Stedenbouwkundig plan Talmalaan
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1. Inleiding

De voorbereiding van de herontwikkeling van de Talmalaan kent
inmiddels een lange historie. In het verleden was een aanpassing van
de verkeerssituatie op de Talmalaan een absolute randvoorwaarde
voor de realisering van een bouwproject ter vervanging van de
woningen aan de Talmalaan/Troelstralaan. In de periode 1990-1997
zijn dan ook de nodige verkeersaanpassingen overwogen en dit heeft
destijds geleid tot een keuze voor een éénrichtingsverkeerssituatie op
de Talmalaan. Op basis van die keuze is in de periode 1997-2000
een bouwplan ontwikkeld en zijn in 1998 de 150 woningen gesloopt.
Voor de realisering van dit bouwplan was een aanpassing van het
bestemmingsplan nagenoeg gereed en was door Mitros een
bouwvergunning aangevraagd. Deze bouwvergunning is door de
gemeente nooit verleend omdat de voorgestane aanpassing van de
verkeerssituatie op de Talmalaan niet meer acceptabel gevonden
werd en een verkeerssituatie met twee rijrichtingen op de Talmalaan
nu uitgangspunt zou moeten zijn. Na een verkeersstudie en inspraak
-daarover is door het College van B&W in 2002 definitief besloten uit
te gaan van een verkeerssituatie met twee rijrichtingen op de
Talmalaan. Tevens is besloten op de kruising Draaiweg/Talmalaan uit
te gaan van een rotonde en een vrij liggend fietspad langs de
Talmalaan.

Door de realisering van de verkeersaanpassingen, de prijsstijgingen,
de rentekosten, de (extra) plankosten, de gewijzigde
marktomstandigheden en nieuwe inzichten was de grondexploitatie
niet meer dekkend. Om die reden zijn in 2002 vier scenario’s
ontwikkeld voor de mogelijke voortzetting van het plan Talmalaan met
als doel het totaal financieel meer haalbaar te krijgen zonder een te
groot kwaliteitsverlies. In 2003 is door het College van B&W besloten
uit de 4 bedachte scenario’s te kiezen voor een scenario met
verlegging van de Talmalaan conform het voorstel van DSO/Verkeer
en alleen de functie wonen. Op basis van dat scenariobesluit heeft
het Ontwikkelingsbedrijf opdracht gekregen om een
stedenbouwkundig plan te ontwikkelen voor de Talmalaan.
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in het gekozen scenario was berekend dat tussen de 300 en 350
woningen gerealiseerd moeten worden met een woningdifferentiatie
van + 120 eengezinswoningen en + 100 sociale huurwoningen. De
grondexploitatie gaf een saldo ongeveer € 1 miljoen negatief
(contante waarde per 1 januari 2002) en in het zuiden van het
plangebied blijft een ruimte van circa 7.000 m2 over als park. Dit
gebied wordt doorsneden door de Talmalaan.

DUO-locaties “Lauwerecht” in de omgeving van het plan Talmalaan

Al snel werd duidelijk dat in het kader van de DUO-opgave' de, om
het plangebied Talmalaan heen liggende, woningen op termijn
gesloopt zullen worden door Mitros en vervangen zullen worden
door nieuwbouw. Dit heeft ertoe geleid dat er tijJdens de
vervaardiging van het stedenbouwkundig plan tussentijds besloten
is een masterplan voor het totaal te maken, waardoor er een

' “De Utrechtse Opgave” (DUO) bevat de afspraken tussen de gemeente Utrecht en de
in Utrecht actief zijnde woningbouwcorporaties over de fasering, de termijn en te
volgen procedures bij de herstructurering van de sociale huurwoningen in Utrecht.
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integraal kaderplan is ontstaan voor de in fasen uit te voeren
herstructureringen.

Wel is daarbij gesteld dat het plan Talmalaan zelfstandig uitgevoerd
en op korte termijn gerealiseerd moet kunnen worden. Overigens
heeft bij de realisering van het bouwplan Talmalaan de gemeente het
voortouw, terwijl bij de realisatie van de herstructurering in het kader
van DUO Mitros het voortouw heeft.

Naast de herstructurering in het kader van DUO zijn ook voor de
volgende locaties rondom het plangebied Talmalaan plannen in
voorbereiding:

o Draaiweg/Merelstraat: op deze locatie wordt medio dit jaar
begonnen met de uitvoering van de realisering van nieuwbouw
met winkels en woningen met een ondergrondse parkeergarage.
Daarnaast wordt de school aan de Draaiweg verbouwd tot woon-,
en werkruimten voor kunstenaars;

e FNV-gebouw: dit gebouw staat al enige tijd te koop en is
recentelijk verkocht. De koper van het pand heeft ideeén om in het
gebouw woningen te realiseren;

e Bedrijventerrein Lauwerecht-noord: met name door de uitbreiding
van de v.d. Hoevenkliniek zal een herinrichting plaats vinden van
dit bedrijventerrein. Hierbij zal de v.d. Hoevenkliniek aanzienlijk
vergroot worden.

e Schermerhornplein e.o.: In het verleden zijn er herinrichtingplan-
nen gemaakt om de kwaliteit van de openbare ruimte in dit gebied
te verbeteren. Recentelijk is er een gebouw rond dit plein
beschikbaar gekomen voor herontwikkeling, waardoor ook hier
nieuwe ontwikkelingen denkbaar zijn.
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2. Planproces

Het stedenbouwkundig plan is gemaakt door een projectgroep. In
deze projectgroep zaten vanuit de gemeente de volgend disciplines:
projectleider (extern), DSO Stedenbouw, DSO Verkeer, DSB
Ingenieursbureau en het Ontwikkelingsbedrijf. in een later stadium is
de projectgroep uitgebreid met de disciplines DSO Wonen en DSO
Milieu.

Daarnaast participeerden de volgende externe partijen in de
projectgroep: Mitros (met als mede-ontwikkelaar Eurowoningen). Met
instemming van de gemeente is door Mitros Peter Wilson ingehuurd
om van het totale gebied (Talmalaan en DUO-gebied) een
masterplan te maken, dat als ruimtelijk kader voor de totale
ontwikkeling gaat fungeren.

Daarnaast zijn de ontwerpen in wording periodiek besproken in de
klankbordgroep Talmalaan met daarin vertegenwoordigers van de
buurtcomités Lauwerecht-noord, Staatsliedenbuurt en Vogelenbuurt,
de ondernemersvereniging VBNO en een aantal bewoners.

Het stedenbouwkundig plan is daarnaast behandeld is de Staf Wijk-
en Stadsontwikkeling, Grondzaken en het Wijkmanagement overleg.

Het stedenbouwkundig plan is vervaardigd in de periode september
2003-februari 2005.
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De overige parkeerplaatsen zullen op straat langs de Talmalaan
(oostzijde), Troelstralaan (westzijde), Goeman Borgesiuslaan
(oostzijde),

Samuel van Houtenstraat (beide zijden) en Melis Stokestraat
(noordzijde) gerealiseerd worden.

De parkeerplaatsen aan de Troelstralaan (oostzijde) en Goeman
Borgesiuslaan (westzijde) blijven bedoeld voor de bestaande
woningen.

Het plangebied Talmalaan ligt in een gebied met betaald parkeren.

5.7 Milieu en Duurzaamheid

Geluid

De beoordeling van de plannen voor de Talmalaan vanuit de Wet
geluidhinder kent een aantal aspecten. In de eerste plaats is de
geluidbelasting op de nieuw te realiseren woningen van belang en in
de tweede plaats is de geluidbelasting op de bestaande woningen
van belang. Dit laatst wordt veroorzaakt doordat de Talmalaan wordt
verlegd en er daarom sprake is van een reconstructie in het kader
van de Wet geluidhinder.

Bepalend voor de geluidsbelasting als gevolg van het wegverkeer
zijn de verkeersintensiteiten op de Talmalaan en Kardinaal de
Jongweg, nu en in de toekomst. Daarnaast vormt het type asfalt op
de Talmalaan een factor van belang voor de geluidbelasting op de
woningen. Hierbij is de geluidbelasting bij dicht asfaltbeton (DAB)
hoger dan bij een geluidsreducerend wegdek. Om deze reden wordt
op de nieuwe Talmalaan uitgegaan van de toepassing van een
geluidsreducerend wegdek.

Bij de nieuwbouwwoningen op de Talmalaan wordt de
voorkeursgrenswaarde nagenoeg op alle waarneempunten
overschreden. De hoogste geluidsbelasting bedraagt maximaal 65
dB(A). Dit is exact de maximaal te verlenen hogere waarde bij de
nieuwbouw. Op een aantal punten (en dan met name bij het
appartementenblok aan het Salvador Allendeplein) is sprake van een
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aanzienlijke overschrijding. Om een geluidsluwe gevel van deze
appartementen te waarborgen dient bij de nadere uitwerking een
muur of een scherm aan de bebouwing worden toegevoegd om een
geluidsluwe gevel te krijgen bij het appartementengebouw aan het
Salvador Allendeplein. Ook zal het verkrijgen van een geluidsluwe
gevel bij de verdere uitwerking eisen stellen aan de woningplatte-
gronden van met name de woningen aan de Talmalaan.

Door de toepassing van geluidsreducerend wegdek is bij de
bestaande woningen nergens sprake van een reconstructiesituatie
en zijn geluidwerende maatregelen aan de bestaande woningen niet
noodzakelijk.

Luchtkwaliteit

In het kader van het Besluit luchtkwaliteit moeten bouwplannen
worden beoordeeld op de gevolgen voor de luchtkwaliteit op
plekken waar mensen worden blootgesteld. Aangezien de
Talmalaan een weg is met meer dan 4.500 motorvoertuigen per
etmaal zijn er berekeningen uitgevoerd ter vaststelling van de
luchtkwaliteit (volgens de richtlijnen van februari 2005).

Uit de uitgevoerde berekeningen van de luchtkwaliteit op 2 meter uit
de gevel alsmede de luchtkwaliteit op het trottoir blijkt dat de
berekende waarden ruim voldoen aan alle grenswaarden.

Bodem
In het kader van de Wet Bodemverontreiniging zijn in het verleden
verkennende en nadere bodemonderzoeken uitgevoerd.

Uit de uitgevoerde onderzoeken blijkt dat in het plangebied geen
sprake is van zware bodemverontreinigingen. Wel is sprake van
lichte bodemverontreinigingen. Deze mate van verontreiniging is vrij
gebruikelijk in een stedelijke omgeving en heeft tot gevolg dat in de
toekomstige tuinen een schone leeflaag aangebracht zal moeten
worden. Hiermee zal tijdens het bouwrijp maken rekening gehouden
moeten worden.
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Water

Bij de verlegging van de riolering dient voldaan te worden aan de
eisen van de Wet Oppervilaktewater. Behoudens wellicht een enkel
solitair functionerend waterelement in één van de ‘pocket-parcs’ zal in
het plangebied geen nieuw oppervlaktewater worden gerealiseerd.

In het plan zal worden uitgegaan van een gescheiden rioleringssys-
teem, waardoor het hemelwater gescheiden kan worden van het vuile
water.

5.8 Overige randvoorwaarden

Bij de nadere uitwerking van het stedenbouwkundig plan zullen de
consequenties voor de volgende aspecten nog in beeld gebracht
moeten worden:
- .Omleggen kabels en leidingen;

Omleggen diepriool onder de huidige Talmalaan

Aanleg riolering

Bomen;

Cultuurhistorische waarden

Archeologie.
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6. Toetsingen van het stedenbouwkundig plan

6.1 Grondexploitaie

Bij de aanvang van de vervaardiging van het stedenbouwkundig plan
is als randvoorwaarde meegegeven dat de grondexploitatie voor de
realisering van het plan voor de Talmalaan mag sluiten met een tekort
van EURO 1.000.000,-.

Het stedenbouwkundig plan voldoet niet aan de gestelde
randvoorwaarde ten aanzien van het toegestane financiéle tekort. De
grondexploitatie van dit model sluit op een tekort van circa EURO 2,3
miljoen. Het bedrag, dat uitstijgt boven het toegestane tekort, zal
worden gefinancierd uit het budget dat de provincie Utrecht voor de
stad Utrecht heeft gereserveerd ter uitvoering van het Streekplan
2005-2015.

6.2 Beheertoets

In het kader van de beheertoets is een berekening uitgevoerd van de
effecten van dit plan voor het beheer en onderhoud van de openbare
ruimte.

Aangezien het stedenbouwkundig plan tot op heden slechts
uitgewerkt is in vlekken zijn de berekende beheerkosten nog slechts
indicatief berekend en dienen deze in een later stadium nauwkeuriger
bepaald te worden.

De beheerkosten van dit plan zijn berekend op een bedrag van EURO
78.5000,- per jaar (groen en wegen). De beheerkosten waren EURO
48.5000,- per jaar.

6.3 CAGO

De stedenbouwkundige planopzet is besproken in het CAGO-overleg.
De belangrijkste opmerking van de CAGO betrof de toets of de route
van de Tamalaan, via de Draaiweg naar de Merelstraat en verder
richting binnenstad voor de hulpdiensten en dan met name de
Brandweer goed te berijden zal blijven. Dit zal worden gegarandeerd.
Verder waren er, behoudens een aantal detailopmerkingen geen
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opmerkingen gemaakt, die noodzaken tot een wijziging van de
planopzet.

6.4 Welstand

Het plan is informeel besproken in de welstandcommissie.
Behoudens een aantal detailopmerkingen zijn er in de
welstandcommissie geen opmerkingen gemaakt, die noodzaken tot
een wijziging van het stedenbouwkundig plan.

Zodra de woningen verder uitgewerkt zijn zal het plan besproken

worden met de Woonadviescommissie en de Politie i.v.m. de
toetsing aan de eisen van het Politiekeurmerk.
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7. Vervolg

Na de vaststelling van het stedenbouwkundig plan door het College
van B&W zal inspraak op het plan worden gehouden. De
inspraakreacties zullen vervolgens betrokken worden bij de
behandeling van het plan in de Raadscommissie.

Na de vaststelling van het stedenbouwkundig plan door de
Raadscommissie zal gewerkt moeten gaan worden aan de verdere
uitwerking van het plan. Het plan zal zodanig moeten worden
uitgewerkt dat de procedure voor de aanpassing van het
bestemmingsplan (artikel 19) gestart kan worden.

Na de start van de artikel 19-procedure procedure kan parallel
gewerkt worden aan de voorbereiding van de uitvoering van het
bouwplan en het doorlopen van de procedure.

In de voorbereiding van het bouwplan moeten nog definitieve
ontwerpen en bestekken gemaakt worden. Dit geldt zowel voor het
bouwrijp maken, de inrichting van de openbare ruimte als de
woningen. .

Bij de procedure zal eerst de aanpassing van het bestemmingsplan
ingezet moeten worden. Aan het einde van deze procedure zal
bouwvergunning aangevraagd moeten worden, zodat p enig moment
de bouwvergunning afgegeven kan worden.

Planning
e Inspraak op het stedenbouwkundig plan en behandeling in
Raadscommissie: na de zomervakantie 2005;

e Uitwerking van het plan tot een ‘artikel 19 gereed ontwerp’: tweede

helft 2005/begin 2006;

e Doorlopen artikel 19 procedure/uitwerken plan: vanaf voorjaar
2006;

e Start uitvoeringswerkzaamheden bouwrijp maken: in 2007.

Deze planning gaat uit van een gunstig besluit in het College en de
Raadscommissie en een positief verloop van de inspraak.
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