er niet gebonden zijn aan een klassiek kantoor, maar ook goed
vanuit huis kunnen werken. Kleinschalige dienstverlening met een
buurtfunctie is voorzien vanuit de gedachte dat zoveel mogelijke functies
op loop- of fietsafstand bereikbaar moeten zijn.

Ruimtelijke opzet

Het plan bestaat uit een tweetal bouwvelden. Het kleine bouwveld staat in
de fasering enigszins los van het grote bouwveld. In het grote bouwveld is
gekozen voor een drietal bouwblokken om zo de schaalgrootte per blok
beperkt te houden en doorwaadbaarheid van het gebied te verzekeren.
De randen richting sport, Norbruislaan en Lint zijn met 4-5 lagen steviger
dan de overige bebouwing. De bebouwing vormt een doorlopende rand
waardoor er een (geluids-)luw binnengebied gemaakt kan worden.

De doorlopende rand betekend niet dat er een superblok gemaakt wordt.
Het (gesloten)bouwblok is de individuele eenheid; zowel
stedenbouwkundig als vanuit de beeldkwaliteit bezien.

Het plan is ten opzicht van de proefverkaveling in het GebiedsPlan verder
ontwikkeld zodat er een groenere woonomgeving gemaakt kan worden.
Het doel is om een autovrije buurt te maken waarin autoverkeer zo veel
mogelijk uit het straatbeeld geweerd wordt.

Door in te zetten op een half-verdiepte parkeerbak voor kunnen de binnen
gebieden van de bouwblokken vrijgespeeld worden van parkeerplaatsen.
Hierdoor ontstaat ruimte voor collectieve binnentuinen.

De rand met appartementen is door de onderliggende parkeerbak wel qua
ontwikkelstrategie aan elkaar verbonden. Voor de rand wordt er daarom

1 codrdinerend architect aangewezen. Binnen de rand kan er wel sprake
zijn van meerdere opdrachtgevers of ontwikkelaars.

Aan de kant van de Jan van Zutphenlaan is er extra aandacht voor de
maat en schaal van de nieuwe woningen ten opzichte van de bestaande
bebouwing.
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Grote Bouwveld

De stevige rand rondom het grote bouwveld heeft een belangrijke functie
in het beperken van geluidsoverlast; doordat er gewerkt wordt met een
doorlopende rand (zonder geluidslekken) kan er een luw binnengebied
gecreéerd worden. De bebouwing houdt aan de zijde van de sportvelden
een minimale afstand van 30 meter tot velden i.v.m. VNG-norm voor sport
geluid. De woningen hebben hier bij voorkeur een tweezijdige oriéntatie
zodat er altijd een luw zijde voor de slaapkamer in de woning is.

De bebouwing langs Norbruislaan heeft een hogere geluidsbelasting door
verkeerslawaai; hier ligt het daarom voor de hand om met een inpandige
galerij te werken aan de zijde van de Norbruislaan.

Initiatievenblok

Bij de afdeling Ruimte kloppen regelmatig initiatiefnemers aan met
bijzondere plannen. Dit varieert van woongroepen tot woon-zorgprojecten
tot zelfbouwers tot bouwcollectieven. Dit type initiatieven willen we vanuit
de gemeente graag ondersteunen en een plekje bieden. Doordat het in de
meeste gevallen niet om professionele ontwikkelaars gaat en omdat
plannen vaak nog niet volledig uitgekristalliseerd zijn, is het nodig om in
de stedenbouwkundige uitgangspunten wat extra flexibiliteit op te nemen.
In het vervolgtraject wordt er een selectie gemaakt van initiatieven die het
meest kansrijk zijn op deze locatie en die het meeste toegevoegde
waarde hebben voor het gebied. De hoogte van het initiatieven blok blijft
passend bij de hoogteopbouw van de omliggende bebouwing. Aan de
Norbruislaan mag 5 lagen hoog gebouwd worden. De bovenste bouwlaag
heeft een mate van ondergeschiktheid en is terug liggend om als
kapverdieping vormgegeven.

Kleine Bouwveld

Doel is om bebouwing die het Theo Thijssenplein begeleid door te zetten
met een vergelijkbare maat en schaal. De woningen krijgen een oriéntatie
op het Lint. De wijze van uitgifte is zeer bepalend voor de uiteindelijke
uitstraling van de bebouwing; er wordt voor als noch uitgegaan van
mede-opdrachtgeverschap. Kopers van de kavels hebben grote invioed
op het ontwerp, maar worden door een professionele partij begeleid.

De bewoners van de Amsterdamsestraatweg 999-1025 hebben bij
eerdere participatiemomenten aangegeven veel belang te hechten aan
het behoud van bestaande bomen en aan de sociale veiligheid achter hun
woningen. Beide wensen zijn verwerkt in de proefverkaveling; er is ruimte
voor extra bomen op het afsluitbare collectieve parkeergebied.

De afstand tussen de achtergevels van de bestaande woningen aan

de Amsterdamsestraatweg en nieuwbouw is op de kortste afstand circa
42 meter. Door deze grote afstand wordt het uitzicht van omwonenden
slechts in beperkte mate veranderd.
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Afbeelding: twee uitersten
voor het bebouwingbeeld in
bouwveld 1. Er wordt in de
uitwerking straks gezocht
naar een middenweg tussen
seriematige bouw van rijtjes
en losse woningen met een
individueel karakter.

Zowel het bovenste als het
onderste referentiebeeld
wordt dus niet nagestreefd.



Afbeelding: 3D visualisatie
van een mogelijke
proefverkaveling binnen de
stedenbouwkundige
randvoorwaarden.
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Proefverkaveling

Voor het gebied is een proefverkaveling gemaakt waarbij is uitgegaan van
289 woningen. Het gehele gebied is autovrij, want parkeren vindt in de
proefverkaveling plaats in een half-verdiepte parkeerbak. De woningen in
het kleine bouwveld bestaan uit twee rijtjes, waarbij er op een collectieve
parkeerplaats achter de woningen wordt geparkeerd. Het grote bouwveld
bestaat uit 3 bouwblokken. De twee grote bouwblokken bestaan uit zowel
grondgebonden woningen als uit appartementenblokken. Het kleine
bouwblok heeft ruimte voor een zorgcentrum en er wordt momenteel
verkend welke initiatieven van burgers en organisaties een plek gegeven
kunnen worden.

Het volgende programma zit in deze proefverkaveling;

Kleine bouwveld;
® Maximaal 19 grondgebonden woningen
- Woningen zijn circa 150m? bvo.
- Percelen voor de grondgebonden woningen van circa 160 m?.
® Maximaal 2 woningen aan de Amsterdamsestraatweg.

Grote bouwveld;
® 26 grondgebonden woningen van gemiddeld 140 m? bvo;
® 2x hoekgebouw (binnengebied) van circa 22,0 x 12,7 meter (grijs)
® (Circa 7 appartementengebouwen in de buitenrand van maximaal
5 woonlagen.
- Circa 3x sociaal
- Circa 2x middenduur/middenhuur
- Circa 2x koop/middenduur

Initiatievenblok;
® Initiatievenblok bestaat uit bijvoorbeeld 2 bouwinitiatieven;
- Een eerste initiatief met circa 2100 m? gebruiksoppervlakte
- Een tweede initiatief met circa 2700 m?
gebruiksoppervlakte
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Afbeelding: 3D schema van
de proefverkaveling met de
mogelijke parkeeroplossing.
Onder de rand met
appartementen komt een
half-verdiepte parkeerbak te
liggen. Onder het
initiatievenblok ligt het ook
voor de hand om met een
verdiepte parkeeroplossing
te werken.
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Sportaccommodatie U.S.V. Elinkwijk-Dominators

Voor de sportaccommodatie zijn maximale maten meegegeven die groter
zijn dan het gebouw dat in eerste instantie gebouwd zal worden. Op een
later moment kunnen de verenigingen binnen hun eigen begroting
besluiten over een eventuele uitbreiding van het gebouw.

De maatvoering van het gebouw is gebaseerd op een plattegrond waar
twee rijen met kleedkamers door een middengalerij ontsloten worden.

De kantine en andere representatieve ruimtes zijn juist op de 1°verdieping
bedacht. Hier is er immers goed uitzicht over de velden. In het gebouw is
een tribune opgenomen Door de tribune met het gebouw te combineren
wordt het bebouwd oppervlak in het gebied zo veel mogelijk beperkt.

De maximale hoogte van het gebouw wordt niet exact vastgelegd. Door
uit te gaan van 2 bouwlagen is er voor de architect ruimte voor enige
ontwerpvrijheid.

Het toevoegen van extra maatschappelijke functies zoals een
kinderopvang kan betekenen dat het gebouw wel volgens de maximale
maten gebouwd wordt.

Voorbeelduitwerking van de sportcluster van U.S.V. Elinkwijk. Centraal ligt de nieuwe
sportaccommodatie met interne tribune. Het rechter veld is het hoofdveld. Het veld
linksonder is het combiveld, dat ook gebruikt wordt voor American football. Het veld
rechtsonder is een trainingsveld. Rondom dit veld loopt een haag van ongeveer 1,2 meter
hoog. Hierdoor heeft het sportcluster vanuit het Lint en vanuit de openbare ruimte rondom
de woonbuurt, een groene uitstraling. Hekken komen hierdoor niet prominent in het zicht te
liggen. De woningbouw komt op minimaal 31m van de lijnen van het hoofdveld te liggen.
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4.4 Verkeer en parkeren

Bereikbaarheid

Door de woonvelden direct te ontsluiten op de aangrenzende
ontsluitingswegen blijft de verkeersdruk op de bestaande openbare ruimte
beperkt. Het gebruik van duurzame, gezonde vervoerswijzen wordt
gestimuleerd door aantrekkelijke en directe fiets- en looproutes van, naar
en door het gebied. Door de entrees naar de parkeervoorzieningen direct
aan de ontsluitingsweg te leggen, kan het binnenterrein autovrij worden
gemaakt en krijgt het een hoge verblijfkwaliteit. Voor verhuizingen en
calamiteiten is het zaak dat iedere woning wel incidenteel bereikt kan
worden met gemotoriseerd verkeer. Voor bezorgdiensten geldt dat niet.
Voor pakketjes komt er een centraal drop-off punt nabij de entree van de
parkeervoorziening zodat ook zij het gebied niet in hoeven te rijden.

Door de openbare ruimte in te richting volgens de richtlijnen van
toegankelijkheid, en door alle woningen rolstoel en rollator toegankelijk en
bezoekbaar te maken, wordt niemand uitgesloten en is de wijk geschikt
voor alle doelgroepen.

Parkeren auto

De gemeente Utrecht streeft naar het terugdringen van automobiliteit en
het stimuleren van fiets, voet en OV. Om die reden wordt hier de
onderkant van de bandbreedte in autoparkeernormen gehanteerd en
worden er goede voet- en fietsvoorzieningen gerealiseerd.

De parkeernormen die hier van toepassing zijn, zijn vooralsnog de
normen uit de nota ‘Parkeernormen Fiets en Auto’ d.d. 13 maart 2013,
inclusief addenda. Gezien de ligging van de woonvelden aan de rand van
de stad Utrecht, zijn hier de normen voor gebied C1: suburbaan van
toepassing. In het addendum van 28 maart 2019 heeft de gemeenteraad
onder andere besloten dat voor alle sociale en middenhuurwoningen
vanaf 55 m2? BVO per woning een aftrek mogelijk is op de totale
parkeernorm tot maximaal 25%.

Om de parkeeroverlast voor de bestaande openbare ruimte te beperken,
moeten de woonvelden in hun eigen parkeerbehoefte voorzien. Dat geldt
voor zowel de parkeerbehoefte van de bewoners als voor die van hun
bezoekers. Uitzondering daarop vormen maximaal 30 bezoekers-
parkeerplaatsen van het noordelijke woonveld. Vanwege de overcapaciteit
aan parkeerplaatsen op de parkeerstrip in de Burgemeester Norbruislaan,
kan de parkeervraag van maximaal 30 bezoekers daar ingevuld worden,
zonder dat dit tot overlast voor de bestaande gebruikers leidt.

Volgens onze inpassingsstudie is het mogelijk een half verdiepte
parkeervoorziening te realiseren met ruimte voor 170 parkeerplaatsen.
Dit aantal moet minimaal gerealiseerd worden en is randvoorwaardelijk
voor het aantal woningen dat in deze bouwvelden gerealiseerd kan
worden. Om dubbelgebruik van de parkeerplaatsen in deze collectieve
parkeervoorzieningen mogelijk te maken, zijn alle parkeerplaatsen daarin
vrij te gebruiken en dus niet gebonden aan een specifiek adres. Tevens
Zijn er circa 64 parkeerplaatsen voorzien onder het initiatievenblok.

Het Wellantcollege heeft volgens de parkeernorm een parkeerbehoefte
van 9 parkeerplaatsen. Deze plekken zijn momenteel op het Theo
Thijssenplein aanwezig, maar komen te vervallen. Omdat een deel van
de bewoners overdag niet aanwezig is, zijn er overdag voldoende lege
parkeerplaatsen om de parkeervraag van het Wellantcollege in het
bestaande parkeerareaal op te vangen. Tevens zal in een later stadium
onderzocht worden of het mogelijk is om mede-gebruik te maken van de
parkeergarage onder de appartementen.

Om het gebruik van elektrische auto’s te stimuleren moeten in de
parkeervoorziening openbare oplaadpunten voor elektrische auto’s
worden gerealiseerd (tenminste 1 oplaadpunt per 20 parkeerplaatsen) en
moet rekening gehouden worden met de uitbreidbaarheid daarvan door
de infrastructuur (bekabeling etc.) alvast aan te leggen.
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Parkeren fiets

De gemeente Utrecht hecht aan ander vervoer dan autogebruik. Om dit te
stimuleren wordt extra aandacht geschonken aan de logistiek van
voetgangers en fietsers. Dit betekent dat er voldoende, goed bereikbare,
veilige en comfortabele fietsvoorzieningen gemaakt moeten worden.
Uitgangspunt hierbij zijn de normen en uitgangspunten zoals beschreven
in het ‘Bijlage Fietsparkeren woongebouwen’ bij het ‘Addendum Nota
parkeernormen fiets en auto’ (zie bijlagen).

4.5 Openbare ruimte

Groenstructuur

Zuilense Vecht is onderdeel van de ‘groene scheg’ rondom de rivier

de Vecht met buitenplaatsen, parken en kasteel Slot Zuylen. Het is een
belangrijke schakel in het recreatieve routenetwerk tussen Utrecht en
Maarssen. Het gebied wordt ervaren als tussenland; de rand van stad en
dorp. Zuilense Vecht is onderdeel van de bufferzone tussen Maarssen en
Zuilen; het doel van deze buffer is om het groen te behouden en te
voorkomen dat stad en dorp aan elkaar groeien. Dit is vastgelegd in de
vorm van een rode contour in de Provinciale Structuurvisie. De provincie
heeft aangegeven dat woningbouw buiten deze contour mogelijk is, als de
kwaliteit van het groen verbeterd wordt en als de nieuwe bebouwing
geconcentreerd wordt direct tegen de bestaande woonwijken.

In de ‘Actualisatie groenstructuurplan 2017-2030’ staat het plangebied
aangegeven als ‘stedelijke groenstructuur’. In het huidige sportpark
hebben vooral de randen en de bomenrijen waarde voor de
groenstructuur. Doordat het gebied afgesloten is en alleen toegankelijk
voor leden van de sportclubs, heeft het gebied momenteel weinig
recreatieve waarde. Door de gebiedsontwikkeling van Zuilense Vecht
(totale plangebied incl. sportief park), neemt de recreatieve waarde van
het gebied sterk toe, ook voor niet sporters. Ook voor de ecologische
waarde is veel aandacht. Bestaande sloten worden verbreed en voorzien
van ecologische oevers.

Het Lint heeft een brede strook die wordt beheerd als bloemrijkgrasland.
Door deze maatregelen elders in het plangebied kan het bouwveld
grotendeels bebouwd worden.

Zuilense Vecht ligt ingeklemd tussen de lange doorlopende
boomstructuren langs het Amsterdam-Rijnkanaal en langs de ‘As van
Berlage’ (Burgemeester Norbruislaan/Sweserengseweg), die
cultuurhistorische waarde heeft. Deze bomenstructuur is aangegeven in
het groenstructuurplan als groene verbinding en staan vermeld in de
bomenstructuurkaart als lanen en accessen waar extra aandacht voor is.
Voor de toegangsweg naar het grote bouwveld is het noodzakelijk om
enkele volwassen eikenbomen aan de Norbruislaan, die binnen deze
structuur vallen te kappen. Het doel is om het aantal te kappen bomen zo
klein mogelijk te houden, om zo het visuele effect van de laan te
behouden.

Het concept is om haaks op de hoofdstructuren, een structuur van
bomenlaantjes terug te brengen in het gebied. De noordwestelijke rand
van het grote bouwveld heeft hierin een belangrijke rol en draagt bij aan
een goede grens tussen het Sportief park en de stad. De woonvlek zorgt
voor nieuwe hoogwaardige voorkanten richting het Sportief park. Rondom
het grote bouwveld staat een hakhout opstand. Deze heeft ecologische
waarde en wordt zo goed mogelijk ingepast binnen het plan.

Het uitgangpunt voor de inrichting van de openbare ruimte is om zo min
mogelijk verkeersruimte te maken en zo veel mogelijk verblijfsruimte.
Straten zijn zodanig gedimensioneerd dat er wordt voldaan aan de
minimale toegankelijkheidseisen voor hulpdiensten. Hierdoor blijft er
binnen de straten ruimte voor royaal groen, met bij voorkeur grote

(1¢ orde) bomen.
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Aansluiting op het IPVE
Op een aantal punten zal een goede aansluiting gemaakt moeten worden
op de inrichting van het IPVE/FO.

Kaart: Uitsnede uit het
Functioneel Ontwerp
(zie: IPVE Zuilense Vecht).

® Woongebied voegt zich in de randen naar het park

® Doel is dat bewoners hun eigen buitenruimte hebben aan het
park, maar geen directe claim leggen op het park zelf. Het park
blijft expliciet openbaar.

® Bomen zijn zodanig gepositioneerd en van een zodanige grootte
dat deze een aantrekkelijk uitzicht geven voor toekomstige
bewoners, maar geen overlast.

® De paden in het IPVE gebied direct rondom het bouwveld worden
pas aangelegd als de bouw van de woningen is afgerond.

Straatinrichting

Verhardingenkaart straatinrichting
Als onderdeel van het vernieuwen van het Handboek Openbare Ruimte
(HOR) is een bijgewerkte Verhardingenkaart gemaakt. Deze kaart met
bijbehorend materialenschema toont de verhardingsmaterialen voor het
(her)inrichten van woonstraten. Het gaat daarbij om de meest
voorkomende woonstraten in de stad. Deze straten hebben de volgende
kenmerken:
® etmaalintensiteiten snelverkeer lager dan 1.000 motorvoertuigen/
etmaal
geen permanente bus-routes
® geen intensief en/of zwaar expeditie-verkeer
geen hoofdfietsroutes of doorfietsroutes

Met deze Verhardingenkaart werkt Utrecht toe naar woonstraten met
elementverhardingen in de rijbaan en parkeerstroken. Meestal zal dit een
verharding met gebakken klinkers zijn. Deze keuzes beantwoorden

het beste aan de actuele beleidsambities voor een gezond leefklimaat:
duurzaam materiaalgebruik, doorlaten van water en lucht in de bodem en
een autoluwe inrichting.

Bij de verfijning van de keuzes is rekening gehouden met de verschillen
tussen gebiedsdelen, die voorkomen op de kaart Hoofdstructuur
Openbare Ruimte uit de Kadernota Kwaliteit Openbare Ruimte.

De gemaakte keuzes zijn robuust genoeg om geruime tijd voort te
kunnen. Toch blijven de materialen voor het inrichten van de openbare
ruimte zich verder ontwikkelen. Op het gebied van slijtvastheid,
waterpasseerbaarheid, geluidsreductie en hergebruik van grondstoffen
zijn vernieuwingen gaande. Op termijn kunnen aantoonbaar verbeterde
producten leiden tot bijstelling van de Verhardingenkaart. Door incidenteel
te kiezen voor proefprojecten met nieuwe materialen wordt ruimte
geboden voor deze vernieuwing.



Voorbeeld uitwerking
ecologische zone: links ligt
de nieuwe sportcluster van
U.S.V. Elinkwijk, rechts de
hogere randbebouwing van
het grote bouwveld. Onder
de bebouwing ligt een
half-verdiepte parkeerbak.
De sloot heeft een 3,0 meter
brede ecologische zone.
Deze zone is deel van een
ecologische oost-west
verbinding.
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Voorbeeld uitwerkingen openbare ruimte

Voor de inrichting van de openbare ruimte zijn een aantal voorbeeld
uitwerkingen gemaakt. Hierin zijn de principes die in hoofdstuk 3
genoemd zijn getest. De inrichting van de openbare ruimte wordt pas
uitgetekend op het moment dat de verkaveling definitief gemaakt wordt.



Voorbeeld uitwerking
wadi (ten noord-westen van
de Jan van Zutphenlaan):
Het maaiveld van het
bestaande buurtje en het
maaiveld van het nieuwe
bouwveld liggen hoger dan
het maaiveld van de huidige
sportvelden en de
bestaande boomsingel.

Het huidige slootje (groen in
doorsnede) wordt gedempt.
Het doel is om de boom-
singel zo veel mogelijk te
behouden binnen het
plangebied. Hierdoor is het
niet mogelijk om het
maaiveld ter plaatse van

de bestaande bomen te
verhogen. De bomen
komen dus in de wadi te

liggen.
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Voorbeelduitwerking
aansluiting Norbruislaan:
De hoofdbomenstructuur
van volwassen eikenbomen
blijft in stand.

De boomsingel (links) wordt
op plekken gedund om de
nieuwe woonstraat voor de
appartementen langs ook
sociaal veilig te houden.
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Voorbeelduitwerking

doorsnede van het Lint:

Links de appartementen
van blok 1, rechts

de grondgebonden
woningen achter de
Amsterdamsestraatweg.

74 - SPVE Woonbuurt Zuilense Vecht



75 - SPVE Woonbuurt Zuilense Vecht

Voorbeelduitwerking
straatje binnengebied:
Straatje binnen het grote
bouwveld zijn autovrij en
de inrichting heeft zo min
mogelijk verharding.

De verharding sluit aan bij
de inrichtingsprincipes van
het naastgelegen buurtje
‘Groen Zuilen'. Er wordt
daarom gebruik gemaakt
van gebakken straatstenen.
De groene middenberm
heeft tevens de functie om
regenwater te bergen.
Bebouwing is indicatief.
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Referentiebeeld van een
groen ingericht, autovrij

woonstraatje: Delft, Van
Tijenplaats-Zuid.

Sport en Spel

De gemeente Utrecht staat een stad voor ogen waarin kinderen naar
hartenlust kunnen buitenspelen en jongeren elkaar buiten kunnen
ontmoeten. Daarom worden nieuwe speelplekken samen met betrokkenen
(her)ingericht.

Met speelruimte bedoelen we alle speel- en verblijfsruimte voor de leeftijd
0-18+, van jong tot oud. In stedelijke gebieden is informeel spelen ook
belangrijk, zoals brede stoepen, spelaanleidingen, autoluwe straten en
dergelijke.

In nauwe samenwerking met alle betrokkenen zijn in 2009 en 2010,

10 wijkspeelruimteplannen opgesteld. Zo kan worden bepaald waar wat
nodig is aan speelruimte. De locatie Zuilense Vecht bestond toen nog
niet; de nieuwe buurt wordt daarom als extra toevoeging beschouwd,
waar de focus ligt op lokaal gebruikers binnen de buurt.

Voor speelplaatsen is teven het uitvoeringsprogramma ‘Utrecht
toegankelijk voor iedereen’.

We gebruiken een ruimtelijke standaard (norm) voor spelen en sporten
in de openbare ruimte:
® minimaal 3% van het bebouwde oppervlak is voor spelen en
sporten (Jantje Betonnorm).
® aangevuld met de Utrechtse norm, die is onderverdeeld in
de leeftijdscategorieén 0-6 jaar, 6-12 jaar en 12-18 jaar.

Meer over de ruimtelijke norm staat beschreven in de norm spelen

in de openbare ruimte (pdf, 118 kB). Met de norm zorgen we voor genoeg
speelruimte in nieuwbouwgebieden. Bij ontwikkelingen in de bestaande
gebieden is er een inspanningsverplichting. Dit betekent dat de steden-
bouwkundigen en de ontwikkelaars zich inspannen om ervoor te zorgen
dat het gebied aan de norm voldoet.

4.6 Duurzaamheid

Diervriendelijk bouwen

Uitgangspunt bij nieuwbouw is het diervriendelijk bouwen. Met het dier-
vriendelijk bouwen worden verblijfplaatsen voor gebouw bewonende
dieren (vogels en vleermuizen) vroegtijdig in het planproces geintegreerd
in het gebouw. De stedelijke agenda voor de lange termijn wil voorkomen
dat natuur uit de stad verdwijnt. Door diervriendelijk te bouwen komt er
een overcapaciteit aan verblijf- en nestplaatsen voor flora en fauna in de
stad. Daarmee verwachten we een bijdrage te leveren aan het tegengaan
van het verdwijnen van beschermde flora en fauna uit de stad en een
verhoging van de biodiversiteit voor gebouw-bewonende soorten.

Wij vragen bouwers mitigerende maatregelen te nemen om de flora en
fauna in de stad beter te beschermen. In het gebied kunnen voorafgaand
aan de sloop- en bouwontwikkelingen nieuwe nest- en verblijfplaatsen
afhankelijk van waar de beschermde soorten voorkomen, worden
gemaakt of opgehangen.


https://omgevingsvisie.utrecht.nl/fileadmin/uploads/documenten/zz-omgevingsvisie/thematisch-beleid/speelruimte/norm-spelen-en-sporten-in-de-openbare-ruimte.pdf
https://omgevingsvisie.utrecht.nl/fileadmin/uploads/documenten/zz-omgevingsvisie/thematisch-beleid/speelruimte/norm-spelen-en-sporten-in-de-openbare-ruimte.pdf

Referentie: Verblijfsplaats
voor insecten, egels en
knaagdieren.

Referentie: Ingemetselde

nestkast voor gierzwaluwen.
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Op die manier blijft capaciteit aan verblijfplaatsen voor beschermde
dieren in de stad in stand. Uitgangspunt is hiervoor 1 ingebouwde
verblijfplaats voor gierzwaluw, huismus en/of gewone dwergvleermuis per
huishouden.

Warmtesysteem

Wij streven naar de meest milieuvriendelijke en duurzame
energievoorziening voor de warmte- en koudebehoefte in Zuilense Vecht.
Middels lokaal opgewekte bodemenergie kan er duurzaam in een
minimale belasting voor het milieu, koude en warmte worden geleverd aan
de gebouwen. Om het aanwezige bodemenergiepotentieel op te wekken
en gebruik te maken van een warmte-koudebalans tussen de
verschillende aansluitingen, stelt de gemeente een warmteplan op voor
een collectief WKO-net met aquathermie. Daarvoor contracteert de
gemeente een concessiehouder (middels Europese aanbesteding) die

de gebouwen van deze duurzame lokale warmte en koude gaat voorzien
voor een periode van 30 jaar.

Met een warmteplan (conform bouwbesluit 2012) worden de nieuw-
bouwwoningen gefaciliteerd in een duurzame en milieuvriendelijke
energievoorziening voor de warmte en koudevraag. Tevens borgt het
warmteplan de aansluitplicht van deze woningen op het nieuwe
warmtenet.

De gemeente besteedt het warmtenet aan. Daarmee zal het warmtenet
geen onderdeel zijn van de aanbesteding van de woningbouwlocatie,
maar zal het net een randvoorwaarde zijn om op aan te sluiten.

De concessiehouder realiseert en exploiteert de WKO'’s, de aquathermie-
installatie (TEO), het netwerk en de warmtepompen die in de technische
ruimte van de gebouwen wordt geplaatst. ledere woning heeft echter ook
warmtapwater nodig van ca. 60 graden en daarnaast moet er ook een
meter komen per woning om het verbruik te registreren. Dit deel kan ook
door de ontwikkelaar/bouwer gerealiseerd worden, maar idealiter maakt
dit deel uit van het warmtenet.
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Hoofdstuk 5 Onderzoek en haalbaarheid

51 Geluidhinder

De ontwikkeling vindt plaats binnen de zones van verschillende wegen,
het spoor en industrieterrein Lage Weide (Wet geluidhinder). Met
berekeningen is getoetst of er kan worden voldaan aan de voorkeurs-
grenswaarden. De berekeningen laten zien dat hieraan voldaan kan
worden voor de spoorweg en de Amsterdamsestraatweg.

De berekeningen laten verder zien dat de Burgemeester Norbruislaan,
de Sportparkweg en het industrieterrein Lage Weide wel boven deze
grenswaarde uitkomen. Hiervoor zal een ontheffing (hogere waarde)
moeten worden vastgesteld. De maximale ontheffingswaarde wordt niet
overschreden (er zullen dus geen dove gevels hoeven te worden
toegepast).

Hierbij gelden aanvullende eisen zoals een luwe gevel wat in het ontwerp
van de woningen moet worden betrokken.

De conclusie is dat vanuit het onderdeel geluid worden geen beperkingen
verwacht ten aanzien van de realisatie van de woningbouw met
uitzondering van geluid industrieterrein en wegverkeer.

Sportaccommodatie Elinkwijk
Bij het ontwerp van de sportaccommodatie wordt extra aandacht besteed
aan het voorkomen van geluidsoverlast voor omwonenden.
® Omroepinstallaties zijn van de woonbebouwing af gericht.
® De omroepinstallatie op de tribunes worden zodanig ontworpen
dat er zo min mogelijk geluid richting woonbebouwing gericht
wordt.

5.2 Luchtkwaliteit

Het plan moet voldoen aan de luchtkwaliteitseisen van het Besluit
luchtkwaliteit. Dit betekent dat het plan niet mag leiden tot een
verslechtering van de luchtkwaliteit. In het bestemmingsplan dient
een verantwoording t.a.v. de luchtkwaliteit te worden opgenomen.

In een notitie luchtkwaliteit is de luchtkwaliteit via berekeningen in kaart
gebracht. De berekeningen geven een conclusie voor het totale plan incl.
woningbouw.

Uit de NIBM-tool blijkt dat de planbijdrage geen noemenswaardige invioed
heeft op de luchtkwaliteit indien de extra verkeersbijdrage maximaal
1050 voertuighewegingen (waarvan maximaal 5% vrachtverkeer)
bedraagt. In het plangebied worden de wettelijke grenswaarden voor
stikstofdioxide (NO2) en fijn stof (PM10 en PM2,5) in de jaren 2020 en
2030 ten aanzien van de huidige situatie niet overschreden.

De verwachting is dat de planbijdrage niet zal leiden tot een
overschrijding.

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

Kijkend naar de normering voor een goede ruimtelijke ordening blijkt dat
ook aan de WHO-advieswaarden voor fijn stof (PM10) wordt voldaan. De
concentratie PM2,5 (fijner stof) overschrijdt in peiljaar 2020 de
advieswaarden nog. In 2030 wordt de waarden voor PM2,5 waarschijnlijk
ook gehaald. Hiermee is het niet aannemelijk dat er sprake is van risico’s
voor de volksgezondheid i.v.m. de plaatselijke luchtkwaliteit. Er is
daarmee geen aanleiding om maatregelen te treffen.
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Stikstof depositie

Er is een stikstofdepositie-onderzoek uitgevoerd met Aerius2019-
calculator. Op basis van dit onderzoek wordt geconcludeerd dat er zowel
in de aanlegfase/bouwfase als in de gebruiksfase sprake is van een lichte
significante verslechtering van de stikstofdepositie in Natura 2000-gebied
de Oostelijke Vechtplassen.

Voor de aanlegfase is voor het gebied Oostelijke Vechtplassen een
depositiebijdrage op enkele (overbelaste) habitattypen berekend van
maximaal 0,02 mol N/haljr.

Ook in de gebruiksfase is er sprake van een depositiebijdrage op het
gebied Oostelijke Vechtplassen. Ten opzichte van de autonome situatie
met 50 km/u op de Sportparkweg bedraagt deze toename maximaal

0,01 mol N/hal/jr op een overbelast hexagon. Ten opzichte van

de autonome situatie met 30 km/u op de Sportparkweg bedraagt deze
toename maximaal 0,03 mol N/ha/jr. De resultaten en invoer zijn
opgenomen in het onderzoeksrapport.

Het stikstof-depositie onderzoek wordt geactualiseerd met de nieuwe
AERIUS-tool en op basis van het meest recente programma en
verkeersmodel van Zuilense Vecht

Voor deze stikstofdepositie kan bij de aanvraag voor een vergunning Wet
natuurbescherming (Wnb) gebruik worden gemaakt van de beschikbare
ruimte voor woningbouwprojecten in het SRSS (het stikstofregistratie-
systeem). De stikstofdepositie in de bouwfase is van een dusdanig
geringe omvang dat deze valt onder de vrijstellingsregeling, zoals die door
de provincie wordt gehanteerd. In de nog door de 1le kamer vast te stellen
aanpassing van de Wet natuurbescherming (stikstofreductie en
natuurverbetering) wordt stikstofdepositie tijdens de bouwfase geheel
vrijgesteld.

Nadere onderzoeken zullen plaatsvinden hoe deze significante
verslechtering kan worden weggenomen, dan wel gecompenseerd of
gesaldeerd. Bij de vaststelling van een bestemmingsplan moet worden
beoordeeld of het plan niet strijdig is met de Wet natuurbescherming.

5.3 Externe veiligheid

Hogedrukaardgasleiding

De nabij het plangebied gelegen hogedrukaardgasleiding W-500-01 heeft
geen plaatsgebonden risicocontour van PR10-6 per jaar ter hoogte van
het plangebied. Dit betekent dat wordt voldaan aan de gestelde
grenswaarde uit het Bevb voor het plaatsgebonden risico.

Het plaatsgebonden risico vormt daarmee geen belemmering voor

de voorgenomen ontwikkeling.

Daarnaast, ligt de hoogte van het groepsrisico ter hoogte van het plan
onder de 10% van de oriéntatiewaarde van het groepsrisico. Het hoogste
punt van het groepsrisico door de voorgenomen ontwikkeling wordt niet
beinvlioed. Het groepsrisico vormt daarmee geen belemmering voor de
voorgenomen ontwikkeling.

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

Corridor Amsterdam-Rijnkanaal

Voor de Corridor Amsterdam-Rijnkanaal is geen sprak van een
plaatsgebonden risicocontour van 10-6 per jaar. Dit betekent dat wordt
voldaan aan de gestelde grenswaarde uit het Bevt voor het plaats-
gebonden risico. Het plaatsgebonden risico vormt daarom geen
belemmering voor de voorgenomen ontwikkeling.

Daarnaast, door middel van de vuistregels, gegeven in de bijlage van
de HART, is geconcludeerd dat er geen RBM Il berekening nodig is om
het groepsrisico te berekenen.
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De Corridor Amsterdam-Rijn overschrijdt de oriéntatiewaarde niet.
Bovendien wordt 10% van de oriéntatiewaarde niet overschreden omdat
er geen aanwezigheidsdichtheden groter dan 500 personen per hectare
voorkomen en er worden geen toxische stoffen van de categorie LT2 en
GT3 over de Corridor Amsterdam-Rijn getransporteerd.

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

Kortom, in de verantwoording van het groepsrisico hoeft (conform artikel
12, lid 3 onder b Bevb) alleen aandacht besteed te worden aan de
mogelijkheden tot voorbereiding van bestrijding en beperking van

de omvang van een ramp of zwaar ongeval en de zelfredzaamheid van
de aanwezige personen. De verantwoording van het groepsrisico is

een taak van het bevoegd gezag.

5.4 Bedrijven en milieuzonering

Kader

In de gemeente Utrecht wordt gestreefd naar een situatie waarin wonen
en werken in de stad op een goede manier samengaan. Beide functies
zijn zeer belangrijk voor Utrecht, maar ook dient te worden voorkomen dat
milieuhinder van bedrijven een negatieve invlioed heeft op de woon-
omgeving en andere gevoelige functies, of dat omgekeerd de milieu-
belastende activiteiten waaronder bedrijvigheid, wordt belemmerd door
de aanwezigheid van woningen en andere gevoelige functies in de directe
nabijheid. Dit kan door voldoende afstand te houden tussen milieu-
belastende activiteiten en gevoelige functies.

Plansituatie

Aan de hand van de VNG-systematiek Bedrijven en Milieuzonering zijn
de verschillende bestemde bedrijfscategorieén en feitelijk aanwezige
bedrijven rond het plangebied Zuilense Vecht bekeken. De meeste
bedrijven(terreinen) hebben geen relevante milieu-invioed in het gebied.
Een beperkt aantal woningen zal op een afstand van minimaal 170 meter
van industrieterrein Lage Weide worden gerealiseerd waar 200 meter
wordt aanbevolen. In analogie met de afwegingen die bij bestemmings-
plan ‘Lage Weide’ zijn gemaakt, wordt dit acceptabel geacht. Het op Lage
Weide gelegen bedrijf Durail heeft een maatbestemming (maximaal
categorie 5.2). Uit aanvullende berekeningen blijkt dat de invloed van

het bedrijf Durail geen belemmering is voor het plan.

Door het aanhouden van een afstand van 30 meter tot aan het sportpark
en een zorgvuldig ontwerp van bijvoorbeeld de tribunes kan overmatige
hinder vanwege de inrichting ook worden voorkomen.

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

55 Geurhinder

Aan de overkant van het Amsterdam Rijnkanaal ligt bedrijventerrein Lage
Weide. Voor het bedrijventerrein geldt bestemmingsplan ‘Lage Weide’
(vastgesteld door de gemeenteraad op 29 november 2018). Om nieuwe
onaanvaardbare hinder bij geurgevoelige objecten buiten het plangebied
te voorkomen, heeft de gemeente Utrecht beleidsregels vastgesteld voor
de beoordeling van de cumulatieve geurbelasting vanwege bedrijven op
Lage Weide. Dit beleid is vastgelegd in de ‘Beleidsregel geur
bestemmingsplan Lage Weide 2018'. Het beleid gaat uit van een
aanvaardbare cumulatieve geurbelasting bij geurgevoelige objecten
buiten het plangebied die overeenkomt met maximaal H=-1 (lichte hinder)
als 98 percentiel.



Afbeelding: geurcontour
bestemmingsplan Lage
Weide
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Voorafgaand aan de vaststelling van het gemeentelijke geurbeleid is

de cumulatieve geurbelasting van geurrelevante inrichtingen binnen het
plangebied bepaald. Op basis hiervan is een geurcontour gemaakt.

Deze geurcontour geeft de bestaande situatie weer ten tijde van het
vaststellen van het bestemmingsplan ‘Lage Weide’, maar is op grond van
het geurbeleid dynamisch. Buiten deze geurcontour is het mogelijk maken
van geurgevoelige objecten, gezien vanuit een goed woon- en leefklimaat,
aanvaardbaar. Wanneer een nieuw geurrelevant bedrijf zich in Lage
Weide wil vestigen of een bestaand geurrelevant bedrijf wil uitbreiden,
moet op basis van de beleidsregels getoetst worden of er geen
aantoonbare overschrijding van de aanvaardbare cumulatieve
geurbelasting optreedt.

Het geurgevoelige object woningbouw is buiten de huidige geurcontour
(zie afbeelding) van bestemmingsplan Lage Weide voorzien. Omdat aan
de Amsterdamsestraatweg al woningen staan (eerstelijns bebouwing), zal
de dynamische (aan de hand van nieuwe en ingetrokken vergunningen)
geurcontour ter plaatse van de woningbouwlocaties niet in beduidende
mate kunnen wijzigen. Deze bestaande geurgevoelige bestemmingen
gelegen aan de Amsterdamsestraatweg zijn namelijk al een beperking
voor de uitbreiding van geurrelevante bedrijfsactiviteiten. Dit betekent dat
het mogelijk maken van geurgevoelige objecten binnen het project
Zuilense Vecht de bedrijven van Lage Weide in beginsel niet in hun
eventuele uitbreidingsmogelijkheden beperkt en dat het aspect geur in
beginsel geen belemmering vormt voor de ontwikkeling Zuilense Vecht.
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5.6 Archeologie en monumenten

Monumenten en cultuurhistorie

In het plan gebied zijn geen monumenten aanwezig. Er is veel
cultuurhistorie in de omgeving aanwezig (landgoederen, historische
wegenstructuur, As van Berlage), maar er bevinden zich geen te
behouden waarden binnen het plangebied.

Archeologie

Het plangebied Zuilense Vecht bevindt zich op de gemeentelijke
archeologische waardenkaart grotendeels in een gebied met een
archeologische verwachting (groen). Een klein deel, de zuidoostelijke
hoek van het plangebied bevindt zich op de gemeentelijke archeologische
waardenkaart grotendeels in een gebied zonder een archeologische
verwachting (wit). Voor gebieden met een archeologische verwachting
(groen) is een archeologievergunning verplicht bij bodemverstorende
activiteiten groter dan 1.000 m2 en dieper dan 50 cm beneden het huidige
maaiveld, voor gebieden zonder een archeologische verwachting/waarde
(wit) geldt geen vergunningsplicht of archeologisch onderzoek.

- Gehied van hoge archsologische waarde

l:l Gebied van hoge archsologische verwachting

l:l Gebied van archeclogische verwachting

m Vergunning vanaf 30 cm dispte ten opzichte van maaiveld

Opperviakte
8 verstorsn

Archeo-
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verwachting

Geen
verwachting

§0- 100m2
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5.7 Bodemkwaliteit

Bodemkwaliteit, ondergrond en bodemenergie Het bodembeleid gaat uit van:
® Nieuwe bodemverontreiniging moet worden voorkomen;
® Bij graafwerkzaamheden of (hieuw)bouw op gevallen van
bodemverontreiniging zijn saneringsmaatregelen noodzakelijk.
Tevens is sanering nodig als er sprake is van risico’s voor de
volksgezondheid en het milieu;

® Bij hergebruik van grond gelden de (toepassings)eisen uit de Nota

bodembeheer 2017-2027, voor het plangebied is dit kwaliteit
wonen;

® Bij grondwateronttrekkingen voor bouw of bodemenergie moet
rekening gehouden worden met nabij gelegen
grondwaterverontreinigingen. Door ligging in de zogenaamde
dynamische zone kan aansluiting worden gezocht bij het
GebiedsPlan gebiedsgericht grondwaterbeheer.

Bodemonderzoek

In het kader van de herinrichting van het projectgebied Zuilense Vecht is
inzicht in de bodemkwaliteit nodig. Zo moet de (actuele) bodemkwaliteit
bekend zijn op die plekken waar nieuwbouw (van woningen, een
schoolgebouw of clubgebouwen) gaat plaatsvinden. Binnen het project-
gebied verandert ook de ligging van enkele sloten; sommige sloten
worden gedempt en op andere plekken komen nieuwe sloten of wordt
nieuw oppervlaktewater (met bijv. eilandjes) aangelegd. Ook de paden-
structuur binnen het gebied verandert, met als belangrijkste wijziging

de aanleg van een centraal Lint (een centrale weg) door het hele gebied.
Een groot deel van de sportvelden wijzigt, verdwijnt bijvoorbeeld of
verandert van een natuurgrasveld in een kunstgrasveld. Bij al deze
ingrepen vindt grondverzet plaats waarbij het belangrijk is om voor
aanvang van de werkzaamheden gegevens over de bodemkwaliteit te
hebben zodat bijvoorbeeld niet onnodig met verontreinigde grond wordt
geschoven én de aannemer die het werk gaat uitvoeren in staat is om zo
nodig maatregelen vanuit de ARBO-regelgeving te nemen.

Voordat daadwerkelijk bodemonderzoek (veldwerk en analyses) kan
worden uitgevoerd, moet eerst door een ‘historisch vooronderzoek’
inzichtelijk worden gemaakt wat al allemaal bekend is van de bodem-
kwaliteit binnen het gebied (en ook van de direct aangrenzende percelen
waar evt. perceel overschrijdende bodemverontreinigingen zijn
vastgesteld).
Het grootste deel van het historisch vooronderzoek is inmiddels
uitgevoerd door de bestudering van bestaande bodemrapporten (zowel
van grondgebied gemeente Utrecht als van grondgebied Stichtse Vecht).
Voorlopige resultaten zijn:
® Uit bodemonderzoeken uitgevoerd in het kader van nieuwbouw
(bijv. van appartementengebouw Jan van Zutphenlaan, hoek
Burgemeester Norbruislaan, van clubgebouwen van sportclub
Elinkwijk en van sporthal Zuilen) is gebleken dat de bodem binnen
het projectgebied in het algemeen niet of nauwelijks verontreinigd
is.
® Vanwege een aangetroffen olieverontreiniging heeft in 2011 op
het sportpark een bodemsanering plaatsgevonden t.p.v. een
voormalige gronddepot aan de noordzijde van sporthal Zuilen.
Uit het evaluatieverslag (2012) blijkt dat tijdens de sanering ca.
170 m® verontreinigde grond afgevoerd. Aangezien tijdens
de sanering functieklasse Industrie (als terugsaneerwaarde
van de grond) en de tussenwaarde (als terugsaneerwaarde
grondwater) zijn gehanteerd, kunnen ter plaatse nog licht
verhoogde gehalten in de bodem worden verwacht.
® In het kader van geplande baggerwerkzaamheden heeft in 2006
een waterbodem onderzoek (van watergang 506, zowel gelegen
op het sportpark als aan de noordzijde van het sportpark)
plaatsgevonden. Het resultaat was dat de waterbodem van
de sloten op het sportpark binnen kwaliteitsklasse 2 vielen;
dit betekent dat vrijkomende bagger (toen) niet sterk verontreinigd
was en herbruikbaar was.
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® Amsterdamsestraatweg 1045 (woning naast het sportpark):
Op deze locatie is een brandstofverontreiniging gesaneerd;
het evaluatieverslag van de grondwatersanering is van 2004.
Uit de stukken blijkt dat in de grond een restverontreiniging met
minerale olie is achtergebleven onder het fietspad van de
Amsterdamsestraatweg en onder de woning van nummer 1045.
Waarschijnlijk hoeft deze restverontreiniging in het kader van
de herinrichtingsplannen niet aangepakt te worden.

® Ook in het kader van verbouw/nieuwbouw van het (aangrenzende)
Wellantcollege aan het Theo Thijssenplein 32 (zuidzijde gebied),
hebben in 2015/2016 enkele bodemonderzoeken plaatsgevonden.
Hoewel op die locatie in een voormalige (en gedempte) sloot veel
bodemvreemd materiaal is aangetroffen, bleek uit onderzoek dat
de bodem slechts licht verontreinigd was.

® Er zijn gedempte sloten aanwezig en brandstoftanks. Er zijn
enkele bedrijven aanwezig (geweest), waaronder een
autoherstelinrichting, een smederij en boomgaarden.
Bij de uitvoering van bodemonderzoek wordt rekening gehouden
met deze (voormalige) activiteiten.

® Binnen het projectgebied zijn geen grootschalige
bodemverontreinigingen bekend (grote financiéle risico’s,
vanwege ‘dure’ bodemsaneringen, worden daarom niet verwacht).

Grondwater

Het gebied ligt in de bufferzone van het GebiedsPlan gebiedsgericht
grondwaterbeheer. Hier kan sprake zijn van pluimen van verontreinigingen
in het diepere grondwater. Er geldt een dieptebeperking voor de aanleg
van bodemenergiesystemen tot de scheidende laag tussen het 1¢ en 2¢
watervoerend pakket (circa 50 m-mv). Bij bemalingen en grondwater-
onttrekkingen kan, indien nodig, aansluiting worden gezocht bij de
saneringsaanpak van het GebiedsPlan, waarbij een bijdrageregeling
geldt. Er is een locatie aanwezig met peilbuizen van het meetnet van het
GebiedsPlan. Deze peilbuizen moeten bewaard blijven voor monitoring.

Toepassing volgens Nota bodembeheer (2017-2027) gemeente Utrecht
De toepassingseis van grond is landbouwgrond/natuur of woonkwaliteit.
Alleen ter plaatse van de gemeentelijke hoofdwegen mag industrie-
kwaliteit worden toegepast (de grens is hier is ruim ingetekend).

Op 8 april 2020 is een aanvulling op de Nota Bodembeheer 2017-2027
vastgesteld met betrekking tot PFAS-stoffen. De kaarten (met bijbehorende
aanvullende Nota) kunnen daarmee ook gebruikt worden voor PFAS.

Bodemenergie
Er is sprake van enkele bodemenergiesystemen en grondwater-
onttrekkingen en van aandachtsgebieden voor o.a. natuur in het gebied
en de omgeving. Bij de aanleg van bodemenergiesystemen voor
duurzame bodemenergie moet rekening gehouden worden met nabij
gelegen andere systemen en onttrekkingen.
De volgende systemen zijn momenteel volgens www.wkotool.nl aanwezig;

® Open bodemenergiesysteem bij sporthal Zuilen

® Gesloten bodemenergiesysteem bij het Wellantcollege.

® Grondwateronttrekking aan de overzijde van

het Amsterdamrijnkanaal

5.8 Water
Waterpeil
Vanuit het plan ‘Zuilense Vecht’ is bij de watercompensatie-berekeningen
(incl. extreme buien) uitgegaan van een vast peil van -0,30m NAP,
conform het huidige praktijkpeil. Het is zowel vanuit het plan als voor
de kelders van de bestaande appartementengebouw in het water (Jan van
Zutphenlaan) wenselijk dat na uitvoering van het plan het streefpeil in het
peilbesluit aangepast wordt. Hiervoor zal door de gemeente een
vergunning (of peilwijziging) worden aangevraagd.
Voor de beregening van de sportvelden is afgesproken dat het
waterschap het zomerpeil nu conform het peilbesluit instelt op -0,20m
NAP. Dit zal zo blijven totdat het nieuwe watersysteem uit het plan
‘Zuilense Vecht’ gerealiseerd is.
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Bij uitvoering van het plan zijn er 6 (sport)grasvelden vervangen door
kunstgrasvelden, waardoor er minder beregend zal worden dan in

de huidige situatie. Tevens wordt het watersysteem aangepast: meer
oppervlaktewater, diepere watergangen, grotere/meer duikers. Dit betekent
dat de water aan- en afvoer verbetert, wat gunstig is voor de beregening.

Hemelwater
Er is door Tauw onderzoek gedaan naar de afwikkeling van hemelwater
middels een 3D simulatie. Hieruit zijn 2 aandachtsgebieden naar voren
gekomen;

® Achter de woningen in de kleine bouwveld.

® Tussen het Wellantcollege ter hoogte van de Aula.

Tussen de aula en de woningen wordt nu een wadi voorzien waar
voldoende water in gebufferd kan worden. In het ontwerp van het kleine
bouwveld zullen de uitkomsten van dit onderzoek verder verwerkt worden.
® Hemelwater tot een bui T= 10 (45 mm/uur) 100% in het gebied
vasthouden. Dit geldt voor zowel de bouwblokken met
de binnentuinen als de verharde openbare ruimte.
® EIk bouwblok houdt zelf tot een bui T=10 (45 mm/uur) het
hemelwater voor 100% vast.
® Inrichting van het gebied (openbare ruimte en de binnentuinen) is
zodanig dat bij een zeer extreme regenbui (T=100 of 80 mm/uur)
er geen schade optreedt aan gebouwen en vitale infrastructuur
zoals nutsvoorzieningen én veiligheidsrisico’s worden voorkomen.

Spelregels

Het vasthouden van het hemelwater in het gebied wordt bevorderd door
achtereenvolgens: zo min mogelijk oppervlak te verharden, zo veel mogelijk
direct te infiltreren in de bodem, zo veel mogelijk oppervlaktewater te

realiseren, bergingscapaciteit toe te voegen op of aan gebouwen (groendak).

Daken op appartementen vormen waterdak, andere daken vormen
groendak, rest opvang op binnenterrein.

De parkstrook in het verlengde van het Theo Thijssenplein wordt ingezet
als wadi. Direct aanliggende gebouwen mogen hier beperkt op afvoeren.
Hemelwater wordt op daken van gebouwen waar mogelijk vast gehouden
en langzaam op de bodem afgevoerd.

Door HDSR is de waterafvoer en infiltratie binnen het gehele plangebied
van het Sportief Park en de bouwvelden gemodelleerd. Als aandachts-
gebied voor wateroverlast is het middendeel en de groene rand (oostzijde)
van het grote bouwveld naar voren gekomen. Tevens is het gebied achter
de woningen aan de Amsterdamsestraatweg een aandachtsgebied bij
een zeer zware bui. In beide gebieden zullen in de uitwerking
maatregelen getroffen moeten worden om wateroverlast te beperken.

Watercompensatie

Het huidig verhard oppervlak is bepaald in het IPVE Zuilense Vecht. In het
IPVE is rekening gehouden met extra verharding ten gevolge van de bouw
van woningen. In het functioneel ontwerp is extra watercompensatieruimte
opgenomen. Het IPVE en het SPVE zullen daarom gelijktijdig worden
vastgesteld. Door de planontwikkeling mag maximaal 12600 m? bebouwd
worden binnen de bouwvlakken (0% waterdoorlatend).

Voor de inrichting van de openbare ruimte wordt in de berekening
uitgegaan van circa 3100 m? verharding in de openbare ruimte (gerekend
als 20% waterdoorlatend). Deze getallen zijn overgenomen in
watercompensatieberekening van het IPVE. Het SPVE gebied is voor
maximaal 76% verhard (half verhardingen naar rato meegerekend). Hier
wordt in het IPVE dus voor gecompenseerd. In de praktijk zal dit
verhardingspercentage lager zijn.



86 - SPVE Woonbuurt Zuilense Vecht

Klimaatbestendige | Een klimaatbestendige inrichting van de wijk, bestand tegen een warmer klimaat en grotere weerextremen
wijk

Hemelwater tot een bui T=10 (45 mm/uur) 100% in het Het vasthouden van het hemelwater in het gebied wordt
gebied vasthouden. Dit geldt voor zowel de bouwblokken bevorderd door achtereenvolgens zo min mogelijk opperviak
met de binnentuinen als de verharde openbare ruimte. te verharden, zo veel mogelijk direct te infiltreren in de

bodem, zo veel mogelijk opperviaktewater te realiseren en
door bergingscapaciteit toe te voegen op of aan gebouwen.

Elk bouwblok houdt zelf tot een bui T=10 (45 mm/uur) het Met alle daken - of het nu om een daktuin, groendak,

hemelwater voor 100% vast. of PV-dak gaat - en aanvullende voorzieningen op
de binnenterreinen kan de waterbuffering binnen
bouwblokken worden gerealiseerd.

Inrichting van het gebied (openbare ruimte en de binnen-
tuinen) is zodanig dat bij een zeer extreme regenbui (T=100
of 80 mm/uur) geen schade optreedt aan gebouwen en
vitale infrastructuur zoals nutsvoorzieningen én
veiligheidsrisico’s worden voorkomen.

Op een hete zomerse dag is de gemiddelde temperatuur De temperatuur op pleinen en parken is te beperken door
in de buitenruimte maximaal 5 graden warmer dan het situeren van grote bomen, het realiseren van laag groen
de referentiesituatiesituatie van de stresstest in 2018. (gras en struiken) op zonnige plekken, het niet toepassen

van donkerkleurige verharding op langdurig bezonde
plekken en het situeren van objecten die schaduw werpen
(bij voorkeur seizoensgebonden groen) op plekken die in
de zomer meer dan twee uur per dag bezond zijn.

De temperatuur tussen gebouwen is mede te beperken door
het realiseren van groene daken en groene gevels.
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Afvalwater en riolering
® Woningen krijgen een aansluiting op een rioolsysteem
® Een hemelwaterriolering wordt alleen toegepast als uit
berekeningen blijkt dat er niet snel genoeg afgevoerd kan worden
op de bodem (infiltratie), wadi's en het oppervlaktewater.

5.9 Flora en fauna

Er is een modelmatige scan gedaan middels een onlne flora- en
faunacheck. Tevens wordt er nog een jaarrond onderzoek uitgevoerd.

De resultaten en eventuele maatregelen worden meegenomen in het
bestemmingsplan en het uit te voeren plan. Er is nu al geconcludeerd dat
er verblijfsgebied en nestplaatsen van verschillende soorten vleermuizen
aanwezig zijn.

Beleidskader

Wet natuurbescherming

Op grond van de Wet natuurbescherming moeten initiatiefnemers
onderzoek doen naar de effecten van hun activiteiten op beschermde
dier- en plantensoorten en beschermde gebieden. Bij het vaststellen van
(wijzigingen in) een bestemmingsplan moet van tevoren duidelijk zijn dat
de Wet natuurbescherming niet in de weg staat aan de uitvoering van het
plan. Daarnaast moet worden gekeken naar de regels in de Provinciale
Ruimtelijke Verordening Provincie Utrecht en de Provinciale Verordening
Natuur en Landschap provincie Utrecht 2017.

Beschermde dier- en plantensoorten

Voorafgaand aan de vaststelling van een bestemmingsplan moet er

worden onderzocht:

1. of er beschermde soorten voorkomen in het plangebied
(Wet natuurbescherming en Utrechtse soortenlijst);

2. of er verbodsbepalingen uit de Wet natuurbescherming worden
overtreden;

3. of er vrijstellingen gelden of dat er een ontheffing nodig is

Als er een ontheffing nodig is, moet aannemelijk zijn dat deze verleend
zal worden. Daarnaast moet er duidelijkheid zijn over eventuele
ontheffingsvoorwaarden en het treffen van mitigerende maatregelen.

Utrechtse soortenlijst

Bij gemeentelijke plannen dienen ook de beschermde soorten van de
Utrechtse soortenlijst onderzocht te worden. Dit geldt eveneens bij
plannen van derden wanneer hier afspraken over zijn met de gemeente.
Deze informatie is via de natuurwaardekaarten beschikbaar:
www.mcu.nhl/nieuws/natuurwaardekaart-utrecht/

Als er beschermde of Utrechtse soorten in het projectgebied aanwezig
zijn zal worden beoordeeld of de soorten nadelige gevolgen van de
ontwikkeling ondervinden. Bij mogelijke nadelige gevolgen, wordt gekeken
of de ontwikkeling op een andere manier kan worden uitgevoerd zodat
nadelige gevolgen worden voorkomen of geminimaliseerd. Als deze
nadelige gevolgen niet te voorkomen zijn dient het leefgebied
gecompenseerd te worden zo dicht mogelijk bij het projectgebied,

of wanneer dit niet mogelijk is op een alternatieve locatie binnen de
gemeente. Als het leefgebied van een Utrechtse soort niet op korte
termijn te compenseren valt zal dit expliciet aan het college worden
voorgelegd.

Met de stappen 1. Onderzoek, 2. Alternatieven, 3. Mitigeren,

4. Compenseren, 5. Expliciete keuze, wordt voorkomen dat Utrechtse
soorten uit onze stad verdwijnen, terwijl gebiedsontwikkelingen mogelijk
blijven. De resultaten van het onderzoek en de consequenties voor de
soorten worden gemeld in het hoofdstuk waar ook de resultaten van

de beschermde soorten onder de Wet natuurbescherming worden
gerapporteerd.

Er vindt een verkennend onderzoek plaats naar de in het plangebied
voorkomende soorten en de gevolgen van de geplande ontwikkelingen
op die soorten. Het onderzoek kan leiden tot aanwijzingen bestaande uit
nader onderzoek of het treffen van specifieke maatregelen.


https://mcu.nl/nieuws/natuurwaardekaart-utrecht/
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Beschermde gebieden

Natura 2000-gebieden

Het plangebied ligt niet in een natura-2000 gebied. De effecten op de
Oostelijke Vechtplassen is nader onderzocht en beschreven in hoofdstuk
5.2en513.

Nationaal Natuur Netwerk (vm. EHS) en Groene Contour

In de Provinciale Ruimtelijke Verordening (artikelen 4.11 en verder) zijn
regels vastgelegd waar (afwijkingen) van bestemmingsplannen aan
moeten voldoen. Daarnaast moet er worden voldaan aan de Verordening
Natuur en Landschap Provincie Utrecht 2017 (m.n. landschapselementen,
art. 5.1.4 VNL).

Groenstructuurplan
Het plangebied valt binnen de stedelijke groenstructuur, zoals opgenomen
in de Actualisatie groenstructuurplan, vastgesteld op 8 maart 2018. Hier
geldt dat bestaande elementen van de stedelijke groenstructuur en de
hoofdbomenstructuur worden beschermd. Vermengen van het stedelijk
groen met andere stedelijke functies is in principe mogelijk. Voorwaarde
hiervoor is dat het groene karakter, de kwaliteiten en het gebruik van het
groen worden behouden of verbeterd. Bij de inrichting van het (bestaande
en nieuwe) groen in het gebied dient rekening te worden gehouden met
de vuf hoofdopgaven uit de Actualisatie Groenstructuurplan:

® Vergroten van de ecologische, recreatieve en landschappelijke

kwaliteit van het bestaande stedelijk groen van Utrecht voor

mensen, planten en dieren;

® Verbeteren van de bereikbaarheid van de groengebieden rond

Utrecht door recreatieve en ecologische verbindingen aan te leggen;

® Uitbreiden van de groene buitenruimte door grootschalige
groengebieden om de stad aan te leggen;

® Gezonde verstedelijking;
Klimaatadaptatie;

In een functioneel ontwerp dient te worden aangegeven hoe aan deze
doelen invulling wordt gegeven.

5.10 Bomen

De bomenparagraaf wordt voor het hele plangebied Zuilense Vecht
bepaald in het IPVE Zuilense Vecht. Binnen het Utrechtse deel van het
plangebied Zuilense Vecht (deel gemeente Utrecht IPVE+SPVE) staan
circa 600 bomen, voornamelijk bestaande uit veldesdoorn, gewone
esdoorn, zwarte els, ruwe berk, gewone es, Canadese populier, zomereik,
gewone plataan, Hollandse iep en linde. De meeste bomen bevinden zich
in de leeftijdscategorie van 40-60 jaar. Van dit bomenbestand zijn circa
30 bomen in onvoldoende of slechte staat. Circa 100 stuks zijn jonge
bomen (<15 cm. stamdoorsnede) waarvan circa de helft verplantbaar is.

Circa 90 bomen moeten verwijderd worden en circa 140 nieuwe bomen
worden aangeplant. Per saldo is de balans in het totale plangebied: circa
290 bomen verwijderen en circa 320 nieuwe bomen aanplanten. Slechts
een enkele te verwijderen boom is verplantbaar.

5.11 Kwaliteit van de leefomgeving

In het kader van kwaliteit van de leefomgeving wordt door de gemeente in
ruimtelijke plannen in belangrijke mate steeds meer aandacht gevraagd
voor de aspecten zon en schaduw, sociale veiligheid, toegankelijkheid
voor minder validen en windhinder omdat dit aspecten zijn die de kwaliteit
van de openbare ruimte beinvioeden.

Sociale veiligheid

Op dit moment wordt de parkeerstrook langs de Burgemeester
Norbruislaan nauwelijks gebruikt voor parkeren en is er weinig toezicht.
Dat biedt de mogelijkheid voor diverse ongewenste activiteiten zoals
drugshandel, overnachtingen in de auto, illegale straatraces en
prostitutie. Met de komst van de nieuwbouw zal de parkeerstrook
intensiever worden gebruikt en zal er meer sociale controle ontstaan.
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Bovendien wordt de inrichting verbeterd. De verwachting is dat
de ongewenste activiteiten daarmee zullen verminderen of verdwijnen.

Zon en schaduw

Een eerste bezonningsstudie heeft aangetoond dat de nieuwbouw geen
significante effecten heeft op de bezonningssituatie van de bestaande
woningen aan de Jan van Zutphenlaan en de Amsterdamsestraatweg.

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

Hittestress

Klimaatverandering leidt naar verwachting tot meer zomerse en tropische
dagen. Door het opslaan van de warmte van zonlicht in verharding, gevels
en daken is het dan in de stad nog warmer dan het buitengebied. Dit is
het ‘hitte-eiland effect’. De in asfalt, steen of beton opgeslagen zonne-
energie wordt ‘s nachts als warmte uitgestraald. Hierdoor kunnen
stadsbewoners in een zomerse periode hittestress ervaren. VVooral
kinderen, ouderen en zieken zijn kwetsbaar voor hitte gerelateerde
gezondheidseffecten.

Op dit moment bestaat het plangebied vrijwel geheel uit sportvelden.
De toekomst van dit gebied is de bebouwingsdichtheid groter. Groen
verkoelt en verdichting zorgt juist voor meer warmte.

Het streven is dat op een hete zomerdag de situatie gelijk is aan de
situatie in 2019 en dat het er maximaal 5 graden warmer is dan het
referentiegebied (hittestresskaart 2018) op een hete zomerse dag.

Als verkoelende maatregelen kan worden ingezet op bewegend water
(fonteinen), wind en groene gevels en daken. Met belangstelling zien wij in
hoeverre de architectuur (kleur en materialen) van de gebouwen in kan bij
dragen aan het koel houden van woningen zonder de inzet van airco, met
name bij meerdere aaneengesloten hete zomerse dagen. Een andere
maatregel om hittestress tegen te gaan is het waar mogelijk ‘ontharden’
en ‘vergroenen’ van straten, pleinen en parken.

Windhinder

Als een bestemmingsplan bebouwing met een bouwhoogte van 30 meter
of hoger mogelijk maakt, moet onderzoek plaatsvinden naar de
windhinder. Als lager dan 30 meter gebouwd mag worden, moet er

een afweging plaatsvinden of de bebouwing kan leiden tot windhinder.
De beoordeling van windhinder is nodig vanuit een goede ruimtelijke
ordening. Daartoe is het in kaart brengen van mogelijke windhinder of
windgevaar door nader onderzoek nodig.

Agenda 22

Utrecht wil een stad zijn die toegankelijk is voor iedereen. Utrecht werkt
sinds 2007 aan die toegankelijkheid, eerst met Agenda 22 en nu met

het VN-verdrag handicap. Dit verdrag is in 2016 vastgesteld. Inmiddels is
het Handboek Openbare Ruimte (HOR) geactualiseerd en vormt het
toetsingskader voor de openbare ruimte rondom het bouwplan. Daarmee
wordt geborgd dat het VN-verdrag handicap van toepassing is op deze
ontwikkeling.
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5.12 Gezondheid

In Utrecht streven we naar ‘gezond stedelijk leven voor iedereen’.

We hebben de ambitie om de leefomgeving van Utrechters zo in te richten
dat gezond leven gemakkelijk is, de druk op gezondheid zo laag mogelijk
is en dat mensen zich prettig voelen. Zo is er ruimte voor groen, water, er
is ruimte om te spelen, te ontmoeten en te bewegen. Fietsen en lopen is
er gemakkelijk. We streven naar kansengelijkheid, ook in de leef-
omgeving. Bij nieuwe bouwplannen hebben idealiter alle soorten
woningen (sociale huur, midden huur en koopwoningen) de-zelfde lucht-
en geluidskwaliteit.

De transformatie van een monofunctioneel sportpark naar een sportief
groen park waar sporten buiten verenigingsverband ook mogelijk is en dat
bijdraagt aan ontmoeting sluit goed aan bij de nota ‘Gezondheid voor
iedereen Volksgezondheidsbeleid Utrecht 2019 — 2023". In het nieuwe
sportpark zal een gevarieerder aanbod van sport- en spelactiviteiten
komen. Dit past goed bij de verandering van de samenstelling van de
bewoners in de wijk Noordwest. De nieuwe woonwijk zal klimaatadaptief
ingericht worden.

5.13 Duurzaamheid

Energieplan, Visie op de Warmtevoorziening en Utrechts Energie Protocol
De gemeente Utrecht wil zo snel mogelijk klimaatneutraal zijn. Dat wil
zeggen dat de stad slim energie bespaart en energie opwekt met
duurzame energiebronnen. Net als in de rest van Nederland, stoppen we
met het gebruik van aardgas.

Het energieplan vormt de basis voor hoe we in Utrecht aan de slag gaan
met besparen en opwekken van energie. In de duiding van het college bij
het energieplan staat hoe het Utrechts bestuur hier invulling aan wil
geven.

Utrecht werkt aan een warmtevoorziening die duurzaam, betaalbaar en
betrouwbaar is. In de visie op de warmtevoorziening in Utrecht staan

de uitgangspunten hiervoor.

Energieplan en visie op de warmtevoorziening zijn onderdeel van

de gemeentelijke Omgevingsvisie.

Begin heeft B&W het Utrechts Energie Protocol als afwegingsinstrument
voor gronduitgifte vastgesteld.

Dit protocol zal bij de verdere uitwerking, de eventuele concessie voor
de warmte-koude-voorziening en de gronduitgiften worden ingezet.

Utrecht Circulair 2020-2023

Utrecht werkt mee aan een circulaire economie. Daarvoor is in aansluiting
op een Motie 2016 — 252, Utrecht bouwt circulair een actieprogramma
opgezet. Dit is enkele weken terug gepresenteerd aan de gemeenteraad
tijdens een raadinformatiebijeenkomst.

Dakenvisie in wording
Momenteel wordt gewerkt aan de vaststelling van de Dakenvisie voor
Utrecht. Op het moment dat de dakenvisie wordt vastgesteld dienen
bouwinitiatieven binnen dit SPVE invulling te geven aan deze visie.
In het coalitieakkoord (2018-2022) zijn de volgende doelstellingen
geformuleerd met relevantie voor de duurzame daken ambitie, namelijk:
® We stimuleren groen op daken en langs gevels.
® We zetten in op klimaatadaptatie en streven naar een
klimaatbestendige openbare ruimte.
® In 2025 ligt op 20% van de Utrechtse daken zonnepanelen
® Het gemeentelijke vastgoed is in 2040 volledig verduurzaamd.

Prestatieafspraken woningcorporaties
Met elke woning corporatie zijn afspraken gemaakt over de te behalen
duurzaamheidsdoelen.


https://omgevingsvisie.utrecht.nl/fileadmin/uploads/documenten/zz-omgevingsvisie/thematisch-beleid/energie/2015-06-energieplan-utrecht-energiek-middelpunt-van-het-land.pdf
https://omgevingsvisie.utrecht.nl/fileadmin/uploads/documenten/zz-omgevingsvisie/thematisch-beleid/energie/2015-11-duiding-van-het-college-bij-het-energieplan.pdf
https://omgevingsvisie.utrecht.nl/fileadmin/uploads/documenten/zz-omgevingsvisie/thematisch-beleid/energie/2015-11-duiding-van-het-college-bij-het-energieplan.pdf
https://omgevingsvisie.utrecht.nl/fileadmin/uploads/documenten/zz-omgevingsvisie/thematisch-beleid/energie/2017-07-visie-op-de-warmtevoorziening-in-utrecht.pdf
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5.14 Kabels en leidingen

Er is een KLIC-melding gedaan. Op het terrein (bouwveld) liggen geen
hoofdtracés van kabels en leidingen. De bestaande gasleiding wordt
verwijderd. De buurt wordt immers ‘gasvrij’ gebouwd. Op beperkte
afstand (maar buiten het plangebied) loopt een hogedruk
gastransportleiding. Er is onderzoek gedaan naar de gevolgen voor

de externe veiligheid ten gevolge van deze buisleiding. De risico’s van
deze buisleiding voor de functie wonen zijn acceptabel. Voor het bouwrijp
maken van de grond zullen er proefsleuven gegraven worden om
ongedocumenteerde kabels en leidingen in het gebied uit te sluiten.

Riolering

Het uitgangspunt in het ontwerp van de woningbouwkavels is om
hemelwater te infiltreren op eigen terrein. Afvalwater wordt via een
gescheiden rioolstelsel afgevoerd (vuilwater-/DWA-riool).

5.15 Afvalinzameling

In het plan wordt uitgegaan van ondergrondse afvalcontainers. Gezien
het kleine aantal grondgebonden woningen wordt er niet uitgegaan van
kliko’s volgens de principes van ‘Het nieuwe inzamelen’. Op één

ondergrondse container worden ongeveer 60 huishoudens aangesloten.
De maximale afstand tot een woning is 125 meter.

Plaatsing vind plaats volgens de “Richtlijnen plaatsing O.C.".

De containers dienen geplaatst te worden in een schone bodem. Om te
beoordelen of de bodem schoon is moeten bodemmonsters genomen
worden tot een diepte van 3,0 meter.

In de openbare ruimte worden kringlooppunten geplaatst die bestaan uit
ondergrondse containers voor papier, plastic, blik en pak. In verband met
mogelijke geluidsoverlast worden geen containers voor glas geplaatst in
de directe woonomgeving. Bewoners van de eerste 4 verdiepingen
kunnen hun groente-, fruit- en tuinafval inzamelen met een ‘city bin’

(40 liter emmer). Voor het overige (“restafval”) worden ondergrondse
containers geplaatst (op kosten ontwikkelaar) op maximaal 125 meter van
alle woningen.

In de uitwerking van het plan in de vervolgfase wordt de exacte positie
van de containers bepaald.

5.16 Milieueffectrapportage

Het initiatief valt onder categorie D11.2 (de aanleg, wijziging of uitbreiding
van een stedelijk ontwikkelingsproject met inbegrip van de bouw van
winkelcentra of parkeerterreinen). Het aantal woningen dat wordt mogelijk
gemaakt valt onder de drempelwaarde (minder dan 2000 woningen),
waarvoor een vormvrije m.e.r. beoordeling geldt. Hiervoor moet een
aanmeldnotitie worden opgesteld door de initiatiefnemer. Vervolgens
wordt beoordeeld of sprake is van belangrijke nadelige milieugevolgen en
of een m.e.r.-procedure doorlopen moet worden en een
milieueffectrapport opgesteld moet worden. Daarnaast zal een stikstof-
berekening voor de aanleg/bouwfase en gebruiksfase worden gemaakt.
Uit deze berekening moet uitgesloten worden dat er significante effecten
kunnen optreden ter plaatse van stikstofgevoelige habitattypen in Natura
2000 gebieden. Dit betekent dat uit de berekening een stikstofbijdrage
van 0,0 mol/hectare moet komen. De Oostelijke Vechtplassen is het
meest dichtbij gelegen Natura 2000 gebied dat tevens stikstofgevoelig is.
Indien significante effecten niet kunnen worden uitgesloten dan moet een
passende beoordeling en een daarmee samenhangend milieu-
effectrapport worden gemaakt.
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Hoofdstuk 6 Uitvoerbaarheid

6.1 Economische uitvoerbaarheid

Het SPVE en het Utrechtse deel van het IPVE zijn uitvoerbaar onder

de condities die zijn beschreven in de (geheime) financiéle paragraaf

— Utrecht, conform het daarin opgenomen dekkingsvoorstel. Het deel van
het IPVE dat op grondgebied van Stichtse Vecht ligt is eveneens
uitvoerbaar, onder de condities die zijn beschreven in de (geheime)
financiéle paragraaf van de gemeente Stichtse Vecht. Beide gemeentes
zijn wederzijds afhankelijk van elkaar. Dat wil zeggen dat een financieel
niet-haalbaar plan van de ene gemeente, serieuze consequenties heeft
voor de andere gemeente. Een nauwe afstemming is hiervoor
noodzakelijk en tevens het uitgangspunt. Dit is verder vastgelegd in

de samenwerkingsovereenkomst tussen beide gemeentes.

6.2 Maatschappelijke uitvoerbaarheid

In de participatie waren er zorgen over het verdwijnen van de houtsingel
langs de Burgemeester Norbruislaan. In het plan zijn de bouwblokken zo
geplaatst dat de houtsingel behouden kan blijven.

De bewoners van het Theo Thijssenplein waren bezorgd over de
parkeerdruk. In het plan is gezocht naar een parkeeroplossing in een
parkeergarage voor bewoners én bezoekers. De bewoners van de
Amsterdamsestraatweg waren bezorgd over veiligheid achter hun tuin.
In het plan is daarom opgenomen dat de collectieve parkeerplaats
afsluitbaar gemaakt wordt.
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Hoofdstuk 7 Verantwoording proces

7.1 Het gevolgde samenwerkingsproces

Het project Zuilense Vecht wordt gerealiseerd in samenwerking tussen
de gemeente Stichtse Vecht en de gemeente Utrecht, omdat het op
grondgebied van beide gemeentes is gelegen. Het totale plan omvat
woningbouwlocaties in beide gemeentes en het tussenliggende Sportieve
Park. Voor het totale plan zijn in eerder planfases de Gebiedsvisie en het
Gebiedsplan gezamenlijk vastgesteld door beide gemeenteraden.

De uitwerking van Sportief Park in een IPVE is gezamenlijk met Stichtse
Vecht gedaan, en de verdere uitwerking, aanbesteding en realisatie van
het Park zal gezamenlijk gebeuren.

Dit SPVE voor de woningbouwlocatie is door de gemeente Utrecht
gemaakt. De gemeente Stichtse Vecht maakt een SPVE voor haar
woningbouwlocatie. De verdere uitwerking en realisatie van de
woningbouwlocaties zal door beide gemeentes afzonderlijk gebeuren.

De gemeente Utrecht is eigenaar van alle gronden in het Utrechtse deel
van het plangebied. Dat betekent dat wij zelf zullen bezien hoe, met
welke randvoorwaarden en met welke partners wij de plannen zullen
realiseren.

7.2 Het gevolgde participatieproces

Op 27 oktober 2020 heeft het College het Stedenbouwkundig Programma
van Eisen (SPVE) vrijgegeven voor inspraak. Door middel van een
wijkbericht en via de website zijn alle andere omwonenden op de hoogte
gebracht van de plannen. Na vrijgave van het SPVE was het mogelijk te
reageren op het SPVE van 12 november tot en met 9 december 2020.

In verband met de Coronapandemie heeft er geen fysieke bijeenkomst
plaatsgevonden, maar stond er een filmpje op de website.

Voor de bewoners grenzend aan het bouwblok parallel aan

de Amsterdamsestraatweg is een digitale bijeenkomst gehouden.

In de reactienota reageert de gemeente op de opmerkingen, suggesties
en wensen op basis van beschikbaar gestelde informatie.

Voor alle reacties geldt dat is bekeken of dit vraagt om nader onderzoek
en om wijzigingen in het SPVE. De belangrijkste wijzigingen zijn:

De wijze van uitgifte van de woningen achter de Straatweg

Aanpassingen m.b.t. initiatievenblok

Verdeling van sociale woningen in groottes

Aanpassingen in beeldkwaliteit

Zelfbouwkavels worden ontwikkeld binnen een mede-

opdrachtgeverschap

® Beperkte tekstaanpassingen van de mobiliteit- en
parkeergegevens

® Prestatieafspraken met woningcorporaties
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Hoofdstuk 8 Vervolgtraject

8.1 Planproces
De volgende fases van het planproces (UPP) zijn achtereenvolgens:
® Dit SPVE is samen met het IPVE door het college van B en W
vrijgegeven voor consultatie met betrokkenen/omwonenden.
® Samen met de verwerkte inspraak-reacties zal het SPVE met
het IPVE en de GREX ter besluitvorming aan college en raad
worden voorgelegd.
® Dit SPVE zal worden uitgewerkt tot een Stedenbouwkundig Plan
(SP). Het SP zal ter besluitvorming worden voorgelegd aan
het college van B en W.
® Het SP zal samen met kavelpaspoorten de basis vormen voor
de aanbesteding van de woningbouwlocatie in meerdere kavels.

8.2 Participatieproces

Over het Stedenbouwkundig Plan, de volgende stap in het planproces,
zullen wij te zijner tijd communiceren met betrokkenen.

Over het nieuwe bestemmingsplan, dat realisatie van dit SPVE mogelijk
maakt, zal te zijner tijd inspraak plaatsvinden.

8.3 Planologisch juridisch proces

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 zoveel
mogelijk gelijktijdig de bestemmingsplanprocedures doorlopen. Elke
gemeente stelt voor haar eigen grondgebied een nieuw bestemmingsplan
vast. Eén project in twee gemeenten vereist de nodige afstemming.

De bestemmingsplannen sluiten zoveel mogelijk op elkaar aan.

Dit geldt o.a. voor het Lint de sportparken en de wateropgave. Voor de
woningbouwlocaties heeft iedere gemeente haar eigen bouwregels.

Hoewel het om twee bestemmingsplannen gaat zal duidelijk moeten
blijken dat het hier om één gezamenlijk project gaat. Dit is ook nodig
omdat in afzonderlijke gemeenten soms gezamenlijke maatregelen
getroffen moeten worden.

Denk hierbij aan de aanleg van een ecologische zone en het realiseren
van voldoende oppervlaktewater.

Bij het herzien van de bestemmingsplannen wordt de gebruikelijke
procedure van de Wet ruimtelijke ordening gevolgd. Om hiervan gebruik
te kunnen blijven maken moeten de ontwerp bestemmingsplannen —zoals
het er op dit moment uitziet- voor 1 januari 2022 ter inzage worden
gelegd. Wanneer dit niet lukt is de Omgevingswet van toepassing en zal
een Omgevingsplan opgesteld moeten worden.

8.4 Planning

Het Integraal Programma van Eisen (IPVE) voor het Sportief Lint en het
Stedenbouwkundig Programma van Eisen (SPVE) voor de woonvelden
worden gezamenlijk vastgesteld door de Raad in de zomer van 2021.
Ondertussen wordt ook een Bestemmingsplan opgesteld, naar
verwachting kan deze zomer 2021 ter visie worden gelegd en medio 2022
worden vastgesteld door de Raad.

Na vaststelling van het IPvE en SPVE worden verschillende deelgebieden
verder uitgewerkt. Per deelgebied zullen ontwerpen verder uitgewerkt
worden, ontwikkelaars of aannemers geselecteerd en
vergunningenprocedures worden doorlopen.

Vanaf 2022 start de uitvoeringsfase met de realisatie van de nieuwe
sportaccommodaties; vanaf 2024 volgt de eerste woningbouw en
het Sportief Lint. De uitvoeringsfasering wordt nog nader gespecificeerd.
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