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m
stedebouwkundig ontwerp

inleiding
Aan de westzijde van Utrecht vinden met de projecten Leidsche Rijn en Utrecht Centrum 
Project belangrijke ontwikkelingen plaats. De plannen voor deze stadsuitleg en centrum- 
herstructurering krijgen steeds meer vorm en bekendheid.

'I

Met dit stedebouwkundig ontwerp voor de locaties Dichterswijk-West en Defensieterrein 
wordt vormgegeven aan wederom een omvangrijk project.
De locatie is op dit moment een bedrijventerrein dat zijn oude stedelijke functies verloren 
heeft (overslag en veilingterrein) of aan het verliezen is (reorganisatie defensieterreinen). 
Het gebruik transformeert daardoor langzamerhand naar activiteiten die behoren bij een 
stedelijke periferie.
De context van de Locatie zal door de twee bovenbeschreven projecten sterk veranderen.
De locatie ligt vlak tegen het te herontwikkelen stationsgebied/Jaarbeursterrein en Langs de 
Locatie zal een nieuwe verbindingsweg vanuit het westen naar de stad aangelegd worden.

-I

-1

zm De tijd is gekomen om aan de Locaties Dichterswijk-West en Defensieterrein een nieuwe 
stedelijke betekenis te geven.
Het Merwedekanaal met zijn haven speelt daarbij een belangrijke rol als stedelijk recreatief 
element. De nadruk ligt op stedelijke woningbouw met een sterke groenstructuur, een duur­
zaam woongebied in stedelijke dichtheid met een gedifferentieerde opbouw.
Het stedebouwkundig ontwerp is een integrale visie voor het totaaL, opdat maximaal bijge­
dragen kan worden aan een structuurverbetering in dit westelijk deel van de stad.
Binnen het studiegebied is het plangebied Dichterswijk-West te onderscheiden. De besluit­
vorming, verdere ontwikkeling en realisering zal zich primair op dit plangebied richten.
Een doorLopend ontwikkelingsproces van het gehele studiegebied wordt echter essentieel 
geacht.

-*

1 I
-8

Het ontwerp is gemaakt in opdracht van Gemeente Utrecht, Bouwfonds Woningbouw en 
Sociaal Fonds Bouwnijverheid.1 ra
Achtereenvolgens worden hierna toegelicht: het stedebouwkundig ontwerp, de overwegin 
gen daarbij, de te onderscheiden plan-elementen en een aanzet tot uitwerking.
Overige aspecten zijn opgenomen in een bij dit stedebouwkundig ontwerp behorende 
afzonderlijke "Toelichting".

ra
1 -8

ra
februari 1998

I =8
Quadrat, atelier voor stedebouw, landschap en architectuur 
Gemeente Utrecht 
Bouwfonds Woningbouw 
Sociaal Fonds Bouwnijverheid1=8
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Merwedekanaal naar het zuiden Merwedekanaal naar het noorden zicht op de Dom over de veilinghaven

4*
V? ' Bpfc,.

■; • ■

F' ‘ TV?’'-PA ** 7 V--ïZl !.
■P ' v\%rl. i-

■ .■»

!j ra'

In i
■I

I

•''

IHls.
I *.•rj " - $i'

Xf
'P,.

:J Iai V~T1 - *ï —i; *
ri,1 Si',i

>A

ii)

*i.V,

tqPT :V./

&laf •

'f.ir fü n re 'A .i

*;.-.vh<VL-*rrm< ■---- -

veilinggebouw voormalig kantoor commandant Rijks Muntgebouw

\Nf,1 w
s

>1

'i
k\

j ■

v
6

□ I:
inra

)Bgl;
v

V

H *:
- 1

■ ■ i'Ji

V'H

' 'i

k 1.>

vJ-lA

»S

-

■i
W

*

F:

m
• si

ié
i»

hr
. £

8»
*8

Kf
ï

r*

S>
ir?

**
2S

:
J5

5.
N
 -

p*
*V

\-:
■>

; -’
jg

- _ 
’ïë

tiè
k

;:T

. r

-
-S

fW
P 

-
? L

m
-' 

» 
■■
■

■ :
3g

Ü
i3

i

“

;• • .-*
■

i^B
a?

:5
ÊJ

M
E

,r t
a&

a

4

51

h

■>
T

1
u

p



'1
-I

~w
-M
n

s.-I S*B

$rM *.
■i\

$ |

7^-v *

stedebouwkundig plans V

3*
-1
=»
9

o\

iS
is
 itó 

ik
' &i



:1i te r<i
'te;, t>”r *r:I "MÖ* PMrfmy-.vr~-i Ite

h
’V V'p'v -n r'-v*. l' 8~~'- X'/F >vl '«> i ;. 4| jnti'»'-1 >jV$? t’ jVl léAi

? r ■ï’J!■ iih r- j, •-.7t;<ö 'Vo

0 t| |iyk ii
v- fc’ yvte ,i V' ■■X*ite- ' ÜS|« wm<n >■» ■:

'i Miis. \ ;j1 ft1ï IVI te%■ te 'i E&r'■"v f-%ia < \ij**\
\ i; i\ ij/ ,#1

/A\ 1 f, CV / '1 jf ^M. ƒ jjh^iiX‘V. . m vi ; 1,7 'i Bi^ '
*^-v. r'-S.. 1■■* l*W1

■

Vir - ’4 ;
®x 1-teK tetet -• ;S vK ■$’ i' i.;- ««Al,te? iR afl <u-,Ite' i ;GftifM /«ï'v -*'•-- 3. fc .y •■

*l«h } *h *fl *

fö 023 i
■.(

■-: '■i---l '-.R ■■;>riy tm;_':J
llit ,'Hr: V ■te te.ÏA; te ^/'f; 'i; .V

1.'

4f-lï '■'•
1

l[I ■■s™11? ‘5 -! imm rjr«

V&jtil
Ï4:■- mik g ’-j; i--:?-xr_ m1.V i

ö -
b 18

■- :- 'Il.ï vLïH1 -■-

J?e« Ltü®wwfls' *! s-‘ \:>::

It ••••1
jf,pr

■ J sH

3wg[S

;
Rj ,-. ; ,fü Ui”j3lWW

--•v^ü» r■■sJ n i v-Kit!'IfJf; ;!frr U".i1 ’’1 'y^ï irmhii ï'i ■ •A : i’-m1t:'I b—1‘‘i ttg»$ • -

’te ^7
IE ; ' ■V'. v 

'l ”^K.'7'.; '• -
’ -Yi i >rPjkl■■■

■.

•teiv’: ■\ 1 y - .ei-‘->;. •• ;/.-.y IJ J’ïte.'- -.‘«-Ir'

2Ss
ssi s: /•-fte'.ft M n ;vaBV fcy/SiföiïïSï®^. wM ??; ïJls!te: fS'sUTr/'-«ü V

f' Lte-V- ! ;■ 3k
, ■; i NHPt’ j&j£dS)ï£ 

*l 1 -
•j

aV ,4.susii- I f. 4* V'S 5!f
X',,:x ■ [7.g -iS

■* >««.> %%s •■’G

I ax‘o’ >1 ;F“)vr-V's
V ■■9 i v>- - - 1s V' i h!.ï . J ■; :‘‘- te: ^ H > ,r iV ;. .

i-V
- H "HI3 i i %. V ‘ThjT^ir'iT^i'lr''-'^ tV

■ : im ■
■‘{a'7 ,

i3

PI;W -> - -rL-* tI #ï f J'■7

:• 1 Bs?3\
r'^4

' it L■•■V ■ï\ -7»

te' f.L ■ 7ï: t. V.,1; !’; Jtetel1. te-te. -3 4U■ a;1 te 'u
/ :■-: ■ V» I./! ï ;' ’w)■» \ f.' •V'\f

7 "y 'te-
^ 3k^*

-"V •--7 rX tï* k;; ry" 3■• -.te' v ■ ,-V iirm rj w»*V 'te tyi’i 7*■i*tev - S
t'1 ^ vfe item : x' -im ..-TM'3-7'.'1 tertfïirag*.^,. 4. -- 

-■ IV»
. V ”1 '**

. Sü■ -?■• Lv.r^v*3^ V:K. ■/"• ,I . 'y/v m, StiYilx. Stïi-te ■J Tri
h i J4(; n..■ y 8%jaCtiJi. ,■ t HKM«i?5f

s<j" "

* T 77:i .|ï 'i tetete '«h.\ -V ■ ^
ït:J efr« . I-rite"; ■ 3 ÉS1Lr j1 ' : f.

A^t1'a#te-te j IV' V'V J: /" S'■.ite /"te) i v-n ’telr i V f1<t7Èi» ü,.-^77:te;teJ X, \■Sl sf IK- /3r-te .tete ^ ^ Jfirt' ;j7 7*- .-• ' •/
il

«wtsssSSSSSS^^ ,-r‘Lr^S?
.# *4rte ■i

‘■Vl'T]
I VJ:X: *a> y »7év 7(5"»’!^'te ''V.' i ,/■

B!yr7[te- -1‘Xiv,4;"v > A- iiy .
I16# .i—\ii '*'s., . ,3« * r*«,,»y.W.VV<' ' '-•■‘ar*

- ■

: YtskË'tej te.'te »u.ï
-rSrr.'^

X. wéte’ , r"? >'te•w
- ■! v at:rte , 'r-—. #9•te

[;(;.‘te 'i v- te .;■■•;.v

— ■"■■ -p:i

jS'Whw^iM

I ■yrfS^Ï-"' ...'l4vv;■-•amS^: N Sw-
« • X».

Y *% . %QKa i j ■ ■-

JS^ •-■- 'ir^slörSi. t <!v'‘J:^[l' ■ ■■

SSÏ33SW11*1*
lXi ' '/' 5 '.'’-te; r^.- '*,’ v>A ! ■; ~

..
■’ ;-S^ 4, Y.
;«..v. te

. te'j'in. y:fVy
Wtejf . ^ 4■|-

-Vt^.^ *
' ■■7.1-

Vï •i■-■

-J’A' I^ms:
■ “■ ■ I y„

ll"' •J

0V*V’-J^T ■ j . ' ■ *
«SC ... r * I .

■ --A, SC«v'/’JTu, ,V5&:4,S, te. -7%-7ï'A' .: rlfv .ï.
- ‘ !' »^v 

U-^ts
v.te, %. .ï [fa!.<,:X; ü. ii- V- - .. te?herjA-X

■’.V
;•■ :•-•■

.■.sv« ft
. ••'•V • i-

>**•>■ ■ r*1-

■,„> V«v-v, '
. u- ° "-

ym
v- te-vs' * ■ *> : v <

jP^,
|*öp.Ör.te''

-v

' V, -

k.

;v- fr Jr>h

... v'>.
” - ■ -'•■ • ’V; - .V'.y 4. SI ’«4•te.. ‘ y ■- te..hi Tr^S'^'

v. ■
7;J: t jflB^:ï.

..-te..
Ji-, rUS'V*' y- 7^ Yx,>j7&te-? <• •■ ■. 1'

-■ / &ite■*s

fft v ••
/f'

--------------------

1
I

1

3»
"

-- 
- :

S

5*

■’ te

te
 /

Jë̂
-9

'I

-f

- 1

7',.



X

>%
*

'4
V

.3
- 

-V
. ’1*

>

y-
, «•

* lV*
S

V
tM

(
,■

"V
.-

r- ü
w

»ï»
' :V

ë-
-

■ _
 

i ,
A~

 'y
 ’ •:

SS
*

V

T

7?

1 
>

j'1'
:#

■
**
 ‘ .*

■ 
5»
 ;

■ 
-"

V
 

>
-,-

“f1
■v

x-
sy

s
m
W

.
X

5i
‘

-
ƒ

v ”
♦*

*■
I v

 >
.

fW
*

'f.
-.

- 
J*

?'
 /*

►
■ f*

■’
V

■;
K

<
l-^

V
r

; it
/ ,

' 
j

, ■

m
y*

-

**
■•

*♦
«—

r s-j
r

r.

-X
rx

r'7
*

w
è$

*&
;>

<x
'p

#4
'4

1
i

i

' y
■ ■, *

A
■v

:■
 "*

. J .../■’'-
 1:; 

y’ 
j..

~ 
'■
 w

,v
 rf

*:
'*

-*
v

t

%
r'

C

■■ -«

1>C
%

' /'
 'r

y.
*fr

 >
F*

.
y

>55*

i

■ ̂
i 'f

flT
*-

##
. r>--

r,r
tJt
 ja

t,,
.

_r
./

/*
5*

!&
9‘

ai
»;

*

• f
 -J

«;
 "'¥1

V
V

,„y
'

Ar
. ‘ 

» 
¥

:

.*•
 i .

 • - s * >.
*',

••
«i

-
■ i

ü 
H

7V
5»

.
-a

V
j*
< is

*&
*

L
X.

\ sr s
*. ■ 

-*
lp

?
’-'*

Ü
..

SC
*

'N”
.F

r
ft:

j'i 
- *

.
2

, > i^J
.j

m
l

X >
w

dÏ
D

^

i

L'
.

y
•“■

w
-

ï1 .
M

'J
ft]

ÈA
t-'

/ 's
’ /

/>
 H

‘V
.

'>
U

 -
V

.'<
-

>
♦I

y
*4

4
t'

v£
=

r
/

,v
«'

5*
]

y/
j

<4
 ■■

A
 *.

I

/
* i*

'V
^i

■-
•-

‘•v
7!

y'
\

«k-‘

y,
c

iW
s 

*■
jé

W
i

“O
:

>.
^•

-'j
* i

/■ 
-/

'•I’S.

» ’ -
> 

i
lU

,i
r

,f
;*c

'w
t •

'«
TJ

«•
ï

\ i,
,  v

'tï

W
W

*

a

ï
r<‘iu;<.,i

Ü
|É

X
1 '

i-‘
*1

*

&
■■

rj K
?

ti
1?

* r
%

m
■

X ̂
 “

IF
»'

/
\

M
i

8f
ï-y

■ :
-■

l
*

•/

■S
* 'I

:'1

'4̂
1

r>
-

/r

/

rï
gr

 v
/

ï;
.i

■ df
 i

* 
.

I

<t 
*

^*
../

1
>•

-3
SJ

,l^
fir 

i
‘M

A
I

7
y ■v'4 r. .

t \

af
e

s
• -1

. 
/(

at
.

*y.;i.v 
I 
*

sa
Sf

-t'.

A
>"

*■
 • ■

■’ / v
/.

->
ti

t
* ■*

r' 
f r

m
~.

<-
VJ

ï1 • 
i*-

*
;

-•
••
yf

l yr
f

l
y

r, ‘ •
 /■ 

/ ^
py

rM
Sr

Vv
j

;
V

...
 y

*r
c 

.
fi

/
JI

.y
*;

f U
■^

A
’ ■'

tfï
li.

'V
sf

l
as

f

h '
» ^

 
?-

i 
.t

y,
i %>

/
i

<'
 i

\k
.?

■■
■

'i'
“:t

‘
I

♦I

. I 
T

.J
-4

'fi
;

t-v

h
¥ vm

D
1

)

f
~=

t

:
!

?.
i'

:

ra
r

f,'
li

!/
H

C
rt

■ ‘ ‘
fïx

“'■
 -v

r.i

ËeÉfel

se
tlr

-',
ij

t
Ip

Sr
a

IK
>

w
:r"

r-
[l

i
-x

p-

# ;
1!

fri
»■

4
i

ii
'ti
g

■;
il

H

i

jj*
y ■ i

!\,
 t >

/
:

1
3£

■i
f'

>-
t

,y
* ;

i ?
4

'i~
Lv

 *
4-

».
\

#

r-

i v-
.

<
-‘

'b

/

.f!ra

.-
£

X
y

t
i

/.

'w
1-'

t VL
/

.v
} f

'i
\

f
, ,A

T
\

ftT
Tf

/1-«
 

t*1
:

;H
..

.H
 

" J
!

V

\

i j i -*
l ,

V
»

y

*
\,

>>
 ■

s
--v

■*
t

'X
*T

t\
ë

*

t

[

'• 
.

»
:'4

-
Kt

f

f.' ' é „

> 
?

■r
V

'
*

{in
).

■s
 ;t 

m

r J’ 
M

ï,-
>

. •;
,f r

j
i

1
%

/
(U

i
V

} f
ly

(
r4

/
r

‘ a

t
v

r
•.

t
---

--
ü

/

f i
iii

K!
V

r
r* t

wr>j 
-

V
 N.

,
y

fï>
f-'

J
Ij*

 j,:
'

'i r
't

\
7-

è
rx

•‘•
V

--
-...

.C
- 'j

, \ 4
 •'

P 
.-

y 1
T-

“«'
 /

■A
r’̂

'v
;

A
l

' y

\

.r

>



s.
s L\L

»r-.
' X>>"tó'f>.3bU&*

> >;,v: > j

i^vc^ 
%s>

3

&v ■
W& ^ ("\

:- \ :N >•ü
X :A’

vx Sxx-xvx
•-.•*$» f- &

jyt»w^4.,..... 
X’. ■ /ft? ’

3* / s W.f,
X^L-,

4t/

:%,
/ y

LiTit» I.
/- .‘/ --rL f"\t *'

V■

*1.*y V/T ■
’4'T.l. i ' % ./, •t^v* V»A

W
XVr Is \\ Ur

i :

%
x% lè&

Ac
f& X &v\ %

v,
'/O

■ -T •

*/ .X

<?mwr*V> r*r.<j*’ X.' , k<r agfagj

/'SL-J-.tf

-4./ ^

/"
■

r

, s

//

*

t,

rxt
0

yi f x

a^v ^
'i

' t

/

sw_

I

:

A

C

P
- f

I I
i \ i-i\-

V



w■ÜBBI+■ '■ '3/
i vn . i$ém§i

M 6mmmm
\

o#*•G:
v 5

v :ï '6

llllÉ ::G;■feN : 3■

V:
GG V?

5t ;
variant met sporthal

■ '
Va

w-3. >
^ #0

►

- -:o BS
/V > 1r G

5o .0<3 ". I ■ \o 1
■

W>'3BS
i''

i ’t-.w-,«A
Ak£ •>% y %% t>

8
■'

<?V-

VG; GO
Q ,e==><'p!

G Q SÜSio £3o
>© Q:G% ":.

.••■-■;• G•i:i
" ■ •

\G

© iMi\

250 m^P

, v _

:ggfS
ke f taoW

50 200 iü '■«

t Ï0üI.o 100 j| IG ■

d.d.:02-Ö2-l 998 i®*3h5

1. aanlegplaats rondvaartboot
2. bedrijfsruimtes

bestaande 
bebouwing

3. Amsterdamse School-gebouw
4. Velling-gebouw

5. woonwagenstandplaats 7. winkels BalUelaan
6. basisschool

9. woonboten 
10. schoorstenen

11. ecologische tuin
12. witte villaQUAD RAT 8. speeltuin

itoller voor itedebouw, landschip en architectuur 
posthoomitraat 12 b 3011 we rotterdam 
telefoon 010413 30 38 telefrx010413 29 IE seml-openbaar anm seml-prlve 

groen
privé'
groen

nieuwe
bebouwing

mi openbaar 
groenD water vlonder

kade
groen

a &

* ^ ff ff ff 
W 

® 
n T? ff * 

j? i? J? jij 
J
uf J? J> J? Ju J? i

f



de
Een duurzame woonwijk

Een woongebied met een sterke groene structuur,
met stedelijke activiteiten, 

met een stedelijke dichtheid, 
met gedifferentieerde woningbouw.

Het aanleggen van gebouwde parkeervoorzieningen voor bewoners en het 
aanbrengen van een scheiding tussen privé en openbaar is noodzakelijk.
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stedebouwkundig plan
enigszins vergroot. Met de verbindingswegen tussen hoofdentree en verlengde Jekerstraat ont­
staat een molenwiekvormig patroon van zichtlijnen en beweging.
Op een tweetal punten wordt de hoofdstructuur verbonden met de Croeselaan.
De noordelijke verbinding heeft een enigszins versprongen verloop en sluit daarmee aan op het 
verspringend verloop van de Kruisvaart. De zuidelijke verbinding wordt gevormd door de Hey- 
copstraat te verLeggen. Door deze in de as van het Amsterdamse School-gebouw ten oosten, van 
de Croeselaan fe leggen, ontstaat vanuit de Croeselaan direct zicht op de openheid van het 
Merwedekanaal. De te handhaven schoorstenen aan de overzijde van het kanaal vangen de blik.- 
Het gebied ligt daardoor niet meer verborgen achter de Croeselaan, men wordt als het ware uit ­
genodigd het gebied te bezoeken. Om dit te bereiken zal de huidige basisschool, die de zicht­
lijn nu doorbreekt, verplaatst worden naar het kastanjeplein voor het Veilinggebouw.

positie in de stad
Het studiegebied ligt tussen enerzijds het gebied van Jaarbeurs en U.C.P. aan de noordkant en 
anderzijds de woongebieden Dichterswijk, Rivierenwijk en Transwijk aan de oost-, zuid- en 
westzijde. Het gebied zelf heeft op dit moment vooral een bedrijfsfunctie. Tussen de verschil­
lende onderdelen van het gebied is nauwelijks enige samenhang aanwezig. Ook met de omlig­
gende gebieden ontbreekt die samenhang. Ontwikkelingen in de omgeving als Jaarbeurs, U.C.P., 
Vondellaanterrein en aanleg Van Zijstweg, bieden voor het gebied een nieuw perspectief. Dit 
perspectief is gericht op een duidelijk herkenbaar en samenhangend woongebied van hoge kwa­
liteit. Dit woongebied smeedt als het ware de omringende woongebieden aaneen, met het Mer­
wedekanaal en de haven als centraal bindend element. Kiezen voor dit perspectief geeft de 
bestaande woongebieden Dichterswijk, Rivierenwijk en Transwijk een sterkere positie in de stad, 
zowel op de woningmarkt als ten opzichte van de ontwikkelingen rond de Jaarbeurs en het 
U.C.P. In het verlengde van de Heycopstraat leidt een brug over het Merwedekanaal war de centrale 

kastanjelaar!'|n het westelijk woongebied. Deze laan wordt met een fefpispunt verbonden met ée 
Overste Den Oudenlaan, die hierdoor een nieuwe aansluiting krijgt op de Van Zijstweg.
De muur rond het veilingterrein wordt grotendeels gehandhaafd, behalve langs de BijLeveLd- 
straat; één rij bomen blijft staan. In de zuid-oosthoek wordt de muur doorbroken om een ver­
binding te leggen met de winkels aan de Balijelaan.
Hier kan een viertal woonwagens een plaats krijgen. Aan de noordelijke kade van de veilingha- 
ven kan een tiental woonboten, onder architectuur ontworpen, een ligplaats vinden. De sport­
hal komt in principe niet meer in het gebied terug. Er wordt onderzoek gedaan naar een 
alternatieve locatie voor de sporthal elders. Indien een dergelijk aLternaftïtf friet mogelijk is 
dan kómt de sporthal aan de zuidzijde van de -Van Zijstweg nabij de Croeselaan.

entree van de stad
Het bedrijventerrein Dichterswijk-west en het Defensieterrein zijn twee grote gebieden die in 
de stedélijke ervaring van de stadsbewoner onbekend zijn. Alle omringende bebouwing heeft de 
rug gekeerd naar het gebied. Uitzondering is de route langs het Merwedekanaal, Het Merwedeka­
naal is het bindende element.

Hét kanaal nadert hier met een ruime bücÉ£ het dichtst de stad. In de bocht van het kanaal ligt 
de haven waar de goederen overgeslagen en op veilingterreinen verhandeld werden. Eens was dit 
punt van het kanaal het raakpunt van stad en ommeland. Die betekenis van raakpunt van stad 
en ommeland zal het.gebied op nieuwe wijze kunnen behouden: de fietsroute de stad uit naar 
het zuiden wordt aantrekkelijker gemaakt, in de haven zal een rondvaartboot een aanlegplaats 
krijgen en er zullen op een nog te bouwen statenjacht gasten van buiten ontvangen worden.
De stedelijke betekenis van de locatie zal enorm versterkt worden door de aanleg van de nieuwe 
Van Zijstweg. Deze weg zal een belangrijke toegangsweg tot de stad vormen, zeker wanneer de 
tu.inel «Bfer bet Spoor aangelegd is.
De nieuwe Van Zijstweg zal met het Merwedekanaal een stedetijk assenkruis vormen, een nieuw 
stedelijk knooppunt. De haven komt aan dit knooppunt te liggen en wordt daarmee een bijzon­
dere plek in de stad, niet meer verborgen, maar ruim en zichtbaar.

parktuinen, hoven en stadstuinen
Het Merwedekanaal heeft een karakteristiek verschil tussen de oost- en de westoever.
De westoever is continue: hier ligt de doorgaande fietsroute. De oostoever bestaat uit meerdere 
doodlopende stukken. Dit verschil zal in de groenaanleg tot uitdrukking komen.

Aan de oostoever ligt in het groenontwerp de nadruk op hét maken van een reeks verschillende 
verbLijfsplekken: een ecologische tuin op de kop, een laagliggend schipperspad eri een vér- 
hoogd terras met vergezicht over de lengte van het kanaal. Het verhoogde terraswordt ingericht 
als parktuin met borders voor vaste planten.

Aan de westoever wordt een ruimtelijke continuïteit nagestreefd. Langs de her in te richten 
Kanaalweg worden twee rijen populieren geplant en het karakteristieke slootje wordt doorgezet 
tot in een grote vijver. Door het slootje krijgt het aanliggende parkgebied het karakter van een 
tuin. VoorgestelH wordt het gebied in te delen tot enerzijds een parktuin aansluitend bij de 
monumentale witte villa en anderzijds een parktuin aansluitend bij het wooncomplex.

J7-
Uj-Ü-U-lRi

yf:• V : mv□□ □ De bebo'uwing is zeer gevarieerd met binnen die variatie telkens een eigen motief.
Op de oostoever omringen de meer gesloten bLokken een centraal gelegen open verkaveling: de 
Stadstuinen. Dit centrale gebied kenmerkt zich door een geterrasseerde groenstructuur. Deze 
terrassen worden geleed door muurtjes, traptreden', paden en plantenbakken en zijn uitgevoerd 
in dezelfde steen als de gevels.Da meer gesloten bebouwing heeft als basiskenmerk de hof, 
Veelal worden de woningen onjbtaten vanuit de hof. De hof is soms besloten als een plein, 
soms meer open in verbinding met het omliggende groengebied.

zicht over de veilinghaven op de Dom
Vanouds is. het zicht vanuit het westen op de stad door velen geschilderd, toen er nog vrij zicht 
was Op de stad. Dankzij de aanleg van de Van Zijstweg kan het stadsgezicht, dat we nu sky-line 
noemen, weer een rol spelen. De bebouwing aan de oostzijde van de haven is dusdanig dat een 
bezoeker komend vanuit het zuiden bij de brug over het kanaal boven de bebouwing de Domto­
ren ziet. Het hogere gebouw in de rechter zichthoek houdt het zicht, dat in de Linker beeldhoek 
gedomineerd zal worden door de toekomstige U.C.P.-bebouwing, enigszins iri balans.
Het voormalige raakpunt tussen stad en ommeland wordt zo omgevormd tot entree van de stad. 
Het gebied zal zich op zijn best presenteren aan dit nieuwe stedelijke knooppunt.

Op de westoever heeft de bebouwing langs het kanaal een open karakter. De bebouwing en het 
centrale gemeenschappelijk groengebied met woningtoegangen heeft hier een grotere maat dan 
de open bebouwing in de Stadstuinen op de oostoever; het sluit meer aan bij de grotere maten 
in dit stadsdeel.
Het meest westelijk liggen: langs de Overste Den Oudenlaan straatjes mét stadshuizen als over 
gang naar de bebouwing in Transwijk,verbindingen

De hoofdentree van het plangebied ligt bij de haven aan de Van Zijstweg, iangs een kade onde; 
kastanjebomen. Deze toegangsweg zét zich voort als kastanjelaan in de as van het te behouden 

-Veilinggebouw en eindigt hier op een plein met kastanjes.Midden in het plangebied wordt de 
Jekerstraat récht doorgetrokken tot aan de haven. De haven wordt hiertoe aan de westzijde
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i opgave!

De combinatie van beplanting met baksteen bepaalt de sfeer van de stadstuinen en stadshoven

Door het maken van terassen op verschillende niveau's verdwijnen half-verdiepte parkeergarages
onder verhoogde stadstuinen en stadshoven. 

Door het aanbrengen van niveauverschillen wordt het openbaar gebied
vertikaal gescheiden van het privé-domein.

Alleen door integrale afstemming van grondwerk, beplantingsplan,
(kastanjelanen, vaste plantenborders, hagen, oevers en rietkragen)
constructie en materiaaltoepassing(van gevels, plantenbakken, keermuren, kades en woonpaden) 
zal uiteindelijk in het detail van het concept zichtbaar worden.



overwegingen bij het ontwerp

<*> cfc;
De stad en de scheiding tussen openbaar en privé
De woongebieden zijn ten opzichte van de openbare wegen bijna een meter hoger gelegd. 
Hierdoor wordt een scheiding gemaakt tussen privé en openbaar. Toegevoegde muurtjes, 
hekwerken en gemetselde plantenbakken voorkomen openbare toegankelijkheid van het 
privé-gebied, zonder dat het visuele verband tussen privé en openbaar verbroken 
wordt.Door met niveauverschillen de scheiding, tussen privé en openbaar te maken, is niet 
meer alleen (jet gesloten bouwblok het zaligmakend middel. Er kan ook een open bebou­
wing toegepast worden zonder dat daarmee een ongewenste vermenging tussen privé en 
openbaar ontstaat.
Tussen het lage niveau van de openbare straat en het hoge niveau van het privé-gebied 
wordt een extra niveau voor woningontsluiting toegevoegd. Met dit tussenniveau worden 
niet alleen de niveauverschillen overbrugd, maar ontstaat ook een grotere gelaagdheid van 
te benoemen gebieden: openbaar, gemeenschappelijk en privé. De gemeenschappelijke en 
de private gebieden kunnen nog op verschillende manieren uitgewerkt worden.

f'-rl i-'—f'j 
L-S-' 1—i.' rij r-v;

L—r' L.JSL__Ir'

De groene stad en de samenhang tussen tuin en straat
Indien een open bebouwingsstructuur geplaatst wordt op het verhoogde niveau, kan het 
groen van de (al dan niet gemeenschappelijke) privé-tuinen ruimtelijk samengaan met het 
groen in de straten en zal een groen stadsbeeld ontstaan.
Op het niveau van het privé-gebied zal het groen informeel van aard zijn. Het groene 
karakter van het Lager Liggende gemeenschappelijke tussen-niveau van de woningontslui­
ting zal bepaald worden door gemetselde plantenbakken met vaste en bloeiende beplan­
ting. Het lage niveau van de openbare straat zal een groen karakter krijgen door 
kastanjebomen in grasvlakken, al dan niet met geschoren hagen omzoomd.
Voor de grote kastanjebomen zullen de straten breed moeten zijn. En er moet voorkomen 
worden dat de brede straten gevuLd worden met auto's. De meeste bewoners zullen parkeren 
in half verdiepte garages onder het verhoogde privé-niveau.
Indien een meer gesloten bebouwing geplaatst wordt op het verhoogde niveau, kunnen 
vanuit de gemeenschappelijke (al dan niet publiek toegankelijke) hoger geLegen binnenho­
ven woningen ontsloten worden. Hierdoor worden meerdere verhoudingen tussen interieure 
en exterieure ruimtes mogeLijk en kan er een grotere samenhang van groene ruimtes 
gemaakt worden.

la scheiding openbaar-privé met niveauverschillen

w &
rvca.1

^ A
sc£,

s onjwiCQ
Het wonen in de stad en de differentiatie van woonmilieus
Door de scheiding van niveau's kunnen allerlei woonvormen een plaats in de woongebieden 
krijgen. De huidige woningbouwopgave vraagt om een grote typologische differentiatie. 
Dankzij de niveauverschillen kan de differentiatie ruimtelijk zo geordend worden dat er 
specifieke woonmilieus ontstaan. De randen tussen openbaar en privé zuLlen als vanzelf- . 
sprekend een ordening op hoger schaalniveau mogelijk maken. De differentiatie zal niet 
vrij op een open grondvlak gesitueerd zijn, noch hoeft de differentiatie in een vaststaand 
verkaveLingssysteem geperst te worden.
Om werkelijk een gevarieerd en herkenbaar woonmiLieu tot stand te brengen is een bepaal­
de mate van eenduidigheid in vormentaal en detaillering van belang. Door het gemeen­
schappelijke tussenniveau kunnen meerdere verhoogde woonniveau's ruimtelijk geschakeld 
worden tot een bepaald milieu.

2a samenhang tuin straat

Het concept van scheiding tussen openbaar en privé door middel van piv
het grondvlak maakt een gevarieerde stedeLijke bebouwing met er
lijk. Het definiëren van scherpe grenzen tussen openbaar en priv
van een groen karakter is op deze locatie van beLang om de aans
met enerzijds het stedelijke centrumgebied van Jaarbeurs en U.C.
heid van het MerwedekanaaL en de tuinsteden Dichterswijk, RivierenwijK en iranswiik.
De aansluiting met de omliggende gebieden bepaaLt in grote mate de wijze waarop de.
woonmilieudifferentiatie is uitgewerkt. ÜOOO

□□0$AAOOAAOOAchtereenvolgens wordt toegelicht op welke wijze de niveauverschillen zijn uitgewerkt, 
de woonmilieu's zijn gedifferentieerd en het groen met de stad is verweven.

3a differentiatie van inmilieu'
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differentiatie van woonmilieus
Langs de Croeselaan, de Balijelaan en het MerwedekanaaL staan gesloten bouwblokken.
In het plangebied wordt deze bebouwingsstructuur aan de oost- en zuidzijde en langs het 
Merwedekanaal voortgezet, waardoor een haakvormig patroon van gesloten bebouwing ont­
staat. Ter plaatse van de Veilinghal worden de bestaande halve bouwblokken gesloten, met 
behoud van de muur. De overige gesloten bebouwing is steeds met varianten op 'stadshoven 
uitgewerkt: de bebouwing heeft gemeenschappelijke binnenruimtes, elk in meer of mindere 
mate openbaar toegankelijk.
Zo ligt aan de noordzijde bij de Van Zijstweg een hofbebouwing binnen een ring van stede­
lijke bebouwing met bedrijfsruimten op de begane grond. Achter het Veilinggebouw ligt 
een open binnenterrein, waarover een diagonale route naar de winkels van de Balijelaan 
Loopt. In het bestaande bouwblok Langs het Merwedekanaal ligt een kinderspeeltuin. De 
nieuwe bebouwing langs het Merwedekanaal wordt ontsloten vanuit het binnengebied van 
het blok, waardoor een vrije parkruimte langs het Merwedekanaal ontstaat; door dit bouw­
blok lopen openbare routes naar het park.

*

i

In het middengebied is een open bebouwing gesitueerd. Het zijn kleine volumes (vier 
lagen, twee woningen per laag), omgeven met relatief veel groen. Dit meer open en groene 
gebied dat we Stadstuinen noemen, is gevat in gemetselde muren en sluit aan op de ver­
grote haven en via de haven met het Merwedekanaal.
Deze meer open bebouwingsstructuur is te zien als een groene haak die de contramal vormt 
van de rode haak van gesloten bebouwing.

In de karakteristieke bocht van het Merwedekanaal drukt de bebouwing in de buitenbocht 
zich in de oeverlijn terwijl in de binnenbocht de bebouwing juist afstand neemt van de 
oeverlijn. Hierdoor ontstaat aan de westzijde een groter parkgebied waarin de markante 
witte villa een eigen plaats kan krijgen.
Aan dit westeLijke park grenst een open bebouwingsstructuur van appartementenblokken, 
die vanuit een zelfstandig middengebied ontsloten worden. De. bebouwing volgt de richting 
van de aan te Leggen verlengde Van Zijstweg.

In dezelfde richting ligt aan de westzijde van het studiegebied een open structuur van 
woonstraatjes met stadshuizen erLangs. Langs de Overste Den OudenLaan wordt de bebou 
wing dusdanig afgesneden dat er driehoekige plantsoenen ontstaan. Op deze wijze sluit 
deze bebouwing aan op de structuur van het naastliggende tuindorp in Transwijk.
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mentale bomen begeleiden ze de hoofdontsluiting, die ein­
digt op een plein met kastanjes. In het verlengde van de 
Jekerstraat staan ook kastanjes, waardoor het middenge­
bied, de Stadstuinen, door opgaand groen omkaderd wordt. 
Onderzocht kan worden of in de bestaande Jekerstraat door 
een herprofilering ook kastanjes geplaatst kunnen worden, 
waardoor bestaand en nieuw sterker met eLkaar verbonden 
worden.Het kastanjeplein voor het Veilinggebouw, de kas­
tanjes op het groenstuk tussen bestaande en verlengde 
Jekerstraat en de vijver met schoo.rstenen aan de westzijde 
van het kanaal zijn drie plekken in de verbinding met de 
centrale laan in het westelijk woongebied. Ook deze laan in 
het verlengde van de nieuwe aansluiting van de Overste Den 
Oud'enlaan, wordt met kastanjes beplant.

nenhof op het dak van een garage.
Achter het veilinggebouw gaat door een binnenterrein een 
route naar de winkels aan de BalijeLaan. Het binnenterrein . 
is grotendeels uitgevoerd met een houten vLonder.
Voor het Veilinggebouw en de nieuwe basisschooL is een 
kastanjeplein gesitueerd. In de centrale Stadstuinen ligt op 
het knooppunt van de woonpaden een ruime plek waar min­
stens drie kastanjes geplant zullen worden. De ten opzichte 
van de straten iets verhoogde woonpaden zijn gemeen­
schappelijke verbLijfsgebieden met gemetseLde plantenbak­
ken erin en erLangs. In het binnenterrein van het bestaande 
bouwbLok tussen Jekerstraat en Merwedekanaal ligt een 
speeltuin.
In het nieuwe bouwblok ten oosten van het Merwedekanaal 
worden de woningen langs het kanaal ontsLoten vanuit het 
verhoogde binnenterrein op het dak van een garage.
Over dit.binnenterrein Lopen een aantal pubLiek toegankelij­
ke routes naar het park Langs het kanaal; twee ervan worden 
over een houten vlonder naar de kop van het park geleid. 
OmsLoten door water staat aan de westzijde van het kanaal 
een verhoogd open bouwblok, waar aLle woningen vanuit 
het binnenterrein ontsloten worden. Dit binnenterrein wordt 
met bruggen ontsLoten vanaf de kastanjelaan en heeft een 
grotere ruimte aan de vijver met de drie schoorstenen.
Het meest westelijke woongebied met stadshuizen wordt 
ontsLoten vanuit verhoogde verkeersvrije woonstraatjes.

parken en lanen
Aan weerszijden van het Merwedekanaal liggen parkzones. 
Het oostelijk deel Ligt in het verlengde van de bestaande 
groenzone en-eindigt bij de haven. Een Laag pad met bank­
jes langs het water leidt naar de groene kop waar een iets 
verdiepte ecologische tuin gesitueerd is. Tussen de bruggen 
ligt tegen de woningen aan een verhoogd park met vakken 
voor vaste planten, als een bastion met uitzicht over de 
lengte van het kanaal.
In het westelijk deel wordt het bestaande slootje Langs de 
weg verlengd tot aan een grote vijver. In en bij de vijver 
kunnen de bestaande schoorstenen als sculpturen behouden 
blijven. Het verdient voorkeur, na aanleg van de Van Zijst- 
weg, ook in het noordelijk deel dit op meerdere plaatsen 
karakteristieke slootje opnieuw aan te Leggen.
De weg langs het Merwedekanaal heeft een functie als door­
gaande fietsroute. De weg kan iets versmald worden waar­
door er doorgaande rijen popuLieren geplant kunnen 
worden.
Tussen het stootje en de woonbebouwing ligt een parkge- 
bied dat door middel van water verder ingedeeld wordt. 
Aldus ontstaan twee begrensde parktuinen. Eén die een 
functie kan krijgen passend bij een mogelijke uitgaansfunc- 
tie in de bestaande monumentale witte villa en één die een 
speelfunctie kan krijgen.
Langs de kade van de haven en in de Laan in het verlengde 
hiervan worden kastanjes geplant. Uitgegroeid tft-monu-

plekken en hoven
De belangrijkste stedelijke plek is de verlaagde kade langs 
de haven, waar de rondvaartboot en het statenjacht aan 
kunnen leggen. Ten oosten hiervan Ligt een besloten hof 
van waaruit grondgebonden woningen ontsloten worden.
Op deze verhoogde hof, bereikbaar door poorten en een 
grote trappartij op het zuiden, staat minstens één grote 
kastanje. De toekomstige bebouwing op het dan voormalige 
Bo-rent/Royco-terrein wordt veelal vanuit de binnenzijde 
ontsloten: de hoogbouw vanuit een centraal atrium, de een- 
gezinshuizen grenzend aan de tuinen van de bestaande 
bebouwing Langs de Croeselaan vanaf een verhoogde bin-

/ / /
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30 privé-tuinen parkeren stadsboulevards en stedelijke voorzieningen

1 33 gemeenschappelijke tuinen
De groengebieden die alleen toegankelijk zijn voor de 
bewoners van omliggende woningen zijn bij voorkeur 
gemeenschappelijke tuinen. Ze worden door hoogteverschil- 
ylfj, muurtjes, hekwerken en plantenbakken gescheiden zijn 
van het openbaar toegankelijke gebied.

inrichting krijgen. Vanwege de nabijheid van Jaarbeurs en 
U.C.P. zal een vorm van parkeerbeheer noodzakelijk zijn.

een plaats krijgen, naast vestigingen van hoogwaardige 
commerciële dienstverlening of combinaties van werkruim­
tes met bovenliggende woningen.
Onderzocht kan worden in hoeverre kinderopvang gewenst 
is, waarvoor in het gebouwencomplex langs de oostzijde van 
het Merwedekanaal ruimte gevonden kan worden.
De witte villa aan de oostzijde van het Merwedekanaal is bij 
uitstek geschikt voor een horecagelegenheid. De barokke 
tuin blijft behouden en kan worden aangevuld met een zij­
delings gelegen meer eigentijds ontworpen tuin.
Indien binnen het plangebied een sporthal wordt gereali­
seerd, dan biedt hfet fioordoostëlijk deel nabij de Van Zijst- 
weg daarvoor de beste mogelijkheden.

= 33
stadsboulevards en stedelijke voorzieningen
Het gebied wordt omsloten door stadsboulevards met ver­

schillende karakters. De Croeselaan heeft een kLassiek pro­
fiel met bomen in een middenberm, de Balijelaan gaat over 
van een stadsstraat in een parkweg met nadruk op de groe­
ne randen. Het is gewenst de nieuwe Van Zijstweg uit te 
voeren met een middenberm. Op deze middenberm kan 
eventueel een Openbaar vervoersbaan gesitueerd worden, 
waardoor de Van Zijstweg een stedeLijk profiel krijgt. Pas bij 
de overgang naar de Overste Den Oudenlaan verandert het' 
profiel in die van een parkweg, met meer nadruk op de ver­
keersfunctie. Door de Van Zijstweg een stedelijk profiel te 
geven, wordt een situatie geschapen waarin de Jaarbeurs 
meer stedelijke functies aan deze zijde van het compLex kan 
realiseren. Indien de Van Zijstweg een verkeersdomein 
wordt, zal deze rand Langs de Van Zijstweg de achterzijde/ 
bevoorradingskant van het Jaarbeurscomplex blijven.
Met een doorbraak wordt een verbinding met de winkeLs op 
de-hoek Croeselaan-Balijelaan mogelijk gemaakt. Deze route 
Loopt langs de nieuwe basisschool en het veilinggebouw 
met verhuurbare ruimtes.
Bij het gebruik van de haven wordt gestreefd naar een 
bedrijvig karakter. Aan de oostzijde van de haven zijn ver­
huurbare ruimtes gesitueerd. Hier kan een horecavestiging

33
35

privé-tuinen
Nabij de grondgebonden woningen bevinden zich privé-tui­
nen. Om een zo groen mogelijk karakter te krijgen, verdient 
het de voorkeur géén bergingen in de tuinen te plaatsen. 
Aangezien de privé-gebiedefi goed gescheiden zijn van net 
openbaar gebied, is een meer Scandinavische inrichting van 
de tuingebieden mogeLijk: alleen tegen de gevels van de 
huizen staan erfscheidingen, het overige deel blijft open als 
gemeenschappelijk groengebied.

1 33
33

1 SB'
3a

SC
parkeren
Bij nagenoeg alle wooncomplexen is het dankzij de hoogte­
verschillen mogelijk half-verdiepte gebouwde parkeervoor­
zieningen te maken in de directe nabijheid van de 
woningen. De woningtoegangen kunnen inpandig doorver­
bonden worden met de parkeergarages, zodat de bergingen 
van woningen in d.e garages een plaats kunnen krijgen.
Irr de straten wordt Langsparkeren mefsöjk gemaakt voor 
bezoekers. Het straatbeeld kan daarmee een klassieke

33
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niveauverschillen
In het plan worden ,door middel van niveauverschillen verschillende domeinen gedefinieerd. 
Het laagste niveau is het stedelijke gebied van het water met vlak daarboven de lage park- 
oevers en stadskades. Op maaiveldniveau liggen de openbare ontsluitingsstraten van de 
woonwijk. Op een tussenniveau liggen de gemeenschappelijke, semi-openbare terreinen van 
waaruit de woningen ontsloten worden. Op het hoogste niveau liggen, semi-privê, de bui­
tenruimtes van de woningen.

i
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ligging van het Merwedekanaal in zuidelijke richting
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ligging van het Merwedekanaal in noordelijke richting

verlengde Heycopstraat: zichtas op Merwedekanaal
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oostelijke parkzone met verhoogd terras en ecologische tuin
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veilingterrein: veilinggebouw met hof

kastanjelaan als hoofdentree
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overgang architectuur en buitenruimte

V
4*^

m

■

:x

Bndraa

TT—
n

—
rr 

»
r 

u 
M 

M 
II

iiiilitti
11

I N

■ 
i

11
R

 B 
S B

 S
» w

 ff 
n rc

 w

a

®
f9

SI
R

IIS
SP

9I
SI

SI
fll

R



HÉ
-

ï
fgËS 0]

BINL:'tóSi
■BH

-.• : üm -I Jj

j \ - j
1}•7

fgg | V I lÉSl
2

uKst
dïi

c-rïft ■ ii
■ v v-I g

;
' J

.'AitirG SBH:. : r
m&S&

. mm
:N h h

ii: i VI- 1 ■"

ImM ;__
■„H___ii; .r ■

i WÊL 
$ il%l

ij :V•!'
J§| 17;-;'

l!llfl§§l&?$ïi “7-y^aEfiS '■-v

">~-_

36 | 37

fj
B B 

B " B 
(*

ij
4J

 M
Ü

ff, 
!7 

rt

44
 44 

4-
1 14 

jj

r» 
nr.

u.

-rr
• r

'

ï i 
t r

t f 
r i 

rr
H



s

I4L 8S èlBERGING

è
Ëe. I-ft BERGrNG

12 00 1-2 00 4 50 200 10 50 I 50

32 50, I » 3 50 2 00 i 50 200 12003
tl25 50

4

s
u
ié

I n 1
s

3

u feTt3 4i
ars iBERGING E§

8__& Q I&ló;-!,

E2 00 3 00 2 00 VARIABEL 2 00 0 50 5 00 00 3 00

5

ffi10.00 500 3 50 2 00 4 50 200 1200

39.00

6 Iut

profielen buitenruimte

trern1
fe—g; p~a 0 tsej uj/r^f

ï1J^||3ï«l azzi a/J1

V
o p iJ ~TJ

l
8

l
1 8

tel S iI ■!.« £ X,5
.N T k V-500 2 00 450 2«J 4 00 O J0 VARIABEL

10 00 3 50 0.50 1 50 3 50 2 00 4 » 2CO 4.00 OM VARIABEL1
22 00

2

(
I

p

m
m

 m
mm
,%r

-: i
*

•T
*

.

£Svc
 •«

,•xT*'Ü%- C
.

L-

•

• y.m• *v

.

Ir"
IH

 -

r

---
-l!H

15
 0

0+i- '
50

3.

M
8 

00
+



#
m

lC '

ür' , .
‘"1

; ■

;.| I
I i;> ■ i s 1‘IS Pf sv;

14f -•é8 **-■ .mmW 'L • ■

i '1iM ' --f!!-, I, r •;' igg
gl: 1‘Vi

*V’•nn ’ 1
v‘ ■*;3

'■■!

i
'• / (i 4i • '•I •H1 /l

Wllïi'iïi!

%rt

\
•J!

'É#

üy | 
VL ■ sT\ im .5 I;. ■'■•

v :
Si£ilp§f J

■fH|• ^; ! \ '’T?

s'
\ t h

Wr^\\
'iilm i ippi 1mm : 'd

Tf'P~ V&V >!s • r
:' / ■

fi-rTT?*=T=r.

3giSS@Hr^v IgBP" w
y

vr h?mW#Mnr ’ 4r RtfililHl^„
$' T ,‘

Ki
- / , tj t

Mlhi’i ij.\
Bi -Hr?: TImhtsk~ <; m ' :

PÜP^Ibl&jSS&3$Km r: J / I,.f$g|I M/
p » j K iy.^5' r>->
i^. ;

rnt?S

m 8m-

tt n tr ff rr rr H rt n n ft rt H rr h’&'XKrxxrverw w w w w w w w n
n rrn n irï n n n o 3

W WW^X/'W^/4

38
 | 3

9



^t^iuuBÖÜ g-y}Èden=f fcsryy B0
o o~o~ïi ö!7C3

3>CT X
O o c> 0o o oo o oo o

S
'J

t
de opbouw van het woningblok r

FDA A+ B C E r
E8A, A+

omschrijving; 4-5 lagen woningen gekoppeld 
aan ondergrondse garage 
bergingen (A)
12 lagen woningen, :4 
woningen per laag (A+) 
appartementen 
18.00 m+ (A)
45.00 m+ (A+) 
maaiveld 
127 (A)
48 (A+)

r ~£ E
5

y Btype:
totale blokhoogte;

E8 i 7 1 Liparkeeroplossing: 
aantal woningen:

p, s ï 1:■

A B
B 1omschrijving: 5 lagen woningen gekoppeld 

ondergrondse garage en 
bergingen 
appartementen 
17.40 m+
ondergrondse garage

,~~r9type:
totale blokhoogte: 
parkeeroplossing: 
aantal 180ingen:

C momschrijving: 6 lagen woningen gekoppeld 
ondergrondse garage 

bergingen
laag 1-5: appartementen 
laag 6: penthouses 
20.20 m+
ondergrondse garage 
appartementen: 105 
penthouses: 9

I £3 iT 3£&type: 3
|MWWGA+

totale blokhoogte: 
parkeeroplossing: 
aantal woningen:

Crr
D
omschrijving: 4 lagen woningen gekoppeld 

ondergrondse garage en 
bergingen 
appartementen 
14.60 m+
ondergrondse garage

type:
totale blokhoogte: 
parkeeroplossing: 
aantal woningen:

I
I 6r —i 148

E
omschrijving: ringen gekoppeld4 lagen

aan ondergrondse garage 
bergingen 
urban villa, 4 woningen / laag 
14.60 m+

i 8kitype:
totale blokhoogte: 
parkeeroplossing: 
aantaL woningen:

r— --!j
ondergrondse garage

96
F

F
omschrijving: 4 lagen woningen gekoppeld 

ondergrondse garage en 
bergingen
urban villa, 4 woningen / laag 
14.60
ondergrondse garage

,V
type:
totale blokhoogte: 
parkeeroplossing: 
aantal woningen:

•v Af, !s

fiU:80 |i 5__ ?__
F

E
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1=
53
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6

G
omschrijving:
type:
totale blokhoogte: 
parkeeroplossing: 
aantal woningen:

2 lagen woningen op school
appartementen
10.80 m+
maaiveld

H
omschrijving: urban villa, 2 woningen per 

laag, gekoppeld aan garage en 
bergingen, 8 
urban villa 
15.00
ondergrondse garage

ingen per blok
type:
totale blokhoogte: 
parkeeroplossing: 
aantal woningen: 184

H+
omschrijving: urban villa, 2 woningen per 

laag, 7 woningen per blok 
urban villa 
15.00 
maaiveld

type: .
totale blokhoogte: 
parkeeroplossing: 
aantal woningen: 46

I
omschrijving: woningen van 3 lagen aan 

autovrije straat, gekoppeld aan 
ondergrondse garage en 
bergingen 
stadshuizen 
15.00
ondergrondse garage

type: ‘
totale blokhoogte: 
parkeeroplossing: 
aantal woningen: 146

J
omschrijving: 4 lagen woningen aan autovrij 

gebied
appartementen 
14.60 m+
ondergrondse garage

type:
totale blokhoogte: 
parkeeroplossing: 
aantal woningen: 32
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M NK K+ K++ L N+

K
3 lagen woningen op bedrijfs­
ruimtes, gekoppeld 
ondergrondse garage en 
bergingen 
appartementen 
14.60 m+
ondergrondse garage 
zie L

tsch rij ving:
■

3

in~n X!type:
totale blokhoogte: 
pa rkeerop lossing: 
aantal woningen:

ï

| MOMfStUIMft

iè ijfiK+
2 lagen woningen boven poort, 
gekoppeld aan ondergrondse 
garage en bergingen 
appartementen 
14.60 m+
ondergrondse garage 
zie L

ïph rijving: 3 8

K+ K++K
type:
totale blokhoogte: 
parkeeroplossing: 
aantal ingen:

K++
omschrijving: I3 lagen woningen boven 

ingang parkeergarage, 
gekoppeld aan ondergrondse 
garage en bergingen 
appartementen 
14.60 m+
ondergrondse garage 
zie L

n □
type:
totale blokhoogte: 
parkeeroplossing: 
aantal woningen:

'i ±1ê :i
8 8

L
omschrijving: 4 lagen woningen, gekoppeld 

aan ondergrondse garage en 
bergingen, mogelijke integratie 
met sporthal 
appartementen 
14.60 m+
ondergrondse garage

L M

type:
totale blokhoogte: 
parkeeroplossing: 
aantal woningen 
totaal K, K+, K- 118 (zonder sporthal) 

57 (met sporthal)
L:

1

M
omschrijving: 4 lagen woningen rondom hof. 

gekoppeld
garage en bergingen, 
mogelijke integratie met 
sporthal
maisonettes / bebo's 
14.60 m+
ondergrondse garage 
94 (zonder sporthal)
56 (met sporthal)

ndergrondse i .... &_
N

type:
totale blokhoogte: 
parkeeroplossing: 
aantal woningen:

JN, N+
omschrijving:
type:

3 lagen woningen 
eengezinshuizen met prive- 
tuinen 
10.40 
maaiveld

totale blokhoogte: 
parkeeroplossing: 
aantal woningen; 66 :::L£ Ar ___(+ 4 woonwagenstandplaatsen)

N+

de opbouw van het woningblok
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provincie:: Utrecht Dienst Ruimte en Groen

Pythagoraslaan 101 
Postbus 80300 
3508 TH Utrechti

'■ Qw -y mm Tel.
; Fax 
i http://www.provincie-utrecht.nl

Aan:
burgemeester en wethouders 
van de gemeente Utrecht 
Postbus 16200 
3500 CE Utrecht 02.004484

5 o A -

n

Referentie
Doorkiesnummer030 - 
Faxnummer 030-2583496
E-mailadres 
Onderwerp uitnodiging hoorzitting

28 maart 2002 
2002REG000561 i

Datum 
Nummer 
Uw brief van 
Uw nummer 
Bijlage

mw.

|@provincie-utrecht.nl
1

Geacht college,

Op donderdag 18 april 2002 om 15.30 uur wordt in het provinciehuis Rijnsweerd (Pythagoraslaan 101 te 
Utrecht, kamer E 4.14) een hoorzitting gehouden in verband met de bedenkingen die zijn ingebracht tegen 
het bestemmingsplan "Dichterswijk West" van uw gemeente. Over dit plan heeft de Provinciale 
Planologische Commissie advies uitgebracht.
Hierbij nodigen wij u uit op deze zitting aanwezig te zijn en uw reactie over de bedenkingen en het 
PPC-advies naar voren te brengen. Het advies treft u hierbij aan.

Voor een goede gang van zaken vernemen wij graag vóór 16 april 2002 van u of u van deze uitnodiging 
gebruik maakt en wie u tijdens de zitting zullen vertegenwoordigen.

In verband met de hoorzitting verzoeken wij u voorts de van toepassing zijnde stukken met ingang van 
4 april 2002 op het gemeentehuis ter inzage te leggen.
Dit zijn:
- het plan met bijlagen zoals dat ons ter goedkeuring is ingezonden;
- de u bij brief d.d. 13 december 2001 toegezonden, bij ons ingebrachte bedenkingen;
- het PPC-advies.

Wij danken u voor uw medewerking.

Hoogachtend, 
gedeputeerde staten van Utrechtmn;

dienst Küjmte en Groen

I

Het provinciehuis is per openbaar vervoer vanaf Utrecht CS te bereiken via GVU-lijn 11 (richting De Uithof).10
7-

10
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provincie:: Utrecht Provinciale planologische commissie 
van Utrecht

Pythagoraslaan 101 
Postbus 80300 
3508 TH Utrecht

Aan: het college van gedeputeerde staten van Utrecht
Tel. 030- 
Fax 030-

vastgesteld bestemmingsplan 
Dichterswijk West 
gemeente Utrecht

OnderwerpDatum 
Kenmerk 
Uw brief van 
Uw kenmerk 
Bijlage

28 maart 2002 
2002REG000748i

Geacht college,

In onze vergadering van 27 maart 2002 hebben wij het vastgestelde bestemmingsplan "Dichterswijk 
West" van de gemeente Utrecht behandeld. Naar aanleiding daarvan berichten wij u als volgt.

I. Beschrijving en doelstelling van het plan.
Dichterswijk-West vormt de grootste binnenstedelijke VINEX-Iokatie van Utrecht. Het plangebied is 
gelegen tussen de Croeselaan en het Merwedekanaal ten zuiden van het Jaarbeurscomplex.
Het doel van het bestemmingsplan is het mogelijk maken van een functiewijziging van bedrijvigheid naar 
stedelijk woongebied. Zo nodig kan het plan als basis dienen voor een onteigeningsprocedure. Het totale 
plangebied kan uiteindelijk ruimte bieden aan ca. 950 woningen, 4.000 m2 bedrijfsruimte (categorie 1 en 
2 uit de Staat van Inrichtingen), een school met gymzaal en mogelijkheden voor sociaal-culturele en 
medische voorzieningen alsmede groenvoorzieningen langs het Merwedekanaal. De bestaande 
veilinghaven wordt in omvang vergroot en aantrekkelijker gemaakt voor de bijbehorende woonfunctie.

II. Totstandkoming van het plan. *
Het plan heeft als ontwerp met ingang van 28 mei 2001 gedurende vier weken ter inzage gelegen. De 
gemeenteraad heeft het plan vastgesteld op 11 oktober 2001. Het vastgestelde plan heeft met ingang van 8 
november 2001 gedurende vier
weken ter inzage gelegen (5 december 2001). Het plan is op 26 oktober 2001 ter goedkeuring verzonden 
en op 8 november 2001 ontvangen.
De in de Wet op de Ruimtelijke Ordening voorgeschreven procedure is op correcte wijze toegepast. De 
beslissing over goedkeuring dient uiterlijk 5 juni 2002 bekend te zijn gemaakt aan de gemeenteraad.

III. Aanvaardbaarheid van het plan en de voorschriften.
In het streekplan Utrecht is het gebied opgenomen als stedelijk gebied. Het plan is daarmee in 
overeenstemming. De beoogde transformatie van het plangebied naar een woongebied is het gevolg van 
gewijzigde omstandigheden in en rondom het plangebied. Het omstreeks 1920 ontwikkelde 
veilinghaventerrein, met hoofdzakelijk bedrijfsmatige activiteiten, heeft zijn oorspronkelijke betekenis en 
functie al geruime tijd verloren.
Het uitgangspunt voor het bestemmingsplan vormt het in 1999 door de gemeenteraad vastgestelde 
stedenbouwkundige plan. De hierin gemaakte keuze voor de ontwikkeling van Dichterswijk West tot 
woongebied heeft niet alleen voor het plangebied zelf, maar vooral ook voor de aangrenzende
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omgeving; 
De heer 
De heer 
De heer

namens dB’s, basisvoorzieningen bands; 
namens Stedelijk Utrechts Woonschepen Overleg (SUWO). 

namens Stichting Muzikanten Utrecht;

woongebieden een grote strategische betekenis. Een kwantitatief en kwalitatief sterke woonfunctie in 
Dichterswijk West smeedt de omringende woongebieden Dichterswijk, Rivierenwijk en wellicht in de 
toekomst Kanaleneiland (na ontwikkeling Defensieterrein aan de overzijde van het Merwedekanaal) 
aaneen. Zo ontstaat een compleet stadsdeel met een eigen en duidelijke identiteit. Niet meer de achterkant 
van het stationsgebied, maar een gedifferentieerd woongebied dat een sterke positie inneemt ten opzichte 
van het Stationsgebied, Centrum en Leidsche Rijn.

Wij kunnen met de beoogde transformatie van het gebied instemmen. De bijbehorende voorschriften en 
plankaart achten wij aanvaardbaar.

IV. Bedenkingen.
Van de mogelijkheid om bij uw college bedenkingen in te dienen tegen het vastgestelde plan is gebruik 
gemaakt door:
1. Mevrouw namens de Ondememingsvereniging Croeselaan en

Reclamanten genoemd onder 1 en 2 hebben hun bedenkingen voor de afloop van de termijn van ter 
inzage ligging van het plan, dat wil zeggen tijdig, ingediend. Omdat zij ook tijdig bij de gemeenteraad 
hun zienswijze over het ontwerpplan hebben kenbaar gemaakt, kunnen hun bedenkingen in 
behandeling worden genomen.

Reclamant genoemd onder 3 heeft zijn bedenkingen voor de afloop van de termijn van ter inzage 
ligging van het plan, dat wil zeggen tijdig, ingediend. Hij heeft echter geen zienswijzen bij de 
gemeenteraad kenbaar gemaakt. De bedenkingen betreffen geen wijzigingen die door de 
gemeenteraad bij de vaststelling van het plan zijn aangebracht. Overeenkomstig het bepaalde in 
artikel 27 WRO is reclamant bij brief van 13 december 2001 in de gelegenheid gesteld om tot 5 
januari 2002 aan te tonen dat hij redelijkerwijs niet in staat is geweest tijdig een zienswijze tegen het 
ontwerpplan kenbaar te maken.
Reclamant heeft bij brief van 2 januari 2002 aangevoerd dat de gemeente bij het “inrichtingsplan 
Dichterswijk-West, Historische Haven Utrecht” de definities voor ligplaatsen woonboten ujt het 
bestemmingsplan anders geïnterpreteerd heeft dan in het bestemmingsplan is aangegeven. Tijdens de 
ter inzage legging van het ontwerp bestemmingsplan kon reclamant nog niet vermoeden, op welke 
wijze de gemeente de definities zou interpreteren. Wij achten dit evenwel geen verschoonbare reden. 
Deze bedenkingen kunnen daarom buiten beschouwing worden gelaten.

Reclamant genoemd onder 4 heeft tijdig zienswijzen bij de gemeenteraad kenbaar gemaakt, maar hij 
heeft zijn bedenkingen pas na de afloop van de termijn van ter inzage ligging van het plan, dat wil 
zeggen niet tijdig, ingediend (7 december 2001). Reclamant is bij brief van 13 december 2001 in de 
gelegenheid gesteld om tot 5 januari 2002 aan te tonen dat zij daartoe redelijkerwijs niet in staat 
waren. Reclamant heeft bij brief van 19 december 2001 aangevoerd dat de overschrijding het gevolg 
is van een combinatie van factoren. Reclamant is van een andere sluitingsdatum uitgegaan en geeft 
aan dat tijdens de periode van ter inzage ligging verschillende alternatieve voorstellen voor het 
betreffende gebied gepresenteerd werden. Deze voorstellen heeft hij eerst willen bestuderen 
aangezien alle voorstellen afwijken van het bij ons ter goedkeuring aangeboden bestemmingsplan. 
Wij achten dit evenwel geen verschoonbare reden. Deze bedenkingen kunnen daarom buiten 
beschouwing worden gelaten.
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Inhoud en overwegingen ten aanzien van de bedenkingen.V.

namens de Ondernemingsvereniging Croeselaan e.o.1. Mevrouw

De bedenkingen van reclamant menen wij als volgt te kunnen samenvatten:
Reclamant verzoekt de aansluiting van de Fruitstraat op de Van Zijstweg op te nemen in het plan en 
op de plankaart. Op deze wijze blijft de bestaande doorgaande route gehandhaafd. De dagelijkse 
bevoorrading van gevestigde bedrijven aan de Croeselaan 175-217 vindt plaats via de 
achteringangen van de bedrijven aan de Fruitstraat. Achteruitrijdende of kerende vrachtauto’s in de 
Fruitstraat acht reclamant onaanvaardbaar.
Reclamant heeft bij de ingediende zienswijze aangegeven dat bij de herinrichting van de Fruitstraat 
laad- en losplaatsen alsmede voldoende kortparkeerplaatsen voor bezoekende klanten noodzakelijk 
zijn omdat deze op de Croeselaan onvoldoende aanwezig zijn. Bij de beantwoording is de gemeente 
onvoldoende op dit aspect ingegaan. In de optiek van reclamant zijn deze bestaande voorzieningen 
voor het op economische wijze exploiteren van de bedrijven echter onmisbaar. Derhalve verzoekt 
reclamant om deze plaatsen op te nemen in het plan en op de plankaart.
Reclamant verzoekt voorts om de subsidieregeling voor begeleiding van bedrijven die liep tot eind 
2000 te verlengen zolang als nodig is om alle betrokken bedrijven te verplaatsen. Volgens reclamant 
zijn door de totaal gewijzigde omstandigheden alsnog bedrijven die overwegen om te verhuizen. 
Daarnaast verzoekt reclamant bedrijven die bij de vaststelling van het plan buiten de plangrens zijn 
geplaatst, te weten de bedrijven aan de Croeselaan 175 tot en met 187, eveneens gebruik kunnen 
maken van de Subsidieverordening Stadsvernieuwing aangezien deze, wegens de nog niet bekende 
HOV-plannen met de Van Zijstweg, in grote onzekerheid komen te verkeren.

a.

b.

c.

d.

Ad a.
Bij de beantwoording van de zienswijze heeft de gemeente aangegeven dat handhaving van de aansluiting 
van de Fruitstraat op de Van Zijstweg vanuit verkeerstechnisch en uit oogpunt van verkeersveiligheid niet 
mogelijk is. Dit vanwege de directe nabijheid van de kruising van de Van Zijstweg inclusief de aan te 
leggen HOV zuidradiaal met de Croeselaan. Daarnaast is een ontsluiting via de Van Zijstweg ook niet 
strikt noodzakelijk gelet op de goede aansluiting van de Fruitstraat op de Croeselaan.
Bij de herinrichting van de Fruitstraat zal door de gemeente in het (nog op te stellen) inrichtingsplan voor 
Dichterswijk nadrukkelijk rekening worden gehouden met de mogelijkheid van laden en lossen van 
(grotere) vrachtauto’s. De kaders van dit inrichtingsplan worden bepaald door het bestemmingsplan. 
Volgens de gemeente laat de bestemming “Verkeer en verblijf (Vv) voldoende ruimte voor een passende 
inrichting ook ten aanzien van kerende vrachtauto’s aangezien de maximale breedte van de Fruitstraat 17 
meter bedraagt.

In haar reactie van 7 februari 2002 op de ingediende bedenking van reclamant geeft de gemeente aan dat 
inmiddels op verzoek van en in overleg met reclamant een inrichtingsplan is gemaakt dat voorziet in een 
ventweg langs de Van Zijstweg. Dit inrichtingsplan is op 13 maart 2002 de inspraak in worden gebracht, 
waarna het al dan niet gewijzigd door het college wordt vastgesteld. De verkeerssituatie van de Fruitstraat 
is zodanig vormgegeven dat de bevoorrading met vrachtwagens vanaf de Van Zijstweg via een ventweg 
(met eenrichtingsverkeer) naar de Fruitstraat kan plaatsvinden en deze vervolgens richting de Croeselaan 
het gebied weer kunnen verlaten.

Wij zijn met de gemeente van mening dat een directe aansluiting van de Fruitstraat op de Van Zijstweg, 
mede gezien de toekomstplannen met de Van Zijstweg, verkeerstechnische en vanuit het oogpunt van 
verkeersveiligheid niet reëel is. Wij achten het dan ook aanvaardbaar dat deze aansluiting, die alleen 
gebruikt kan worden om op de Fruitweg te komen, komt te vervallen.
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De bereikbaarheid van de bestaande bedrijven langs de Croeselaan 175-217 dient echter wel 
gewaarborgd te blijven. De in eerste instantie gekozen oplossing van afsluiting van de Fruitstraat 
(doodlopende weg) is aanvaardbaar indien dit verkeerstechnische verantwoord is. De gemeente heeft 
aangegeven dat dit, gezien het wegproflel van de Fruitstraat met een breedte van 17 meter, het geval is. 
Wij hebben geen redenen te veronderstellen dat afsluiting van de Fruitstraat, waarbij de bereikbaarheid 
van de bedrijven gewaarborgd blijft, verkeerstechnisch niet mogelijk zou zijn. Dit mede gezien het 
kleinschalige karakter van de bestaande bedrijven aan de Croeselaan waardoor de bevoorrading van deze 
bedrijven ook van een beperkte omvang zal zijn.
De in het ontwerp inrichtingsplan gekozen oplossing voor een ventweg langs de Van Zijstweg die 
vervolgens aansluit op de Fruitstraat vinden wij een goed alternatief. Het bestemmingsplan laat deze 
doorgaande route echter niet toe, aangezien de bestemming “Verkeer en verblijf’ (Vv) wordt 
onderbroken door de bestemming “Woondoeleinden 4” (W4). Binnen de bestemming W4 zijn immers 
geen wegen toegestaan. De gemeente geeft aan dat zij de aansluiting van de Fruitstraat op de ventweg via 
een artikel 19 WRO procedure wil bewerkstellingen. Met deze constructie kunnen wij instemmen. 
Onthouding van goedkeuring aan het meest noordelijke punt van de bestemming W4 is overigens geen 
optie omdat het door het inrichtingsplan Dichterswijk West nog in de ontwerpfase verkeerd en daaraan 
derhalve nog geen rechten aan ontleend kunnen worden.

II
Ad b
Uit de gemeentelijke reactie op de ingediende bedenkingen blijkt dat langs de luifel van de bedrijven aan 
de Fruitstaat voldoende ruimte aanwezig is om een laad en losruimte in te richten en de mogelijkheid 
aanwezig is om auto’s te parkeren. De Fruitstraat behoud met name in dit deel waar de ondernemingen 
zijn gevestigd, evenals nu, een breed profiel met een meer informele inrichting. Aan de nieuwbouwzijde 
van de Fruitstraat en met name op het braakliggend terrein verdwijnen met de realisatie van de 
nieuwbouw de informele parkeermogelijkheden. Het opnemen van een aanduiding op de plankaart voor 
een ventweg dan wel parkeervoorzieningen, zoals reclamant verzoekt, voegt in juridische zin niets toe. Er 
ontstaat hiermee namelijk geen plicht tot daadwerkelijke realisering.

Wij zijn met de gemeente van mening dat binnen het profiel van de Fruitstraat voldoende parkeerplaatsen 
gerealiseerd kunnen worden voor de bezoekers van de bestaande bedrijven aan de Croeselaan mede 
gezien het kleinschalige karakter van deze bedrijven. Daarnaast zouden in onze optiek de werknemers van 
de bedrijven aan de Croeselaan gebruik moeten kunnen maken van de aan te leggen parkeergarages 
binnen de bestemming “Woondoeleinden 4” (W4). Het bestemmingsplan sluit deze mogelijkheid niet uit. 
Dat aan de nieuwbouwzijde van de Fruitstraat parkeermogelijkheden verdwijnen ten behoeve van 
woningbouw, achten wij aanvaardbaar.

Wij zijn overigens wel met reclamanten van mening dat het apart bestemmen van parkeerplaatsen op de 
plankaart op zich meer zekerheden biedt dat de geplande parkeerplaatsen ook daadwerkelijk worden 
gerealiseerd c.q. in de toekomst in stand blijven. Weliswaar heeft de gemeente geen plicht tot 
daadwerkelijke realisering maar het is voor de gemeente in ieder geval procedureel moeilijker om een 
ander gebruik op de locatie van de geplande parkeerplaatsen toe te laten. Dit biedt in theorie meer 
zekerheden dat eenmaal aangelegde parkeerplaatsen in de toekomst ook daadwerkelijk behouden blijven. 
De door de gemeente gekozen plansystematiek met globale bestemmingen vinden wij evenwel niet 
onaanvaardbaar. Bij ontwikkelingsplannen zoals Dichterswijk West is enige flexibiliteit in het plan 
immers gewenst. De gekozen oplossing om middels inrichtingsplannen in overleg met belanghebbenden 
de definitieve inrichting te bepalen, achten wij gezien het ontwikkelingskarakter van het bestemmingsplan 
Dichterswijk West aanvaardbaar.
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Ad c
Ons is niet gebleken dat de lijst van bedrijven zoals opgenomen in het geactualiseerde 
bedrijfsbegeleidingsplan (bijlage 2 van de toelichting) gedateerd zou zijn. Daarbij is de duur en het 
werkingsgebied van de subsidieregeling een autonome bevoegdheid van de Utrechtse gemeenteraad. Wij 
beoordelen wel of de gemeente Utrecht gedurende de planvorming in voldoende mate rekening heeft 
gehouden met de bestaande gevestigde belangen van de bedrijven. Wij hebben niet kunnen constateren 
dat dit niet het geval zou zijn.

Add
Dit onderdeel van de bedenking is niet bij de zienswijze ingebracht, heeft geen betrekking op bij de 
vaststelling gewijzigde onderdelen van het plan en behoeft formeel dus ook geen behandeling. Wij laten 
dit onderdeel van de bedenking dan ook buiten behandeling.

Conclusie
Wij achten de bedenkingen deels ongegrond (onderdeel a, b en c) en laten de bedenkingen deels buiten 
behandeling (onderdeel d).

namens dB’s, basisvoorzieningen bands2. De heer

De bedenkingen van reclamant menen wij als volgt te kunnen samenvatten:

eigenaar van is, huurt sinds medio 1994 van OnroerendHet bedrijf dB’s waar de heer 
goed en Verhuurmaatschappij van Hees BV (eigenaar pand) het pand aan de Jekerstraat 82A. Het bedrijf 
exploiteert volledig uitgeruste oefenstudio’s aan muzikanten.

Reclamant verzoekt om goedkeuring te onthouden aan het bestemmingsplan Dichterswijk-West in 
afwachting van oplossingen op gebied van inpassing, verplaatsingsmogelijkheden en financiële 
tegemoetkoming.

De eigenaar van het pand heeft op 9 maart 2000 schriftelijk aangegeven dat de huurovereenkomst per 30 
juni 2002 niet wordt verlengd. Als reden wordt aangegeven dat in het kader van de ontwikkelingen 
rondom het in procedure zijnde bestemmingsplan Dichterswijk de aan eigenaar toebehorende en aan dB’s 
verhuurde onroerende zaken zullen worden onteigend, dan wel ter voorkoming van onteigening, 
minnelijk aan de gemeente Utrecht zullen worden verkocht.
Reclamant heeft door het IMK laten toetsen of het bedrijf dB’s in aanmerking komt voor subsidie in het 
kader van de subsidieverordening Stadsvernieuwing. Deze subsidieverordening kent een maximum van 
ƒ120.000,- (€54.453,63). Het IMK heeft berekend dat het te subsidiëren bedrag ƒ278.156,- (€ 126.222,-) 
zou bedragen. Het verschil wordt grotendeels veroorzaakt door te maken kosten in verband met de bouw 
van oefenruimtes. Door het te geringe maximale subsidiabele bedrag komt het voortbestaan van het 
bedrijf in gevaar. Hoewel de gemeente mondeling de intentie heeft uitgesproken om hierin naar een 
oplossing te zoeken, bestaat hierover tot op heden nog geen enkele rechtszekerheid voor het bedrijf. 
Reclamant stelt dat sluiting van het bedrijf onredelijk en onbillijk is en reden voor bezwaar tegen het 
bestemmingsplan.

Reclamant vindt het onterecht dat de gemeente het bedrijf niet als onderhandelingspartner erkent, met 
name met betrekking tot het zoeken naar vervangende woonruimte. Dit omdat de gemeente Utrecht geen 
huurrelatie heeft met het bedrijf. Reclamant vindt dit onterecht aangezien de nieuwbouwplannen van de 
gemeente afkomstig zijn.
Daarbij geeft reclamant aan dat de gemeente heeft aangegeven niet in staat is voor vervangende 
nieuwbouw te zorgen. Reclamant vindt echter dat de gemeente zich meer dient in te spannen om voor
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vervangende bedrijfsruimte te zorgen, mede omdat het voor bedrijven die oefenruimtes verhuren zeer 
lastig is om in Utrecht geschikte huisvesting te vinden. Indien het bedrijf niet voortgezet kan worden is er 
bovendien sprake van maatschappelijke schade aangezien 150 groepen wekelijks repeteren in de 
oefenruimtes.

Ten slotte geeft reclamant aan dat de gemeente ondanks uitdrukkelijke verzoeken daartoe op geen enkele 
wijze heeft onderzocht of het bedrijf inpasbaar zou zijn in het nieuwe bestemmingplan. Reclamant stelt 
dat de nieuwe bestemming voor jekerstraat 82 A niet wenselijk en absoluut niet noodzakelijk is. Ook stelt 
reclamant de in het plan gekozen milieu-norm (categorie 1 en 2 volgens de Staat van Inrichtingen) ter 
discussie aangezien deze norm niet onderbouwd is. Bovendien is in het plan geen aandacht geschonken 
aan bestaande bedrijven waarvan reeds lang bekend was dat ze niet aan de in het plan opgenomen milieu­
norm voldoen.

De bedenkingen van dB’s, basisvoorzieningen bands menen wij als volgt te kunnen beantwoorden.

Met de vaststelling van het bestemmingsplan Dichterswijk West heeft de gemeente de toekomstige 
inrichting van het gebied is vastgelegd. De gemeente heeft gekozen voor het versterken van de 
woonfunctie ten koste van de bestaande bedrijfsfunctie. Dat de gemeente heeft besloten om in het 
plangebied slechts lichte vormen van bedrijvigheid (categorie 1 en 2 uit de Staat van Inrichtingen) terug 
te laten keren is aanvaardbaar gezien de overwegende toekomstige woonfunctie van het plangebied.
Bij bovenstaande functiewijzigingen van het gebied is het van groot belang dat de gemeente de 
compensatie van bedrijven die als gevolg van planontwikkeling verplaatst of beëindigd moeten worden, 
adequaat regelt.
In de door de raad vastgestelde Subsidieverordening Stadsvernieuwing is een subsidieregeling 
opgenomen die de compensatie aan de bestaande bedrijven bepaalt. Reclamant heeft ook een beroep 
gedaan op deze regeling. In deze regeling is de mate van financiële compensatie en inzet bij de 
begeleiding bij het zoeken naar vervangende bedrijfsruimte afhankelijk gesteld van de juridische positie 
die het bedrijf ten opzichte van de gemeente heeft. Dit achten wij niet onredelijk.

Uit de op 7 februari 2002 ontvangen gemeentelijke reactie op de bedenking van reclamant wordt nog 
aangegeven dat bestuurlijk extra inspanningen zijn toegezegd om tot een verdere tegemoetkoming in de 
kosten te komen. De subsidieverordening biedt mogelijkheden om meer te subsidiëren dan het tot nu toe 
vastgestelde bedrag. Indien een nieuwe plek voor het bedrijf voorhanden is, zal dit nader worden 
beschouwd op basis van de daadwerkelijk te maken kosten.

Wij zijn van mening dat de gemeente niet onredelijk handelt ten opzichte van reclamant. Daarnaast zijn 
de financiële middelen voor de verplaatsing van het bedrijf in de begroting gereserveerd. Dit betreft dan 
het deel dat publiekrechtelijk via de subsidieverordening aan reclamant kan worden toegekend. 
Privaatrechtelijk heeft reclamant een relatie met Verhuurmaatschappij Van Hees B.V. en niet met de 
gemeente Utrecht. Op grond van het huurrecht (BW Boek 7A, 1624 e.v.) heeft reclamant ook de 
mogelijkheid voor compensatie via zijn verhuurder.

Conclusie
Wij achten de bedenkingen ongegrond.
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VL Conclusie.

Wij adviseren uw college het volgende te besluiten:

Het bestemmingsplan goed te keuren.A.

1. De bedenkingen van mevrouw 
behandeling te laten.

2. De bedenkingen van de heer
3. De bedenkingen van de heer

deels ongegrond te verklaren en deels buitenB.

ongegrond te verklaren 
en de heer buiten beschouwing te laten.

Hoogachtend,

de Commissie voor Gemeentelijke Plannen 
en Stadsvernieuwing van de PPC,

^rs' „ voorzitter

R.C. Buis, secretaris
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DSO 99 100972
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ln- en aanle¡d¡ng

Het doel van het bestemmingsplan Dichterswijk West en het uitwerkingsplan voor het
Veilinghalterrein is het mogelijk maken van een functiewijziging van bedrijvigheid naar een
stedelijk woongebied. Voor deze ambitie is een stedenbouwkundig plan ontworpen dat een
integraal, samenhangend en sterk geditferentieerd woongebied voorstaat met een hoge kwaliteit,
dat maximaal gebruik maakt van de kansen die de lokatie biedt. Met dit stedenbouwkundig plan
heeft u op 27 april 1999 ingestemd, samen met het daarbij behorende bedrijfsbegeleidingsplan.

Het stedenbouwkundig plan voor Dichterswijk West is te verdelen in drie deelgebieden: het
Veilinghalterrein, het Middengebied en het Veilinghavengebied. ln 1990 is het
Stadsvernieuwingsplan Dichterswijk/Croeselaan voor het gehele gebied vastgesteld door de
gemeenteraad. De Gedeputeerde Staten volgden met een goedkeuring van het grootste deel van
het stadsvernieuwingsplan in november 1990. ln het stadsvernieuwingsplan, met als doel
versterking van de woonfunctie in het gebied, hebben het Veilinghalterrein en het
veilinghaventerrein een uit te werken woonbestemming gekregen. ln 1991 is een Masterplan voor
deze beide gebieden opgesteld, in augustus 1992 is echter bij Koninklijk besluit geen goedkeuring
verleend aan de bestemming van het Veilinghaventerrein. Voor het Veilinghalterrein heeft het
stadsvernieuwingsplan wel volledige rechtskracht.

ln het ontwerp uitwerkingsplan Dichterswijk West Veilinghalterrein, wordt de bestemming "Uit te
werken Woondoeleinden ll" uit het stadsvernieuwingsplan nader uitgewerkt. Hierdoor wordt de
realisatie van een stedelijk woongebied op deze locatie mogelijk gemaakt. Het stedenbouwkundig
ontwerp van het Veilinghalterrein (als onderdeel van Dichterswijk West) past nagenoeg binnen de
uitwerkingsregels van het stadsvernieuwingsplan DichterswijUCroeselaan.

Het ontwerp bestemmingsplan Dichterswijk west maakt realisatie van het Veilinghavengebied en
een deel van het Middengebied mogelijk (uitvoeringsfasen 2, 2A en 3). Voor de realisatie van het
overige (oostelijke) deel van het middengebied (fase 4, de terreinen van Royco en Borent) is een
wijzigingsbevoegdheid in het bestemmingsplan opgenomen, waarmee de ambitie om een sterk,

_samenhangend woongebied te ontwikkelen tot uitdrukking wordt gebracht.

Het Veilinghaventerrein is in de jaren twintig ten westen van de toenmalige stad aangelegd op een
bijzonder strategische locatie. De stad heeft zich echter in de loop der tijd verder westelijk_
uitoebreicl en het oebied verloor ziin aantrekkeliikheid voor veilinqactiviteiten, deze hebben het
ggOlgU illf fl¡UUC¡S Ucll¡ ÛuK vufi¿1iC¡¡. rJcUlUVIgr¡çtU c¡r¡c¡l¡us¡ç qú!,v¡rsr!ür¡ \r¡ü ü,l,r¡¡¡,li\ ¡,, *,- !rvuv,¡r,\!,
periferie thuishoren hebben bezit genomen van het gebied. Dichterswijk West ligt zeer strategisch
ten opzichte van ontwikkelingen als het Utrecht Centrumproject, de Jaarbeurs en Leidsche Rijn.
Het plangebied maakt onderdeel uit van de binnenstedelijke VINEX{aakstelling. Ontwikkeling tot
woongebied zorgt voor versterking van het draagvlak van voorzieningen in het gebied, maar
verstevigt tevens de positie van de omliggende woongebieden in de stad.

Toekomstige situatie

Wonen, bedrijvigheid en voorzieningen
ln totaal worden er volgens het stedenbouwkundig ontwerp in Dichterswijk West in eerste instantie
(in de fasen 1 ,2,2A en 3) een kleine 700 woningen gerealiseerd, waarvan circa 66 woningen en 4
woonwagenstandplaatsen in de eerste fase . Na realisering van fase 4, de terreinen van Royco en
Borent, zal hetwoningaantal oplopqn toteen kleine 1000. Langs deVan Zijstweg zijn T ligplaatsen
voor woonschepen opgenomen. ln het Middengebied en het Veilinghavengebied is grotendeels
sprake van middelhoogbouw, waardoor een hoge stedelijke dichtheid wordt bereikt. De
woningbouw op .het Veilinghalterrein sluit qua hoogte aan bij de omringende lagere bebouwing.
Voor fase 4 (terreinen Royco en Bo-rent) is in het stedenbouwkundig plan op de kop van de

¡dvleB-lo€llchtlngbllådvl¡r,gndww¡o.[6¡tin9¡dv¡.t(990511-1705.d!o-slb-.sr.¡P).doc v12(5.1,2E
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Veilinghaven een woongebouw van I lagen (waarvan 7 woonlagen) opgenomen. Door dit gebouw

krijgt bicnterswijk-West in het algemeen en het havengebied in het bijzonder een accent dat

zichtbaar is vanaf een belangrijke entree van de stad, namelijk de Van Zijstweg.
Er wordt een reeks van veischillende groene verblijfsplekken gecreëerd en door het ruimtelijk

samengaan van de semi-privetuinen en het gemeenschappelijk middengebied zal een groen

stadsbeeld ontstaan.

De integraliteit en kwaliteit van het woongebied met een geheel nieuwe ruimtelijke structuur

verlangi dat de huidige bebouwing en inrichting van het gebied geheel moet verdwijnen, met

uitzondering van het monumentale voorgebouw van de oude veilinghal in het uitwerkingsgebied
Veilinghalterrein. Daarbij komt dat in enkêle gevallen de huidige bedrijvigheid milieutechnisch niet

inpasbaar is. Bedrijvigñeid moet positief Oi¡Cragen aan de woonfi¡nctie. ln het plan is de

mogelijkheid voor circa 3600 m2 nieuwe bediijfsruimte opgenomen. Ook voor de sporthal in de

uooimåtig" veilinghal en de basisschool "De Kleine Dichter" moet een alternatieve locatie

gevonden worden, omdat de huidige locatie een belemmering vormt voor het maken van een

ãantrekkelijk woonmilieu. Voor de basisschool is een alternatieve locatie gevonden aan het nieuwe

plein voor het te handhaven voorgebouw van de veilinghal. Voor de sporthal is het voornemen om

deze te verplaatsen naar Galgenwaard, maar omdat hierover nog onzekerheden bestaan, heeft u

besloten om bij de ontwikkeling van fase 3 (het Veilinghaventerrein) rekening te houden met een

eventuele inpassing van de sporthal aan de Van Zijstweg. De voorschriften van het voorontwerp

bestemmingsplan Dichterswijk West voorzien in deze mogelijkheid.
Het door u, samen met het stedenbouwkundig ontwerp, op 27 april 1999 vastgestelde

bedrijfsbegeleidingsplan, geeft aan hoe met de aanwezige bedrijvigheid wordt omgegaan, voor

welká recñten en iegemoeltkomingen de bedrijven in aanmerking komen, afhankelijk van de positie

van deze bedrijven.

Milieu en verkeer
De verwachte verkeersintensiteit van de Van Zijstweg is zodanig hoog dat de

voorkeursgrenswaarde van woningen (50 dB(A)) wordt overschreden. Deze is blj 22.000

motorvoeriuigen per etmaal bijna OidB(A). De maximale onthetfing is 65 dB(A). Voor die situaties

waar de 50 d-B(A)grens wordt overschreden wordt bij de provincie ontheffing aangevraagd.

Op de gevel van'Je woningen het dichtst bij Royco is het geluidsniveau dat veroorzaakt wordt door

Oe Oediijfsactiviteiten van Royco maximaal 50 dB(A). Dit geldt voor de beginsituatie. Bij de verdere

ontwikkélinq van het plan zal het qeluidsniveau door aanpassing van de werkzaamheden

Yv¡s¡uJ' 
!¡r:¡vj¡iv¡v ç¡ i ¡ lr¡tuër g, ¡, rJlJ !¡ü ¡ uq¡¡rd!iç v d¡ I ¡qQü -rr ¿s

voorkeurswaarde.

Voor woonboten zijn geen grenswaarden in de zin van de Wet geluidshinder gedefinieerd. Er moet

echter wel een ac""pt"bel-woonklimaat gerealiseerd kunnen worden. Dit kan via isolatie van de

woonschepen bereiki worden. Via de privaatrechtelijke weg zal de isolatie van de woonschepen

geregeld worden. Met behûlp van een kettingbeding zal dit verder verzekerd worden'

Dichterswijk West wordt primair ontsloten door aansluitingen op de stedelijke ontsluitingsweg Van

Zijstweg én via de Heycopstraat (Croeselaan). Verwaãht wordt dat het verkeer dat de wijk

génereãrt zonder problêmen afgewikkeld kan worden. ln de periode dat fase 4 nog niet

gerealiseerd is, woidt er een tijdðlijke verbinding aangebracht ter hoogte van de noord-oostpunt

van de haveninham, om vanaf iret Middengebied het autoverkeer te ontsluiten op de Van Zijstweg'

ln Dichterswijk West wordt gestreef$ om zo groot mogelijke autovrije verblijfsgebieden te creeren

en om rogeii¡rneoen voor gecomnìneerd gãbruik vañ parkeerplaatsen te bieden. De gebouwde

parkeervoolzieningen wordén verdiept gãrealiseerd. Er wordt een parkeernorm van 1,15

gehanteerd en vanwege de nabijheid van het UCP en de Jaarbeurs wordt gereguleerd parkeren

ingevoerd.



I

Dienst Stadsontw¡kkeling GEMEENTE UTRECHT

Vervolgblad
behorende bij

Toelichting bij advies Kenmerk

Bladnummer 3

Op alle bestaande en nieuwe wegen kan gefietst en gewandeld worden. Er wordt een doorbraak
naar de Bolksbeekstraat gemaakt, waardoor voor fietsers een rechtstreekse verbinding ontstaat
naar het winkelgebied Balijelaan/Rijnlaan. Langs het Merwedekanaal wordt een doorgaande
fietsroute aangelegd, hier worden ook voorzieningen voor voetgangers getroffen.

De financieel-economische paragraaf Dichterswijk West

De planning en fasering van de verdere uitwerking en uitvoering van Dichterswijk West wordt
vooral bepaald door het beschikbaar krijgen van de verschillende terreinen en de te volgen
procedures. Dit leidt tot een gefaseerde uitwerking en uitvoering, waarbij de volgende fases zijn te
onderscheiden:

fase 1:Veilinghalterrein: op grond van vigerende regeling kunnen hier - na uitwerking van de
bestemming - op korte termijn woningen worden gebouwd, zodra tevens met de bouw van de
sporthal op de alternatieve locatie is gestart. Verwachting start bouw in 2000

- fase 2: Middengebied, excl. Royco en Borent. Verwachting start bouw in 2001

- fase 2A: Heycopstraat, verplaatsing basisschool. Verwachting start bouw gelijk met fase 4
fase 3: Veilinghavengebied. Verwachting start bouw in 2001
fase 4: Terreinen Royco en Borent. Verwachting start bouw in 2003 of later

De financieel-economische haalbaarheid van het bestemmingsplan is doorgerekend. Naast de kosten

en opbrengsten van het opgenomen programma, is in de grondexploitatie ook rekening gehouden met

een bijdrage vanuit de binnenstedelijke VINEX gelden voor 698 van de 947 woningen. Conform het
collegebesluit van 10 februari 1998. De overige 249 woningen zullen niet meer binnen de VINEX
periode (tot 2005) worden gerealiseerd en komen dus niet in aanmerking voor een VINEX-bijdrage.
Echter de actualisatie van de Vierde Nota Extra, de zogenaamde VINAG-opgave loopt door tot 2010 en

het is dus voorstelbaar dat de planontwikkeling van de vierde fase een rol kan gaan spelen bij de

uitvoering van het ondertekende VINAC contract.
Uitsluitend in het geval dat de vierde fase zou worden gerealiseerd binnen de VINAC periode, kan een
gedeelte van het tekort worden gedekt uit de VINAC-gelden. Met de aanname dat de bijdrage per
-woning uit de VINAC-gelden even hoog zullen zijn als de VINEX-gelden, zou een extra subsidie van

tf 7 miljoen (prijspeil 1-1-1997: 249 x f28.000,-) kunnen worden gegenereerd.

De grondexploitatie van het plangebied Dichterswijk-West als geheel vertoont het volgende beeld:

Totale investeringen f 74.146.757,-
Grondopbrengstenwoningbouw I 41.110.963,-
Grondopbrengsten niet woningbouw/ 3.428.600,-
Subsidies 28.568.300,-f
Negatief saldo nominaal
Negatief saldo op eindwaárde
(1 -1 -2005):
Negatief saldo op startwaarde
(1 -1 -1 ee7):

/ 982.897,-

r 15.251.621,-

/ 8.679.970,-

Het negatieve saldo van de grondexploitatie Dichterswijk West zal worden gedekt uit de voorziening
voor verliezen op de grondexploitaties.

\
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De grondexploitatie van het uitwerkingsplan Veilinghalterrein (fase 1) vertoont het volgende beeld:

Kosten
planvoorbereid in gskosten
verwervingskosten
kosten tijdelijk beheer
sloopkosten
milieukosten
bouwrijp maken
woonrijp maken
excessieve kosten
btw
begeleidingskosten
rente
Totaal kosten

r
Í
r
r
Í
r
r
Í
r
Í
Í
r

400.000,--
500.000,--
40.000,-

865.000,--
630.000,--
760.000,--
660.000,--
550.000,--
660.000,--
700.000,--
125.000

5.890.000,--

Opbrengsten:
woningbouw f 6.804.432,--
woonwagens (4 stuks) Í 120.000,--
subsidies (VINEX t.b.v. B0 woningen) f?49-.009,:
Totaal opbrengsten f 9.164.432,-

Positief saldo I 3.274.432,'
(nominaal op prijspeil 01 -01 -1 999)

Het saldo van Dichterswijk-West fase 1 maakt onderdeel uit van de totale grondexploitatie Dichterswijk-

West, waarvan het nadelige saldo uiteindelijk zal worden gedekt uit de voorziening voor verliezen op de

grondexploitaties.

Gommunicatie in de buurt

Met vertegenwoordigers van de huidige bewoners, ondernemers, instellingen en gemeentelijke
,..1ìir.+-h ìe ,,ir¡¡hr¡ì-t ¡aqnrnÞan ^1/âr r{o tnoknmçfi¡e nntr¡rikkelino rran lìichterSrruiik West Dit hegft

onder andere ln 1996 gelerd tot een projectdocument me( uligarlgspunten voor qe c)¡¡avv¡KÁe¡i¡¡g vqii uç

Dichterswijk West. Dãarna zijn in maart 1998 een achttal bijeenkomsten georganiseerd voor de

verçchillende doelgroepen in het gebied over het stedenbouwkundig ontwerp. ln maart is ook een

algemene informaiieavond gehouãen "n in april 1998 is een inspraakavond geweest over het

stédenbouwkundig ontwerp. in het vervolg zullen uiteraard de normale inspraak- en overlegprocedures

in het kader van de Wet op de Ruimtelijke Ordening gevolgd worden.

Het vervolgtraject van het bestemmingsplan en het uitwerkingsplan

Nadat u hebt ingestemd met het voorontwerp-bestemmingsplan Dichterswijk West en het voorontwerp

uitwerkingsplan Dichterswijk West Veilinghalterrein, zal de commissie voor Ruimtelijke Ordening en

Wonen wórden geinformeerd. ln septembér 1999 kan de inspraak plaatsvinden, nadat de raad op 1 juli

19g9 heeft ingestemd met het stedenbouwkundig ontwerp. Gelijktijdig kan het overleg ex artikel 10

BRO worden gevoerd over het voorontwerp bestemmingsplan Dichterswijk West. De inspraak- en

overlegresultatén zullen u met eventuele aanpassingsvoorstellen worden voorgelegd, waarna de

commissie ROW wordt gehoord. Na behandeling van het plan door de Provinciale Planologisqhe

Commissie kan.in overleg met u het ontwerp-bestemmingsplan gereed worden gemaakt voor de ter

inzage legging.
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Gestreefd wordt naar de volgende planning

BESTEMMINGSPLAN DICHTERSWIJK-WËST UITWERKINGSPLAN VEILINGHAL

FASE 1

rtse2e I 2

FASE 28

FASE 3

lk stel advies akkoord te gaan

Verduijn - d

Um 14 september 1999 tlm 14 september 1999

14 september - 14 december 1999 14 september - 14 december 1999
of

14 september - 16 november 1999

n.v.t.Um I februari 20001

Vm 16 juni 2000 Um 1 maart 2000
of

Um 1 april2000

1 Als met de provincie afspraken gemaakt kan worden over eerdere PPC-behandeling

5.1,2E
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Nummer:

Toestel:

Ondenlrrerp:

Bijlagen: Bijgevoegd

DSO 99100972

bestemmingsplan Dichterswijk West

El ln de leeskamer ter inzage:
tr ln de leeskamer ter inzage in het vak voor geheirne stLlkken:

tr Voor de leden bijgevoegd.

Utrecht,

Geachte dames en heren,

Hierbij willen wij u informeren over het ontwerp-bestemmingsplan Dichterswijk-west

en over het ontwerp van het uitwerkingsplan Veilinghal. Daartoe hebben wij op

besloten om:
f . in te stemmen met het voorontwerp van bestemmingsplan Dichterswijk West en

het voorontwerp van het uitwerkingsplan Dichterswijk West Veilinghalterrein;
2. het voorontwerp van het bestemmingsplan Dichterswijk West vrij te geven voor

overleg in het kader van artikel 10 BRO en voor inspraak en het voorontwerp
van het uitwerkingsplan Dichterswijk West Veilinghalterrein vrij te geven voor

inspraak
3. ln te stemmen met de financieel-economische paragraaf van het ontwerp-

bestemmingsplan Dichterswijk West en het uitwerkingsplan Veilinghalterrein.

ln- en aanleiding

Het doel van het bestemmingsplan Dichterswijk West en het uitwerkingsplan vool hgt

Veilinghalterrein is net mogeti¡k maken van een functiewijziging van bedrijvigheid

na", ãen stedelijk woongebieú. Voor deze ambitie is een stedenbouwkundig plan

ontworpen dat eên integiaal, samenhangend en sterk gedifferentieerd woongebied

voorstáat met.gen hose kwaliteit, dat maximaal s?.br,u¡k til!y-,-1. 
1.: Yl"t::ji:"::

tekening bij de hoogbouw in fase 4 en bij de woonschepenligplaatsen, op 1 juli 1999

ingestemd, samen met het daarbij behorende bedrijfsbegeleidingsplan.

Het stedenbouwkundig plan voor Dichterswijk West is te verdelen in drie deelgebie-

den: het Veitinghalteriein, tret Middengebied en het Veilinghavengebied. ln 1990 is

het Stadsverniãqruingsplan DichterswijUCroeselaan voor het gehele gebied.vastge-

steld door de gemee-nteraad. De Gedeputeerde Staten volgden met een goedkeuring

van het grootste deel van het stadsvernieuwingsplan in november 1990. ln het stads-

vernieur,ùingsplan, waarin versterking van de woonfunctie in het gebied tot de doel-

stellingen beñoort, hebben het Veilinghalterrein en het Veilinghaventerrein een uit te

werken woonbestemming gekregen. ln 1991 is een Masterplan voor deze beide ge-

bieden opgesteld, in auguõtus t-ggZ is echter b'rj Koninklijk besluit goedkeuring ont-
houden aan de bestemming van het Veilinghaventerrein. Voor het Veilinghalterrein

heeft het stadsvernieuwingsplan wel volledige rechtskracht.

AAN: de commissie voor Ruimteliike Ordening en Wonen

.dvl.. - r..d inlo¡m.t.n. b.tl.mmin!.Plin d¡chtê¡!w¡¡t sð.1 (990023-o9o2 d'o-tlb-PÞburo'Þr) doo v6 (  )

5.1,2E
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ln hèt ontwerp uitwerkingsplan Dichterswijk West Veilinghalterrein, wordt de be-
stemming "Uit te werken Woondoeleinden ll" uit het stadsvernieuwingsplan nader
uitgewerkt. Hierdoor wordt de realisatie van een stedelijk woongebied op deze locatie
mogelijk gemaakt. Het stedenbouwkundig ontwerp van het Veilinghalterrein (als on-
derdeel van Dichterswijk West) past nagenoeg bÍnnen de uitwerkingsregels van het
stadsvern ieuwingsplan Dichterswijk/Croeselaan.

Het ontwerp bestemmingsplan Dichterswijk West maakt realisatie van het Veilingha-
vengebied en een deel van het Middengebied mogelijk {uitvoeringsfasen 2, 2A en 3).

Voor de realisatie van het overige (oostelijke) deel van het middengebied (fase 4, de
terreinen van Royco en Borent) is een wijzigingsbevoegdheid in het bestemmings-
plan opgenomen, waarmee de ambitie om een sterk, samenhangend woongebied te
ontwikkelen tot uitdrukking wordt gebracht.

Het Veilinghaventerrein is in de jaren twintig ten westen van de toenmalige stad aa n-
gelegd op een bijzonder strategische locatie. De stad heeft zich echter in de loop der
tijd verder westelijk uitgebreid en het gebied verloor zijn aantrekkelijkheid voor vei-
lingactiviteiten. Deze hebben het gebied inmiddels dan ook verlaten. Bedrijvigheid en

andere activiteiten die eigenlijk in de stedelijke periferie thuishoren hebben bezit
genomen van het gebied. Dichterswijk West ligt zeer strategisch ten opzichte van
ontwikkelingen als het Utrecht Centrumproject, de Jaarbeurs en Leidsche Rijn. Het
plangebied maakt onderdeel uit van de binnenstedelijke VlNEXtaakstelling. Ontwik-
keling tot woongebied zorgt voor versterking van het draagvlak van voorzieningen in
het gebied, maar verstevigt tevens de positie van de omliggende woongebieden in de
stad.

Toekomstige situatie

Wonen, bedrijvigheid en voorzieningen
ln totaal worden er volgens het stedenbouwkundig ontwerp in Dichterswijk West in
eerste instantie (in de fasen 1 , 2, 2A en 3) een kleine 700 woningen gerealiseerd,
waarvan circa 66 woningen en 4 woonwagenstandplaatsen in de eerste fase . Na
realisering van fase 4, de terreinen van Royco en Borent, zal het woningaantal oplo-
pen tot een kleine 1000. Langs de Van Zijstweg zijn, naar aanleiding van de discus-
sie in de gemeenteraad, 7 ligplaatsen voor woonschepen opgenomen. ln het Mid-
dengebied en het Veilinghavengebied is grotendeels sprake van middelhoogbouw,
wal rd gor een h ose'l:9:l 

! s :l"nll "l1 y:'il P:'îIl -Dj ^*,^"li::::y,11 "|",l 1^":
(terreinen Royco en Bo-rent) is in het na de discussie in de gemeenteraad aange-
paste stedenbouwkundig plan op de kop van de Veilinghaven een woongebouw van
I lagen (waarvan 7 woonlagen) opgenomen. Door dit gebouw krijgt Dichterswijk-
West in het algemeen en het havengebied in het bijzonder een accent dat zichtbaar
is vanaf een belangrijke entree van de stad, namelijk de Van Zijstweg. ln het be-
stemmingsplan is-dit gebied bestemd voor bedrijfsdoeleinden met een wijzigingsbe-
voegdheid naar wonen. Dit houdt in dat wij bevoegd zijn om via de wettelijke proce-
dure - die gelijk is aan de procedure voor het opstellen van een uitwerkingsplan - de
bestemming te wijzigen. De wijzigingsbevoegdheid is o.a. ingeperkt door het opne-
men van maximale bouwhoogten die aansluiten bij het stedenbouwkundig plan.
Er wordt een reeks van verschillende groene verblijfsplekken gecreëerd en door het
ruimtelijk samengaan van de semi-privetuinen en het gemeenschappelijk middenge-
bied zal een groen stadsbeeld ontstaan.

De integraliteit en kwaliteitvan het woongebied met een geheel nieuwe ruimtelijke
structuur verlangt dat de huidige bebouwing en inrichting van het gebied geheel moet



verdwijnen, met uitzondering van het monumentale voorgebouw van de oude veiling-

hal in ñet uitwerkingsgebied Veilinghalterrein. Daarbij komt dat in enkele gevallen de

huidige bedrijvigheid hilieutechnisch niet inpasbaar is. Bedrijvigheid moet positief

bijdragen aañ Oe woonfunctie. ln het plan is de mogelijkheid voor circa 3600 m2

ni"u*ã bedrijfsruimte opgenomen. Ook vcor de sporthal in de voormalige veilinghal

en de basisschool "De Kleine Dichter" moet een alternatieve locatie gevonden wo r-

den, omdat de huidige locatie een belemmering vormt voor het maken van een aan-

trekkelijk woonmilieu. Voor de basisschool is een alternatieve locatie gevonden aan

het nieuwe plein voor het te handhaven voorgebouw van de veilinghal. De sporthal

wordt verplaatst, waarschijnlijk naar Galgenwaard, maar omdat hierover nog onze-

kerheden bestaan, hebben wìj besloten om binnen het gebied dat bij fase 3 ontwik-

keld wordt (het Veilinghaventerrein) rekening te houden met een eventuele inpassing

van de sporthal aan de Van Zijstweg. De voorschriften van het voorontwerp bestem-

mingsplan Dichterswijk West voorzien in deze mogelijkheid.
Het door ons, samen met het stedenbouwkundig ontwerp, op 27 april 1999 vastge-

stelde bedrijfsbegeleidingsplan, geeft aan hoe met de aanwezige bedrijvigheid wordt

omgegaan: voor welke iechten en tegemoetkomingen de bedrijven in aanmerking

komen, afhankelijk van de positie van deze bedrijven.

Milieu en verkeer
De ven¡rachte verkeersintensiteit van de Van Zijstweg is zodanig hoog dat de voor-

keursgrenswaarde van woningen (50 dB(A)) wordt overschreden. Deze is bij 22.000

motoÑoertuigen per etmaal bijna 62 dB(A). De maximale ontheffing is 65 dB(A)'

Voor die situaties waar de 50 dB(A)grens wordt overschreden wordt bij de provincie

ontheffing aangevraagd.
Op de gãvet vãn de woningen het dichtst bij Royco is het geluidsniveau dat veroor-

zaakt wordt door de bedrijfiactiviteiten van Royco maximaal 50 dB(A). Dit geldt voor

de beginsituatie. Bij de verdere ontwikkeling van het plan zal het geluidsniveau door

aanpaising van de werkzaamheden verminderen. Bij de realisatie van fase 4, zal hel
geluidsniveau afnemen tot ruim onder de voorkeurswaarde'

Voor woonboten zijn geen grenswaarden in de zin van de Wet geluidshinder gedef i-

nieerd. Er moet echtei wel ãen acceptabelwoonklimaat gerealiseerd kunnen worden.

Dit kan via isolatie van de woonschepen bereikt worden. Via de privaatrechtelijke

weg zal de isolatie van de woonschepen geregeld worden. Met behulp van een ket-

tingbeding zal de continuTteit hiervan verzekerd worden.

Dienst Stadsontwikkeling GEMEENTE UTRECHT

primair ontsloten door aansluitingen op de stedelijke ontslu i-
,r rñ-^n..t.1¡\ \/anqranhf rrlnrdî rlat hat

Dichterswijk West wordt

verkeer dat de wijk genereert zonder problemen afgewikkeld kan worden. ln de pert-

ode dat fase 4 nog niet gerealiseerd is, wordt er een tijdelijke verbinding aangebracht

ter hoogte van dã noorã-oostpunt van de haveninham, om vanaf het Middengebied

het autoverkeer te ontsluiten op de Van Zijstweg.

ln Dichterswijk West wordt gestreefd om zo groot mogelijke autovriie verblijfsgebie-

den te creeren en om mogét¡fneOen voor gecombineerd gebruik van parkeerplaat-

sen te beiden. De gebouwde þarkeervoorzieningen worden verdiept gerealiseerd. Er

wordt een parkeernorm van 1,15 gehanteerd. Vanwege de nabijheid van het UCP en

de Jaarbeurs wordt gereguleerd parkeren ingevoerd.

Op alle bestaande en nieuwe wegen kan gefietst en gewandeld worden. Er wordt een

doorbraak naar de Bolksbeekstraat gemaakt, waardoor voor fietsers een rechtstreek-

se verbinding ontstaat naar het winkelgebied Balijelaani Rijnlaan. Langs het Merwe-

dekanaal wordt een doorgaande fietsroute aangelegd, hier worden ook voorzieningen

voor voetgangers getroffen.
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De flnancieel-econom ische' paragraaf Ðichterswijk West

De planning en fasering van de verdere uitwerking en ultvoering van Dichterswijk
West wordt vooral bepaald door het beschikbaar krijgen van de verschillende terrei-
nen en de te volgen procedures. Dit leidt tot een gefaseerde uitwerking en uitvoering,
waarbij de volgende fases zijn te onderscheiden:

fase 1 Veilinghalterrein: op grond van vigerende regeling kunnen hier - na uitwer-
king van de bestemming - op korte termijn woningen worden gebouwd,
zodra tevens met de bouw van de sporthal op de alternatieve locatie is
gestart. Verwachting start bouw in 2000.

--

fase 2

fase 2A

fase 3

fase 4

Totale investeringen
Grondopbrengsten wonin g bouw
Grondopbrengsten niet woningbouw
Subsidies

Middengebied, excl. Royco en Borent. Verwachting start bouw in 2001

Heycopstraat, verplaatsing basisschool. Verwachting start bouw gelijk met
fase 4.

Veilinghavengebied. Verwachting start bouw in 2001

Terreinen Royco en Borent. Verwachting start bouw in 2003 of later

De financieel-economische haalbaarheid van het bestemmingsplan is doorgerekend.
Naast de kosten en opbrengsten van het opgenomen programma, is in de grondex-
ploitatie ook rekening gehouden met een bijdrage vanuit de binnenstedelijke VINEX
gelden voor 698 van de 947 woningen. Conform het collegebesluit van 10 februari
1998. De overige 249 woningen zullen niet meer binnen de VINEX periode (tot 2005)
worden gerealiseerd en komen dus niet in aanmerking voor een VINEX-bijdrage.
Echter de actualísatie van de Vierde Nota Extra, de zogenaamde VINAC-opgave
loopt door tot 2010 en het is dus voorstelbaar dat de planontwikkeling van de vierde
fase een rol kan gaan spelen bij de uitvoering van het ondertekende VINAC contract.
Uitsluitend in het geval dat de vierde fase zou worden gerealiseerd binnen de VINAC
periode, kan een gedeelte van het tekort worden gedekt uit de VINAC-gelden. Met de
aanname dat de bijdrage per woning uit de VINAC-gelden even hoog zullen zijn als
de VINEX-gelden, zou een extra subsidie van tNLG 7 miljoen (prijspeil 1-1-1997:
249 x NLG 28.000,-) kunnen worden gegenereerd.

De grondexploitatie van het plangebied Dichterswijk-West als geheel vertoont het

NLG
NLG
NLG
NLG

74.146.757,-
41.110.963,-
3.428.600,-
28.568.300.-

Negatief saldo nominaal
Negatief saldo op eindwaarde (1-1-2005)
Negatief saldo op startwaarde (1-1-1997):

NLG 982.897,-
NLG 15.251.621,-
NLG 8.679.970,-

Het negatieve saldo van de grondexploitatie Dichterswijk West zal worden gedekt uit
de voorziening voor verliezen op de grondexploitaties.

De grondexploitatie van het uitwerkingsplan Veilinghalterrein (fase 1) vertoont het
volgende beeld:I
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KoËten:
planvoorbereidin gskosten
verwervingskosten
kosten trjdelijk beheer
sloopkosten
milieukosten
bouwrijp maken
woonrijp maken
excessieve kosten
btw
begeleidingskosten
rente

NLG
NLG
NLG
N;LG

NLG
NLG
NLG
NLG
NLG
NLG
NLG

400.000,-
500.000,-
40.000,-

865.000,-
630.000,-
760.000,-
660.000,-
550.000,-
660.000,-
700.000,-
125.000

Totaal kosten

Opbrengsten:
woningbouw
woonwagens (4 stuks)

NLG 5.890.000,-

NLG
NLG
NLG

6.804.432,-
120.000,-

subsidies IVINEX t.b.v. 80 wonin oen ) 2.240.0 00.-

Totaal opbrengsten NLG

NLG

9.164.432,-

Positief saldo
(nominaal op prijspeil 01 -01 -1 999)

Het saldo van Dichterswijk-West fase 1 maakt onderdeel uit van de totale grondex-

ploitatie Dichterswijk-West, waarvan het nadelige saldo uiteindelijk zal worden ge-

dekt uit de vooziening voor verliezen op de grondexploitaties'

Gommunicatie in de buurt

Met vertegenwoordigers van de huidige bewoners, ondernemers, instellingen en ge-

meentelijkl diensteñ is uitgebreid gesproken over de toekomstige ontwikkeling van

Dichterswijk West. Dit heeft onder andere in 1996 geleid tot een projectdocument

met uitgangspunten voor de ontwikkeling van de Dichterswijk West. Daarna zijn in
maart iggg een achttal bijeenkomsten georganiseerd voor de verschillende doel-
groepen in het gebied ouei het stedenbouwkundig ontwerp. ln maart is ook een al-

lemen" informalieavond gehouden en in april 1998 is een inspraakavond geweest

óver het stedenbouwkundìg ontwerp. ln het vervolg zullen uiteraard de normale in-

spraak- en overlegproceduies in het kader van de Wet op de Ruimtelijke Ordening

Het vervolgtraject van het bestemmingsplan en het uitwerkingsplan

ln september 1999 kan de inspraak plaatsvinden, nadat de raad op 1 juli 1999 heeft

ingestemd met het stedenbouwkundþ ontwerp. Gelijktijdig kan het overleg ex artikel

tO gnO worden gevoerd over het voorontwerp bestemmingsplan Dichterswijk West.

Over de inspraak- en overlegresultaten zult u zoals gebruikelijk worden gehoord. Na

behandeling van het plan doór de Provinciale Planologische Commissie kan het on t-

werp-bestemmingsplan gereed worden gemaakt voor de ter inzage legging.

Gestreefd wordt naar de volgende planning:

UITWERKINGSPLAN VEILINGHAL
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provincie:: Utrecht Provinciale planologische commissie 
van Utrecht

Pythagorasiaan 101 
Postbus 80300 
3508 TH Utrecht

Aan: het college van gedeputeerde staten van Utrecht
Tel.
Fax

vastgesteld bestemmingsplan 
Dichterswijk West 
gemeente Utrecht

OnderwerpDatum 
Kenmerk 
Uw brief van 
Uw kenmerk 
Bijlage

28 maart 2002 
2002REG000748i

Geacht college,

In onze vergadering van 27 maart 2002 hebben wij het vastgestelde bestemmingsplan "Dichterswijk 
West" van de gemeente Utrecht behandeld. Naar aanleiding daarvan berichten wij u als volgt.

I. Beschrijving en doelstelling van het plan.
Dichterswijk-West vormt de grootste binnenstedelijke VINEX-lokatie van Utrecht. Het plangebied is 
gelegen tussen de Croeselaan en het Merwedekanaal ten zuiden van het Jaarbeurscomplex.
Het doel van het bestemmingsplan is het mogelijk maken van een functiewijziging van bedrijvigheid naar 
stedelijk woongebied. Zo nodig kan het plan als basis dienen voor een onteigeningsprocedure. Het totale 
plangebied kan uiteindelijk ruimte bieden aan ca. 950 woningen, 4.000 m2 bedrijfsruimte (categorie 1 en 
2 uit de Staat van Inrichtingen), een school met gymzaal en mogelijkheden voor sociaal-culturele en 
medische voorzieningen alsmede groenvoorzieningen langs het Merwedekanaal. De bestaande 
veilinghaven wordt in omvang vergroot en aantrekkelijker gemaakt voor de bijbehorende woonfunctie.

II. Totstandkoming van het plan. 4
Het plan heeft als ontwerp met ingang van 28 mei 2001 gedurende vier weken ter inzage gelegen. De 
gemeenteraad heeft het plan vastgesteld op 11 oktober 2001. Het vastgestelde plan heeft met ingang van 8 
november 2001 gedurende vier
weken ter inzage gelegen (5 december 2001). Het plan is op 26 oktober 2001 ter goedkeuring verzonden 
en op 8 november 2001 ontvangen.
De in de Wet op de Ruimtelijke Ordening voorgeschreven procedure is op correcte wijze toegepast. De 
beslissing over goedkeuring dient uiterlijk 5 juni 2002 bekend te zijn gemaakt aan de gemeenteraad.

III. Aanvaardbaarheid van het plan en de voorschriften.
In het streekplan Utrecht is het gebied opgenomen als stedelijk gebied. Het plan is daarmee in 
overeenstemming. De beoogde transformatie van het plangebied naar een woongebied is het gevolg van 
gewijzigde omstandigheden in en rondom het plangebied. Het omstreeks 1920 ontwikkelde 
veilinghaventerrein, met hoofdzakelijk bedrijfsmatige activiteiten, heeft zijn oorspronkelijke betekenis en 
functie al geruime tijd verloren.
Het uitgangspunt voor het bestemmingsplan vormt het in 1999 door de gemeenteraad vastgestelde 
stedenbouwkundige plan. De hierin gemaakte keuze voor de ontwikkeling van Dichterswijk West tot 
woongebied heeft niet alleen voor het plangebied zelf, maar vooral ook voor de aangrenzende
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omgeving; 
De heer 
De heer 
De heer

namens dB’s, basisvoorzieningen bands; 
namens Stedelijk Utrechts Woonschepen Overleg (SUWO). 

namens Stichting Muzikanten Utrecht;

Reclamanten genoemd onder 1 en 2 hebben hun bedenkingen voor de afloop van de termijn van ter 
inzage ligging van het plan, dat wil zeggen tijdig, ingediend. Omdat zij ook tijdig bij de gemeenteraad 
hun zienswijze over het ontwerpplan hebben kenbaar gemaakt, kunnen hun bedenkingen in 
behandeling worden genomen.

Reclamant genoemd onder 3 heeft zijn bedenkingen voor de afloop van de termijn van ter inzage 
ligging van het plan, dat wil zeggen tijdig, ingediend. Hij heeft echter geen zienswijzen bij de 
gemeenteraad kenbaar gemaakt. De bedenkingen betreffen geen wijzigingen die door de 
gemeenteraad bij de vaststelling van het plan zijn aangebracht. Overeenkomstig het bepaalde in 
artikel 27 WRO is reclamant bij brief van 13 december 2001 in de gelegenheid gesteld om tot 5 
januari 2002 aan te tonen dat hij redelijkerwijs niet in staat is geweest tijdig een zienswijze tegen het 
ontwerpplan kenbaar te maken.
Reclamant heeft bij brief van 2 januari 2002 aangevoerd dat de gemeente bij het “inrichtingsplan 
Dichterswijk-West, Historische Haven Utrecht” de definities voor ligplaatsen woonboten ifit het 
bestemmingsplan anders geïnterpreteerd heeft dan in het bestemmingsplan is aangegeven. Tijdens de 
ter inzage legging van het ontwerp bestemmingsplan kon reclamant nog niet vermoeden, op welke 
wijze de gemeente de definities zou interpreteren. Wij achten dit evenwel geen verschoonbare reden. 
Deze bedenkingen kunnen daarom buiten beschouwing worden gelaten.

Reclamant genoemd onder 4 heeft tijdig zienswijzen bij de gemeenteraad kenbaar gemaakt, maar hij 
heeft zijn bedenkingen pas na de afloop van de termijn van ter inzage ligging van het plan, dat wil 
zeggen niet tijdig, ingediend (7 december 2001). Reclamant is bij brief van 13 december 2001 in de 
gelegenheid gesteld om tot 5 januari 2002 aan te tonen dat zij daartoe redelijkerwijs niet in staat 
waren. Reclamant heeft bij brief van 19 december 2001 aangevoerd dat de overschrijding het gevolg 
is van een combinatie van factoren. Reclamant is van een andere sluitingsdatum uitgegaan en geeft 
aan dat tijdens de periode van ter inzage ligging verschillende alternatieve voorstellen voor het 
betreffende gebied gepresenteerd werden. Deze voorstellen heeft hij eerst willen bestuderen 
aangezien alle voorstellen afwijken van het bij ons ter goedkeuring aangeboden bestemmingsplan. 
Wij achten dit evenwel geen verschoonbare reden. Deze bedenkingen kunnen daarom buiten 
beschouwing worden gelaten.

2

woongebieden een grote strategische betekenis. Een kwantitatief en kwalitatief sterke woonfunctie in 
Dichterswijk West smeedt de omringende woongebieden Dichterswijk, Rivierenwijk en wellicht in de 
toekomst Kanaleneiland (na ontwikkeling Defensieterrein aan de overzijde van het Merwedekanaal) 
aaneen. Zo ontstaat een compleet stadsdeel met een eigen en duidelijke identiteit. Niet meer de achterkant 
van het stationsgebied, maar een gedifferentieerd woongebied dat een sterke positie inneemt ten opzichte 
van het Stationsgebied, Centrum en Leidsche Rijn.

Wij kunnen met de beoogde transformatie van het gebied instemmen. De bijbehorende voorschriften en 
plankaart achten wij aanvaardbaar.

IV. Bedenkingen.
Van de mogelijkheid om bij uw college bedenkingen in te dienen tegen het vastgestelde plan is gebruik 
gemaakt door:
1. Mevrouw namens de Ondememingsvereniging Croeselaan en
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Inhoud en overwegingen ten aanzien van de bedenkingen.V.

namens de Ondernemingsvereniging Croeselaan e.o.1. Mevrouw

De bedenkingen van reclamant menen wij als volgt te kunnen samenvatten:
Reclamant verzoekt de aansluiting van de Fruitstraat op de Van Zijstweg op te nemen in het plan en 
op de plankaart. Op deze wijze blijft de bestaande doorgaande route gehandhaafd. De dagelijkse 
bevoorrading van gevestigde bedrijven aan de Croeselaan 175 -217 vindt plaats via de 
achteringangen van de bedrijven aan de Fruitstraat. Achteruitrijdende of kerende vrachtauto’s in de 
Fruitstraat acht reclamant onaanvaardbaar.
Reclamant heeft bij de ingediende zienswijze aangegeven dat bij de herinrichting van de Fruitstraat 
laad- en losplaatsen alsmede voldoende kortparkeerplaatsen voor bezoekende klanten noodzakelijk 
zijn omdat deze op de Croeselaan onvoldoende aanwezig zijn. Bij de beantwoording is de gemeente 
onvoldoende op dit aspect ingegaan. In de optiek van reclamant zijn deze bestaande voorzieningen 
voor het op economische wijze exploiteren van de bedrijven echter onmisbaar. Derhalve verzoekt 
reclamant om deze plaatsen op te nemen in het plan en op de plankaart.
Reclamant verzoekt voorts om de subsidieregeling voor begeleiding van bedrijven die liep tot eind 
2000 te verlengen zolang als nodig is om alle betrokken bedrijven te verplaatsen. Volgens reclamant 
zijn door de totaal gewijzigde omstandigheden alsnog bedrijven die overwegen om te verhuizen. 
Daarnaast verzoekt reclamant bedrijven die bij de vaststelling van het plan buiten de plangrens zijn 
geplaatst, te weten de bedrijven aan de Croeselaan 175 tot en met 187, eveneens gebruik kunnen 
maken van de Subsidieverordening Stadsvernieuwing aangezien deze, wegens de nog niet bekende 
HOV-plannen met de Van Zijstweg, in grote onzekerheid komen te verkeren.

a.

b.

c.

d.

Ad a.
Bij de beantwoording van de zienswijze heeft de gemeente aangegeven dat handhaving van de aansluiting 
van de Fruitstraat op de Van Zijstweg vanuit verkeerstechnisch en uit oogpunt van verkeersveiligheid niet 
mogelijk is. Dit vanwege de directe nabijheid van de kruising van de Van Zijstweg inclusief de aan te 
leggen HOV zuidradiaal met de Croeselaan. Daarnaast is een ontsluiting via de Van Zijstweg ook niet 
strikt noodzakelijk gelet op de goede aansluiting van de Fruitstraat op de Croeselaan.
Bij de herinrichting van de Fruitstraat zal door de gemeente in het (nog op te stellen) inrichtingsplan voor 
Dichterswijk nadrukkelijk rekening worden gehouden met de mogelijkheid van laden en losset^ van 
(grotere) vrachtauto’s. De kaders van dit inrichtingsplan worden bepaald door het bestemmingsplan. 
Volgens de gemeente laat de bestemming “Verkeer en verblijf (Vv) voldoende ruimte voor een passende 
inrichting ook ten aanzien van kerende vrachtauto’s aangezien de maximale breedte van de Fruitstraat 17 
meter bedraagt.

In haar reactie van 7 februari 2002 op de ingediende bedenking van reclamant geeft de gemeente aan dat 
inmiddels op verzoek van en in overleg met reclamant een inrichtingsplan is gemaakt dat voorziet in een 
ventweg langs de Van Zijstweg. Dit inrichtingsplan is op 13 maart 2002 de inspraak in worden gebracht, 
waarna het al dan niet gewijzigd door het college wordt vastgesteld. De verkeerssituatie van de Fruitstraat 
is zodanig vormgegeven dat de bevoorrading met vrachtwagens vanaf de Van Zijstweg via een ventweg 
(met eenrichtingsverkeer) naar de Fruitstraat kan plaatsvinden en deze vervolgens richting de Croeselaan 
het gebied weer kunnen verlaten.

Wij zijn met de gemeente van mening dat een directe aansluiting van de Fruitstraat op de Van Zijstweg, 
mede gezien de toekomstplannen met de Van Zijstweg, verkeerstechnische en vanuit het oogpunt van 
verkeersveiligheid niet reëel is. Wij achten het dan ook aanvaardbaar dat deze aansluiting, die alleen 
gebruikt kan worden om op de Fruitweg te komen, komt te vervallen.
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De bereikbaarheid van de bestaande bedrijven langs de Croeselaan 175-217 dient echter wel 
gewaarborgd te blijven. De in eerste instantie gekozen oplossing van afsluiting van de Fruitstraat 
(doodlopende weg) is aanvaardbaar indien dit verkeerstechnische verantwoord is. De gemeente heeft 
aangegeven dat dit, gezien het wegprofiel van de Fruitstraat met een breedte van 17 meter, het geval is. 
Wij hebben geen redenen te veronderstellen dat afsluiting van de Fruitstraat, waarbij de bereikbaarheid 
van de bedrijven gewaarborgd blijft, verkeerstechnisch niet mogelijk zou zijn. Dit mede gezien het 
kleinschalige karakter van de bestaande bedrijven aan de Croeselaan waardoor de bevoorrading van deze 
bedrijven ook van een beperkte omvang zal zijn.
De in het ontwerp inrichtingsplan gekozen oplossing voor een ventweg langs de Van Zijstweg die 
vervolgens aansluit op de Fruitstraat vinden wij een goed alternatief. Het bestemmingsplan laat deze 
doorgaande route echter niet toe, aangezien de bestemming “Verkeer en verblijf’ (Vv) wordt 
onderbroken door de bestemming “Woondoeleinden 4” (W4). Binnen de bestemming W4 zijn immers 
geen wegen toegestaan. De gemeente geeft aan dat zij de aansluiting van de Fruitstraat op de ventweg via 
een artikel 19 WRO procedure wil bewerkstellingen. Met deze constructie kunnen wij instemmen. 
Onthouding van goedkeuring aan het meest noordelijke punt van de bestemming W4 is overigens geen 
optie omdat het door het inrichtingsplan Dichterswijk West nog in de ontwerpfase verkeerd en daaraan 
derhalve nog geen rechten aan ontleend kunnen worden.

Ad b
Uit de gemeentelijke reactie op de ingediende bedenkingen blijkt dat langs de luifel van de bedrijven aan 
de Fruitstaat voldoende ruimte aanwezig is om een laad en losruimte in te richten en de mogelijkheid 
aanwezig is om auto’s te parkeren. De Fruitstraat behoud met name in dit deel waar de ondernemingen 
zijn gevestigd, evenals nu, een breed profiel met een meer informele inrichting. Aan de nieuwbouwzijde 
van de Fruitstraat en met name op het braakliggend terrein verdwijnen met de realisatie van de 
nieuwbouw de informele parkeermogelijkheden. Het opnemen van een aanduiding op de plankaart voor 
een ventweg dan wel parkeervoorzieningen, zoals reclamant verzoekt, voegt in juridische zin niets toe. Er 
ontstaat hiermee namelijk geen plicht tot daadwerkelijke realisering.

Wij zijn met de gemeente van mening dat binnen het profiel van de Fruitstraat voldoende parkeerplaatsen 
gerealiseerd kunnen worden voor de bezoekers van de bestaande bedrijven aan de Croeselaan mede 
gezien het kleinschalige karakter van deze bedrijven. Daarnaast zouden in onze optiek de werknemers van 
de bedrijven aan de Croeselaan gebruik moeten kunnen maken van de aan te leggen parkeergarages 
binnen de bestemming “Woondoeleinden 4” (W4). Het bestemmingsplan sluit deze mogelijkheid niet uit. 
Dat aan de nieuwbouwzijde van de Fruitstraat parkeermogelijkheden verdwijnen ten behoeve van 
woningbouw, achten wij aanvaardbaar.

Wij zijn overigens wel met reclamanten van mening dat het apart bestemmen van parkeerplaatsen op de 
plankaart op zich meer zekerheden biedt dat de geplande parkeerplaatsen ook daadwerkelijk worden 

. Y ^ y t gerealiseerd c.q. in de toekomst in stand blijven. Weliswaar heeft de gemeente geen plicht tot
daadwerkelijke realisering maar het is voor de gemeente in ieder geval procedureel moeilijker om een 
ander gebruik op de locatie van de geplande parkeerplaatsen toe te laten. Dit biedt in theorie meer
zekerheden dat eenmaal aangelegde parkeerplaatsen in de toekomst ook daadwerkelijk behouden blijven. 
De door de gemeente gekozen plansystematiek met globale bestemmingen vinden wij evenwel niet 
onaanvaardbaar. Bij ontwikkelingsplannen zoals Dichterswijk West is enige flexibiliteit in het plan 
immers gewenst. De gekozen oplossing om middels inrichtingsplannen in overleg met belanghebbenden 
de definitieve inrichting te bepalen, achten wij gezien het ontwikkelingskarakter van het bestemmingsplan 
Dichterswijk West aanvaardbaar.
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Ad c
Ons is niet gebleken dat de lijst van bedrijven zoals opgenomen in het geactualiseerde 
bedrijfsbegeleidingsplan (bijlage 2 van de toelichting) gedateerd zou zijn. Daarbij is de duur en het 
werkingsgebied van de subsidieregeling een autonome bevoegdheid van de Utrechtse gemeenteraad. Wij 
beoordelen wel of de gemeente Utrecht gedurende de planvorming in voldoende mate rekening heeft 
gehouden met de bestaande gevestigde belangen van de bedrijven. Wij hebben niet kunnen constateren 
dat dit niet het geval zou zijn.

Add
Dit onderdeel van de bedenking is niet bij de zienswijze ingebracht, heeft geen betrekking op bij de 
vaststelling gewijzigde onderdelen van het plan en behoeft formeel dus ook geen behandeling. Wij laten 
dit onderdeel van de bedenking dan ook buiten behandeling.

Conclusie
Wij achten de bedenkingen deels ongegrond (onderdeel a, b en c) en laten de bedenkingen deels buiten 
behandeling (onderdeel d).

namens dB’s, basisvoorzieningen bands2. De heer

De bedenkingen van reclamant menen wij als volgt te kunnen samenvatten:

eigenaar van is, huurt sinds medio 1994 van OnroerendHet bedrijf dB’s waar de heer 
goed en Verhuurmaatschappij van Hees BV (eigenaar pand) het pand aan de Jekerstraat 82A. Het bedrijf 
exploiteert volledig uitgeruste oefenstudio’s aan muzikanten.

Reclamant verzoekt om goedkeuring te onthouden aan het bestemmingsplan Dichterswijk-West in 
afwachting van oplossingen op gebied van inpassing, verplaatsingsmogelijkheden en financiële 
tegemoetkoming.

De eigenaar van het pand heeft op 9 maart 2000 schriftelijk aangegeven dat de huurovereenkomst per 30 
juni 2002 niet wordt verlengd. Als reden wordt aangegeven dat in het kader van de ontwikkelingen 
rondom het in procedure zijnde bestemmingsplan Dichterswijk de aan eigenaar toebehorende en aan dB’s 
verhuurde onroerende zaken zullen worden onteigend, dan wel ter voorkoming van onteigening, 
minnelijk aan de gemeente Utrecht zullen worden verkocht.
Reclamant heeft door het IMK laten toetsen of het bedrijf dB’s in aanmerking komt voor subsidie in het 
kader van de subsidieverordening Stadsvernieuwing. Deze subsidieverordening kent een maximum van 
ƒ120.000,- (€54.453,63). Het IMK heeft berekend dat het te subsidiëren bedrag ƒ278.156,- (€ 126.222,-) 
zou bedragen. Het verschil wordt grotendeels veroorzaakt door te maken kosten in verband met de bouw 
van oefenruimtes. Door het te geringe maximale subsidiabele bedrag komt het voortbestaan van het 
bedrijf in gevaar. Hoewel de gemeente mondeling de intentie heeft uitgesproken om hierin naar een 
oplossing te zoeken, bestaat hierover tot op heden nog geen enkele rechtszekerheid voor het bedrijf. 
Reclamant stelt dat sluiting van het bedrijf onredelijk en onbillijk is en reden voor bezwaar tegen het 
bestemmingsplan.

Reclamant vindt het onterecht dat de gemeente het bedrijf niet als onderhandelingspartner erkent, met 
name met betrekking tot het zoeken naar vervangende woonruimte. Dit omdat de gemeente Utrecht geen 
huurrelatie heeft met het bedrijf. Reclamant vindt dit onterecht aangezien de nieuwbouwplannen van de 
gemeente afkomstig zijn.
Daarbij geeft reclamant aan dat de gemeente heeft aangegeven niet in staat is voor vervangende 
nieuwbouw te zorgen. Reclamant vindt echter dat de gemeente zich meer dient in te spannen om voor
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Dichterswijk-West 

Inrichtingsplan Woonomgeving en 

Historische Haven
Resultaten consultatieavond en schriftelijke inspraakreacties

Inleiding
Het inrichtingsplan en het plan voor de historische haven zijn gebaseerd op zowel het door de 
gemeenteraad goedgekeurde stedenbouwkundig plan (1999) als het vastgestelde 
bestemmingsplan Dichterswijk-West (2001).Over beide laatst genoemde plannen heeft 
inspraak plaats gevonden.
Het stedenbouwkundig plan en het bestemmingsplan Dichterswijk West vormen het 
vastgesteld ruimtelijk en juridisch kader waarbinnen het inrichtingsplan zich begeeft.
Het inrichtingsplan voor de woonomgeving en het plan voor de historische haven zijn geen 
formeel juridische planvormen zoals een bestemmingsplan of een bouwplan dat een 
bouwvergunningprocedure doorloopt.
Hoewel het ruimtelijk en juridisch kader reeds is vastgesteld lenen het inrichtingsplan en het 
plan voor de historische haven zich toch voor het verlenen van inspraak of (wellicht beter 
geformuleerd) consultatie. Voorbeelden van thema’s voor de inspraak zijn de vormgeving van 
de historische haven, de ligging van parkeerplaatsen en de verkeerscirculatie. Wel zullen voor 
enkele in het inrichtingsplan beschreven bouwwerken (bijvoorbeeld de ü-trechters in de 
historische haven) alsnog een vergunningprocedure (eventueel met ter visie legging) dienen te 
worden doorlopen.

Op 13 maart 2002 is in de basisschool de Kleine Dichter een consultatie-avond over het 
inrichtingsplan voor de woonomgeving en het plan voor de historische haven gehouden. 
Aansluitend is er tot eind maart gelegenheid geweest tot het indienen van reacties.
In het navolgende "twee-kolommenstuk" wordt een samenvatting van deze reacties gegeven 
met daarachter een beantwoording van de reactie (gemeentelijk standpunt). In voorkomende 
gevallen wordt aangegeven of, en op welke wijze, de reactie aanleiding geeft tot aanpassing 
van het plan. Bij de weergegeven reacties wordt vermeld of deze op de consultatieavond in de 
vier themagroepen zijn gegeven (met vermelding "Av.") of dat het reacties betreffen die 
schriftelijk aan de gemeente zijn toegezonden (met vermelding a, b, c etc). De inspraakreacties 
en de gemeentelijke beantwoording zullen na besluitvorming door het College van 
Burgemeester en Wethouders aan de leden van de raadscommissie voor Stedelijke 
Ontwikkeling worden toegezonden. Bij de agendering in de raadscommissie wordt gelegenheid 
gegeven voor een mondelinge toelichting op de ingebrachte reacties. Hiervoor worden naast de 
mensen die een schriftelijke reactie hebben ingediend, ook de mensen die de consultatieavond 
hebben bezocht, uitgenodigd.



Twee-kolommenstuk consultatieavond en schriftelijke 
inspraakreacties

In het onderstaande twee-kolommenstuk wordt een samenvatting van ingebrachte reacties 
gegeven met daarachter een beantwoording van de reactie (gemeentelijk standpunt) en wordt 
aangegeven of de reactie aanleiding geeft tot aanpassing van het plan. De reacties zijn 
mondeling ingébracht op de consultatieavond of schriftelijk als inspraakreactie. Bij benadering 
zijn de ingebrachte reacties voor ongeveer de helft afkomstig van toekomstige bewoners 
(kopers) en voor de ander helft van wijkbewoners. Omdat een groot aantal reacties hetzelfde 
onderwerp betreffen, worden deze hierna gebundeld per onderwerp behandeld. De reacties 
worden zoveel mogelijk thematisch behandeld.
De themagroepen zijn:
a. Algemeen
b. Verkeer en parkeren
c. Inrichting buitenruimte
d. Historische Haven/Woonschepen
e. Veilinghalterrein

Van de volgende personenen is een schriftelijke reactie ontvangen:

Belangenvereniging Omwonenden Veilingterrein (BOV); Bijleveldstraat 24, 3521 EM 
WE Croeselaan 227-235 bis 
Opbouwwerk, St. Welzijn Zuid-West,

a.
b.

3522 VBc.
d.
e.
f.
g-
h.
i.
j-
k.
I.
m.
n.
o.
P-
q-
r.
s.
t.

Thema inrichting buitenruimte
Inspraakreactie Gemeentelijk commentaar

Het beheer van de openbare ruimte vindt 
plaats door de Dienst Stadsbeheer van de 
gemeente. Met het oog op het 
"Politiekeurmerk Veilig Wonen" zullen 
tussen de Politie en de Dienst 
Stadsbeheer afspraken over het beheer 
van de openbare ruimte worden 
vastgelegd.
Het nautisch beheer van de haven, 
alsmede het afhalen van huisvuil en de 
kringlooppunten voor papier, kleding en 
glas wordt verzorgd door de Reiniging- en 
Haven Dienst (RHD).
Het eigendom en daarmee ook het beheer

28. Gezien de afwisseling van openbaar en 
uitgeefbaar groen wordt een goed 
beheersplan gewenst. Gelet op de 
huidige staat van onderhoud van het 
groen in Dichterswijk-West wordt dit als 
een zorgelijke zaak aangemerkt, 
(reactie b)
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van de (semi-openbare) binnengebieden 
komt in handen van de toekomstige 
bewoners (Vereniging van Eigenaren).
De marktpartijen zullen zorgdragen voor 
een goede start van de beheertaken door 
de Verenigingen van Eigenaren in de 
vorm van een aanstelling van een 
huismeester en de voorbereiding van 
collectieve onderhoudscontracten voor de 
buitenruimte.
Door het verval van grote delen van de 
wijk is in de afgelopen decennia ook het 
beheer onder druk komen te staan. De 
huidige beheerssituatie is niet 
vergelijkbaar met de situatie dat de 
wijkvernieuwing zal zijn afgerond.

Binnen het plangebied Dichterswijk-West 
komen in totaal zeven nieuwe 
speelplekken. Gevoegd bij de bestaande 
speeltuin tussen de Jekerstraat en de 
Merwedekade wordt de buurt hiermee 
goed voorzien. Deze speelplekken 
betreffen alle leeftijdgroepen tot 16 jaar. 
De mogelijkheid wordt open gehouden om 
in deelgebieden waar veel ouderen een 
woning kopen (gedeelten van) 
speelplekken te benutten voor 
bijvoorbeeld een jeu de boules baan.
Voor de oudere jeugd (12 tot 18 jaar) is 
het van belang dat de wijk zich leent voor 
ontmoetingsplekken waar ze ongestoord 
wat rond kunnen hangen. De ruimtelijke 
opzet van de wijk leent zich hiervoor. De 
plekken hiervoor zullen toch vanzelf 
ontstaan, de jeugd zal zich deze plekken 
niet laten voorschrijven. Verwacht wordt 
dat de haven, het trapveld of de 
kanaalzone hiervoor aantrekkelijk zullen 
zijn.

29. Wat wordt in het plan gedaan voor 
jongeren, met name in de leeftijdsgroep 
van 12-16 jaar? Verwacht wordt dat 
jongeren op de hellingbanen gaan 
skaten. De bloembakken zijn potentiële 
hangplekken.
Gewezen wordt op de al lang bestaande 
vraag naar gerichte "speel/ hangplekken" 
voor de oudere jeugd. Deze 
ontmoetingsplekken kunnen beter vooraf 
worden benoemd, zodat er rekening kan 
worden gehouden met de beperking van 
overlast voor omwonenden. Ook kunnen 
jongeren zelf worden ingeschakeld bij de 
inrichting van deze plekken.
Er is nu reeds overlast van jongeren die 
het buurthuis aan de Heycopstraat 
bezoeken. Een groenplek/trapveld op 
deze locatie lijkt omwonenden niet 
verstandig. De locatie van het buurthuis 
wordt ter discussie gesteld.
(reactie Av, c)

De locatie van het buurthuis staat niet ter 
discussie. Bij de inrichting van de 
groenplek/trapveld is het uitgangspunt dat 
de locatie juist als speelplek voor 
jongeren gaat functioneren. Gedacht 
wordt aan een goede verlichting, openheid 
en geen overkappingen. De nabijheid van 
het buurthuis kan voor een directe 
betrokkenheid van het buurthuis 
zorgdragen, waardoor de sociale controle 
juist toeneemt.

Voor deze locatie is gekozen zodat zowel 
de huidige als de nieuwe bewoners 
hiervan gebruik kunnen maken. Bij de 
aanleg van hondentoiletten dient rekening 
te worden gehouden met de afstand tot 
fietspaden en speelplekken.
Juist omdat het plantsoen, bedoeld is als 
speel- en recreatieplek voor kinderen en

Positief wordt de aanwijzing vooraf van 
twee hondentoiletten aangemerkt. Eén 
ervan ligt op een bestaand stuk groen in 
het Merwedeplantsoen, dat nogal 
kunstmatig bij het plangebied is 
betrokken. Het lijkt op een verkapte 
manier om bij bestaande bewoners 
alsnog een hondentoilet aan te leggen

30.

3



wijkbewoners is het belangrijk in een goed 
aanbod van hondentoiletten te voorzien, 
ook al houdt niet elke hondenbeztitter zich 
hieraan. Rekening is gehouden met de 
spreiding van hondentoiletten in de 
groenzone langs het Merwedekanaal en 
naar de bereikbaarheid van de locaties 
voor de wekelijkse schoonmaak.
In het inrichtingsplan wordt inderdaad ook 
een locatie aan de kastanjelaan voorzien. 
Omdat deze locatie, afhankelijk van het 
vertrek van de Royco, voorlopig nog niet 
gebruikt kan worden, zal in overleg met de 
Hondenwacht, een tijdelijk hondentoilet 
worden gevestigd in de voorlopig als 
groenzone in te richten ruimte langs het 
Roycoterrein (op het voormalig terrein van 
de Stadstimmerwerf).
De groenvoorziening bij de doorsteek 
naar de Bolksbeekstraat wordt zodanig 
ingericht dat dit niet geschikt is om 
honden uit te laten. De algemene 
gemeentelijke richtlijn is dat 
hondenbezitters zelf de poep van de hond 
dienen op te ruimen (uitgezonderd op de 
hondentoiletten) en de honden altijd 
aangelijnd dienen te zijn (uitgezonderd op 
de hondenspeelweide, waar de honden 
kunnen rennen en spelen). Op de 
kinderspeelplaatsen en het trapveld 
mogen geen honden komen. Zonodig 
worden hiertoe verbodsborden geplaatst. 
De gemeente Utrecht heeft 
hondenwachters in dienst die toezien op 
de regels en zonodig een bekeuring 
kunnen uitschrijven.
Bij klachten over hondenoverlast kan 
contact worden opgenomen met het 
Wijkbureau Zuidwest.

(bij de actie "Domstad poepvrij" in 1997 
is dit als gevolg van bezwaren niet 
gelukt). Een andere plek in het 
nieuwbouwgebied (het 
veilinghavengebied) dient hiervoor 
gezocht te worden en geeft een betere 
spreiding van hondentoiletten in de wijk. 
Suggesties voor een andere locatie 
worden aangedragen: het noordelijk deel 
van het plan zodat een meer 
evenwichtige verdeling in het plangebied 
ontstaat, bv. t.p.v. de nieuwe blokken aan 
de Kastanjelaan. Dit is echter pas een 
oplossing indien de Royco fabriek 
verdwijnt.
Waarom is een hondentoilet aan het 
Merwedekanaal gesitueerd? Er zijn reeds 
twee hondentoiletten, waarvan één aan 
de andere zijde van de Balijebrug. Twee 
van deze hondentoiletten aan de 
noordzijde van de Balijebrug op korte 
afstand van elkaar is teveel. Bovendien 
houden hondenbezitters zich niet aan 
deze plekken, ondanks toezeggingen dat 
de gemeente toezicht zou houden. Het 
plantsoen, dat ook is bedoeld als speel- 
en recreatieplek voor kinderen en 
wijkbewoners is vrijwel onbegaanbaar en 
onbespeelbaar geworden.
Voor de groenvoorzieningen, ook bij de 
doorsteek naar de Bolksbeekstraat, dient 
een "anti-hondenpoepbeleid (verbod)" te 
komen.
(reactie Av, c, e, t)

Waar komen de afvalbakken te staan? 
(reactie Av.)

In deze fase van de planontwikkeling is 
nog geen gedetailleerde uitwerking voor 
afvalbakken gemaakt. Dit wordt in 
samenhang met de bouwplannen voor de 
woningen gedaan. Wel staan de 
kringlooppunten in het inrichtingsplan 
aangegeven.

31.

Voor de nieuwbouw van de school is 
gekozen voor een compacte opzet in twee 
lagen, waarvan de gevellijnen de 
bebouwing aan de Heycopstraat en aan 
de Bijleveldstraat volgen. Door deze 
compacte opzet wordt het mogelijk om 
tegenover de betreffende 
nieuwbouwwoningen het schoolpleintje 
voor de onderbouw te realiseren. Omdat 
tussen dit schoolpleintje en de nieuwe 
woningen ook nog een 
buurtspeelvoorziening komt wordt er 
enige afstand gehouden tussen de nieuwe

32. Verzocht wordt de ingang van de school 
in verband met geluidsoverlast niet 
tegenover de nieuwbouwwoningen op het 
Veilinghalterrein te plaatsen.
(reactie d)
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woningen en de school. De school heeft 
twee ingangen. De hoofdingang is 
gesitueerd aan het nieuwe grote plein 
voor het Veilinghalgebouw, de zij ingang 
aan het schoolpleintje voor de onderbouw.

Als het Defensieterrein aan de overzijde 
van het Merwedekanaal wordt ontwikkeld 
dan is het wenselijk dat een brug voor 
langzaam verkeer (fietsers en 
voetgangers) gerealiseerd wordt. 
Autoverkeer kan gebruik maken van de 
twee bestaande bruggen; de Balijebrug en 
de Nelson Mandelabrug.

33. Op de plankaart is een brug aangeduid 
Wanneer wordt deze gerealiseerd en 
voor wie?
(reactie Av.)

De woonboten ten zuiden van de 
gewenste brug voor langzaam verkeer 
kunnen blijven liggen. Ze conflicteren niet 
met de nieuwe brug.

34. Wat gebeurt er met de woonboten t.p.v. 
de nieuwe brug?
(reactie Av.)

De bereikbaarheid van de woonboten zal 
onveranderd blijven via de Heycopstraat. 
De bestaande woonboten liggen buiten de 
plangrens. In het vigerende 
stadsvernieuwingsplan 'Dichterswijk/ 
Croeselaan' (vastgesteld: 12-04-'90, 
goedgekeurd: 13-11 -'90, kroon:06-08-'92) 
is aangegeven dat op de oevers van het 
Merwedekanaal met de bestemming 
Oever-erf (Eo) de hoogte van de 
gebouwen niet meer mag bedragen dan 
2,20m en de oppervlakte niet meer dan 6

35. De tankwagens kunnen t.p.v. de 
groenstrook de woonboten niet meer 
bereiken. Is hier rekening mee 
gehouden?
Hoe groot mogen de bergingen worden 
van de woonboten aan het 
Merwedekanaal?
(reactie Av.)

m2.

De nieuwe stadswijk zal een uitstraling 
krijgen met veel ruimte en gekenmerkt 
worden door de sfeer van het water en de 
haven. Ook zal er het nodige groen 
worden aangebracht. Zo worden de brede 
lanen met kastanjebomen kenmerkend 
voor Dichterswijk-West (de "kastanjelaan" 
met een dubbele rij bomen als verbinding 
van de haven naar het (school)plein, de 
Jekerstraat en de kades rond de haven. 
Op het schooplein komen een aantal 
bomen, komt er een groen pleintje bij de 
doorsteek naar de Bolksbeekstraat en 
blijven de lindebomen en sierappelbomen 
in de Bijleveldstraat gehandhaafd.
Langs het Merwedekanaal wordt het 
bestaande Merwedeplantsoen als het 
ware doorgetrokken in een parkzone 
(ecologische zone) langs de nieuwbouw.

Het groen in de wijk wordt als beperkt 
ervaren, vooral omdat voorlopig een deel 
van de wijk (ter plaatse van Royco en bo- 
rent) nog niet gerealiseerd wordt.
(reactie m)

36.

Als uitgangspunt is gekozen voor autovrije 
deelgebieden die worden verbonden door 
een wijdmazig straten patroon. Met 
uitzondering van het Veilinghalterrein 
wordt op de binnenterreinen en in de 
parkzone langs het Merwedekanaal geen
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autoverkeer toegestaan. Ook daardoor 
wordt het mogelijk deze binnenterreinen 
met groen in te richten. Met name op het 
centraal gelegen Stadstimmerwerfterrein 
zal dit het geval zijn

In het gebied zal een grond- en 
grondwatersanering plaats vinden. Tevens 
zal het plangebied ter plaatse van de 
Jekerstraat opgehoogd worden. Het 
gevolg hiervan is dat deze bomen niet 
gehandhaafd kunnen worden en dienen te 
worden gekapt of verplaatst. Inmiddels is 
een vergunning verleend om deze bomen 
te kappen of te verplanten. De groep 
haagbeuken die langs de Jekerstraat en 
langs het terrein van Burgman Heybroek 
nabij de haven staan worden verplant 
naar het terrein van de Stadstimmerwerf. 
Nader bezien wordt of de bomen langs het 
Merwedekanaal gehandhaafd kunnen 
blijven. De nieuw te planten bomen zullen 
afhankelijk van het soort een doorsnede 
hebben van 8 tot 15 cm.

Wat gebeurt er met de bomen in de 
Jekerstraat? Worden kleine of grote 
bomen teruggeplaatst?
(reactie Av.)

37.
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PRESENTIELIJST
Consultatie-avopd Inrichtingsplan en Historische Haven Dichterswijk-West op 13-3-2002
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project: Dichterswijk-west v. Zijstblok



RUIMTELIJKE ONDERBOUWING 

ARTIKEL 19 LID 1

Dichterswijk West, bouwdeel L, M en NAd res:

BV203 2366, 2367 en 2368BV-nummer;

Het oprichten van drie woongebouwen met op de begane grond 
bedrijfsruimte, detailhandel of horeca, met daaronder een 
parkeerkelder.

Korte omschrijving 
plan:

Dichterswijk WestBestemmingsplan:

Woondoeleinden 4 (artikel 8)Bestemming:

Met artikel 8 lid C3, het aantal bouwlagen bedraagt meer dan het 
aantal dat op de plankaart staat aangegeven (5 in plaats van 4 
bouwlagen). Met artikel 8 lid A, detailhandel past niet in de 
doeleindenomschrijving.

Strijdigheid:



BELEID

Voor het gebied vigeert het bestemmingsplan Dichterswijk-west 
(vastgesteld d.d. 11 oktober 2001, goedgekeurd door G.S. op 28 
mei 2002).

Vastgesteld beleid:

Voor Dichterswijk-west is in 1997 een stedenbouwkundig plan 
opgesteld. Dit plan, waarin de ruimtelijke ontwikkeling van het 
gebied tussen Croeselaan, Merwedekanaal, v. Zijstweg en 
Balijelaan is beschreven, is 1 juli 1999 vastgesteld door de raad.

Visie op toekomstige 
ruimtelijke ontwikkeling 
van het gebied:

Deze ruimtelijk gewenste ontwikkeling is juridisch mogelijk gemaakt 
in het vastgestelde (d.d. 11 oktober 2001) en goedgekeurde (d.d.
28 mei 2002) bestemmingsplan Dichterswijk-west.

OMSCHRIJVING VAN HET PROJECT

Er is gestreefd om de plint, waar o.a. dienstverlening, recreatieve en/of 
sportvoorzieningen en horeca is toegestaan, verhoogd uit te voeren. De 
ontwikkelaar (Bouwfonds-Fortis) acht dit niet haalbaar en heeft ervoor gekozen 
de plint (met uitzondering van de horeca op de hoek haven-Veilingstraat) te 
verlagen. Hierdoor is het mogelijk om bij gelijkblijvende bouwhoogte een extra 
woonlaag toe te voegen.
In het bestemmingsplan wordt voorgeschreven dat de daklijn een continue 
hoogte dient te hebben. Indien, bij een verlaagde plint, geen extra bouwlaag 
wordt toegevoegd dan ontstaat een ruimtelijk ongewenste situatie en 
strijdigheid met wat in art. 8 C.3. van het vigerende bestemmingsplan is 
voorgeschreven.

Motivering
en
achtergrond
en:

Gedurende het planproces is gekozen om de haven een historisch karakter te 
geven. Detailhandel kan bijdragen aan de levendigheid aan de haven. Hiervoor 
is overleg gevoerd met de afdeling Economische Zaken. Het is echter niet de 
bedoeling dat aan de haven een supermarkt of afhaalzaken worden gevestigd.



ruimtelijke Huidige situatie:
Op dit moment is het terrein braakliggend. Aan de achterzijde van de 
bebouwing aan de Croeselaan ligt de Fruitstraat. Deze straat dient voor de 
ontsluiting van de bedrijven die hier zijn gevestigd.

en
functionele
structuur:



Toekomstige situatie:
Het stedenbouwkundig plan voor Dichterswijk-West, gemaakt door het bureau Quadrat, 
dateert uit 1997.
Dit plan (gebruikt als onderlegger voor het bestemmingsplan) ging uit van de bouw van 
appartementen langs de Van Zijstweg en de haven met op het binnenterrein en aan de 
Fruitstraat een tweede zone met appartementen.
De hoogte van de bebouwing t.o.v. NAP was aan de van Zijstweg en de haven continue 
gedacht.

Na uitvoerig overleg met het planteam en de Welstand is er voor gekozen om, t.o.v. het 
stedenbouwkundig plan uit 1997, meer onderscheid te maken tussen randbebouwing en 
het binnenterrein. De randbebouwing krijgt een meer stedelijke uitstraling, passend in 
haar omgeving (v. Zijstweg als stedelijke invalsweg en de historische haven). Het 
binnenterrein, grenzend aan de bebouwing van de Croeselaan, krijgt daarentegen een 
meer informeel en groen karakter. De Fruitstraat blijft onveranderd en dient als 
ontsluitingsweg voor de hier gelegen bedrijven en voor de hier gedachte 
eengezinswoningen.

De bouwhoogte van de randbebouwing is de t.o.v. NAP continue, zoals ook in het 
stedenbouwkundig plan uit 1997 was bedacht en in het bestemmingsplan is 
voorgeschreven.
Aan de v. Zijstweg worden 4 woonlagen boven een bedrijvenplint gerealiseerd. Aan de 
havenzijde is het maaiveldniveau hoger. In combinatie met de hogere plint op de hoek 
haven-Veilingstraat (waar horeca is gedacht) en de 3 woonlagen wordt eenzelfde hoogte 
bereikt als langs de v. Zijstweg.
Waar geen horeca komt is een 5e bouwlaag voorgesteld om daarmee de uit ruimtelijk 
oogpunt gewenste continue bouwhoogte te realiseren. In het bestemmingsplan zijn aan 
de haven en de Veilingstraat echter maximaal 4 bouwlagen toegestaan waarmee het 
bouwplan dus strijdig is.

N.B.: Over de exacte bouwhoogten worden in het bestemmingsplan geen uitspraken 
gedaan. Wel wordt het maximaal aantal bouwlagen aangegeven. Het bestemmingsplan 
biedt bijvoorbeeld de mogelijkheid om aan de Veilingstraat een hoge plint te realiseren 
(horeca) met daarboven 3 woonlagen. Hiermee zou dezelfde bouwhoogte worden 
bereikt als in het nu voorliggende bouwplan waarin 5 bouwlagen zijn voorgesteld. De 
ruimtelijk context wordt t.o.v. de mogelijkheden die het bestemmingsplan biedt dus niet 
aangetast.

De eengezinswoningen op het binnenterrein zijn gesitueerd in een groene setting 
waardoor het onderscheid tussen een stedelijk karakter aan de buitenzijde en een 
informeel karakter op het binnenterrein wordt versterkt. De groene setting biedt zowel 
voor de toekomstige bewoners van de nieuwbouw als voor de bewoners aan de 
Croeselaan een aangenamer woonmilieu dan oorspronkelijk was voorgesteld (namelijk 
appartementen in 4 bouwlagen en minder transparant). De eengezinswoningen hebben 
maximaal 3 bouwlagen en passen derhalve binnen de bepalingen van het vigerend 
bestemmingsplan.
De groene setting, de meer open verkaveling en de keuze voor eengezinswoningen in 3 
bouwlagen op het binnenterrein is een verbetering voor de omwonenden.

Daarnaast wordt voorgesteld om in de plint aan de haven (naast de in het 
bestemmingsplan toegestane functies zoals dienstverlening, recreatieve en/of 
sportvoorzieningen en horeca) kleinschalige detailhandel mogelijk te maken. Gedurende 
het planproces is ingezet op een historisch karakter van de haven. De toevoeging van 
kleinschalige detailhandel in de plint aan de haven, kan het gewenste historische 
karakter van de haven versterken en de levendigheid vergroten. Het is echter niet de 
bedoeling dat een supermarkt of een afhaalzaak zich vestigt aan de haven.
Detailhandel is strijdig met de voorschriften in het bestemmingsplan.

Ruimtelijk heeft de toevoeging van detailhandel echter geen consequenties. Verwacht 
wordt dat de wijk/buurtfunctie van de bedrijvenplint door de winkels wordt versterkt.



Niet van toepassingCultuurhistorische
aspecten:

Huidige situatie:
1. Het oorspronkelijke stedenbouwkundig plan ging uit van 
appartementen met een (half) ondergrondse parkeergarage voor de 
bewoners van de nieuwbouw. Bezoekers parkeren in de openbare 
ruimte. In het inrichtingsplan Dichterswijk-west zijn hiervoor ruim 
voldoende parkeerplaatsen ingetekend.

Verkeersaspecten:

2. Het bestemmingsplan laat de volgende functies in de plint aan 
de haven toe: bedrijven in de categorieën 1 en 2 van de lijst van 
bedrijfsactiviteiten, dienstverlening, recreatieve en/of 
sportvoorzieningen, kantoren en horeca corresponderend met type 
B van de lijst van horeca-inrichtingen_________________________
Toekomstige situatie:
1. Het bouwplan gaat eveneens uit van een (half) ondergrondse 
parkeergarage voor de bewoners van de nieuwbouw. Het totaal 
aantal woningen is echter lager dan oorspronkelijk gedacht omdat 
een deel van de appartementen is vervangen door 
eengezinswoningen. In de openbare ruimte is derhalve voldoende 
parkeergelegenheid voor bezoekers.

2. In het bouwplan wordt voorgesteld vestiging van kleinschalige 
detailhandel mogelijk te maken. Indien detailhandel zich vestigt dan 
komt dit in de plaats van de functies die reeds zijn toegestaan in 
het bestemmingsplan. De detailhandel heeft vooral een 
buurtfunctie.

Het is niet te verwachten dat kleinschalige detailhandel (met een 
buurtfunctie) meer verkeer zal aantrekken. Wel zal in de openbare 
ruimte een laad- en losplaats aangelegd worden.



I •

Blok A (aan de v. Zijstweg) kent geen veranderingen t.o.v. het 
bestemmingsplan.
Voor de blokken B, C en D is bij het bestemmingsplan (en dus ook 
bij het Hogere waardeverzoek) uitgegaan van een hoogte van 4 
bouwlagen. Door gewijzigde stedenbouwkundige inzichten zijn de 
blokken B, C en D opgehoogd tot 5 bouwlagen. Om dit mogelijk te 
maken wordt een art 19 lid 1 procedure gevoerd.

Milieu-aspecten:

In verband hiermee is door Bureau Geluid in opdracht van 
Bouwfonds Fortis een akoestisch onderzoek verricht naar de 
geluidsbelastingen op de 5e bouwlaag (4e verdieping) van de 
blokken B, C en D.

Ten gevolge van het verkeer op de Van Zijstweg wordt op de 4e 
verdieping van blok B en een groot deel van blok C de 
voorkeursgrenswaarde overschreden. Op de 4e verdieping bij de 
laatste woning van blok C en op de 4e verdieping bij blok D vindt 
geen overschrijding meer plaats van de voorkeursgrenswaarde.

Ten gevolge van het verkeer op de Croeselaan vindt nergens 
overschrijding plaats van de voorkeursgrenswaarde.

Om de 5e bouwlaag op de blokken B en C te kunnen realiseren 
wordt een hogere grenswaarde aangevraagd bij Gedeputeerde 
Staten van de provincie Utrecht.

De toevoeging van maximaal 5 detailhandelunits (variërend van 
100 tot 225m2 per unit, met een totale omvang van 625 m2) in de 
'plint' aan de historische haven is wenselijk. De vestiging van een 
supermarkt past echter niet in het detailhandelbeleid.

Economische aspecten:

Via het stadsplan van juni 2003 is aan belanghebbenden informatie 
gegeven omtrent het bouwplan Van Zijstweg in Dichterswijk-West. 
Het plan heeft gedurende 4 weken ter visie gelegen. Er zijn een 
tweetal zienswijzen ingediend.

Maatschappelijke 
uitvoerbaarheid / 
Inspraak:

De inspraakreacties en het gemeentelijke commentaar hierop 
worden t.z.t. bij deze ruimtelijke onderbouwing gevoegd.

Bouwfonds-FortisFinanciële
uitvoerbaarheid:
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De bestaande bebouwing aan de Croeselaan en de randbebouwing 
aan de v. Zijstweg, de haven en de Veilingstraat vormen het 
binnenterrein. Door het binnenterrein een meer informeel en groen 
karakter te geven, met eengezinswoningen i.p.v. appartementen (3 
i.p.v. 4 bouwlagen), ontstaat een intiem woonmilieu dat beter 
aansluit bij de bebouwing aan de Croeselaan.

Afweging:

De randbebouwing vormt het gezicht naar de omgeving. Een 
stedelijke uitstraling is altijd uitgangspunt geweest, gezien de 
ligging van het bouwblok aan de v. Zijstweg (belangrijke stedelijke 
invalsweg) en de historische haven. Ook een daklijn met continue 
bouwhoogte is altijd uitgangspunt geweest.
De keuze van de ontwikkelaar om de plint te verlagen heeft als 
consequentie dat een daklijn met continue bouwhoogte niet kon 
worden bereikt waardoor ook de stedelijkheid van het gehele blok 
werd aangetast. Met een extra bouwlaag worden de negatieve 
ruimtelijke consequenties van het verlagen van de plint opgeheven.

De toevoeging van kleinschalige detailhandel in de plint aan de 
haven, kan het gewenste historische karakter van de haven 
versterken. Hiertoe is overleg met de afdeling Economische Zaken 
gevoerd.

Datum:19-08-2003
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