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1. Inleiding

i Doel en status Echter, de in dit IPVE opgenomen randvoorwaarden en uitggaungten vormen
' i I SSy Y2vySyidz2LylYS Sy Tiey yiASd Ay woSiz2yQ
Voor u ligt het Integraal programma van eisen (IPVE) voor de ontwikkeling van  yoortdurend in beweging alsmede ook de kennis en kunde in verschillende

de locatieOdijkWestin de gemeente &nnik vakgebieden. Denk hierbij aan energie(transitie), duurzaamheid, informatica en
Het IPVE geeft een integraal overzicht van de randvoorwaarden en mobiliteit.
uitgangspunten voor het ontwerp en realisatie van de locatie. Wie verneuwend wil zijn, moet er niet voor terdginzenaf en toe het
_ vertrouwde opzij te zettenHetgeen betekent dat nieuwe ontwikkelingen de

HetIPVE is gebaseerd op: komende jaren vanzelfsprekend zullen leiden tot aanpassingen en
- Uitgangspunten van beleid van gemeente, instanties en andere overheden; aanscherpingen op dit IPVEanzelfsprekend zal iederdwijking van
- Informatie op basis van overleg en consultatie met organisaties, randvoorwaarden of uitgangspunten goed onderbouwd en bestuurlijk

belanghebbenden en belangstellenden; geaccordeerd moeten zijn, door de gemeenteraad en eventueel door hogere
- Onderzoeken, inventarisaties en verkenningen. overheden.
Creqtiviteitin de planvorming vereist speelruimte in marges. Daarom maakt 1.2 Beschrijving planproces
RSTS y2ilF 2yRSNEOKSAR (dzaaSy WNIyYyR@22NBI FNRSYQ 'Sy WdA G3IlIy3IallzyiSyQy

randvoorwaarderrijn hard, deze zijn wettelijk vastgesteld of zodanig van aard
dat alternatieven niet reéel zijn. De gemeenté en kan daar niet van afwijken.
Randvoorwaarden zijn in het IPvE omkaderd ecuirsievetekst aangegeven.

De procesgang van het project, zoals beschreven in het Plan van Aadijlak
West- van visie naar realisatie (april 20), gaat uit van de volgende planfasen:
- fase lintegraal Programma van Eisen,

v . iat d der. D i afk i Uit het ei - fase 2: Ontwikkelingsvisie(s)
ooruitgangspunterligt dat genuanceerder. Deze zijn afkomstig uit het eigen . fase 3: Masterpla©dijkWest,

gemeentelijke beleid of uit het beleid van hogere overheden (rggiovincie,
rijk) of van andere stakeholders zoals het waterschap of Staatsboshebeer
staan er niet voor niets en hebben de bedoeling bij te dragen aan de kwaliteit

van de uiteindelijke wijk, het is mogelijk deze flexibeler te interpreteren. DitrapportY F F 1 G 2 y RS NR $ Slftegrzl Frogihma vad il 4 S W
L . . . L vormt ook de kern van deze faséoals irhet Plan van Aanpak omschreven,

Daarnaasts in qn IPVE oo!f ruimte voarensen, ideeén en ambitie®it zijn . wordt voor het afronden van deze eerste fase ftal producten ter

onderwerpen die bestuurlijk nog niet zijn vastgesteld, maar wel kansen bieden besluitvorming voorgelegd:

om de ontwikkeling van deze nieuwe wijk net even dat stukje extra te geven. . bdz YSiAY DdijkMERCE 3 A S NJ
Naast de eerder genoemde randve@arden en uitgangspunten moeten deze

wensen, ideeén en ambities ook op bestuurlijk draagvlak kunnen rekenen en
dient er zicht te zijn op de haalbaarheid, in de meest brede zin van het woord.

- fase 4: Selectie en keuze marktpartij(&@itwerking deelplannen
- faseb: Realisatie van deelplannen.

- Quick Financial Sc&dijkWest(financiéle toets)
- Ontwikkelingsstrategie en samenwerking nkipartijen,
- ProjectommunicatieplanOdijkWest,




- Integraal Programma van Eisen (IPMMRandvoorwaarden enitgangs
punten voor deontwikkeling van de woningbouwlocat@dijkWesiQ ®

Na vaststelling van alle onderdelenvarid8 F I & S Prodrayhin®SVaNT |
9 A az&l¥dd start worden gemaakt met de volgende planfase: het opstellen
van Ontwikkelingsvisies gebaseerd op onderhavig IPVE.

1.3  Strategische Agenda en Uitvoeringsstrategie

In juni 2016 heeft de gemeenteraad de Strategische Agend®uanik(als
geschenk van de samenleving) geaccepteBrat is een agenda voor de lange
termijn, waarin de strategische keuzes van de gemeente op weg naar een

goede toekomst voor inwoners, ondernemers, maatschappelijke organisaties
en bezoekers zijn weergegen.

De kern van de Strategische Agenda betreft drie keuzes die richting geven aan
de Bunnikse kwaliteit:

- Regionaal denken, lokaal doen

- Focus op de Bunnikse kwaliteit

- Ruimte voor talent

Vanuit deze strategische keuzes zijn de rode draden uigésprek met de
samenleving vertaald in de 4 pijlers van Bunnikse kwaliteit: Gelukkig, Gezond,
Dynamisch en Behendig Bunnik. Per pijler zijn de kernwaarden van Bunnikse
kwaliteit benoemd en zijn keuzes gemaakt om die kernwaarden verder te
kunnen versterken.

Als nadere uitwerking van de Strategische Agenda heeft de gemeenteraad in
dec. 2017 delitvoeringsstrategieBunnik vastgesteld.

In de Uitvoeringsstrategie Bunnigkkaangegeven dat er op het gebied van
woningbouw een grote kans ligt. De gemeente ligt ep strategisch punt in de
regio Utrecht en er is ruimte. Met een groeiopgave voor woningbouw kan de
regio worden geholpen en eveneens eigen opgaven worden gerealiseerd.
Deze opgaven zijn:

- Versterken van de recreatieve kracht,
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- Eenknooppuntontwikkeling rondom station Bunnik,

- Bouwen in de dorpen,

- Vergroten van de kwaliteit van de dorpscentra en voorzieningen,
Focus op sociale kracht.

In de Uitvoeringsstrategie Bunnik zijn deze opgaven beschreven en gekoppeld
aan doelen. De doelen maalle vijf de opgaven komen dichterbij door het
bouwen van een substantieel aantal nieuwe woningen ten westen van Odijk.
De Uitvoeringsstrategie betreft derhalve niet alleen een woningbouwopgave
maar een integraal programma voor recreatie, mobiliteit, momie, wonen,
landschap en sociale kracht in de gemeente Bunnik.

Deze ambities vormen vanzelfsprekend het uitgangspunt voor de invulling van
het planproces alsmede voor de nadere uitwerking van het onderhavige IPVE
voor de invulling van OdijW/est

1.4  Verantwoording

Voor de verschillende onderdelen en aspecten van het plan zijn verkenningen
en onderzoeken verricht die inzicht geven in de huidige situatie van het
plangebied en de omgeving, de te verwachten ontwikkelingen in de omgeving,
in de gewenste ntwikkeling van het gebied en in de procedurele en financiéle
mogelijkheden.

Met bewoners, grondeigenaremmwonenden, vertegenwoordigers van
instanties, bestuur van de gemeente en andere belanghebbenden en
belangstellenden in de omgeving is overleg gedarrer de positionering van
OdijkWest inhaardirecte omgeving.

Daarnaast is overleg gevoerd met provincie, buurgemeenten,
hoogheemraadschap, Staatsbosbeheer, Rijkswaterstaat en nutsbedrijven.
Resultaten van onderzoeken en overleg zijn vertaald naarv@ordvaarden en
uitgangspunten. Deze zijn geintegreerd in dit IPVE.

Na vaststelling van het IPVE, doallege van B&\Windt een
terugkoppelingsronde plaats waarin het IPVE kenbaar wordt gemaakt bij de
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Bunnikse bevolking. De mogelijkheid wordt geboden om te reageren op het
document.Opmerkingen uit desamenlevindkunnenwaardevolle reacties en
suggesties teweegbrengenedivellicht tot aanpassingen kunnen leiden en/of
nieuwe inzichten opleverereze opmerkingen en suggesties kunnen
vervolgens nog verwerkt worden voordat het IPVE ter vaststelling wordt
voorgelegd aan de gemeenteraad van Bunnik.

1.5 Opbouw

Na dit inleideaxde hoofdstuk gaat het volgende hoofdstuk nader in op het tot nu
toe doorlopen communicatieproces waarin aandacht is geschonken aan vragen
over de positionering van de nieuwe wijk. In het derde hoofdstuk, waarin de
ruimtelijke en kwalitatieve ambitie wordterwoord, zijn nog geen
randvoorwaarden of uitgangspunten opgenomen. Dit hoofdstuk is bedoeld als
een eerste oriénterende en richtinggevende beschrijving waarin de eerste
contouren van een ambitieniveau worden verwoord; het omvat een eerste
poging om ricking aan het ontwerpproces te geven.

De hoofdstukken 4 tot en met 7 vormen feitelijk de kern van dit IPVE, waarin
achtereenvolgens wordt ingegaan op de ruimtelijke en bestuurlijke context, een
beschrijving van de huidige situatie, een overzicht van alievoorwaarden en
uitgangspunten voor het te ontwikkelen gebied (onderverdeeld per aspect of
beleidsveld) en tot slot een overzicht van enkele procesmatige en financiéle
aspecten.
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2. Communicatie participatieen proces

OdijkWest is voorabedoeld om in de woningbehoefte van Bunnik te voorzien.
Er wordt dus primair voor inwoners van de gemeente Bunnik gebouwd. Dat
0SiS1Syil 20SNA3ISyas yASih WSEOf dzaAST
want ook woningzoekenden van buiten de gemeente kunzieh in de

gemeente Bunnik vestigen.

Primair bouwen voor inwoners van de gemeente Bunnik is datgene bouwen
waaraan de inwoners behoefte hebben. Daarom is belangrijk om aan inwoners,
bestuurders en vertegenwoordigers van organisaties en instellingen tewnrag
hoe de nieuwe wijk eruit zou moeten zien. Wat vinden zij belangrijk aan hun
woning en woonomgeving.

De gemeente heeft twee belangrijke ambities voor de communicatie bij de

ontwikkeling van OdifVest:

1. Bewoners, maatschappelijke instellingen en instesitbetrekken bij de
planvorming.

2. Een open en transparant proces, zodat de bestuurlijke betrokkenheid en de
betrokkenheid van belanghebbenden en belangstellenden gewaarborgd is.

2.1 Communicatiestrategie

We passen in de communicatie de principes van déqipatiestrategie toe.
Communicatie vormt de smeerolie.

In dit proces ontwikkelt de gemeente het beleid rond Odijk West in interactie
met stakeholders. Zo ontstaat draagvlak en begrip voor strategische keuzes.
Deze communicatiestrategie betekent datlimed en besluitvorming naar
aanleiding van de participatie de richting bepalen. Het gaat hier om een project
met een grote maatschappelijke impact. Daarom zorgen we voor de interactie
met relevante stakeholders en organiseren en faciliteren we de dialnog e
samenwerking.

De communicatie moet bijdragen aan draagvlak voor de planontwikkeling. De
ambitie is om Odijk levendig te houden, voorbereid op de toekomst, met
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voldoende voorzieningen. We zijn transparantpenactiefin onze
communicatie. We hebben tmaken met een diversiteit aan stakeholders en
R2St ANRSLISYyd 51 NRY
housekomen verschillende boodschappen samen onder één dak. Dat speelt
hier omdat het een complexe opgave is waar verschillende doelgroepen en

. verschillende stakeholders een rol spelen. Ook gaan verschillende partjj

e
‘vanuit hun eigen perspectief communiceren, zeker wanneer de bouwpla%nr(érl Qz
concreter worden.

Met een message house zorgen we er voor dattsigangrijkste boodschappen
genoeg aandacht krijgen en deze consistenBiseen gecompliceerd project

als dit, is dat onontbeerlijk.

2.2  Participatie

De veranderende samenleving vraagt om een nieuwe rolverdeling tussen
overheid, inwoners ebedrijven. Steeds meer wil men al in het voortraject
betrokken worden als gelijkwaardige partner. Bij ontwikkelingen in de fysieke
leefomgeving wordt zo vooraf draagvlak gecreéerd en over en weer gewerkt
vanuit vertrouwen. Participatie is een kernbegripnvde Omgevingswet.

We kiezen voor een intensieve benadering van betrokkenen en
belanghebbenden. Daarom is er zowel een communicatietraject als een
participatietraject uitgewerkt. Het projectteam voert de begeleiding en
uitwerking op een heldere en werveadvijze uit en maakt daarbij gebruik van
de expertise van het cluster communicatie.

De gemeente informeert belanghebbenden en een aantal specifieke
doelgroepen in en rond het plangebied en betrekt ze bij het planproces.
Daarnaast organiseren we op digermomenten binnen het planvormings
proces aparte (informele) bijeenkomsten met de leden van de raad om op
verschillende onderdelen van het plan uitgebreid van gedachten te wisselen.
Hiermee blijft de raad verbonden met de verdere uitwerking van het ptanas
de uiteindelijke besluitvormingsprocedure minder vragen oproepen

0 2 dzin®ehmesspgeS Sy WwWYSaal



Wie participeert op welk niveau?

De participatieladder onderscheidt verschillende niveaus van participatie.
Onderstaand is weergegeven welke posities er zijn en welke uitgangspaeten

hanteren voor de verschillende participatieniveaus.

Mate van
participatie

Wie

Hoe

Mee beslissen

- gemeenteraad en college

via het reguliere bestuurlijke
proces

BESTUREN
Meewerken - gemeenteraad - het delen van kennis en
- ambtelijke organisatie expertise en het geven van
ADVISEREN | - adviesbureaus advies door experts en de
- ontwikkelaars en ambtelijke organisatie.
particuliere - deraad houdt informele werk
grondeigenaren bijeenkomsten en excursies
- Eris overleg metntwikkelaars
en particuliere grondeigenarer|
Meedenken - gemeenteraad en college | - enquétes onder de bewoners
- belangenorganisaties en onderzoek
RAADPLEGEN - belanghebbenden en - gesprekken met belang
direct omwonenden hebbendenen omwonenden
- inwoners van Odijk - inloopavonden en/of
interactieve webinars
- de formele dialoog in het Oper
huis
Meeweten - inwoners en ondernemers| Mensenkunnen zich abonneren
van de gemeente Bunnik, | op een digitale nieuwsbrief.
INFORMEREN| in het bijzonder die van de| Verder komt er een digitaal

kern Odijk
- potentiéle toekomstige
bewoners van Odijk West

platform en kunnen inwoners de
ontwikkelingen volgen via de
gebruikelijke communicatie
kanalen van de gemeente.
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Toelichting:

De gemeenteraad bepaalt wat er wordésloten. Dit gaat via het reguliere
bestuurlijke proces, waarbij de raad zich breed oriénteert op een aantal
vraagstukken. Uiteindelijk hakken zij de knoop door. Dat doen ze goed
voorbereid, door zich te laten informeren door experts en met elkaar
inhouddijke werkbijeenkomsten te houden.

Omdat de ontwikkeling van Odiji/est een grote impact op de bevolking heeft,
vragen we mensen om mee te denken over de toekomst van het dorp. Zo wordt
er nu al gewerkt aan een toekomstvisie op het dorpshart.

In de ontwkkeling van OdifVest maken we onderscheid tussen direct
omwonenden (zij zijn belanghebbend) en de overige Odijkers. We koppelen de
uitkomsten terug en geven aan wat er is besloten naar aanleiding van de
raadplegingen.

2.3  Proces en uitvoering

Na vaststelling van dit IPwi®or het college van B&Wordt dit gedeeld met de
samenleving (zie 1.4). Dat doen we via de gebruikelijke kanalen van de
gemeente. En met online informatiebijeenkomsten en enquétes bieden we de
samenleving de mogelijkheid om teageren en mee te denken.

De overkoepelende kernboodschap en de ondersteunende kernboodschappen
worden vervolgens vastgesteld.

Daarna kan de invulling van het digitale platform verder worden uitgewerkt.

10



3.  Ambitie

De ontwikkeling van OdijW/estis een omvangrijk project dat een grote impact
zal hebben op het woonklimaat van Odijk en hoe Odijkers dit ervaren. Het
college hecht daarom veel waarde aan een brede betrokkenheid van de politiek
en burgers en aan een interactieve benadering bij de wijaarop de invulling

van OdijkWest gestalte zou moeten krijgen.

De ambitie voor de ontwikkeling van Odi¥est wordt ingegeven door de

Strategische Agenda en de Uitvoeringsstrategie.

Aan de hand van de in de Agenda gemaakte strategische keuzes zijiertan v

pijlers van de Bunnikse kwaliteit benoemd en aan elk van deze pijlers

kernwaarden gekoppeld die versterkt dienen te worden.

De pijlers en bijbehorende kernwaarden zijn:

1. Gelukkig Bunnik Kernwaardemmenselijke maat; met en voor elkaar;
goedevoorzieningen; dorpse bebouwing; behoud van het open en groene
buitengebied.

2. Gezond BunnilKernwaarden vitaal functioneren in de samenleving voor
jong en oud; naar eigen wens en met eigen regie; op eigen kracht, en met
ondersteuning en zorg indiemodig.

3. Dynamische Bunnik KernwaardeBunnikse kracht in de regio, gefaseerde
groei, groergezondslim, in verbinding met het Utrecht Science Park en
met veel ruimte voor innovatie en duurzaamheid.

4. Behendig Bunnik Kernwaardempen en flexibel, op slimme amier
kwaliteiten en behoeften van gemeente, samenleving en regio verbinden.

Ten aanzien van wonen is in de Agenda het volgende opgenomen:

- Faciliteren van groei door uitbreiding van de woningvoorraad waarbij we
de lat hoog leggen wat betreft duurzaamheidseria die passen bij onze
ambities (energieneutraal bouwen).

- Die uitbreiding geldt dan met name voor woningen voor (jonge) gezinnen,
tweeverdieners en ouderen.
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- (Internationale) kenniswerkers zijn daarbij welkom. En natuurlijk verzaken
we daarbij onze maschappelijke opgaven niet voor huisvesting van
toegelaten asielzoekers en andere kwetsbare bewoners.

- Verduurzaming van de bestaande woningvoorraad, bedrijfspanden en
bedrijventerreinen.

- Bij transformatie en nieuwbouw volgen we niet alleen het Bouwbesluit
maar leggen we ook een relatie met duurzame energieopwekking (energie
producerende gebouwen). We streven tenminste naar energie neutrale
woningbouw.

Specifiek voor het gebied OdikKest, dat met een arcering op de kaartesin

de PRV (Provincie Utrecht 8)is weergegeven, is het volgende opgenomen:
aLy RST S vy Aédiendn dé lgestabnda I8ntschapselementen, zoals
waterlopen, boomgaarden, en kavelgrensbeplantingen een onderdeel te
vormen van de openbare ruimte en een verbinding te vormen met het
buitengebied. Er dient bijzondere aandacht besteed te worden aan de
overgangen van de nieuwe woonwijk naar het buitengebied. Deze dienen
bewust te worden vormgegeven zodat deze niet storend zijn in het landschap.
Ook dient zorgvuldig te worden gekeken naaereatieve routes van de
g22ysAa]l YIFIN KSG 0dAGSy3aSoASRPE

Tegen deze achtergrond zijn in de afgelopen periode een aantal oriénterende
gesprekken gevoerd met het collegaadsleden, vakmbtenaren externe
adviseursgrondeigenaren in het gebied, ontwikieade marktpartijenen

allerlei andere stakeholder8elangrijkst doel daarbij was te verkennen welk
beeld men, denkend aa@dijkWest voor ogen heeft en welke bijzondere
uitdagingen daarin zouden moeten worden opgepakt. Op basis van deze
gesprekken is geprobeerd om zo goed mogelijk een voorlopige
gemeenschappelijke noemer te ontdekken. Een beeld waarin alle betrokken
partijen zich in zekere zin herkennen. Dit beeld isriaeveergegeven.
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Denkend aan Odijk -We st € é .
Uniek dorp

Odijk is een uniek dorp en wil dit ook als totaal van drie ruimtelijke entiteiten
(het Bunnik, Odijk en Werkhoven) blijven uitstralen. Uniek wil vooral zeggen
doen wat een ander niet doet in de context van afwijken van het gemiddelde
om eigen identiteit tewvaarborgen Gesprekken met de politiek, het ambtelijke
apparaat, belangenorganisaties en inwoners van met name Odijk ondersteunen
vrijwel unaniem de koers van een ruimtelijke, unieke ontwikkeling van Odijk
West, met kernwaarden van het oude dorp (Odijkpgar beslist geen kopie

ervan. OdijkWest moet een wijk van de #1eeuw worden, niet stedelijk maar

wel dorps en verrassend, exclusief en tegelijkertijd betaalbaar.

%2 Qy ¢gAe] LI aid oiAa RS 3ISYSSyds

Het gegeven van uniciteit zou voodijkWest moeten worden vertaald in
zowel de ruimtelijke ontwikkeling efbeleving van de wijk, als in de aanpak van
het wordingsproces en de communicatie er¥an

Vernieuwing inBunnik

Kijkend naar de vernieuwing en hoe die zich binnegemeente Bnnik

voltrekt valt op datOdijklijkt te vergrijzen. Senioren blijven langer dan bedoeld
in Odijkwonen doordat mogelijkheden om zich binnda gemeenteBunnik
opnieuw te vestigen veelal beperkt zijn. Om dezelfde reden vertrekken ook
veelal jong@ mensen (starters) naar andere gemeenten in de regio. In veel
gevallen zou hier zelfs sprake zijn van spijtoptanten, die zodra de mogelijkheid
zich voordoet graag terug zouden willen keren naanriBk. Beide processen
tezamen maken dat de verjonging bimm@dijklijkt te stagneren.

Identiteit

Kijkend naaeen mogelijkedentiteit vanOdijkWestblijkt dat veel opvatting
met elkaar strokenOdijkWestmoet zich absoluut niet ontwikkelen als een
standaard nieuwbouwwijk zoals ook op andere plaatsen te virideOdijk-
Westzou een uitgesprokelokale (of regionale) identiteit moeten hebben.
Groen, gevarieerd, verrassendlel stapeling maageen hoogbouw en zeker
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geen rechte straten met allemaal dezelfde woning®xijkWestmoet vooral

ook een organisch kakéer krijgen. Een gebied met een bepaalde warmte,
verrassing en intimiteit. Bestaande landschappelijke kwaliteiten zouden daarbij
kunnen worden benut en hier en daar zelfs kunnen worden versterkt. Meer
water, meer groen

We zien een beetje een beeld orasin van een zich organisch ontwikkelend
dorpseuitbreiding, waarin sociale, betaalbare en exclusieve woningen in een
vrij grote bandbreedte gemengd en door elkaar zullen worden ontwikkeld.
Daarvoor lijkt het belangrijk dat de ruimtelijke structuur en planrook niet
vooraf al geheel zijn dichtgetimmerd in eblauwdrulkplan. Er moet gedurende
een langere periode nog ruimte zijn voor creativiteit en improvisatie.
Bijvoorbeeld om bestaande kavels nog eens opnieuw te verkavelen, of om de

L dzy Y A func iqpalitgityvan onﬁnﬁaxeé%n&g (park, plein of speelplaats) af te stemmen

op de behoeften van de daadwerkelijke bewoners.

Het nog op te stellen plan voor OdijiKest dient vernieuwend maar ook flexibel
te zijn, teneinde te kunnen blijven inspelen op de innovaties en nieuwe
ontwikkelingen die zich de adfppen jarenop velerlei gebiednel opvolgen

We zien ook een dorp met een sterke sociale samenhang. Mogelijkheden om al
een zeker (vertrouwdpdijks wifgevoel te ontwikkelen worden onder andere
gezien in de groeiende vraag vBannikse en Odijkseuderen, starters en
spijtoptanten om zich binne@djk opnieuw te vestigen. Door hun behoeften

en mogelijkheden verder in kaart te brengen zou het aanbodQdijk\West

hierop verder kunnen worden afgestemd.

Verkeersdruk

De hoofdwegenstructuur rondom Odijfest staatde afgelopen jareonder

druk en de otwikkeling van 1200 woningen zal deze druk alleen maar doen
toenemen.

De gemeenteraad heeft zicht eind 2019 al uitgesproken voor het opheffen van
de barriérewerking van de huidige N228ssen de kern van Odijk en het
toekomstige OdijWest. Een permanenteplossing hiervoor (los van het
moment waarop deze gerealiseerd wordt) bedta# een verlegging van de
N229. Deze oplossing geniet de voorkeur van de gemeente boven een
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(gedeeltelijke) verdiepte ligging van de weg of bagelijkvloers kruiseman
toekomstige langzame verkeersroutes tussen Odijk en Shligist.

De ontsluiting van OdijkVest op de hoofdwegenstructuur échtergrotendeels
afhankelijk van déuidigeN229 alsmede de aansluiting op de A12. Voor de
ontsluiting van deze nieuwe woonwijk zijnnimaal twee aansluitingen op het
omliggendewegennet noodzakelijk.

Voor de interne verkeersstructuur binnen de nieuwe wijk lijkt de voorkeur

meer te liggen in de richting van een organisch wegenpatroon waarin alle delen
vanOdijkWestin zekere zin gelijkwaardig zijn ontsloten en waarbinnen zich
slechts een paar lichtere hoofdaders bevinden waarlangs gewoon kan worden
gewoond en/of gewerkt en aarlangs ook belangrijke openbare plekken zijn
gelegen. Een parkje, een plein, een speelplaats et cetera.

Maar bovenal dient de fietser prioriteit te krijgen binnen deze nieuwe wijk door
het realiseren van hoogwaardige interne en externe fietsverbindingen.

Consumentgericht en individueel bouwen

Eeuwenlang is particulier opdrachtgeverschap de normaalste zaak van de
wereld geweest. ledere huishouding bouwde zijn eigen huis en samen vormden
die huizen een dorp of stad. De herkenbaarheid die daarvan het gevolg was, is
in dorpen een veel grotere rolifven spelen dan in de stad.

De laatste jaren is de discussie rond het individuele opdrachtgeverschap, en
daarmee over de identiteit van de eigen woning, steeds nadrukkelijker
geworden. Het zijn niet meer alleen beleidsmakers en critici die een pleidooi
houden voor een meer individuele wijze van bouwen. Ook ontwikkelaars
zoeken meer en meer inspiratie bij de bouwpraktijk in het buitenland, waar de
individualiteit van het bouwen altijd een veel grotere rol heeft gespeeld.

Individualiteit van bouwen heefh essentie te maken met de behoefte aan
herkenbaarheid binnen de grote massa. Dat valt niet op te lossen door een
eindeloze herhaling van individuele woningen. Bij het individualiseringsproces
in Odijk-Westwordt gezocht naar aanknopingspunten bij de
stedenbouwkundige structuur en naar elementen in het bouwproces.
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De mogelijkheden van geindividualiseerd bouwen zullen zodanig ingezet dienen
te worden dat een optimale bijdrage wordt geleverd asmontwikkeling van

een dorps beeldaor OdijkWest Overigenglient het geindividualiseerde

bouwen steeds in combinatie gezien te worden met andere maatregelen die de
diversiteiten afwisselindevorderen.

Op basis van het voorgaande zou de opgéhR S y | S @difkWesfs volgt
kunnen luiden:

LY RST S vy A Sdaeé8 mayeitadkdenel§id én klimaat neutrale,
woonwijk met levensloopbestendige woningen vojamg enoud in een
aantrekkelijkeen gezondeomgeving waarin landschapselementen als

waterlopen, boomgaarden en kavelgrensbeplangen een onderdeel vormen

van de openbare ruimte en een verbinding vormen met het buitengebied,

krijgt de fiets een hoofdrol (is de auto te gast), met goede verbindingemr
openbaarvervoeE ¢ SNJ f 201 GASax @22NI ASyAy3aSy
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4 Ruimtelij ke en bestuurlij ke context naar 2050) wordt gegeven en zeer relevant zijn voor de ruimtelijke ambities van
' de gemeente Bunnik

Een eerste concepintwerp Omgevingsvisie is 17 dec. 2019 verschenen en in
proceduregebracht.De gemeente Bunnik heeft in januari 2020 haar reactie op
de concept ontwerp Omgevingsvisie aan GS kenbaar gemaakt.

Daarin is, m.b.t. OdijMVest, aangegeven dat de gemeente reeds gestart is met
de planvorming van Odij¥/est en dat vanuit eemtegrale, gebiedsgerichte
aanpak samengewerkt wordt met de gemeente Houten om de bestaande

4.1  Provinciaal en regionaal beleid

4.1.1 Provinciale Ruimtelijke Structuurvisie 2013028
Provinciale Staten hebben op 4 februari 2013 de Provinciale Ruimtelijke

Structuurvisie (PRS) 202828 vastgesteld. Op 10 ma@®14 is de 1partiéle ambities bij beide gemeenten goed op elkaar af te stemmen.

herziening van deze PRS vastgesteld en op 3 november 2014¢ipattidle

herziening vastgesteld. 4.1.3 Ruimtelijk Economisch Perspectief en programma (REP)

In de Provinciale RUImtelljke Structuurvisie (PRS) beSChI’ijft de pI’OVinCie Utrecht De regio Ui1o0 (Zestien gemeenten) werken moteehaan het Opste”en van

haar ruimtelijk beleid voor de periode tot 2028eze periode sluit aan bij de een Ruimtelijk Economisch Perspectief en programma (REP). Dit document
Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte van het Rijk. In deze visie geeft de geeft een visie en kaders voor de ruimtelijke ontwikkeling voor de U16. Ook dit
provincie aan welke doelstellingen zij van belang acht, welk beleid bij deze document is zeer relevant voor de ruimtelijke ambities van de gemeente
doelstellingen hoort en hoe de provincie uitvoering wil geven aan déithel Bunnik.

Besluitvorming voor het REP gebeurt door uniforme besluiten door 16 colleges
OdijkWest is opgenomen in deze provinciale structuurvisie en daarmee vanuit  en gemeenteraden. Besluitvorming voor de POVI gebeurt door Gedeputeerde

de provincie planologisch vastgelegd. @pplankaart van de PRS+ A & A S 1 | | Nstaten en Provinciale Staten. In beide processen wordt zo goed mogelijk
PGNBOKG Hnuy Q2/8& (R 2 LI3RYI2NVASY HR &2 W 2 Y dayiehge®atky 2otaBuitathBelijkedgewenste ruimtelijke ontwikkeling voor de
dzA G 6 NB A RA y 8t@ap dedé&agideSontwikkadimgNan Odijkest en de regio U16 ook gedeeld wordt door de provincie. Het REP is dan ook input voor

toekomstige infrastructurele ontwikkelingen in het gebied leidend zijn voor het ~ de POVI.
gebied ten zuiden van de A12. Daarnaast wordt gesteld dat voor de

bereikbaarheid en doorstroming op de N229 mogelijk aaewndé maatregelen 4.2  Gemeentelijk beleid
noodzakelijk zijn. Uitgangspunt voor de genoemde uitbreiding (lees-Dbkgc)
is dat de financiering van de eventuele omlegging van de N229 en verdere Een aantal recent vastgestel@ategrale)y 2 i  Qa Sy LI I yy Sy @2 N &
aanvullende maatregelen volledig worden gefinancierd binnen de totale kaders voor het progmma en de ontwikkeling va@dijkWest.,
exploitatie van ket gebied. Het betreft:
De PRS is in 2016 herijkt en op 12 dec. 2016 vastgesteldPdoainciale Staten - Strategische Agendguni 2016);
Utrecht. - Uitvoeringsstrategie Bunnifaovember2017);
- Omgevingsvisie Kromme Rijngebied (december 2016);
4.1.2 Provinciak Omgevingsvisien Verordening (POVI) - 222YVQOAAAS WrAAAS -2LIMOEMDYL].. dzy YAl HAMT
De provincie Utrecht werkt momenteel aan de POVl waarin eenvisieenkaders = St | y3NA 21 S &4S002NI S y2ilQas 121fta oA2d
voor de ruimtelijke otwikkeling voor de provincie tot 2040 (met een doorkijkje hier niet genoemd.
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4.2.1 Strategische Agendé016)

Op23 juni 2016 heeft de gemeenteraad de Strategische Agenda van Bunnik
0d. dzyyAalasS (et AGSAQ
besloten dat de Agenda als referentiekader geldt voor het opstellen van een
uitvoeringsstrategie. De hoofdlijnen voor deze uitvoeringsstrategie werden
3S3SGSy DAl
maart 2017.

4.2.2 Uitvoeringsstrategie Bunnik2017)

De Uitvoeringsstrategie is een uitwerking van de Strategische Agenda Bunnik en

de hierop volgende motie van de raad. In maart 2017 werd in de gemeenteraad
een motie aangenomen waarin het college gevihagrd om een actieve
bijdrage te leveren aan de oplossing voor een aantal regionale vraagstukken op
het gebied van mobiliteit, sociale kwaliteit, verduurzaming, recreatie en
woningbouw. Vertrekpunt van deze motie is dat een substantiéle groei
noodzakelijis om de Bunnikse kwaliteit en identiteit te behouden en te
versterken. Het college heeft, in antwoord hierop, eind 2017 een uitgewerkte
Uitvoeringsstrategie ter besluitvorming voorgelegd aan de raad.
Deze, op 14 december 2017 vastgestelde, nota geeftdza de
woningbouwopgave als vliegwiel dient voor het kunnen realiseren van de
opgaven uit de Uitvoeringsstrategie, te weten: onder meer de leefbaarheid en
voorzieningen in de kernen en het versterken van de sociale en recreatieve
kracht binnen de gemeentBunnik; het behouden en versterken van de
Bunnikse kwaliteit.
Uitgangspunt in deze Uitvoeringsstrategie is dat Bunnik, Odijk en Werkhoven
dorpen zijn en blijven waar mensen uit alle lagen van de bevolking een fijne
plek hebben om te wonen.
Als er geen woingen worden bijgebouwd, zal het aantal inwoners teruglopen
door een toename van eenpersoonshuishoudens, zal de gemeente verder
vergrijzen en zal het voorzieningenniveau (detailhandel, verenigingen en
organisaties) steeds verder achteruitgaan.
DeUitvoeringsstrategie benoemt de volgende doelen c.q. opgaven:
1. Versterken van de recreatieve kracht;
2. Knooppuntontwikkeling (het ontwikkelen van het stationsgebied tot OV
knooppunt en ontmoetingsplek);

Integraal Programma van Eisen Oelijlest
15 april2021

3. Bouwen in de dorpen (aantrekkelijker maken van de dogpsén);
4. Kwaliteit van de dorpscentra en voorzieningen verbeteren (creéren van

X$ SBEAAFEB SPYE:E (3IShdfRavi&y aft iy

5. De sociale kracht van de gemeente te vergroten.
Een substantiéle groeiopgave vormde, zoals eerder verwoord, een belangrijk

SSy NIIFTRAY2(GAS 4abazdRRRIMepisl add SaNdsnoHel Belpevdesth&ed rh.B.t. dit heslait een

handreiking gedaan naar de regio om een actieneserieuzeijdrage te

leveren aan de oplossing van een aantal regionale vraagstukken, waaronder het
regionale tekort aan woningen. Op dit moment is er behoefte aan meer dan
75.000 extra woningen in de regio tot 2040. Hiervan kan de stad Utrecht circa
40.000 woninga voor haar rekening nemen, maar de rest zal door de regio
gemeenten opgevangen moeten worddde gemeente Bunnik wil daarin een
actieve rol spelen, zodat zij zelf de regie kan blijven voeren op het tempo

waarin en de schaal waarop deze groei zich voltrBkior de groei van de regio

in haar voordeel te gebruiken zet de gemeente Bunnik een stap vooruit van
beheer naar ontwikkelgemeente.

4.2.3 Omgevingsvisie Kromme Rijngebied (B)1

De nieuweOmgevingswet, die in 2021 in werking treedt, verplicht gemeenten

om voor het hele grondgebied een Omgevingsvisie te maken. Enkele jaren

geleden heeft Bunnik, in gezamenlijkheid met de gemeenten Houten en Wijk bij

Duurstede een omgevingsvisie opgesteld voor het buitengebied:

Omgevingsvisie Kromme Rijngebied. De gemeaeaaie heeft op 30 maart 2017

ingestemd met deze Omgevingsvisie en deze tevens vastgesteld als

structuurvisie in het kader van de Wet ruimtelijke ordening.

Het doel van de Omgevingsvisie is drieledig:

1. Het biedt betrokken gemeentes een modern planningsinstent dat
aansluit bij de behoeften die er in het gebied zijn.

2. Er kan hiermee een eenduidig beleid worden gevoerd in het Kromme
Rijngebied.

3. Het biedt een basis voor een mogelijke intensievere samenwerking in de
toekomst.

De Omgevingsvisie is bedoeld aldé@avoor de beoordeling en uitvoering van

initiatieven volgens de principes van uitnodigingsplanologie volgens de in

voorbereiding zijnde Omgevingswet.
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Voor de ontbrekende delen: de kernen Bunnik, Odijk en Werkhoven en het
gebied van de historische landgteren ten westen van Bunnik, dient nog een
2Y3aS@GAy3IaodrAaAirsS S ¢2NRSy 2LJ3SaiStRo
1SNYySy Sy I yRI2SRSNBYyQ 28NBI y3Ii
OdijkWest is buiten deze Omgevingsvisie gehouden met als gevolg dat het
Structuurplan voor OdijRVest nog steeds vigerend is.

De locatie van de nieuwbouwplannen voor Odijlest is gelegen binnen het
werkingsgebied van de Omgevingsvisie Kromme Rijnstreek. In de
Omgevingsvisie Kromme Rijnstreek is immers ruimte gelaten vootiewgsa
aan de randen van de kernen. De nieuwbouwplannen voor @dgkt kunnen

onder deze noemer worden geschaard. Daarnaast is er bij de vaststelling van de
Omgevingsvisie Kromme Rijngebied expliciet aangegeven dat het Structuurplan

2007-2015 voor wat bateft het plan OdijkWest in werking blijft (niet wordt
ingetrokken).

424 222y @BAAAS WxAAAS -@hk@erySy . dzyyAil
In de op 25 januari 2018 vastgestelde Woonvisie (Visie op Wonen) streeft de
gemeente Bunnik naar een gevarieemeningvoorraad met voor alle inwoners
van Bunnik een (zorg) geschikte woning, afgestemd op woonwensen,
levensfase en financiéle mogelijkheden.

Er is in Bunnik niet voldoende en betaalbaar aanbod voor de huishoudens met
een laag inkomen ehuishoudens met een middeninkomen. Daarom is het
essentieel om bij nieuwbowentwikkelingen (waaronder OdijW/est) uit te

gaan van 30% in de sociale sector.

De bevolking van Bunnik groeit nog steeds en ook huishoudensverdunning
zorgt ervoor dat er meer wangen nodig zijn voor deze groei. Er werd eind
HAamMT y23 0SNB1SYR RIFG SN G20 wnon
zouden zijn om de autonome groei binnen de gemeente op te vangen. Naast
deze extra woningen voor de groei van de eigen bevolking, besdwijf
gemeente Bunnik in deze Woonvisie, de ambitie om nog meer extra woningen
te bouwen voor de instroom vanuit de regio en een meer evenwichtige
samenstelling van de inwonerspopulatie na te streven.

KSi

Y 2 Faana ibYdt ndgBdachroverde tellikatiefag¥lifknedes Binneh
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4.3  Plannen voor omliggende gebieden

Fén adhlalicdeh{ DA X BIGE M SRABSYy PHVBEOBYRAPABM By 2
orhgevinl 2@ difealsbtlijh VAn belang bij de ontwikkeling van de locatie. Het

betreft:

- Het Burgje

- Stationslocatie BunnifO\tknooppunt)

- DorpshartOdijk

4.3.1 Het Burgjeg De buurtschappen van Odijk

Dit is een kleine nieuwe woonbuurt aan de rand van Odijk en vlakbij het
plangebied van OdijkVest. Het plan omvat 141-@der-1 kap woningen en
rijwoningen en zal in 2021 zijn afgerond en opgeleverd.

Het plan vooiDe buurtschppen van Odijks circa 6,3 hectare groot en bestaat
uit twee delen: het Burgje en de Heuveltjes. De monumentale

1 NHz] KdzA 86 2 SNRSNA 2 WI SG . dzZNB2SQ> RI
muflif¥nttioneel ontmoetingscentrum in de buurt.

4.32  Stationslocate Bunnik
Het stationsgebied is door de gemeenteraad aangenomen als ontwikkellocatie
voor woningen in november 2019, tegelijkertijd met Odijlest. Door beide
gebieden te ontwikkelen kan voldaan worden aan het streven om voldoende
sociale woningbouw te reisleren om zo te kunnen voldoen aan de autonome
behoefte. Het huidige stationsgebied is een gebied met verschillende functies
zoals werken en wonen maar ook met mobiliteitsopgaves zoals
knooppuntontwikkeling, vandaar dat deze gebiedsontwikkeling gezientword
als een transformatieopgave. In 2021 wordt er een gebiedsvisie opgesteld,

et desled.
De gebiedsvisie wordt opgesteld in samenspraak met partijen uit het gebied. De
gemeente heeft weinig gradpositie waardoor een samenwerking publiek
privaat essentieel is. Daarnaast is het gebied niet afgebakend waardoor het nog
niet duidelijk is waar en hoe de woningen ontwikkeld gaan worden.
Deze ontwikkeling hangt samen met Odijlest omdat beiden onderds zijn
gty RS ad@iNIAESBAASE T 61 G AyK2dzZR RS 2 LI NBy =
kunnen leiden tot het bereiken van andere ambities van de gemeente Bunnik.
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Daarnaast heeft de ontwikkeling van de stationslocatie samenhang met Odijk
West op het gebied van irdstructuur en het maken van goede verbindingen in
de gemeente Bunnik.

4.33 DorpshartOdijk

De gemeentaverkt samen met bewoners, ondernemers en bezoekers aan een
toekomstvisie voor het dorpshart van Odijk. In het collegeprogramma staat dat
de dorpscentra nog meer een ontmoetingsplek moeten worden, met
voorzieningen en een openbare ruimte die dat mogelijk makarbij gaat het

niet alleen over de ruimte zelf en hoe het er uit ziet, maar ook over de beleving.

Wat heeft het dorpshart Odijk nou nodig in de toekomst? Daavbijdt ook

geletop de toekomstige groei van de gemeente. Zijn er genoeg winkels? Waar
kunnen mensen elkaar ontmoeten? Hoe maken we het nog gezelliger? En, hoe
kunnen we het verkeer veilig regelen? Het opstellen van de toekomstvisie
maakt de gemeentenet de samenleving: de bewoners van de kernen Odijk,
Werkhoven en Bunnik, de ondernemers en dedskers van het dorpshart.
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5. Huidige situatie

In het kader van difPVvE is een indicatieve plangrens gehanteerd. Binnen deze
plangrens zijn meerdere ruimtelijke modellen denkbaar.
Dit gebied (begrensd door de dikkere zwarte contour) is in totaal circa 135

5.1  Plangebied hectare groot.
De locatie OdijiWest heeft, behalve dat het ten westen van de N229 &igtdit B 00 7,;,0;; N r'l'j';;;'a'\:;gof"
moment noggeen duidelijkeplangrens. In het noorden vormt het tracé van de ‘Tfﬁ,o&;(,°"7;;;;7}5' %{’\ , :
hoogspanningsleiding en de ligging van het Raaphofse bosje een natuurlijke LN , /, 2y lely!
grens en in het zuiden vormt de ligging van N410 een logische begrenzing. 7Y a1/ ALY SN
De westelijke grens van de locatie Odlijlest is nog arbitrair ehangt voor een
groot deel af van de ruimtelijke inpassing van de opgave.
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Voor een ontwikkeling van 200 woningen is een planoppervlak van minimaal
40 hectare benodigd, uitgaande van een gemiddelde (bruto)dichtheid van circa
30 woningerper hectare. ldien, bij het uitwerken van verschillende ruimtelijke
verkavelingsmodellen, gekozen wordt voor verdere spreidinger groen en
landschapkn eenlagere dichtheid kan het plangebied ook uitgroeien tot een
gebied van ruim 100 hectare
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5.2  Karakteristiek plangebied emmgeving

Het plangebied maakt deel uit van een afwisselend rivierenlandschap, met
zogenaamde oeverwallen / stroomruggen en komnaésigevolg van de
meandering van de Kromme Rijn

De in het oosten gelegen Utrechtse Heuvelrug, achtergebleven na de
voorlaatge ijstijd, heeft een belangrijke rol gespeeld in het ontstaan van het
gebied. De rivieren zijn hierdoor afgebogen naar het westen en hebben in oost
westrichting hun sporemagelaten in het landschap. Op basis van die
omstandigheden heeft de occupatiegegathenis haar sporen nagelateNadat

de oeverwallen in gebruik waren genomen is men gaan zoeken naar
mogelijkheden om de nattere komgronden te ontginnen.

De duidelijke verschillen in bewoning verkavelingspatronen die hierdoor

Zijn ontstaan zijn nog seds herkenbaar in het gebied, maar zijn door
voortgaande technologische ontwikkelingen in de landbouw wel aan vervaging
onderhevig.

Occupatiegeschiedenis

In de Romeinse tijd fungeerde de meandergordel van de Kromme Rijn als
hoofdafvoer van hettrechtse stroomstelsel van de Rijn. De Kromme Rijn was
niet bedijkt zodat het buitengebied van de gemeente Bunnik, waaronder het
plangebied, regelmatig onder waterostd en veel kleien zandafzettingen
plaatsvond.

Bewoning vond plaats op de hogere delean de stroomruggen. Het landschap
bestond uit kleine gehuchten tussen akkers, boomgaarden en hooilanden,
verbonden door grotere en kleinere wegen, paden en sloten. Na de Romeinse
tijd werden veel nederzettingen verlaten en nam het totaal aan
cultuurlandstap in dit gebied sterk af.

In de Vroege Middeleeuwen ontstonden de eerste nederzettingen van de

dorpskernen Bunnik, Odijk en Werkhoven langs de oevers van de Kromme Rijn.

In OdijkWest (Vinkenburg) liggen mogelijk historische wortels van het huidige
Odik. Een vroegmiddeleeuwse curtis (hof, landgoed) wordt namelijk
geassocieerd met de latere hofstede Vinkenburgh (of TerboB#ge bevond
zich waarschijnlijk op de plaats waar nu Het Burgje staat. Rond 900 ontstond
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2SSy W[ 2 RA OK SankeEhuisj& @nibodrdéries, oplde filaats waar
nu Odijk ligt. In de Fleeuw werd er een kapel gebouwd, maar deze is in de
eeuwen erna weer afgebroken. In de nabijheid is in 1548 het huidige Witte
Kerkje gebouwd, al is daar later veel aan gebouwd, verbouwdhggsen
gerestaureerdHet duurde tot halverwege de vorige eeuw, dat Odijk uitgroeide
tot meer dan een kerk en een paar boerderijen.
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Topografische kaart uit 1815; bromww.topotijdreis.nl

De eerste grootsdige ontginningen van de stroomruggen, in blokvormige
percelen, vonden plaats vanaf deeeuw. Om de nederzettingen te
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beschermen tegen het indringende water zijn in die periode diverse
dwarsdijkjes aangelegd. Een voorbeeld hiervan is het Oostro(u)mdijkje (ten
zuiden van het plangebied, nabij Werkhoven).

Vanaf de 11eeuw ontstond de behoefte aan meer bouwland, waardook de KR
lager gelegen komgebieden werden ontgonnen. Verschillende ontginningsassen = %
die vanuit de oude kernen van Houten, Werkhoven en Odijk de komgebieden in
liepen, zijnnog steeds herkenbaar. De weg westelijk van de Kromme Rijn (ter
plaatse van de huidige229) kan beschouwd worden als ontginningsbasis; de
weg die Werkhoven verbond met Odijk en Odijk met Bunnik.

Het patroon van de oude natuurlijke waterlopen en restgeulen vormde de basis
voor het afwateringssysteem aangevuld met afwateringssloten welkelphra

aan elkaar werden gegraven. Het gevolg was een vrij regelmatige opstrekkende
verkaveling. Om wateroverlast tussen de ontginningen onderling te voorkomen,
F+y3StSaRre
In hoeverre hierin zltnog restanten van het Romeinse cultuurlandschap
verschuilen is niet duidelijk. Eveneens is onduidelijk in hoeverre de
laatmiddeleeuwse ontginningen voortborduurden op de ontgonnen percelen

faAc2y 1T A21FRSa

uit de Vroege Middeleeuwen.

Wel bestaat de mogelijkheid dat de IReinse limes met twee tracés binnen het
plangebied in de ondergrond aanwezig is. Deze Romeinse militaire hoofdweg
en bijbehorende structuren langs de grens van het Romeinse rijk, verbond de
castella bij Vechten (Fectio) en Wijk bij Duurstede/Rijswijk faewen) met

elkaar en maakte deel uit van een belangrijke doorgaande Romeinse weg van

Katwijk tot Mainz.
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Plarkaart gemeente Bunnik en omgeving 18@&on: dhr. J. van Rijn)

De grote vruchtbaarheid van de grond en de vele overgangen in bodemtypen
hebbenveel gemengde bedrijven doen ontstaan, die vrij kleinschalig van opzet
waren. De zavelige stroomruggen, zowel langs de Kromme Rijn als ten zuiden
van de Achterdijk, waren rond 1900 voor een groot deel in gebruik als akkers.
Rondom de oude dorpskern van Biilk Odijk en Werkhoven lagen veel
hoogstamfruitboomgaarden, zoals bij Het Burgje. De zavelige grond was hier
zeer geschikt voor. De vochtige komgronden werden vooral gebruikt als hooi
en weilanden voor vee. De overgangsgronden zijn door de tijd heeplerss
gebruikt.
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Luchtfoto van huidige landschap

Specifiek in het plangebied komen lijnvormige beplantingen voor in de vorm
van laanbeplantingen, perceelbeplantingen, hagen en opgaande
oeverbegroeiing. Maar daarbij gaat het veelal om onregelmatige en
onderbroken lijnen, die in beperkte mate de structwan het landschap

Topografische kaart uitaD, (Bron: www.topotidreis.n) accentueren. Ten noorden van de Vinkenburgerweg is sprake van een meer
open landschapsbeeld waarbij de gronden zich kenmerken door een

Vanaf circa de tweede helft van de“2&uw hebben de agrarische bedrijven regelmatige opstrekkende verkaveling. De laanbeplanting van de Achterdijk

zich meer gespecialiseerd in veeteelt, fruitteelt of akkerbouw. Dit glng vaak vormt in het westen daarenteg] een sterke Structuurdrager_

gepaard met schaalvergroting van de opstallen en percelen en een hogere mate
van mechanisatie. De bedrijvigheid is voornamelijk grondgebogebteven.

De grondgebonden veeteeltbedrijven dragen bij aan de landschappelijke
beleving in het gebied.
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5.3 Bodemopbouw en geomorfologie Deoude bedding met oeverwallen van de Kromme Rijn is de meest zichtbare
aardvorm binnen het grondgebied van de gemeente Bunnik.
Hieronder wordt een beschrijving gegeven van de opbouw en samenstelling
van de bodem. De informatie is ontleend twee in het verleden opgestelde 54 Eigendommen
0SAaGSYYAYIALX I yySwzNBQRSoaBubyYYSW+tKEUSFEAGSYYAyTaLi Ly
W, dzdzNI & OK I LILISY @Iy hRAZ21Q O6HAMYy U D Het grondeigendom in het plangebiedgsotendeelsin handen van
ontwikkelende marktpartijen eparticuliere eigenarenDaarnaast hebben ook
Bodem de gemeate, de Staat, Staatsbosbeheer leet WaterschagHDSR)
De bodemkundige ontwikkeling is bepaald door de geschiedenis van de Rijen  grondeigendommenEen overzicht van het grondeigendom is als bijlage 1
de Kromme Rijn. Bodemkundig heeft het Kromme Rijngebied de kenmerken opgenomen. Deze partijen worden geinformeerd over de plannen @ualiji
van een oud rivierengebied; meer wiinder zandige kleien, lichte West Met een aantal partijen zullen afspraken worden gemaakt over het
accidenteringen en oude bochtige watergangen. verwerven dan wel gebruik van deze gronden.
Tussen de oude beddingen van voormalige rivierlopen, de stroomruggen en de
kromgronden, bestaagen verscheidenheid aan bodemtypen. Deze zijn 55 Historische context
gevormd door de destijds onbedijkteviér met een grillig karakter en een zich
voortdurend verplaatsende bedding. De bodem in de kommen wordt Vanaf de 8en & eeuw is voor het eerst sprake van de namen Bunninchem
gekenmerkt door een kalkloze poldervaaggrond van zware klei. (Bunnik) en LodicherfOdijk). De nederzetting Bunnik is ontstaan uit
bebouwing langs enkele wegen die op de eng bij de Kromme Rijn
Geomorfologie samenkwamen en het in brinken onderverdeelden. Het dorp Odijk kwam tot
Het grondgebied van de gemeente Bunnik behoort geomorfologisch gezien tot  stand op een stuk gemeenschappelijke grond nabij de kerk, de Rietmeelat. In
het rivierengebied en is gedurende het Holoceen (de afgelopen 10.000 jaar) 12¢ en 13 eeuw werden in beide kernen kleine dorpskerkjes gebouBuhnik
gevormd. Het is bijna volledig opgebouwd uit enkele, zich in de tijd opvolgende  en Odijk bleven beide eeuwenlang kleine, agrarische gemeenschappen met
stroomruggen. vooral akkerbouw en fruitteelt.
Van west naaoost kunnen meandergordels van circa 0,5 tot 1 km breedte
worden onderscheiden met diverse restgeulen. De groei van beide dorpen was tot aan de Tweede Wereldoorlog minimaal. Pa
yI RS 22Ni 23 aANRSARS KSO FIFydlrtf Ays2ySNER
Het landschap wordt gekenmerkt door een complex van stroomgerdel werden grootschalige uitbreidingsplannen gerealiseerd en ontwikkelde eerst
afzettingen met restgeulen van voormalige Rijntakken en relatief kleine Bunnik en daarna ook Odijk zich tot forensendorpen. Beide kernen werden bij
komgebieden. B geulen zijn diep ingesneden in de onderliggende zandige hun dorpsuitbreidingeregrensd door de Kromme Rijn en later ook door de
pleistocene ondergrond. In de oeven komafzettingerwordt de ondergrond spoorlijn en de snelweg A12. Odijk wordt tevens begrensd door de provinciale
gevormd door onverspoelde fijnzandige eolische afzettingamde Formatie weg N229. In Bunnik ligt de provinciale weg midden in de dorpskern. Sinds de
van Twente. De ruimtes tussen de stroomruggem smal. Hier liggen de aanleg van de Baan van Fectio wordt de doorgaandeeeesstroom echter
rivierkomvlaktes met enkele verspreide crevags®everdoorbraak) buiten de kern omgeleid.

afzettingen. De dikte van dit pakket Holocene afzettingen neemt in westelijke
richting toe van 0 tot bijna 10 m. Het bestaat uit rivierafzettingen (klei en zand).
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De Nieuwe Hollandse Waterlinie diende ter vervanging van de uitléied
eeuwdaterendeHollandse Waterlinien draagt vanaf 1871 deze nieuwe naam.
Een belangrijk verschil tussen de oude en de nieuwe linie is dat dé&Jstacht

nu binnen de linie viel.

De hoofdverdedigingslijn van de Nieuwe Hollandse Waterlinie loopt even ten
westen van het gebie@dijkWest Hier liggen twee forten die deel uitmaken

van de Nieuw Hollandse Waterlinie, Fort Rhijnauwen en Fort bij Vechten.
Rondom beide forten liggen vrije schootsvelden die op basis van de Kringenwet
een open zichtsveld moesten hebben tot 1 kilometer rondom het fort. De
waterlinie bestand verder uit een ingenieuglstel van inundatievelden,

waardoor grote delen van het land 30 tot 60 com onder water gezet konden
worden bij dreiging van de naderende vijand.

) &)
80unpn0ne®
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%

HistorischeontwikkelingBunnik erOdijk(Bron:Quick Scan Nieuwe Gracht 2919

Nieuwe Hollandse Waterlinie

DeNieuwe Hollandse Waterlinis een belangrijke verdedigingslinie uit de

Nederlandse geschiedeniBe grote historische waarde leidde tot aanmelding

voor deWerelderfgoedlijs{1995) en ddijst van Rijksmonumenteralsmede tot [ ) < By

de status varNationaal Landscha2005). BegrenzindJnescoNerelderfgoed Nieuwe Hollandse Waterlinie en attentiezZ@ren:Quick Scan
Nieuwe Gracht 2019
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De locatie OdifVest ligt buiten de directe invloedssfeer van de vrije gaafheid van dedofdvorm, gevelen vensterindeling en de ligging te
schootsvelden rondom de forten en de inundatiegebieden van de Nieuwe midden van weilanden en boomgaard.

Hollandse Waterlire.

Zoals in het volgende kaartbeeld te zien is is alleen de Kromme Rijn
aangewezen als genomineerd Werelderfgoed. Dit omdat de rivier een
belangrijke toevoer was van water voor de stad Utrecht en voor het te
inunderen gebied. Het verloop van de rivier nragt veranderen en het
functioneren hiervan dus ook niet. Verder spelen er ten westen van Odijk geen
zaken t.a.v. de Nieuwe Hollandse Waterlinie.

5.6 Monumenten in het gebied

De Nieuwe Hollandse Waterlinie is genomineerd als UNE%&2Elderfgoed.

Bij ruimtelijke ontwikkelingen in de nabijheid van dit werelderfgoed moet
g2NRSY |Iy3asSiz22yR RFG SN 3SSy WSEGSN
KSGi SNF3I2SR® 9N Aa 221 SSy 1 23Syl YR
de effecten varde beoogde ontwikkeling moeten worden aangegeven.
Daarbinnen mogen géén negatieve gevolgen zijn voor de Nieuwe Hollandse
Waterlinie. Een gebiedsanalyse dient daar uitsluitsel over te geven. =
Dit geldt naar vgrwachting gok voor toekomstige ryimtelijkq opk&lhgenv in L , q ..'T —— |
OdijkWest2 YRI i RS € A33Ay3a Gy RS f20F GAs QJPUSRoardeipt naakde
grens van het gebied waarvoor gebiedsanalyse dient te worden uitgevoerd

o 37

BORNG PRIt 1Yo Sa 1) R g
In het plangebied zijn verder geen monumentale en/of waardevolle bomen.

In het gebied zijn geen Rijksmonumentengewezen. Daarentegen zijn wel
twee Gemeentelijke monumenten in het gebied aanwezig. Beide monumenten
zijn opgenomen op de gemeentelijke monumentenlijst Bunnik 2009, te weten: i
- Wi Sh . dNB2SQ3y 2SGSNAYIARAZ] ¢ o dyn @gom%""ﬁ‘ir@ﬂit&"@”g‘?”%&m R 2 & 3§40 SAAGSNRS wo
. - . ) ) . - omgaard ten zuidwesten van Schoudermantgl 60
eeuwse krukhuisboerderij met rieten kagpvan grote architectonische,
o - : Boomgaard nastSchoudermantet4,
cultuurhistorische, landschappelijke en zeldzaamheidswaarde vanwege het .
) . - Boomgaard naast Vinkenburgweg 3
bouwtype, de ouderdom en de markante situering samen met het - s A A x A 2 o A NS
. . - - Boomg I NR U0USYy ¢gSausSy @Iy 02SNR
naastgelegen zomerhuis en oude knotlinden voor de boerderij. De . B aard aan het ei Raaphofsenad
boerderij is opgenomeninlie ISt A21 Yyl YAIS 62y Ay Io 2 dze i e aglnet 9GP RehRaap pad.
- Langhuisboerderij, Vinkenburgweg 3, 3984 LM OBigze langhuis
boerderij met naastgelegen veeschuur uit 1930 is van architectonische,
landschappelijke en zeldzaamheidswaarde vanwege het bouwtype,

Wel zijn er in het plangebied verschillengi@rakteristiek voor dit gebied)
boomgaarden, te weten:

w
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5.7  Vigerende regelingemn plannen dienen te worden. Naast een typering van het landschap en de beeldkwaliteiten
gaat het plan ook in op dasie voor het gebied Kromme Rijngebied, waar de
Bestemmingsplareé + A y' 1 $y 0 dzNH ontwikkeling van OdifVest onderdeel van uit gaat maken.
Het plangebied valt thangoor het overgrote deebnder het bestemmingsplan
éVinkenburg (Gemeente Bnnik, 2013, vastgesteld door de gemeenteraad op "Nulmeting Dossier OdifVest’
12 september 2013Debelangrijkstenhuidige bestemmingen zijn: VoorOdijkWestis de nota Nulmeting DossieDdijkWest (oktober2020)
- Agrarisch; opgesteld. In dit dossier is een oveltiopgenomen van alle relevante
- Agrarisch met landschappelijke waarden; (vigerende) regelingen met betrekking tot de ontwikkeling van de locatie.
- Waterkeringsdoeleinden. De nota is onlosmakelijk verbonden aan dit IBaks reeds door het college
van B&Wvastgesteld. Dit impliceert dat alle documenteie voor 1ljanuai
Omgevingsvie éKromme Rijngebieélc Vanuit kwaliteit verder werken 2020) zijn verschenern niet in deze Nulmeting zijn opgenomenaar tot nu
(natuurlijk) toe niet bekend warepniet automatisch en/of zonder gevolgen (financieel,
Daarnaast valt het plangebied binnen de Omgevingsvisie Kromme Rijngebied ~ programmatisch en of qua planning) worden meegenomen bij de verdere
(LOS stadomland, i.0.v. de gemeente Bunnik, Houten en Wijk bij Duurstede, uitwerking van het Plan van Aanpedor de locatie ontwikkeling van Odijk
dec. 2016. Denieuwe Omgevingswet, die in 2021 in werkingetlg verplicht West.

gemeenten om voor het hele grondgebied een Omgevingsvisie te maken.

Enkele jaren geleden heeft Bunnik, in gezamenlijkheid met de gemeenten

Houten en Wijk bij Duurstede een omgevingsvisie opgesteld voor het

buitengebied: Omgevingsvisie KromiRgngebied. De gemeenteraad heeft op

30 maart 2017 ingestemd met deze Omgevingsvisie en deze tevens vastgesteld

als structuurvisie in het kader van de Wet ruimtelijke ordening.

De Omgevingsvisie is bedoeld als kader voor de beoordeling en uitvoering van

initiatieven volgens de principes van uitnodigingsplanologie volgens de in

voorbereiding zijnde Omgevingswet.

Voor de ontbrekende delen: de kernen Bunnik, Odijk en Werkhoven en het

gebied van de historische landgoederen ten westen van Bunnik, dient nog een

2Y3aAS@GAyAa@dArAaArS (S 62NRSy 21J3SaiStRe 58 2LJaG6SttAy3 Gy RSTS WwhYyaSgayaaorairs
1SNYySy Sy I yRI2SRSNBYyQ 28NWI y3Iid KSG { GiNHzOGdzdzNLI 'y wHnnT

Landschapsontwikkelingsplan Kromme Rijgebiegit bijoehorend
Beeldkwaliteitplan Kromme Rijngebied+

Dit plan vormt eerbelangrijke basis bij ruimtelijke ontwikkelingen in het
buitengebied als het gaat om landschappelijke waarden en ruimtelijke kwaliteit.
In het document geeft een uitgebreide beschrijving van de huidige kwaliteiten
van het landschap en geeft aan welke kwaliteiten bij voorkeur gehandhaafd
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6  Randvoorwaarden en uitgangspunten

6.1 Wonen

Gemeente Bunnik streeft naar een gevarieerde woningvoorraad met voor alle
inwoners van Bunnik een (zorg) geschikte woning, afgestemd op woonwensen,
levensfase en financiéle mogelijkheden. Dit is wat de gemeente de komende
jaren wil bereiken op het gebied van het wonen. De ambitie is uitgewerkt in
0SSt SAR Sy YIIFGiNB3IStSy Sy (SNyz3
20017H N HMQ @

De ontwikkeling va®dijkWestis volkshuisvestelijk van belang omdat hiermee
tegemoetgekomerkan worden aan deoegenomenwoningvraagzowelbinnen
de gemeentaals binnen de regio

Een groot deel van de inwoners van Bunnik is prima in staat om hun
woonwensen waar te makeikr is voldoende aanbod en men heeft voldoende
middelen. Ook zijn projectontwikkelaars bereid om voor deze mensen nieuw te
bouwen. Er zijn echter ook inwoners voor wie het niet vanzelfsprekend is: voor
wie er geen aanbod is dat geschékt/of betaalbaaris. Het gaat met name om

deze inwoners waar ingrijpen van de gemeente noodzakelijk is.

Er is in Bunnik niet voldoende en betaalbaar aanbod voor huishoudens met een
laag inkomen en huishoudens met een middeninkomen. Daarnaast kent Bunnik
vergrijzing en is hatoodzakelijk om voldoende zorg geschikte woningen te
hebben. Het Rijk heeft immers ingezet op langer zelfstandig thuis wonen. Ook
mensen met een verstandelijke beperking of psychiatrische aandoening
moeten komende jaren op zichzelf gaan wonen in plaatsindbeschermende
woonzorginstellingen.

Deze paragraaf beschrijft de volkshuisvestelijke uitgangspunten voor de

ontwikkeling van de locatie. Deze paragraaf bevat een samenvattingeszan
jan. 2018vastgesteldegemeentelijkenota Wisie op wonerBunnik 20172021Q
alsmedede in opdracht vamle regiol i NB OK (i
regio Utrechtc] 6 t AU GASOBS Sy 16 I YyiAGrdAS@S
Sy RS W22yAyavYINJGlylfea 3SYSSyids
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6.1.1 Vraagzijde

Het aantal huishoudesis in de U16 de afgelopen tien jaar snel gegroeid, en
deze groei is nog niet voorbij. Tot 2040 zal het aantal huishoudens in de hele
U16 groeien met ruim 70.000. Deze huishoudensgroei vertaalt zich naar een
behoefte aan 71.800 extra woningen tot 2040t iHeerendeel van deze
behoefte zal in de gemeente Utrecht landen en in de {J&éBmeenten is vraag
naar circa 22.800 woningen

De bevolking van Bunnik groeit nog steeds en ook huishoudertginning
zorgt ervoor dat er meer woningen nodig zijn voor deze gréezijn, in 2017

0iS BABRNEVBYRRS G820 n¥HA3a2Dy2 WobNSEEIRY Y bRy A

kans te bieden om in de eigen gemeente te blijven woiNamst extra
woningen voor de groei van de eigen bevolking, heeft Bunnik de ambitie om
nog meer extra woingen te bouwen voor instroom vanuit de regio.

Om inzicht te krijgen in de woningbehoefte zijn enkele ontwikkelingen van de
vraagzijde beschreven.

Algemene ontwikkelingen

- Door de grote druk op de gehele woningmarkt, zowel in het (sociale)
huursegment a de gehele koopwoningmarkt is het van belang om in
divere segmenten woningen toe te voegen.

- De acute vraag naar woningen in het sociale segment is gtk is er
een relatief grooaandeel scheefwoners.

- Het bevorderen van doorstroming binnen hsziciale segment kan door
betaalbare koopwoningen, sociale huurwoningen voor ouderen en
middenhuurwoningen toe te voegen.

- Het toevoegen van meer woningen die geschikt zijn voor ouderen (zowel in
koop als midderhuur) kan zowel gestapeld als grondgebondéaor deze
groep is de nabijheid van voorzieningen zoals zorg van belang.

- Gemeenten zoals Bunnik krijgen relatief meer dan de stad Utrecht te

maken met vergrijzing. Derhalve een stijgende vraag naar

levensloopbestendige nultredenwoningen/appartementen.
P2 Zy)\YEIQNJ 3
0SK2SFiS G204 wnnnQ

HAMPQ
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Woonwensen Jongereren starters
Ouderen Uit de gemeente Bunnik vertrekken vooral jonge 1 en 2 persoonshuishoudens
Het aantal ouderen in Bunnik neemt toe. De doelgroepen met een leeftijd van tot 30 jaar, verhoudingsgewijs veelal naar universiteitssteden. Met name deze
45 jaar of ouder zijn in Bunnik sterker vertegenwoordigd dan in de U16 als groep verhuist ook weer terug naar de gemeente Bunnik.
geheel. Zo is in de regio Utrecht 16% van de inwoners 65plus en in Bunnik Bij jongereren startersis betaalbaarheid van belang. Gezien het
21,79%. Ouderen stellen specifieke eisen aan woning en woonomgearing inkomensniveau is het van belang dat er woningen in het goeellem
moeten zolang mogelijk zelfstandig kunnen blijven wonen. betaalbare segment worden gerealiseerd in zowel het hearhet

koopsegment.
Er moeten voldoende woningen aanwezig zijn die \aateren geschikt zijn en
waar ook zorg kan worden geleveide vraag naar appaneenten in het Zorgbehoevenden
koopsegment lijkt ten koste te gaan van de vraag naar grondgebonden Voor zelfstandig wonende gehandicapten zijn er de zogenaamde
koopwoningen. De vergrijzende bevolking is hiervan één van de oorzaken. rolstoelwoningen of MIVAvoningen (Minder Validen woningen) die gebouwd

worden voor gehandicapn van alle leeftijden. De woningen zijn voorzien van
Woningen vooiouderen dienen bij voorkeur nabij zorgn welzijnvoorzien standaard voorzieningen voor gehandicapten of de woningen zijn met behulp
ingen, winkels en banken tgorden gesitueerd, bij nieuwbouw binnen een van de Wet Voorzieningen Gehandicapten (WVG) aangepast aan een specifieke
straal van 500 meter. De locatie moet goed bereikbaar zijn voor openbaar handicap. Deze woningen worden alleen toegewezenrmaansen met een
vervoer. De openbare ruimte dient toegankelijk en sociaal veilig te worden urgentie voor een dergelijke woning.
ingericht.

Om een inschatting te kunnen maken van de woningbehoefte is inzicht in de
Lagere inkomensgroepen huishoudensontwikkeling van belang. Volgens de prognose zal in Bunnik het
Ongeveer 29% van de huistdmns in de gemeente Bunnik heeft een inkomen aantal huishoudens in vrijwel alle leeftijdsgroepen toenemen, met uitzondering
G20 € ocodryd 6FFNY¥SS T A2 ISNBSYR 1 dzyah Kgine Bushviieng tussdbien 68 faar. M2t ddnd Nek Sauital Kighe NJ
sociale huurwoningeh Een deel van de woningvoorraéeirca 14%yoor deze huishoudens tot 45 jaar, gezinnen met kinderen en kleine huishoudens vanaf 75
inkomensgroep wordt bezet door scheefwoners (huishoudens didriuamen jaar neemt toe. Bunnik groeit bovengemiddeld bij deze huishoudensgroépen.

zijn gegroeid maar niet zijn doorgestroomd).
De groep lagere inkomensvselalaangewezen op de huurwoningvoorraad. De 6.1.2 Aanbodzijde

aanwezige koopwoningen Bunnikzijn vrijwel onbetaalbaar voor deze De bevolkingssamenstelling in Bunniklis volgt: in 2017 was sprake van een
doelgroepinde 2K St Fi @ty wnmy 6+ a RS 3ISYARR $dvitkthgsantanl g ruinINFO@ anensen,ovgrdedidionen circa 6.300

Dat betekent een toenemende vraag naar betaalbare woningen in zowel de huishoudens.

huur- als koopsector. Er was een afname te zien van het aantal gezinnen en een toename vagnéén

tweepersoonshuishoudens. Vanaf 2030 neemt met name het adndee
éénpersoonshuishoudens nog verder toe.

1 Woningmarktanalyse gemeente Bunnik 2019, Companen. 4Woningmarktanalyse gemeente Bun2@19, Companempl12
2 Woningmarktanalyse gemeente Bunnik 2019, Companen.
3 Woningmarktanalyse gemeente Bun2i#19, Companen
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huishoudens. INR2G GS12NI Ay RS OFGS3IA2NRAS -BetyihnT RS A
veelal jongeren en starters met een laag middeninkomen die zijn aangewezen

In de groep 25 tot 45 jaar groeien de aantallen eenpersoonshuishoudens en op dit segment.

gezinnen terwijl déweepersoonshuishoudens zo goed als gelijk blijven. De Omdat de corporaties tot taak hebben om vooral de lage inkonparssend te

groep tot 25 jaar neemt met bijna een derde Beels door vertrek naar huisvesten, blijft er zeer weinig over voor de groep lage middeninkoniens.

studentensteden buiten de regio Utrecht, deels door gebrek aan betaalbare Bunnikkomen erg weinigocialehuurwoningen vriwaardoor er ook weinig

huur- en koopwoningen. doorstroming plaatsvindtHet aanbod staat in schril contrast tot de vraag.

De druk op de huwroningmarkt is dus erg hoog
In Bunnikheeft circa één derdean de huishoudensen laag inkomen.

Regionaal is dit 429%e groep middeninkomenskein met circal1%. Het 6.1.3 Match tussen vraag en aanbod

overige deel heeft een hoger inkomen. De match tussen vraag en aanbod leidt tot een kwantitatieve en een
Als uitgegaan wordt van autonome groei zal deze verdeling over de diverse kwalitatieve vraag.

inkomensgroepen in 2030 niet wealijk anders zijn. In de regio groeit het

aandeel aan huishoudens met een laag inkomen wel. Kwantitatieve behoefte

Tot2@0T A2y 1 2Qy mdocdn SEGNI g2yAy3aRY Yy2RAI
In de gemeente Bunnik staan circa 6.200 woningen, waarvan ongeveer 2.900 in bieden om in de eigen gemeente te blijven wonen.

de kernBunnik, 2.400 in Odijk en 900 in Werkhoven. De woningvoorraad Naast extra woningen voor de groei van de eigen bevolking, heeft Bunnik de

bestaat vooral it rijwoningen en tweeonder-éénkapwoningen. In de ambitie om nog meer extra woningen te bouwen voor instroom vanuit de regio.

gemeente Bunnik zijn weinig appartementen. De woningbehoefte voor de komende jaren loopt daardatbeen nog maar
verder op. Deopgave voor OdifVestkan een flink deel van het tekort

In de gemeenteBunnik staan relatief veel koopwoningen. Het aandeel sociale opvullen. Hiermee wordt enkel een achterstand ingelopen, de woningvraag

huurwoningen is 16% wat beduidend lager @ et gemiddelde in de regio blijft zich ook na 280 verder ontwikkelen.

(29%).Dedoorstroming op de sociale huurmarkt (een speerpunt van de Visie

op Wonen) stagneert al jaren. In 2019 is 15% minder sociale huurwoningen Kwalitatieve behoefte

verhuurd dan daarvodrOok het aandeel vrije sector huurwoningendia In het rapport Woningmarktnalyse gemeente Bunnik uit 2019 door Companen

gemeente Bunnik is met 108ger dan in de regio (13%). is voor de komende jaren het potentiéle aanbod en de potentiéle vraag met

In de gemeente liggen de inkomens relatief hoog. Er zijn door de jaren heen elkaar vergeleken. Zo blijkt waar de komende jaren de mismatch tussen vraag

veel ruime woningen in het hogere koopsegment gebouwd. Deze duurdere en aanbod het meest waarschijnlijk is.

woningen staan met name in Odijk en Werkhoven.
Op de woningmarkin de gemeente Bunnik bestaan tekorten over de volle

In de huursector voor middeninkeens was er de laatste jaren sprake van breedte. De potentiéle tekorten ontstaan de komende jaren in verschillende
tekorten, de vraag overgtt vele malen het aanbod. Mete (nog te bouwen) segmenten (de helft in de huuen de helft in de koopsector). In de huursector
nieuwbouw van Rhijnhaege en op de Molenweg in Bunnik en de Sindrt 601 2SSt az20Al t §) kdemt de vrégizaaNleineZvaak ongg) n n

5 Corporatiemonitor 2019, RWU
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huishoudens, in het bijzonder tot 30 jaar en starters op de woningmarkt.

Slechts 10% van de vraag naar huurwoningen komt van 65 plussers. De vraag
van senioren richt zich vooral op koopappartementen. Vooral in de koopsector
is ereen tekort aan appartementen omdat er momenteel nauwelijks aanbod is.

Aan grondgebonden koopwoningen is minder een tekort. De vraag piekt vooral
oA2 RS OFGS3A2NRS G2G € wnnonnn Sy G2
topsegment. Hierdootreedt een vorm van concurrentie op door huishoudens
YSt SSy 3INRGSNB
g2y Ay3aSy 2y RSNI Kdzy YIFEAYIFES
verdringen

0dzR3I S

OdijkWestis een kansrijke woningbouwlocati®or doelgroepen uitle
gemeenteBunniken omstrekenJonge gzinnen starters seniorenen jongeren
worden door de ligging va@dijkWestaangetrokken

Naast de behoefte aan woningen vasgnioen, starters,jongeren jonge
gezinneren lage inkomensgroem diert hierbij nogaandacht te worden
gevraagd vooouderezorgbehoevenden.

In de Woonvisie van de gemeente is opgenomen dat er in het
nieuwbouwprogrammaok aandacht moet zijn vo@org geschikte woningen,
met name in de sociale huursector en inwdtge sector huur

Leefstijlen

De vraag naar woningen is niet alleen afhankelijk van gezinsfase en inkomen
maar ook van leefstijl. In het rapport van Companen uit 2019 over de
woningbehoefte voor de gemeente Bunnik zijn leefstijlbenaderingen uitgewerkt
die uitgaan van waardeoriéntatie (traditioneel of modern) en
statusgevoeligheid. Vervolgens zijn leefstijlindelingen uitgewerkt. Op grond van
de voorkeuren van een leefstijl is een inschatting te maken over de oriéntaties
op woningtypen en woonmilieus.

In de gemeente Bunnik komt een variatie aan huishoudensgroepen en
inkomens voor. Maar er zijn wel enkele accenten. Zo trekt de gemeente Bunnik
verhoudingsgewijs wat ger Stedelijke starters en Skdts, enYuppen en

Dinkies. Deze groepen kiezen voor nabijhean de stad, wonen met gelijk
gestemden en een zekere status.

LJ2 NI $66.800)yd% Sitwikanyhaag Y Sy
Sy PivacyN¥S$S RS Ayl12YS8Sya
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Onderstaand een korte beschrijving van de leefstijlen in de gemeente Bunnik:

Yuppen en Dinkies

woning is belangrijk

- mag anders dan normaal

nabijheid van OV

& woldeemds r@imte vooeSeyitued Mikkaristige kinddRed
- inzet op luxe, status en comfort

- € opeekmaar gelijkgestemden

G246 ¢ pponnn
Stedelijke starters

- flexibiliteit en deelmaatschappij

- energiebewust en circulair ingesteld

- met vrienden samen

- deel heeft voorkeur voor koop ma&uurt vaak vanuit financieel oogpunt
- nabij uitgaansgelegenheid

- bereikbaar met OV en auto

- carrieregericht

- statusgevoelig

- materialistische levenshouding

Settlers

- woning is modern

- inzet op luxe, status en comfort

- vrijheid bij architectuur en omgeving

- inzetop nieuwe technologie

- veel aandacht voor privacy en eigen tuin
- wonen aan het water

- dichtbij stad

- wonen met gelijkgestemden

- bereikbaar met OV of auto

Op basis van de aangetroffen leefstijlen en demografische gegevens is een
inschatting te maken over de wingbehoefte voor Odijk West. Als deze
woningbehoefte wordt afgezet tegen de huidige woningvoorraad, worden de
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kansen en mogelijkheden zichtbaar. Maar ook welke behoefte op de
woningmarkt al wel wordt vervuld.

Doorstroming

Doorstroming creéert inlirecte en indirecte zin meer kansen voor
woningzoekenden. Indirecte doorstroming kan worden bevorderd door aan de
bovenkant van de woningmarkt woningen aan te bieden waardoor er aan de
onderkant woningen vrijkomen voor doorstroming; de vrijkomende woninge
zijn vaak geschikt voor startees jonge gezinnerHet bevorderen van de
doorstroming via het toevoegen van nieuwbouw is dan ook een instrument om
de woningmarkt meer in balans te brengen

6.1.4 Volkshuisvestelijke randvoorwaarden

Algemeen

De relatief eenzijdige samenstelling vangimeentelijle, en met name de
Odijksewoningvoorraad zorgt voagen dorps woonmilieu dadaarvoor
gewaardeerd wortl Daartegenover staat de beperkte keuze voor de
woonconsument. In dit kader is de aandacht geigesop evenwicht.

De verschillende huishoudens en leeftijdsgroepen moeten evenwichtiger
worden vertegenwoordigd. Zij vormen een belangrijk draagvlak voor het
(gedifferentieerde) voorzieningenniveau, de leefbaarheid en de sociale
duurzaamheid binnen de geeente.

Vraag en aanbod moeten beter op elkaar aansluiten. Indien dit in onvoldoende
mate gebeurt, is de kans groot dd¢ gemeenteBunnikzich verder zal
ontwikkelen tot een gemeente die zich vooral kenmerkt door oudere, meer
kapitaalkrachtige huishouden Evenwicht kan bewerkstelligd worden door het
bieden van gevarieerde woonmilieus en verschillende woningtypologieén,
waarbij verschillende bevolkingstypen/leefstijlen samenwonen.

Woningbouwprogramma

Het is wenselijk, gezien het woningtekort, de voltgdtapaciteit vari.200
woningen te benutten. Dit woningtekort komt voort uit een toenemende
woningvraag ereen beperkte groei van de woningvoorraad.
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Bij de woningbouwprogrammering wordt gestuurd op het realiseren van
minimaal 30% sociale huur. Naasta®poraties (waar prestatieafspraken mee
worden gemaakt) krijgen ook alle ontwikkelende marktpartijen de voorwaarde
om minimaal 30% aan sociale huurwoningen te realisemte verkopen aan
een woningcorporatie

Het zijn in de regio echter vooral de huislilens met een middeninkomen die
klem zitten op de woningmarkt. Zij zijn voornamelijk aangewezen op de vrije
sector huurd K dzdzNB& S 3 Y58,y af betadbire kooyftpt € 350.0005).

Slechts een beperkt deel van de middeninkomens kan nog terecht incildeso
huursector Ook door de provincie wordt de positie van de middeninkomens op
de woningmarkt als een knelpunt omschreven en de druk op de
huurwoningmarkt in dit segment is alleen maar toegenomen.

Door de toe te voegen nieuwbouwplannen en met de restelh uit het

onderzoek van Companen verdient het programma uit de Visie op Wonen enige
aanpassingOp basis van het voorgaande wordt bij de woningbeuw
programmering voor het middensegment gestuurd op het realiseren van
minimaal 52 Ay RS @NA2S &aSOG2N) KdzdzNJ oG 2
goedkope] 2 2 LJ 35@0BGI €

Daarnaast is het van belang te trachten, door de samenstelling van het
woningbouwprogramman OdijkWest de doorstroming te bevorderen om zo
woningen vrij te makewoor de doelgroepen van beleid.

Het woningbouwprogramma zal daarbij zoveel als mogelijk worden afgestemd
op deBunnilse behoefte voor zover passend binnen wettelijke kaders en niet
conflicterend met afspraken die in regionaal verband of met de proviripie
gemaakt.

Dit leidt tot de volgende uitgangspunten voor het woningbouwprogramma in

OdijkWest

- Minimaal30%sociale huurwoningervooral bedoeld vooéén- en
tweepersoons huishoudenset de laagste inkomens

- Minimaal15% vrije sector huurwoningen m&Sy K dzdzNJ G 2
850,- voor jongereren stedelijke starters met éémen tweepersoons
huishoudens
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Minimaal25% koopwoningemiddensegment (i 2360.0@0; prijspeil

2021); met name voor de jongere generatiBifkiesen jonge gezinnergn
voor doorstroming van senioren uit grotere eengezinswoningen

Het accent ligt in het middensegment op appartementen en voor een
belangrijk deelZ5%) in de koopsector,

Voor de hoogste inkomensgroep38% koopwoningen in het dure
marktsegmentnodig; bedoeld voor doorstroming en voorkomen van
verdringing van lagere inkomenidier liggen kansen voor het creéren van
een milieu dat voorziet in luxe en comfort in een hoger prijssegment voor
Yuppen, Dinkies en Settlers.

Bij de ontwikkelingyan zorg geschikte woningen worden eisen gesteld aan
de rolstoeltoegankelijkheid van woning, woongebouw en omgeving.
Gestapelde bouw dierdiltijd rolstoeltoegankelijk te zijn

In tabelvorm ziet de gewenste woningdifferentiatie er als volgt uit:

Programma laag midden hoog totaal

Huur 30% 15% 0% 45%

Koop 0% 25% 30% 55%

Totaal 30% 40% 30% 100%
Huur (laag) tot circa B5,-/mnd. (prijspeil 20%)

Huur (midden) van circa 85,- tot 850,-/mnd. (prijspeil 209)
Huur (hoog)  vanaf850,-/mnd. (prijspeil 209)

Koop(laag) (20 € -VOM(grispeihZB)
Koop (midden) @ y €  Hin2ni®0mea0ae¥ON (prijspeil 201)
Koop (hoog) @I y | 50.000; VON (prijspeil 201)

Bovenstaande woningdifferentiatie betreft een ambitie en is startpunt bij de
gesprekken en onderhandelingen met ontwikkelende marktpartijen over het
gewenste programma in OdilWest. Tijdens de planontwikkeling wordt een
brede afweging gemaakt tussen pragmma, stedenbouwkundige

mogelijkheden op de locatie en financiéle haalbaarheid. Dit kan betekenen dat
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op een aantal onderdelen van het gewenste programma, mits gemotiveerd en
onderbouwd, kan worden afgeweken.

Duurzaam wonen

Er is een grote omslagpande van het gebruik van fossiele brandstoffen naar
hernieuwbare bronnen. Dit treft ook het wonen.

Nieuwbouwwoningemrmogen geen Cmeer uitstoten. In de praktijk betekent

dit dat de woningen geen gebruik meer mogen maken van gas en dus ook geen
gasleidingen meer krijgen. In plaats daarvan krijgen woningen andere
energiebronnen. De woning kan zelf energie opwekken maar dit kan ook elders
decentraal gebeuren

Uitgangspunt voor OdijdVest is het realiseren van woningen die

energieneutraal en gasloos zijn.

Aanbevelingen

Naast eerdergenoemd bouwprogramma kunnen de volgende aanbevelingen

worden meegenomen:

- levensloopbestendig (Woonkeur) bouwen meenemen in verdere
planvorming en in beeld brengeran definanciéle consequenties;

- aandacht voor (collectief) partitier opdrachtgeverschap en
consumentgericht bouwen;

- inventariseren toegevoegde waarde woonkeur op gestapelde bouw;

- aandacht voor specifieke wensen van senioren en gehandicapten ten
aanzien van woonomgeving;

- toepassen duurzaam bouwen;

- betrekken van leefgibenadering bij verdere planontwikkeling;

- ruimte in programma hanteren voor tussentijdse aanpassingen naar
aanleiding van toekomstige ontwikkelingen op de woningmeatkhk aan
bouwen in Corongeriode en PosCoronaperiode

Op basis van het bovenstaam#éiunnen ten aanzien van het
woningbouwprogramma (exclusief de behoefte in het kader van-zarg
seniorenwoningen) de volgende randvoorwaarden worden genoemd:
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het woningbouwprogramma wordt zoveel als mogelijk
toekomstbestendig eafgestemd op d@unniksebehoefte voor zover
passend binnen wettelijke kaders en niet conflicterend met afsprake
in regionaal verband of met de provincie zijn gemaakt;
woningbouwprogramma afstemmen op de doelgroepen van beleid:
senioren, starters, jayeren, middeninkomens en werken aan huis;
de gemeente zal zich inzetten om met woningbouwcorporaties en
ontwikkelaars gemeenschappelijke woonvoorzieningen te ontwikkels
i2rfa o0A2@22NbSStR RS 1238yttt y
nadruk binnerbouwprogramma op catgoriegoedk@e en
middencategori&koop- en huuwoningenalsmede koopwoningen in he]
duurdere segment

woningen zoveel als mogelijk levensloopbestendig

Programma huurwoninger#§%):

0 Minimaal 30% sociale huurwoningen; vooral bedoeld voor €
entweepersoons huishoudens met de laagste inkomens;

0 Minimaal 5% vrije sector huurwoningen met een huur tot
Y EA Yl | fvooejongepemen stedelijke starters met ééf
en tweepersoonshuishoudens

Programma koopwoningerb§%):

0 Minimaal 25% koopwoningein het middensegment & 2 {
350.000; prijspeil 2@1); met name voor de jongere generatig
(Dinkies en jonge gezinnen) en voor doorstroming van senic
uit grotere eengezinswoningen

0 Voor de hoogste inkomensgroep is 30% koopwoningen in h
dure marktsegment adig (een milieu dat voorziet in luxe en
comfort in een hoger prijssegment voor Yuppen, Dinkies en
Settlers)

1.000 woningen volgens de Woonviserdeling 30% sociaal, 40%
midden en 30% vrije sector. Daarnaast kB0pwoningen in de vrije
sector en 10&oopwoningen in de middensector te realiseren, waarvg
de opbrengst wordt benut om ambities rondom leefbaarheid en
duurzaamheid in OdijVest en de gemeente Bunnik te helpen
verweznlijken.
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alle woningen worden energieneutraal en gasloos ontwikkeld
bestaande en toekomstige constructies, instrumenten en regelingen
behoeve van realisatie en instandhouding van betaalbare koopwoni
G20 € -dzmats@mtispecdlatiebedingen, zelfbewoningsplicht) to
te passen voor woningen op grondgebied vargdmeente en voor zov
juridisch mogelijk ook op te nemen in afspraken met ontwikkelaars
wanneer de gemeente geen grondeigenaar is;
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6.2 Voorzieningen

Voorhet gebruik varvoorzieningereullen bewoners van OdijR/est

grotendeels gebruik maken van reeds aanwezige voorzienidgédwrn Odijk
Maar mogelijk dat er ook nieuwe vormen van voorzieningen nodig zijn in het
1FRSNI @y RS 2yiGgA{11StAy3a @ty KSi
collectieve werkplekken.

6.2.1 Accommodaties

Uitgaande van de bouw van200 woningen, en een huishoudenomvang van
circa 2,1 personen per huishouden, zal C@ljkst tot een bevolkingsaanwas

van ongeveer 500 mensen leiden. Wanneer de woningbouw voortzet en tot
2030 duurt, dan zal eeandere socialstructuur ontstaan met andere

behoeften op (bestaande) voorzieningen.

Bevolkingsaanwas zal druk opleveren, danwel ondercapaciteit opleveren op de
bestaande voorzieningen voor primair onderwijs, spert spelaccommodaties,
alsmede gezondheg¥oorzieningen en wellicht ook op de bestaande
welzijnsvoorzieningen.

Publieke voorzieningen worden gerealiseerd om inwoners te faciliteren en te
ondersteunen in hun dagelijks leven. Het is daarmee logisch maar ook een
randvoorwaarde dat voorzieningen waen gerealiseerd die aansluiten op de
behoeften van de doelgroepen waarvoor bouw gerealiseerd gaat worden.

Voor de primaire levensbehoefte kunnen bewoners GatijkWestterecht in
het dorpscentrum ir0dijken de winkels in Bunnik/oor de grotere aankope
kledingaankopen, terras en restaurant kunnen bewoners ook terecht in het
centrum vanUtrecht en Houterdat oprelatief korte afstandsan het
plangebied is gelegen.

Ook voor het sporten kunnen toekomstige bewoners gebruik maken van al

aanwezige voorziéngen in de directe omgeving, zoals daar onder andere zijn:

- Sporhalde Lindenhofn Odijk een hal dat bruikbaar is voor praktisch alle
binnensporten o.a. badminton, tafeltennis, Taekwondo, Judo en
zaalhockey

Wi KdzA &
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- Dorpshuis Odijkeen multifunctioneel activditencentrum dat samen met
Sporthal de Lindenhof ruimte biedt aan een veelheid aan sportieve en
culturele activiteiten.

- SportparkSingelpark in Odijinet de voetbalvelden van SV Odijk

- Tennispark Odijknet een zestal kunstgras tennisbanen

SNy SYyQ Syk2F Ay 1fSAyaokKrftAas

Voor de overigevoorzieningen is het beeld als volgt:

Gezondheidsvoorzieningen

Op dit moment is nog onduidelijk of de bestaande gezondheidsvoorzieningen

de extra behoeften in de toekomst grosso modo niet kunnen opvangen.

Daarnaast gaat de gemeente niet zelf over de okkeiing en realisatie van

gezondheidsvoorzieningen. Dit is aan ddijhs zorgleveranciers (zoals de

verenigde huisartsertandartsen,fysiotherapeuten, wijkverpleegkundigen etc
zelf. Zij het dat de gemeente wel voorwaarden daartae &kcheppenDe norm

voor een huisartsenpraktijk is 2.300 inwoners hetgeen betekent dat de omvang

van OdijkWest groot genoeg is voor een eigen praktijk, maar dat is ook weer
afhankelijk van de (toekomstige) capaciteit bij de bestaande praktijken in de
gemeente.

In het woningbouwprogramma wordt rekening gehouden rdetontwikkeling

vanzorgwoningen. In hoeverre de bouw van dergelijke woningen ook vraagt

om accommodatisvoor zorgverlening (mogelijk zowel brerads haaldiensten)
isop dit moment niet duidelijk

Voorzieningen voor welzijn en cultuur

De bezettingsgraad voor de huidige gemeentelijke voorzieningen voor welzijn
6aC! Qauv Aa @ SURB quidiksoAn bibathokkiEnBaSijerduit het
veld en de sociaal makelaar van het Centrum voor Elkaar (sociaal Wijkteam) lijkt
er vooralsnogyeen gebrek aan fbij een aanwas van.200 inwoners. Wel is de
vraag welke invlioed bevolkingsaanwas heeft op het huidigpvillige- karakter
van het welzijnsveld en de daarbij horende accommodatieker bij een
eventueledoorontwikkeling naar meer nieuwbouw tot 2030.

Onderwijshuisvesting & spofspelzalen

Op basis van de huidige wen regelgeving erekening houdendnet de
stichtingsnorm voor een school in de gemeente Bunnik (200 leerlingen) is het
mogelijk om door de komstan 1200 woningenn OdijkWest een zelfstandige
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school te stichten. Een zelfstandige school moet op basis van het gemeentelijk
denominatiepercentage de stichtingsnorm binnen 5 jaar halen en deze
vervolgens 15 jaar lang vasthouden.

In 2020/2021wordt door de gemeente en de schoolbesturen gewerkt aan he
opstellen van een strategisch huisvestingsplan onderwijs. In dit plan leggen
gemeente en scholen hun gedeelde visie op het scholenlandschap van de
toekomst vast (minimaal 15 jaar). Mede op basis van gezamenlijk opgestelde
uitgangspunten wordt bepaald hag met investeringen in schoolgebouwen
omgaan. Besluitvorming vindt naar verwachting plaats in het eerste kwartaal
van 2021.

Een van de gezamenlijke uitgangspunten is het verder versterken van de
voorschoolse voorzieningen en de doorgaande ontwikkelijngdie

samenkomen in een IKC (Integraal Kindcentra), een organisatie waar kinderen
van 0 tot 13 jaar terecht kunnen. Of breder in een MFA (een multifunctionele
accommodatie) waarbij verschillende maatschappelijke organsdigevanuit

een centrale locée hun voorzieningen, producten en diensten aanbieden. Dat
betekent dat de onderwijshuisvesting wordt aangevuld met-oietierwijs

functies die bijdragen aan de doelstellingen van een IKC (denk aan: kinderdag
verblijf, buitenschoolse opvang, peuterspeelkan welzijnsactiviteiten voor
kinderen).

Ten aanzien van toekomstbestendigheid is het wenselijk om een zo flexibel
mogelijk (school)gebouw te realiseren. Het faciliteren van verandering in
onderwijsconcepten is in de huidige praktijk vaak lastig vamewes statische
karakter van de schoolgebouwen. Denk hierbij aan interne flexibiliteit, maar
ook om transformatiemogelijkheden van het vastgoed (spermanente
gebouwen)

In hoeverre er naast de beoogde basisschool ook een gymnastiekruimte komt is
afhanlelijk van de locatie van de school ten opzichte beschikbare
sportvoorzieningen. Uitganspunt voor het primair en (voortgezet)speciaal
onderwijs geldt een afstand van 1 km hemelsbreed van de school.
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6.2.2 Spelen

Speelvoorzieningen binnen het plangebied dipraan de volgende

uitgangspunten te voldoen:

- Gevarieerd aanbod van speelvoorzieningen, met een accent op
avontuurlijk en informeel spelen;

- voor de jongste kinderen (tot 6 jaar) liggen kleine voorzieningen (circa 300
m2 per stuk) op een afstand van maxirha80 meter vanaf de woning en
bij voorkeur niet gesitueerd nabij water;

- de grotere speelof trapvelden (circa 500 m2 per veld) voor kinderen tot 12
jaar liggen op een afstand van maximaal 300 meter van de woning;

- op het niveau van OdijWest als geheelidnt voor de jeugd van 12 jaar en
ouder een multifunctioneel speelterrein (circa 1.000 m?) gericht op sport
en spel en een trapveld van circa 800 m? te worden ingepast.

De genoemde afstanden zijn gekoppeld aan de reikwijdte vdaeafgjdsgroep
waarvoor ze bedoeld zijn. De speelvoorzieningen voor jongere en oudere
kinderen mogen niet worden gecombineerd.

Ten aanzien van de inrichting van de speelvoorzieningen gelden nog de

volgende aandachtspunten:

- alle speelvoorzieningen diengua ontwerp en inrichtinge voldoen aan
de functionele eisen zoals opgenomerhigt 'Programma van Eisen
openbare ruimte gemeente Bunnik 20Z@le paragraaf 6.10);

- voor de jeugd boven de 12 jaar is het wenselijk de mogelijkheid voor een
hangplek open téouden;

- speeltoestellen moeten onderhoudsarm zijn;

- behalve bovengenoemde speelplekken moeten ook andere
speelmogelijkheden in het openbaar gebied benut worden (bijv. trottoirs
en waterelementen hebben ook grote speelwaarde).

- bij een speelplek horen oafdakjes om te schuilen, bomen of andere
beschutting tegen zon en wind, bankjes of andere objecten om op te zitten

- de gebruikswaarde van speein ontmoetingsplekken staat voorop, maar
ze winnen aan kwaliteit wanneer ze mooi zijn vormgegeven

- voorzieningn moeten een centrale ligging hebben. Hoe centraler de
ligging, hoe beter de inbedding in de buurt of wijk en hoe beter er sprake is
van een natuurlijke sociale controle. Bovendien wonen er meer kinderen
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binnen het bereik van de voorziening. De routeserutian binnen

bebouwd gebied liggen, waardoor ze veiliger zijn.

jongeren willen gezien worden! Afgelegen plekken zijn niet geschikt (tenzij
geluidshinder erom vraagt).

afzetting of verdieping van voorzieningen draagt bij aan de sociale
veiligheid. Het ropt een bepaalde drempel op om het terrein te betreden
en het terrein kan “s avonds afgesloten worden (bij omheining) om
vernielingen en ongewenst bezoek te weren. Door een open (doorzichtige)
afzetting te gebruiken blijft het zicht op het terrein behouden.

voor nieuw te ontwikkelen speelvoorzieningen: levensloopbestendig.
Speelvoorzieningen afgestemd op jonge kinderen moeten later aangevuld
of aangepast kunnen worden op oudere kinderen. Van te vdient

genoeg ruimte hiervoogereserveerd te worden.

bij de speeltoestellen moet een zitmogelijkheid zonder leuning (bijv. een
breed afgerond blok) op veilige afstand van de speeltoestellen staan. De
zitmogelijkheid moet toegankelijk zijn voor ouders, ouderen en jeugd

6.23 Randvoorwaarden voorzieningen
Op basis van het bovenstaande kunnen ten aanzien vanragrdeel
voorzieningerde volgende randvoorwaarden worden genoemd

Inpassen vanle volgende voorzieningen

- Indien behoefte aan nieuwe aanvullende gezondheidsvoorzieninge
vanuit de markiwenselijk is kan dit worden ingepast in Odifest.

- Voldoende ruimte voate vestiging vai®-lijns zorg(artsen, etc.).

- Er zijn vooralsnog geen aanvullende voorzieningen noodzakelijk t.k
welzijn en cultuur.

- Op basis van een nog op te stellen huisvgspian onderwijs wordt
duidelijk of & behoefteisaan eenzelfstandige school voor het
basisonderwijs. Nader onderzoek dient uit te wijzen of hier ruimte is
voor een IKC (Integraal Kindcentra) of een MFA (multifunctionele
accommodatie)Vooralsnog wordt eeruimtereserveringzoor een
dergelijke voorzieningpgenomen

- Gevarieerd aanbod van speelvoorzieningen voor meerdere
leeftijdscategorieén verspreid over de wijk.
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Alle speelvoorzieningen dienen qua ontwerp en inrichting te voldog
aande functionele eisen zoals opgenomen in het 'Programma van
openbare ruimte gemeente Bunnik 2020'
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6.3  Verkeer en openbaar vervoer

De randvoorwaarden en uitgangspunteret betrekking totde toekomstige
verkeersafwikkeling kunnen niet los worden gezien van de discussie over de
gemeentelijke wensemet betrekking totde omlegging van de N229.
Nadrukkelijk geldt dat gestreefd wordt naar een omlegging van de N229.

Voor de verschillende moditeiten zijn hierna de eisen ten aanzien van de
structuur beschreven. Onder parkeren vallen niet alleen (gedifferentieerd)
auto-parkeren, maar ook fietparkeren en overstayparkeren (Pardand-Ride,
Kissand-Ride) ten behoeve van ketenmobiliteit.

Enkele algemene uitgangspunten:

- Ruime omlegging van de N229

- Opheffen van het centrale deel van het bestaande N226¢é en
afwaarderen naar een gebiedsontsluitingswegnen de bebouwde kom
(50 km/h)

- Huidige niveau van bereikbaarheid van Odijk (incluSuifk-West) met
openbaar vervoer handhaven

- Regionale buslijn(ergowel via de huidige (oude) N229 wia de
omgelegde N229: halte plaatsen goed toegankelijk makenhuidige
regionale buslijrover de N229 ligt optimaal voor zowel de kern van Odijk
alsOdijkWest;

- Comfortabele langzaam verkeersverbindingen tussen Odijk en
buitengebied / Houten (Fort bij) Vechten, met ten minste gémaar bij
voorkeur tweeongelijkvloerse kruisingn)onder de omgelegde N229

N.B. Voor bovengenoemde uitgangspunten gdhitdeze niet op korte termijn
haalbaar zijn (zie ook paragraaf 6.3.4)
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6.3.1 Mobiliteitsdoelstellingen in OdijkWest

Fietsstructuur is de dragende structuur in OdijKest

Om de gemeente en de regio aantrekkelijk en bereikbaar te houden, wordt
sterk ingezet op goede voorzieningen voor fiets en openbaar vervoer. Dit is
zowel op regionaal als lokaal schaalniveau verankerd in het beleid. Tegelijkertijd
kunnen we niet verwachtedat deontwikkeling van 200 nieuwe woningen in
OdijkWest zal leiden tot significante kwaliteitsverbeteringen in het openbaar
vervoer. De inzet voor Odij/est is daaronvooral op het langzaam verkeer
gericht. In het Collegeprogramma is hiervoor al dsib gelegd:

- a2S OSNDSUSNBY RS OSAfABKSAR Sy (1é6FtAdl

wandelinfrastructuur, zowel binnen en tussen de dorpskernen als in het
0dzA 6 Sy3So6ASRPE

- &Om het reizen met het openbaar vervoer aantrekkelijker te maken, wil dit
college hetvoereny I 1 N> yaLIR2 NI @y RS FASia

OdijkWest moet dus vooral een wijk worden waar het plezierig verblijven is,
waarbij de fiets de basis is voor verplaatsingen op korte en middellange termijn.
Gezien de locatie zullen de meeste (langere) kaasingen per auto
plaatsvinden. Er moet dus zeker ook aandacht zijn voor een goede ontsluiting
per auto, maar de positie van voetgangers en fietsers staat voorop, autoverkeer
moet zich in de wijk aanpassen aan het langzaam verkeer. De fietsstructuur is
de dragende structuur; dit bepaalt hoe de wijk als geheel en de woningen
binnen het plangebied worden ontsloten.

6.3.2  Structuur voor fietsers en voetgangers

Optimaal aansluiten op regionale fietsstructuur

Er wordt steeds meer gefietst, en mede dankzij de opkomst vanhikesook
over langere afstanden. De fietsstructuur moet daarop aansluiten. In de
volgende figuur is de fietsstructuur weergegeven, conform het
Verkeersbeleidsplan Bunnik 202624 Daar wordt een nieuwe kortsluitende
verbinding tussen Odijk en Houten aan toegevoegd (gepland, rood
weergegeven). Vanuit Odijest wordt zo direct mogelijk op de regionale
fietsstructuur aangesloten:
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- richting het kruispunt van de N229 met de Singel; Daarnaast wordt gestreefd naar een duidelijke fietsververbinding (via Odijk)
- richting het kruispunt van de N229 met de Zeisterweg/Burgweg; naar station Drieberge#eist.
- richting de nieuwe fietsroute naar Houten
- richting station Bunnik en het USP Fiets en voetgangersroutedinnen OdijkWest

- In OdijkWest zijn de fietsroutes structuurbepalend.

- Hoofdfietsroutes zijn uitgevoerd als vrijliggende fietspaden of fietsstraten,
in beide gevallen met een rode asfaltloper voor fietsers.

- Waar hoofdfietsroutes duidelijk korter zijn daoutes via autostraten,
zullen deze ook door bromfietsers worden gebruikt (of dit nu formeel
toegestaan is of niet). Deze fietsroutes moeten hierop ingericht zijn.
Vanwege de toenemende snelheidsverschillen op fietspaden (ook vanwege
e-bikes) zijn hoofdétsroutes die uitgevoerd zijn als vrijliggend
tweerichtingsfietspad minimaal 3,5 m en bij voorkeur 4,0 m breed.

\_ - Hoofdfietsroutes mogen deels gecombineerd worden met routes voor
autoverkeer, mits sprake is van een ondergeschikte route voor autoverkeer
(woonstraat met weinig verkeer) en de straat wordt ingericht als fietsstraat
(conform CROWichtlijnen).

- Langs de fietsstructuur zijn tevens trottoirs aanwezig voor voetgangers.
Daarnaast zijn trottoirs aanwezig langs woonstraten, conform de eisen die
hieraan gesteld zijninhe®¥t N2 IANJ YYI @Fy 9AaSy 2LISyol |

\) : 3SYSSy (S ..dhgrgpAziln tweeitzor@eringen:

o Als de woonomgeving is ingericht als erf met zeer weinig en langzaam
rijdend autoverkeer (uitsluitentdestemmingsverkeer), kunnen
trottoirs achterwege blijven;

0 Als aan beide zijden van een straat woningen liggen, geldt de minimale
trottoirbreedte van 2,10 m (exclusief opsluiting) voor één zijde van de
straat. Aan de andere zijde van de straat is dan eanmaile breedte
van 1,50 m(exclusief opsluitingyoldoende.

Hoofdfietsroutes Bunnik
Hoofdfietsroute

—— Ontsluitende fietsroute Voor OdijkWest zijn erven ook mogelijk als structurele keuze; de eisen ten
Aanvullende fietsroute in buitengebied, afhankelijk van verkeersstudie buitengebied (2014/15) . . s - .
aanzien van intensiteit van autoverkeer (laag) en rijsnelheid autoverkeer (laag)
blijven hierbij vartoepassing.

Er wordt daarnaast geanticipeerd op een meer directe fietsroute naar de (te
verbeteren) fietsbrug over de A12 aiao.a. station Bunnik. In de plannen voor
OdijkWest moet hiervoor een ruimtelijke reservering opengehouden worden.
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6.3.3 Openbaar vervoer

Oriéntatie OdijkWest op regionale OMorridor

Het OVtoekomstbeeld geeft aan hoe het openbaar vervoer zich in de regio zal

ontwikkelen. Voor Bunnik en Odijk betekent dit dat vooral de huidigea®Van

Utrecht via Bunik en Odijk naar Wijk bij Duurstede versterkt wordt als

NB I A 2y I fePDadirpdsiNgeRndd\ERn relatief zwakke buslijn van Houten

via Odijk naar Zei§tBij de ontwikkeling wordt onderzocht in hoeverre deze

verbinding versterkt kan wordettet is riet realistisch om voor OdijWest uit

te gaan van extra openbaar vervoer in de woonwijk zelf. Dit leidt tot de

volgende uitgangspunten bij de ontwikkeling van O#lijkst:

- Bij omlegging van de N229 en afwaardering van de bestaande route, houdt
het huidigetracé (bestaande routeyijn functie voor openbaar vervoer.

- Loop en fietsroutes in OdifVest zijn georiénteerd op de bushalten op de
regionale buscorridoover de N229. Deze halten liggen bij de kruispunten
met de Singel en de Zeisterweg/Burgweg. Deze-eaodietsroutes zijn
direct, herkenbaar en comfortabel.

- Oversteekmogelijkheden over de N229 worden verbeterd (zie ook
structuur voor fietsersen voetgamers) en fietsenstallingen bij halten
worden uitgebreid.

6.3.4  Autostructuur

Ontsluiting autoverkeer op afgewaardeerde N229

De N229 en de aansluiting van de N229 op de A12 lopen tegen

capaciteitsgrenzen aan. Daarom zet de gemeente Bunnik in op eengindeg

van de N229 richting de N221 (Limesbaan) en een volledige aansluiting van die

weg op de A12 (ook in oostelijke richting). Daarmee kan de huidige N229
afgewaardeerd worden tot een lokale ontsluitingsweg en wordt de
barrierewerking van deze weg vermindéopgeheven. OdijiVest wordt voor
autoverkeer op deze weg aangesloten.

6 Huidige lijn 41, basisfrequentie 4x per uur, in de spits verhoogd tot maximaal 8x per uur
en bovendien versterkt met sneldienst 241 (via A12, dus niet door Bunnik).
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o

Invloedsgebied CWaltes

Rekening houden met tijdelijk drukkere weg

Complicatie is dat de voorbereiding en realisatie van een nieuwe weg richting

de N221 naar verwachting langer zal duren dan de realisatie van het

woongebied OdijiWest. In de tussenliggende periode moet dus nog rekening
gehouden worden met een drukke N2Z3at legt voor de korte termijn een
aantal beperkingen op:

- Op korte termijn kan alleen aangesloten worden op de NAadle
bestaande kruispunten bij de Singel en de Zeisterweg/Burgvieg de
langere termijn kan in het plan voor Odijk West een ruinielijeservering
worden gemaakt voor een extra aansluitingen op het tracé van de N229, op
het moment dat deze weg is afgewaardeerd.

7 Lijn 43, basisfrequentie 2x per uur, via N410.
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- In het plan moet rekening gehouden worden met de mogelijkheid om bij
de twee hiervoor genoemde auaansluitingerfietstunnek of-bruggente
realiseren, voor het geval dat de afwaardering van de N229 te lang op zich
laat wachten of de verkeersintensiteit op de weg daardoor onvoldoende
daalt. Voor de zuidelijke kruising is hiervoor in 2017 al een studie vefricht.

- Zolang de plamen voor de omlegging van de N229 nog niet dusdanig
concreet zijn dat de effecten hiervan op de verkeersintensiteiten
nauwkeurig berekend kunnen worden, moet rekening gehouden worden
met de wettelijke kaders voor geluidhinder en luchtkwaliteit bij de hyedi
functie van de N229.

Odijk-West is 30 km/hzone

Uit oogpunt van verkeersveiligheid en kwaliteit voor langzaam verkeer zijn

gebiedsontsluitingswegen (drukke wegen met een maximumsnelheid van 50

km/h) in het woongebied ongewenst. Om dit te voorkomendge de

volgende uitgangspunten:

- In OdijkWest zijn geen routes voor doorgaand autoverkeer (verkeer
zonder herkomst of bestemming in Odijkest), met uitzondering van
nood- en hulpdiensten. Voor noeen hulpdiensten moeten twee
toegangen beschikbaar zijloor het geval één van beide geblokkeerd is.
Een (voldoende brede) hoofdfietsroute kan eveneens als (tweede)
ontsluiting voor nooden hulpdiensten fungeren.

- De verkeersintensiteiten in de woonomgeving worden zo laag mogelijk
gehouden door het autoverkegyoed te verdelen over de beschikbare
toegangswegen en elke toegangsweg in de buurt direct te splitsen in twee
buurtstraten.

- Bij de ontwikkeling van de hoofdontsluitingsstructuur en aansluitend op
het voorgaande punt wordt rekening gehouden met de modedijid dat in
de toekomst nog meer woningen gebouwd worden die ook via de
buurstraten in OdijRWest ontsloten moeten worden.

- Lange rechtstanden (> 100 m) worden voorkomen om de snelheid van het
autoverkeer te beperken. Waar dit niet lukt, worden snelheidsneende

8 WYNHzZA aAy3 bnmn YSi RS buud 4SS hRAZT]Z
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maatregelen toegepast. Deze worden bij voorkeur geplaatst op
kruispunten en andere locaties waar uitwisseling van verkeer plaatsvindt of
op locaties waar veel voetgangers of fietsers oversteken.

- Voor de profielen en overige inrichtingseisen var8@ekm/h-straten in
OdijkWest verwijzen wij naar hé?t N2 AN} YYI @Iy 9AaSy
3SYSSyias tinpfdsiuk 7.De aisemdiehierin opgenomen zijn,
zijn afgeleid van de principes van Duurzaam Veilig en overige (landelijke)
richtlijnen. Ze ge&len ook als uitgangspunt voor Odijkest. Afwijken van
dit Programma is alleen gemotiveerd mogelijk.

Bovenstaande geldt voor alle routes door de wijk. Aan de randen van de wijk of

bij inprikkers in de wijk kan het vanwege bundelingseffecten noodzakétijk zi

om een hoger orde weg (gebiedsontsluitingsweg 50 km/h) te realiseren.

6.3.5 Parkeren

Parkeernormen OdijWest gelijk aan parkeernormen bestaand Odijk

Bij de ontwikkeling van nieuwbouw moeten tevens parkeerplaatsen worden

gerealiseerd conform de eisen in deta Parkeernormen, gemeente Bunnik, 19

maart 2019 In deze nota zijn verschillende normen opgenomen voor de kernen

en het buitengebied. OdijkVest gquat behoren bij de kern Odijk, zodat ook de
parkeernormen voor deze kern van toepassing zijn. Voor woonfuncties zijn deze
als volgt (zie tabel). Voor parkeernormen voor overige functies verwijzen we
naar de hiervoor genoemde nota Parkeernormen.

Type woning Parkeernorm

(per woning)
woning niet groter dan 40 m2 (huur en koop) 0,65
kleine sociale huurwoning (465 m2) 1,0
huur, appartement, midden/goedkoop (inclusief sociale huur > 65 m2) 1,2
huur, grondgebonden woning, sociale huur 1,4
huur, appartement, duur 1,6
huur, grondgebonden woning, vrije sector 1,7
koop, appartement, goedkoop 1,4
koop, appartement, midden 1,6
koop, appartement, duur 1,7

£ NRIFYyGSyaddRASQY ! yiSIFINRdzZI Mo FSONMZ NRA HamT
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Type wonng Parkeernorm

(per woning)
koop, grondgebonden woning, tussen/hoek 1,7
koop, grondgebonden woning, twemnder-eenkap 1,8
koop, grondgebonden woning, vrijstaand 1,9
aanleunwoning, serviceflat (zelfstandige woning met beperkte zorgvoorzieninger 11
kamerverhuur, studenten, niet zelfstandig 0,25

Parkeren op openbaar terrein en privéterrein

- In de nota Parkeernormen staat dat parkeerplaatsen in beginsel op eigen
terrein gerealiseerd moeten worden. Dat slaat echter op initiatieven
binnen bestaand bebouwd gebied en niet op een uitbreidingslocatie. Voor
een uitbreidingslocatie dient de parkeerbedfte binnen de door de
gemeente bepaalde gebiedsgrenzen opgelost te worden.

- Van de parkeernormen voor woningen moet ten minste 0,3 parkeerplaats
per woning openbaar toegankelijk zijn (voor bezoekers)

- Parkeerplaatsen op privéterrein worden vaak nietiofaal benut. Daarom
worden parkeerplaatsen op eigen erf niet altijd volledig meegeteld. Zie
hiervoor figuur 7 in de nota Parkeernormen 2019.

- Niet alleen het aantal, ook de ligging en spreiding van parkeerplaatsen
moet in overeenstemming zijn met de belfte Hiertoe wordt een
parkeertoets uitgevoerd.

- Openbare parkeerplaatsen kunnen geconcentreerd worden op
parkeerterreinen op enige afstand van woningemax. 100 m
loopafstand) om daarmee het gebruik van de fiets te stimuleren.
Voorwaarde is dat de opemlpe ruimte zodanig is ingericht dat
foutparkeren dichterbij de woning niet mogelijk is.

Indien mogelijk: dubbelgebruik parkeerplaatsen

Bij realisatie van andere functies dan woningen, is dubbelgebruik van
parkeerplaatsen mogelijk indien de parkeerplaatzodanig gelegen zijn dat zij
logisch door beide zowel de woningen als de andere functies te gebruiken zijn.
De mate van dubbelgebruik hangt af van de aanwezigheid van de verschillende
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functies op verschillende tijden van de dag, conform bijlage 3 varotie
Parkeernormen.

Afwijkingen van parkeernormen alleen in uitzonderlijke gevallen

Het college van Burgemeester en Wethouders heeft de bevoegdheid om in

uitzonderingsgevallen af te wijken van de vastgestelde parkeernorm. Zo is in de

nota Parkeernormempgenomen dat voor maximaal 20% van het

bewonersdeel van de vereiste parkeernorm voor woningen, parkeerplaatsen

22N O2YYSNOASES RSStldzizQa 3ASNBFf A&SSNR

reguliere autoparkeerplaatsen. Een parkeerplaats voor een deelauto ldat in
geval vijf reguliere autoparkeerplaatsen vervangen. Dit is echter uitsluitend
mogelijk indien (in een business case) is aangetoond dat er daadwerkelijk
1FyasSy T Aaay @22N 02YYSNDOA S tWest. DkarJt 2
het algemeen zinde kanSy @22 NJ RSSt I dzizQa Ay 1

6.3.6 Nood en hulpdiensten

Nood en hulpdiensten kunnen tot aan de randen van de wijk gebruik maken

van minimaal twee ontsluitingswegédte wetende N229 en de N410)
In verblijfsgebieden ligt de snelheid lager dan op hoofdwegen
(gebiedsontsluitingswegen). Dit geldt ook voor hulptoigen.

Het gebied moet goed bereikbaar zijn voor hulpdiensten. Voor alle woningen

envoorzieningn geldt dat moet worden voldaan aan de eisen welke de

brandweer stelt aan de bereikbaarheid (aanrijtijdeBlk deelgebied is via twee

A
f

toegangen wor nood en hulpdiensten bereikbaar voor het geval één van beide

geblokkeerd is. Een (voldoende brede) hoofdfietsroute kan eveneens als

(tweede) ontsluiting voor noocden hulpdiensten fungeren.

De breedte van rijbanen bedraagt minimaal 4,50 meter, vanwege de vrije
doorgang van hulpvoertuigen. [kan somsop gespannen voettaanmet de
gewenste beperkte rijpaanbreedte met het oog op het snelheidsgedrag van

automobilisten.
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Bij de inrichting van de erftoegangswegen en aan te leggen snelheidsremmende
maatregelen (vorrmgeving en aantallen) wordt rekening gehouden met het
comfort van ziekenvervoer. Drempels en verkeersplateaus worden aangelegd
met sinusvormige hellingen.

leder pand moet door hulpverleners tot een afstand van 35 meter genaderd
kunnen worden, via een rijlza of een toegangspad. Toegangspaden worden
afgesloten met beweegbare elementen (palen, hekken), die met behulp van
een toegangssleutel geopend kunnen worden.

De breedte van de woonstraten en de boogstralen bij aansluitingen dienen
gedimensioneerd te waten op een regulier vuilophaalvoertuig.

6.3.7 Randvoorwaarden
Op basis van het bovenstaande kunnen ten aanzien vaorudsrdeel verkeer
en openbaar vervoede volgende randvoorwaarden worden genoemd

- Opheffen van de barrierewerking van de N228drukkelijk geldt dat
gestreefd wordt naar een omlegging van de N229; echter zo lang da
verzilverd kan worden dient de barrierewerking van de N229 te word;
opgeheven door ongelijkvioerse kruisingen.

- Realiseren van een Duurzaam Veilig verkeersgys(86 km/u);

- Realiseren van hoogwaardige interne en externe fietsverbindjngen
waaronder een rechtstreekse verbinding van Gdigst met Station
Bunnik

- De hoofdontsluitingen van de wijk worden aangesloten op de N229 ¢
N410;

- Bromfietsers rijden binnede bebouwde kom op de rijpbaan, behouden
op wegen met een maximum snelheid van meer dan 50 km/uur;

- Uitgaan van een gedifferentieerde parkeernormering voor wonen en
werken;

- Het beslag van gemiddeld 1,46 parkeerplaats per woning conform de
mogelijkheden diele Nota Pakeerrormen (maart 2019biedt, te
verlagen met minstens 10%; de ruimte die hierdoor vrijkomt te gebru
voor woningen en de aanleg van groen;
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Voorkomen van parkeren op straat;

Het gebied moet goed bereikbaar zijn védpdiensten. Voor alle
woningen en bedrijven geldt dat moet worden voldaan aan de eisen
welke de brandweer stelt aan de bereikbaarheid (aanrijtijden).
Ontwerp en inrichting van openbare ruimte voldaah de functionele
eisen zoals opgenomen in het 'Pragima van Eisen openbare ruimte
gemeente Bunnik 2020'.
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6.4  Natuur en landschap

6.4.1 Bestaande natuuen landschap

Het plangebied kent in de huidige situatie vooral een agrarische functie en is
ingericht met weilanden efruitboomgaarden. De weilanden worden gebruikt
voor begrazing door zowel schapen, koeien als paarden.

¢Sy y22NReSadSy @Gly KSG LXIy3
wkFLK2FQ oAy SA3ISYR2Y Sy o6SKS
dit bosgebied stroomt de Vlowijkerwetering.

Ten oosten van het plangebied ligt de Kromme Rijn. De Kromme Rijn maakt
deel uit van het stelsel van hoofwatergangen in de gemeente Bunnik en is
aangewezen als natte ecologische verbindingszone. In dat kader leeeft d
Kromme Rijn een functie voor het verplaatsen en uitwisselen van plaaten
diersoorten tussen natuurgebieden.
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Het toekomstige plangebied Odi¢kSa & f A3dG Ay KSG T 213
Sy 12YYSyftlIyREAOKI LIQd ¢ &LISNRY IgePl v
landschap is:

- agrarisch landschap met veel weidebouw en laagstamfruit.

- op oeverwallen langs de Kromme Rijn kleine brink dorpen met
kenmerkende dorpssilhouetten en kerktorens.

- onregelmatige blokverkaveling.

- langgerekte stroomrugwegen met nog vrij smedfpel en verspreid
liggende veelal agrarische bebouwing en afwisseling van diverse
beplantingen.

- hoofdwaterlopen parallel en op enige afstand van wegen op de stroomrug.

- middengebied vrij open.

- dwarswegen van latere datum met een meer open karakter.

- aanweigheid archeologische Limes.

- weg met éénof tweezijdige boombeplanting, diverse soorten.

- ervenzijn behoorlijk groen efiggen meestal kort op de weg.

- veel uitzicht op de omgeving.

- royale wegbeplanting, vaak dubbelzijdig,

S
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- landschappelijke structuren bestaande uit landschapselementen van
kavelgrensbeplantingen van knign scheerheggen, knotbomen en
houtsingelshoogstamfruitboomgaarden en bosjes.

6.4.2 Natuur (NNN en Natura 2000)
Het Natuurnetwerk Nederland (NNN) bestaat uit een netwerk van bestaande

rranfeunkagnie lgen ragwgebiedsp CeptenR gebigdenyimn Sejes B standp 5 §

fegen negagiqyenyligitvioglennypasdogr yexgehiiande hauprgepiedgnins y - @I y

Nederland met elkaar verbonden womdeDeze gebieden zijn gevarieerd en er
kunnen meer plantenen diersoorten leven.

Ten noorden en ten oosten van de kernen Bunnik en Odijk zijn verschillende
gebieden aanwezig die behoren tot het Natuurnetwerk Nederland. Centraal
gelegenin hetgebiedtuSsy . dzy yA1 Sy hRA21 fA3dG KS
dat tot de NNN behoort. Daarnaast behoort ook de Kromme Rijn, inclusief de

y paveysposde YNNS SN | £ £ Sy

0SStR 1 6FHEAGSAGSY @Iy RAG 0KdzA RA
Natura 2000 is een Europees netwerk van beschermde natuurgebieden. In
Natura 2000 gebieden worden plargn diersoorten die in Europa bedreigd zijn
en hun natuurlijke leefomgeving beschermd om de biodiversiteit te behouden.

De PASroblematiek (Programma Aanpak Stikstof) uit 2019 had betrekking op
de stikstofdepositie op Natura 2000 gebieden.

Voor de ontwikkehig van OdijiWest liggen de dichtstbijzijnde Natura 2600
gebieden, de Oostelijke Vechtplassen en de Rijntakken bij Wijk van Duurstede,
2L 12Qy wmu 1Af2YSGESNI I FadlyRe DST ASY
negatieve effecten verwacht op de instandhoudingddoevoor Natura 2000
gebieden.

¢
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Natuurnetwerk NederlandBron: Quick Scan Nieuwe Gracht, 2019)

6.4.3 Omgevingsvisie Kromme Rijngebied
Het plangebied maakt onderdeel uit van een veel groter gebied waar een
Omgevingsvisie voor is vastgesteld.
Voor het gebied ten westen van de N229 zijn binnen de Omgevingsvisie en het
Landschapsontwikkelingsplan Kromme Rijngebigithet bijbehorende
Beeldkwaliteitplande volgende ambities benoentdie, voor zover mogelijk,
meegenomen kunnen worden bij de ruielijke inpassing etinrichting van
OdijkWest Het plangebied voor Odik Sad f A3d Ay KSi
1 2YYSyft I yDearoiieszih ¢
versterken van het groene karakter van de cosst wegen op de
stroomruggen
- versterken van het eigekarakter van de oude dwarsdijken
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- versterken van de ruimtelijke samenhang van het Kamdschap

- aanleggen/herstellen kavelgrensbeplantingen in zoekzones natte
komgebieden

- Ontwikkelen ecologische verbindingszones

- Behouden karakteristiek @ginnings en bebouwingknt,

- Behouden en ontwikkelen hoogstamboomgaarden op strategische plekken
bij kernen

6.4.4 Inventarisatie beschermde flora en fauna

Sinds 1 april 2002 is de Fleem faunawet van kracht. De wet is gericht op de
bescherming van pfgen- en diersoorten. De soortbescherming uit de
Europese Vogekn Habitatrichtlijn is hierin opgenomen.

DeFloraSy Tl dzyl ¢SiG 3L+ 4 dzAd @ty KSi
alle handelingen die nadelig zijn voor beschermde planéendiersooten
verboden zijn. Onder strikte voorwaarden zijn afwijkingen van de
verbodsbepalingen mogelijk. Hiervoor moet een ontheffing worden
aangevraagd.

Yy SSs

In het kader van de Floran faunawet is de gemeente verplicht onderzoek uit

te voeren naar de aanwezigheid van beschermde planten en di€nere

delen van het betreffende onderzoeksgebied zijn intensief gebruikte graslanden
of deels braakliggend termei Op deze braakliggende terreinen is weinig
biodiversiteit te verwachten, maar de ligging naast het terrein van
Staatsbhosbeheer (Raaphofsebos) met status in het NatuurNetwerk Nederland
vereist zeker extra aandacht, alsmede enkele lijnvormige structuredatr

het hele gebied lopen, deels gekenmerkt door knotwilgen. Deze lijnvormige
structuren zijn ongetwijfeld van belang als routes voor vleermuizen, en de
knotwilgen dienen nader onderzocht te worden in verband met de kans op
bezetting door steenuilen dim het gebied zeker aanwezig zijn.

Met betrekking tot de aanwezige en te handhaven waterlopen in het gebied zal

& h S @&k rekeniigfgehguded moeten worden met amfibieén en vissen zoals

modderkruipers.
Op het moment van het schrijven van dit IPVE isdeeiogi€h (voorpnderzoek
nog niet geheel afgerond.
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De resultaten van het onderzoé&kinnen er opwijzen dat een ontheffing moet
worden aangevraagd. Tot het moment dat ontheffing is verleend mogen er in
het gebied geen handelingen worden verricht die nadeligwaijor beschermde
planter en diersoorten. Daarnaast zal er mogelijk ook compensatie moeten
plaatsvinden.

De verwachting is dat de eerste resultaten uit een ecologische inventarisatie in
februari 2021 te verwachten zijn.

6.4.3 Randvoorwaarden
Op basiwvan het bovenstaande kunnen ten aanzien vandrederdeel natuur
en landschaple volgende randvoorwaarden worden genoemd

- Bestaande landschappelijke eenhedgnelementer{oostwest wegen,
hoogstamboomgaarden, hagen en andegeoenstructuren) inpassen

- Het Raaphofse bosjadien mogelijk inpassen emrder toegankelijk
makenen aan laten sluiten op de groenstructuur van OWij&st

- Rekening houden met de uitkomsten van de nadere natuurwaagten
ecologisch@nderzoeken en deze inpassen in het ontwerp van de we
(omlegging N229¢n het woongebie®dijk\West.

Integraal Programma van Eisen Oelijlest
15 april2021

44



6.5 Archeologie, altureel erfgoed en historie

In hoofdstuk 5(5.5)isalingegaan op de cultuurhistorische geschiedenis van het
plangebied. Het is cultuurhistorisch en landschappelijk dan ook van groot
belang dat bij de ontwikkeling van Odijkest rekening wordt gehouden met de
nabijheid van en mogelijke vondsten in het gebieoh zowel de Limes als de
Nieuwe Hollandse Waterlinie.

OdijkWest ligt in het Kromme Rijngebied, een regio die bekend staat om de
vele archeologische vindplaatsen uit de 1Jzertijd {88&. Chr.) en de

Romeinse Tijd (8. Chr=450 na Chr.). In de Romsmtijd lag Odijk langs de
noordgrens van het Romeinse rijk, de limes, een zone die intensief werd
bewoond en gebruikt. Voor vrijwel heel Odijkest geldt dan ook een hoge
archeologische verwachting. Dit betekent dat bij ruimtelijke ontwikkelingen
rekeninggehouden moet worden met archeologische resten in de bodem. In dit
hoofdstuk worden eerst de bekende en te verwachten archeologische waarden
voor het plangebied beschreven, waarna de resultaten van de uitgevoerde
archeologische booronderzoeken worden gegenteerd. Dit hoofdstuk eindigt
met de randvoorwaarden en ambities voor archeologie.

6.5.1 Bekende en te verwachten archeologische waarden

Het oude landschap

Op de gemeentelijke beleidskaart archeologie ligt bijna heel @dgkt in een
gebied met een hoge archeologische verwachting. Deze hoge verwachting is
gebaseerd op de ligging van het plangebied op de stroomgordels van drie oude
riviersystemen (zie ook pab.3). Van oud naar jong zijn dit de Werkhoven
stroomgordel, de Houten stroomgordel en de Kromme Rijn stroomgordel. De
oevers van deze rivieren vormden in het verleden aantrekkelijke
vestigingsplaatsen voor de mens vanwege hun hoge en droge ligging,
gesctliktheid voor de akkerbouw, en de nabijheid van de rivier voor visvangst,
drink- en waswater en transport. Op de oevers van de Werkhoven

stroomgordel was al in het Laat Neolithicum (einde van de Nieuwe Steentijd,
circa 28562000 v. Chr.) en de Bronstijd (B800 v. Chr.) bewoning mogelijk,
maar resten uit deze perioden zijn binnen de gemeente Bunnik tot dusverre
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zeer schaars. Op de Houten stroomgordel kunnen vindplaatsen uit de Bronstijd
t/m de Middeleeuwen aanwezig zijn. Op de oeverafzettingen van de Keomm
Rijn zijn inmiddels vele vindplaatsen uit de IJzertijd, Romeinse Tijd en
Middeleeuwen bekend, zowel binnen de gemeente Bunnik als daarbuiten. In de
Vroege Middeleeuwen is op de oevers van de Kromme Rijn het dorp Odijk

ontstaan.

XA

[

N

Ligging van de stroomgordels in het plangebied (Cohen e.a. 2010). Rood omlijnd zijn de
archeologische monumenten (zie hieronder voor toelichting). Geel omlijnd:

Het Burgje, volledig archeologisch onderzocht, groen omlijnd: gebieden waar al een arskbologi
vooronderzoek is uitgevoerd, maar die nog niet zijn vrijgegeven.
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Limes: de Romeinse grens
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Er zijn aanwzingen dat ter hoogte van de huidige provinciale weg N229 ook

In de Romeinse Tijd vormde de Rijn de noordgrens van het Romeinse rijk. Langs een Romeinse weg aanwezig is geweest, mogelijk met voorganger uit de

de Rijn bouwden de Romeinen tientallen forten, waaronder het castellum
Fectio, terplaatse van het huidige Fort bij Vechten, op circa 4 km ten
noordwesten van OdijkVest. Castellum Fectio is omstreeks 5 v. Chr. gebouwd
en was in gebruik tot circa 275 na Chr. De Romeinse forten waren onderling
verbonden door een militaire hoofdweg, danesweg, die in de gemeente

Bunnik op diverse plekken is teruggevonden, o.a. bij de Achterdijk. De
Romeinse weg bestond meestal uit een circa 6 m breed weglichaam van grind,
puin en hout met greppels aan weerszijden. De militaire hoofdweg heeft
waarschijnijk niet door het huidige plangebied gelopen, maar ten westen
daarvan.

Uitsnede uit de gemeentelijke verwachtingskaart. Links: Fort Vechten met zwart omlijnd castellum
Fectio. De burgerlijke nederzetting bij het castelairekt zich uit onder Fort Vechten tot op de

percelen van restaurant Vroeg aan de Achterdijk. De paarse stippellijnen zijn mogelijke tracés van de

limesweg. De meest oostelijke variant heeft bij Odijk waarschijnlijk verder naar het oosten gelegen
dan op eze afbeelding staat aangegeven, en wordt verwacht ongeveer ter plaatse van de N229.
Rode blokken: archeologische monumenten. Lichtrood: gebieden met een hoge archeologische
verwachting; geel: middelhoge verwachting, groen: lage verwachting.

1Jzertijd, maar deze is in het plangebied nog niet teruggevonden.-@feigt ligt

in een gebied dat door de provincie is @awezen als Limeszone. Castellum
Fectio en de bijbehorende burgerlijke nederzetting (vicus) zijn onderdeel van de
voordracht van de Romeinse limes voor de status van UNESCO werelderfgoed
en genieten als zodanig een bijzondere bescherming.

Archeologische ranumenten

In het plangebied bevinden zich drie archeologische monumenten. Deze

monumenten zijmiet wettelijk beschermd. Het zijn dus geen

Rijksmonumenten, maar archeologisch waardevolle terreinen, die vallen onder

de bevoegdheid van de gemeente. Voor dezeeinen wordt gestreefd naar

behoud van archeologische resten in de bodem. Bodemingrepen zijn mogelijk,
mits de archeologie zoveel mogelijk wordt ontzien en archeologisch onderzoek
plaatsvindt. Van noord naar zuid betreft het de volgende terreinen:

- Monument 2219, Schoudermantel, terrein van zeer hoge archeologische
waarde, met bewoningssporen uit de 1Jzertijd t/m Late Middeleeuwen,

- Monument 2217, Schoudermantel/Vinkenburgweg, terrein van zeer hoge
archeologische waarde, met bewoningssporen uit de lijddfin de laat
Romeinse Tijd,

- Monument 12217, Het Burgje, terrein van hoge archeologische waarde
met de resten van een versterkte boerderij uit d& £88uw. Dit terrein is
geen onderdeel van het huidige plangebied.

Archeologische verwachting

Op basis vade landschappelijke ligging en de archeologische onderzoeken die
in het plangebied en de directe omgeving zijn uitgevoerd, geldt voor -@¢kjt

een zeer hoge verwachting voor vindplaatsen uit de 1Jzertijd, Romeinse Tijd en
Middeleeuwen, met name in de me direct ten westen van de N229.

Het kan hierbij gaan om nederzettingsterreinen, grafvelden en resten van
infrastructuur, en ook overblijfselen die verband houden met de militaire
aanwezigheid van de Romeinen. Voor vindplaatsen uit de vroegere
archeologishe perioden (Neolithicum, Bronstijd) en de Nieuwe Tijd geldt een
middelhoge verwachting.
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Voor de gebieden met een (middel)hoge archeologische verwachting en de Middeleeuwen aanwezig zijn. Voor de Kromme Rijn stroomgordel geldt een
archeologische monumenten is in de vigerende bestemmingsplannen een hoge verwachting voor vindplaatsen uit de 1Jzertijd, Romeinse Tijd en
dubbelbestemming archeoldg opgenomen. Als bodemingrepen plaatsvinden Middeleeuwen.
die de vrijstellingsgrenzen in de bestemmingsplannen overschrijden, moeten
maatregelen worden genomen om de archeologische waarden te behouden, L'egenda ' ' ' ! /'/\\ ' '
hetzij door planaanpassing, hetzij door archeologisch onderzoek. o T y \1‘
E_ e - (’/ | [\ -
6.5.2 Verkennend en karterend booronderzoek . \ “\ N 3
In OdijkWest zijn in het verleden al diverse archeologische onderzoeken — \ > \\ ‘
. . g|| I - ; 4 X
uitgevoerd, bestaande uit bureaen booronderzoek. Ongeveer tweederde van :H mm o e b =
het plangebied, circa 90 hectare, was nog helemaal niet arcisulo - o I \\ ‘
onderzocht. In dit gebied heeft in augustus/september 2020 een verkennend N - y l"\ / \
booronderzoek plaatsgevonden. Vervolgens zijn twee deelgebieden gl | enr R ," - / A 4
geselecteerd voor een karterend booronderzoek, dat in november 2020 is || Mimach WSS /.\/ ﬂ/ . \
uitgevoerd. De resultaten van de boorondeeken worden hieronder 2 / . \
samengevat. g L { g AR
2 y J ) ‘. [
4 / P \ \
Het verkennende booronderzoek == ~ v’ N i
Doel van het verkennende booronderzoek was om de bodemopbouw in kaart g - R —— {,f' X /.>‘* i
te brengen en vast te stellen in welke zones archeologisch relevante afzettingen |* '\‘ Qj:m-s_s__&_ﬂ\ I // y
(intacte oude rivieroevers, oude bons, geulen, enz.) aanwezig zijn. N e s = // \\
gl \V4 ] J
Op basis van het booronderzoek kan het plangebied in drie landschappelijke ¢ \ \ i
zones worden opgedeeld. Zoals werd verwacht, kenmerkt het grootste deel van \\ \\ !
het plangebied zich door ondiep voorkomende oeygeut en 8 o 0ok 300 4007 N ',/
beddingafettingen van de Houteren/of Kromme Rijn stroomgordel. De gl | ———— ‘\\/(’ i
oeverafzettingen bevinden zich doorgaans binnen 1,0 m beneden maaiveld. In e o = — e . e ana
de top van deze oeverafzettingen komt af en toe een vegetatiehorizont voor.
Dat betekent dat de oevers langere tijd drooegbben gelegen, en daardoor De ligging van de oude geulen in het plangebied.

geschikt waren voor bewoning. Op basis van het verspreid voorkomen van . ) . . .
vegetatiehorizonten bestaat het vermoeden dat dit niveau voor een belangrijk " het uiterste zuiden van het plangebied is onderin de boringen dekzand

deel is opgenomen in de bouwvoor en daardoor niet meer overal intact is. aangetroffen op een diepte van circa 2,3 m beneden maaiveld. Het dekzand is
Door et gebied lopen diverse diepe geulen. Met name in het oostelijke deel tijdens de Iaatstg .IJstud afggzet. In Nede.rlandnheerste toen een poolklimaat,
zijn deze goed herkenbaar, en lijken daar de nederzettingsterreinen langs de Waa_rd_oor er weinig vegetatieas en de wind vrij spel had. Het zand dat.door
N229 te begrenzen. Op de afzettingen van de Houten stroomgordel kunnen de rivieren werd afgezet kon daardoor over grote afstgnden dpor de wind .
archeologische vindplaatsen uit de Batijd, 1Jzertijd, Romeinse Tijd en worden verplaatst. Op het dekzand kunnen archeologische vindplaatsen uit de
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Steentijden (Paleolithicum, Mesolithicum en Neolithicumhaezig zijn. De top

van het dekzand is in het zuiden van het plangebied intact. Er zijn echter geen
sporen van bodemvorming in het dekzand waargenomen die een indicatie voor
menselijke aanwezigheid in de Steentijden zouden kunnen zijn. De verwachting
voor deze periodes is daarom laag. Het dekzand is afgedekt door veen en
vervolgens door koren oeverafzettingen. In de koren oeverafzettingen zijn
vegetatielagen aanwezig.
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Overzicht van de verkennende boringen en de vegetatiehorizonten.
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Tussen de zonmet dekzand en het gebied met de afzettingen van de Houten
en/of Kromme Rijn stroomgordels bevindt zich een strook met afzettingen van
waarschijnlijk de Werkhoven stroomgordel. In de top van de oesreigeut
afzettingen van deze stroomgordel zijnvieel boringen vegetatiehorizonten
gevonden. Voor de oeverafzettingen van de Werkhoven stroomgordel geldt een
middelhoge verwachting voor vindplaatsen uit het Laat Neolithicum en de
Bronstijd.

In diverse boringen is onder de bouwvoor vondstmateriaal aaodfetn,

bestaande uit aardewerk, houtskool en bouwmaterialende zone langs de

N229 is sprake van duidelijke clusters van vondsten, waarbij de combinatie van
fragmenten aardewerk en fosfaatvlekken een goede indicatie vormt dat het
hierbij om nederzettingn gaat. Deze vindplaatsen sluiten aan op de
archeologische monumententerreinen in het gebied. Ook in het westelijke deel
van het plangebied is een concentratie vondsten aangetroffen rondom boring
306. Vanaf circa 1/mv is in deze zone een duidelijketouirlaag aanwezig.
Mogelijk gaat het hier ook om een nederzettingsterrein. Verder zijn verspreid
over het hele gebied fragmenten van houtskool en bouwpuin gevonden.

Tijdens het boren is per toeval een put of waterkelder in een maisakker
aangetroffen. Dez structuur bevindt zich voor zover bekend niet in de directe
nabijheid van oude bebouwing. Bij de grondeigenaar en de lokale Historische
Kring is niets bekend over deze put.

Bij het booronderzoek is een rij boringen gezet ten noorden van Het Burgje,
direct ten noorden van het gebied waar op Het Burgje een grafveld uit de
Romeinse Tijd en Vroege Middeleeuwen is opgegraven. De begravingen
bevonden zich plaatselijk heel dicht onder maaiveld, vanaf een diepte van circa
25 cm.De noordelijke begrenzing van djtafveld is bij de opgravingen niet
vastgesteld. Het grafveld lag op de westoever van een oude geul. Aangezien de
geul verder doorloopt naar het noorden, wordt vermoed dat ook het grafveld
ten noorden van Het Burgje doorloopt. In de verkennende boringiergeen
aanwijzingen voor begravingen teruggevonden. Booronderzoek is echter niet
geschikt om begravingen op te sporen. De begrenzing van het grafveld kan
alleen door gravend onderzoek (proefsleuven, opgraving) worden vastgesteld
(zie 6.5.3).
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Overzicht van de vondsten van het verkennende booronderzoek. Het betreft alleen vondsten die
onder de bouwvoor zijn aangetroffen.

Het karterende booronderzoek

Op basis van de resultaten van het verkennende booronderzoek zijn twee
deelgebieden geselecteeror een karterend booronderzoek. Het betreft de
gebieden in het noordelijke deel van het plangebied waar in de boringen een
vegetatiehorizont is gevonden en waarvoor een verwachting geldt voor de
IJzertijd, Romeinse Tijd en Middeleeuwen. De aanwezigraidcen

vegetatiehorizont betekent dat de oude oevers nog intact zijn. Vindplaatsen uit
de genoemde periodes kunnen dan met een karterend booronderzoek goed in
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kaart worden gebracht. Als geen vegetatiehorizont aanwezig is, kunnen nog
steeds archeologischgndplaatsen worden aangetroffen, maar deze zullen dan
voornamelijk bestaan uit grondsporen (paalsporen, kuilen, enz.) die met een
booronderzoek niet of nauwelijks kunnen worden opgespoord. De zone met
vegetatiehorizonten in het zuidelijke deel van hetmqgjabied is bij het

karterende onderzoek vooralsnog niet meegenomen. Voor deze zone geldt een
verwachting op vindplaatsen uit het Laat Neolithicum en de Bronstijd, die over
het algemeen een veel lagere vondstdichtheid hebben dan vindplaatsen uit
recentere eriodes. Hier is een veel intensiever onderzoek nodig (boringen om
de 810 m of proefsleuven) en besloten is om dit nu nog niet uit te voeren.

Doel van het karterende booronderzoek in de twee geselecteerde deelgebieden
was om de bij het verkennende boorderzoek aangetroffen vindplaatsen zo
goed mogelijk te begrenzen en het landschap beter in kaart te brengen.

In het westelijke deelgebied zijn in de karterende boringen opnieuw
archeologische vondsten gedaan, bestaande uit aardewerk, fragmenten
houtskool,verbrande leem en verbrand en onverbrand bot. In het oostelijke
deelgebied zijn naast een enkel stukje aardewerk vooral fragmenten houtskool
gevonden.

Ter hoogte van de put of kelder die bij het verkennende onderzoek is
gevonden, zijn extra boringen gezIn één boring is daarbij een fragment
roodbakkend geglazuurd aardewerk aangetroffen dat mogelijk verband houdt
met deze put of kelder. Roodbakkend geglazuurd aardewerk wordt al in de Late
Middeleeuwen geproduceerd, maar wordt meestal teruggevonden op
vindplaatsen uit de Nieuwe Tijd. Verder is in de boringen en aan de oppervlakte
rondom de put bouwpuin en houtskool teruggevonden, maar dit is te weinig

om hier een archeologische vindplaats uit de Middeleeuwen of Nieuwe Tijd te
vermoeden.
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Totaaloverziht van de vondsten van het verkennende en karterende booronderzoek in de twee
noordelijke deelgebieden, exclusief bouwpuin. Het betreft de vondsten die onder de bouwvoor zijn
aangetroffen.

Op basis van het verkennende en karteremad®ronderzoek en de informatie
uit eerdere archeologische onderzoeken kan het plangebied worden opgedeeld
in de volgende zes deelgebieden:

Deelgebied 1zone langs de provinciale weg N229 met de archeologische
monumententerreinen en een hoge dichtheid aaaardevolle
archeologische resten. Vermoedelijk betreft dit een uitgestrekt
nederzettingsterrein dat vanaf de 1Jzertijd tot in de Middeleeuwen in
gebruik is geweest.
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Deelgebied 2zone met verspreidde concentraties archeologische
vondsten en plaatsék een cultuurlaag, met dateringen vanaf de
prehistorie (1Jzertijd) tot in de Middeleeuwen. De aard en de omvang van
de vindplaats(en) in deze zone is nog onduidelijk. In het westelijke deel,
rondom boring 360, is mogelijk sprake van (een deel van) een
nederzettingsterrein.

Deelgebied 3dit deelgebied grenst aan het grafveld uit de Romeinse Tijd
en Vroege Middeleeuwen dat op Het Burgje is opgegraven. Aangezien de
noordelijke begrenzing van dit grafveld bij de opgravingen niet is
vastgesteld, moet ook tenoorden van Het Burgje rekening worden
gehouden met de aanwezigheid van begravingen uit de Romeinse Tijd en
Vroege Middeleeuwen dicht onder maaiveld (vanaf circa 25 cm).

Deelgebied 4zone met dekzand in het uiterste zuiden van het plangebied.
Wegens het ontbreken van sporen van bodemvorming geldt voor het
dekzand een lage archeologische verwachting.

Deelgebied 5zone met afzettingen van de Werkhoven stroomgordel. In de
oeverafzetingen van de Werkhoven stroomgordel kunnen archeologische
resten uit het Laat Neolithicum en de Bronstijd aanwezig zijn.

Deelgebied 6zone met afzettingen van de Houten en Kromme Rijnstroom
gordels met plaatselijk voorkomen van houtskool en bouwpuirein d
boringen. Voor deze zone geldt een hoge verwachting op vindplaatsen uit
(de Bronstijd)1Jzertijd, Romeinse Tijd en Middeleeuwen.
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6.5.3 Randvoorwaarden

Kanttekening

In heel OdijkWest moet altijd rekening gehouden worden matheologische
vondsten die met een booronderzoek of zelfs sleuvenonderzoek niet kunnen
worden opgespoord, zoals bijv. begravingen, rituele depots, scheepswrakken
e.d.. Dus ook nadat een boeen/of sleuvenonderzoek is uitgevoerd en daarbij
geen vindplaatsn zijn aangetroffen, kan het gebeuren dat archeologische
vondsten worden gedaan. Bij het aantreffen van dergelijke vondsten besluit de
gemeente hoe hiermee moet worden omgegaan.

Archeologische vondsten en archeologisch onderzoek kunnen doorgaans
rekenenop grote belangstelling van het publiek. In lijn met het Verdrag van
Malta voor de bescherming van het Europese cultureel erfgoed, waarin o.a.
staat dat de toegang van het publiek tot de resultaten van archeologische
onderzoeken moet worden bevorderd (a®), zijn de ambities voor Odijf/est
dat het publiek intensief geinformeerd wordt en betrokken wordt bij het
archeologische onderzoek en de uitkomsten hiervan.

Op basis vahet voorgaand&unnen ten aanzien van henderdeel
archeologiade volgende randoorwaarden worden genoemd

Randvoorwaarden:

- Deelgebieden 1 en 3: zone langs de N229 en vermoedelijke locatie
grafveld alsin deze gebiedebhodemingrepen plaatsvinden, moet
archeologisch onderzoek in de vorm van een waarderend
proefsleuvenonderzoek worden uitgevoerd. Doel van dit onderzoek i
een waardestelling van de aanwezige vindplaatsen op te stellen con
de richtlijnen van de Kwadittsnorm Nederlandse Archeologie (KNA). (
basis van de resultaten van het waarderende proefsleuvenonderzoe
wordt een besluit genomen over de vervolgstappen. Deze kunnen
bestaan uit nader onderzoek (opgraving en/of archeologische
begeleiding) of maatregeh om de archeologische waarden in de bod
te ontzien. Bij dit laatste dient de Handreiking voor
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Archeologievriendelijk Bouwen van de Rijksdienst voor het Cultureel
Erfgoed als richtlijn.

Deelgebied 2: zone met vindplaatsen in het noordwestelijke deel
alsin deze gebiedehodemingrepen dieper dan 30 cm worden
uitgevoerd, is een waarderend proefsleuvenonderzoek, eventueel
gevolgd door een opgraving en/of archeologische begeleiding, of
maatregelen om de archeologische resten te ontzien noodzakelijk.
Deelgéied 4: zone met dekzandeen vervolgstappen nodig.
Deelgebieden 5 en éls in deze gebieddmdemingrepen groter dan
100 n? én dieper dan 30 cplaatsvinden dieneen verkennend/
karterend proefsleuvenonderzoekworden uitgevoerdgevolgd door
waarderend proefsleuvenonderzoek, opgraving en/of archeologische
begeleiding, of maatregelen om archeologische resten te ontzien.
Voor deelgebied 5 kan eventueel i.p.v. een proefsleuvenonderzoek
gekozen worden voor een karterend boorondekzmet een boorgrid
van 8 x 10 m.
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6.6 Recreatie en toerisme

6.6.1 Inleiding
Toerisme en recreatie zijn belangrijk voor de leefbaarheid, het

vestigingsklimaat, de economie en de werkgelegenheid in de gemeente Bunnik.

Bunnikse inwoners, maar ook inwoners van de stad Utrecht en omliggende
plaatsen gebruiken onze gemeente als belghggcreatief uitloopgebied.

In onze gemeente komt een tweetal nationale recreatieve parels letterlijk
samen: de Nieuwe Hollandse Waterlinie en de Ne@ermaanse Limes. Reden
genoeg voor de gemeente om de kansen die de vrijetijdseconomie met zich
mee brengt samen met ondernemers zo veel mogelijk te benutten.

Speerpunten op hoofdlijnen:
Voor de gemeente Bunnik zijn de speerpunten voor de komende jaren vooral
spreiding van recreanten over de hele gemeente en vergroten van het

recreatief aanbod dat aanstupp de (toekomstige) vraag (zie uitvoeringsagenda

recreatie en toerisme&an degemeente Bunnik).

Voor OdijkWest vertaalt zich dat tot en volgende opgave

1. Ruime mogelijkhedemaast een gezonde leefomgevingor recreatie
binnen de wijk (vooral voor dagelijkse behoefte vanaf de voordeur)

2. Goede verbindingen vanuit de wijk naar bestaande locaties om te
NBEONBSNBY. 6WSNJ 2L dzAGQ ©

3. Goede balans tussen vraag en aanbod, dus de juiste voorzieningen voor de

inwonersvan OdijkWest

6.6.2 Recreatie binnen de wijk
Welke recreatiemogelijkheden er in de wijk nodig zijn en hoeveel ruimte

hiervoor moet worden gereserveerd, is sterk afhankelijk van de samenstelling

van de toekomstige bewoners. Vragen die hierbij eerspellen zijn:

- Hoe kunnen we, mede met het oog op toenemende bevolkingsgroei, zo
goed mogelijk inspelen op de kwantitatieve en kwalitatieve behoefte aan
recreatiemogelijkheden voor uiteenlopende doelgroepen, daarbij waar
mogelijk ook inspelend op behoefteatders uit de regio.
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De bevolking als geheel groeit en verandert onder meer door vergrijzing en
migratie. Mede hierdoor veranderen wensen en voorkeuren voor
sportbeoefening. Hoe kunnen deze, deels nieuwe groepen, optimaal
ondersteund worden bij hun bewegisbehoeften?

Om goed te kunnen recreéren moeten de recreatiegebieden in de wijk
goed en veilig bereikbaar zijn voor m.n. het langzaam verkeer.

Voorbeelden van recreatiemogelijkheden binnen de wijk zijn:

6.6.3

levendige (groene) ontmoetingsplekken als bijvoordezen park,
(ontmoeten, spelen, picknicken, sporten) met kleinschalige horeca
zwemwater,

kanoroutes langs de bredere waterlopen in de wijk mogelijk maken en deze
routes bovendien laten aansluiten op bestaande waterpartijen en
waterlopen in de directe omgeng,

speelvoorzieningen/speelnatuur voor verschillende leeftijdsgroepen op
korte afstand van de woning,

mogelijkheden om (individueel of in kleine groepen) te sporten binnen de
wijk en veilige routes naar (grotere) voorzieningen elders in de omgeving,
korte, aantrekkelijke wandelrondjes voor mindervaliden en ouders met
kleine kinderen met voldoende rustpunten,

hondenlosloopgebieden,

Autovrije zones,

Hardlooprondjes (met drinkwaterpunten).

Goede verbindingen

Rondom het plangebied Odij¥est liggen grschillende aantrekkelijke locaties
die kunnen voorzien in de recreatiebehoefte van inwoners van @dgkt.
Bereikbaarheid en toegankelijkheid van deze locaties is dan essegtieel
waarbij bereikbaarheid per fiets prevaleert

Het gaat hierbij om goedeerbindingen naar:

Bos Nieuw Wulven

Fort bij Vechten (Waterliniemuseum)

Nabij gelegen campings (Buitengoed de Boomgaard, camping Prinsenhof
en camping de Vliert)
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Wandelen en fietsen

In het Kromme Rijngebied is in 2020 een wandelknooppuntensysteem
aangelegd. Dit systeem is inmiddels vrijwelvinciedekkend en zorgt voor
verlaging van de druk in zwaar belaste gebieden en een betere spreiding van
bezoekers. Juist in het plangebied ®@difest is het netwerk niet fijnmazig
genoeg. Het gebied OdijWest is, zoals in de kaart met het
wandelknooppuntennetwerk te zien i§,Sy  Wg AinihétS @f S Q
knooppuntensysteemBinnen de planvorming zal gekeken worden of er nieuwe
wandelverbindingen opgemmen kunnen worden die aansluiten op het
bestaande knooppuntennetwerk. Te denken valt aan het historische tracé van
het Raaphofsepad.

Ook voor fietsen ligt in de Provincie Utrecht een knooppuntenroutenetwerk.

In het plangebied OdijVest zelf liggen geemetsknooppunten of verbindingen
tussen knooppunten

Om OdijkWest recreatief te verbinden met de omliggende gebieden, is het niet
alleen belangrijk de wijk aan te sluiten op het bestaande fietsroutenetwerk
maar ook om te zorgen voor veilige en aantreifkelnieuwe (vrij liggende)
verbindingen vanuit de wijk verder het gebied in.

6.6.4 Goede balans tussen vraag en aanbod

Om naar behoefte te kunnen ontwerpen en ontwikkelés het noodzakelijk

vraagen aanbodm.b.t. recreatiein beeld te brengentet gaa dan om de

volgende onderdelen:

- specifieke (lokale) recreatiebehoefte van inwoners OWijist,

- huidige behoefte van bestaande recreanten (inwoners van Bunnik of
omliggende gemeenten),

- de toekomstige behoefte op basis van ontwikkeling van de bevolking.

Met uitzondering van de eerste vraag zullen de overige vragen vooral
beantwoord dienen te worden binnen de nog op te stellen Omgevingsvisie voor
de gemeente Bunnik.
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6.6.5 Kunst

Bij de ontwikkelinggan OdijkWestverdient het aanbeveling ook aandacht te
besteden aan kunst. Financiering van deze toepassingen kan plaatsvinden
binnen de grondexploitatie. Te denken valt aan een object als “poort” naar
OdijkWestof aan iets met het element water (= fonteinen). Voorgés wordt

om in de grondexploitatie 1% van de kosten voor beawwoonrijpmaken te
reserveren voor financiering van kunsttoepassingen. Concreet betekent dit dat
beelden en andere objecten in de openbare ruimte worden gefinancierd uit de
grondexploitatie Eventuele gevelversiering kan worden gefinancierd uit de
bouwexploitatie.

6.6.6 Randvoorwaarden
Op basis van het bovenstaande kunnen ten aanzien vanridgrdeel recreatie
en toerismede volgende randvoorwaarden worden genoemd

Randvoorwaarden:

- Zorgdragennaast een gezonde leefomgevingprvoldoende
recreatieve mogelijkheden in de wijk die afgestemd zijn op de
samenstelling van de huishoudens/nieuwe bewoners.

- Zorgen voor goede erellige bereikbaarheid van omliggende
recreatiegebiedewoor fietsers en voetgangers.

- Ontwikkelen van nieuwe wandean fietsroutes door het gebied die
aansluiten op het regionale wandehn fietsknooppuntennetwerk.

- Gebruiken van de vijf verhalen van deriime Rijnstreek (uitwerking
Omgevingsvisie) bij ontwikkelen van nieuwe recreatievoorzieningen,
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6.7 Water

6.7.1 Watersysteem

In de huidige situatie is het plangebied volledig ingericht ten dienste van de
landbouwkundige functieBij bestemming van Odij/est tot woonwijk dient

het agrarisch watersysteem omgevormd te worden tot stedelijk watersysteem.
Naast berging heeft het oppelaktewater ook een recreatieve en ecologische
functie. De Rijsbruggerwetering en de Vlowijkerwetering die door het gebied
lopen hebbereen belangrijke functie als aanvoerroute van water voor de
fruitteelt en sedumteelt] SG @A 21 St AS Y | de nanddgBlagen f
stuw bij de Werkhovenseweg zorgt voor de water -aam afvoervan en naar de

Kromme RijnHet plangebied ligt in peilgebied PG2109. Dit peilgebied heeft een

zomerpeil van 1,85 m NAP en een winterpeil van 1,7 m NAP. Binnen het
plangebied beginden zich geen waterkeringen.

r

Watersysteem in het plangebied (Bron: Quick Scah Nieuwe Gracht, 2019)
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Waterwinning

Ten noorden van dcatie OdijkWest wordt grondwater gewonnen voor de
drinkwatervoorzieningHet betreft het waterwingebied Bunnik.

Om te voorkomen dat het water vervuild raakt, zijn er verschillende
beschermingszones aangegeven rondom het waterwingebied. De buitengrens
van het grondwaterbeschermingsgebied vormt de lijn, van waar het
grondwater een periode van 25 jaar nodig heeft om de winputten te bereiken
(de 25jaars zone)Het 100jaaraandachtsgebied ligt vervolgens als een schil
rondom het grondwaterbeschermingsgebiedDe regels en belemmeringen die

h gelden pipnenggyondwaterbeschermingsgebieden zijn opgenomen in de

Provinciale Milieuverordeninddet plangebied bevindt zichioor een heel klein
deel binnen hetlO0jaarsaandachtsgebied.

Bunnik

Bunnik

Waterwingebied en grondwaterbeschermingsgebied (bron: Quick Scan Nieuwe Gracht, 2019)
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Kwel

In het gebied tussen Bunnik en Odijk vindt voornamelijk ondiepe inzijging
(infiltratie van regenwater) plaats. Dit water komt relatief snel weer aan de
oppervlakte in de Kromme Rijn. Ten zuidwesten van de kern Bunnik is in
beperkte mate sprake van kwel. Revel is daar afkomstig van lokaal
geinfiltreerd aanvoerwater en van neerslag dat op de westelijke rand van de
Utrechtse Heuvelrug infiltreert.

Naar verwachting vormen kwel en hoge grondwaterstanden geen grote
belemmeringen voor de ontwikkeling in het getiOdijkWest.

Grondwaterpeilen en hoogte

Op basis van de AHN (Actueel Hoogtebestand Nederland) varieert de maaiveld
hoogte in het plangebied tussen de 2 en 3,5 m +NAP. In het gebied zijn 29
sonderingen en boringen uitgevoerd
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Tijdens het veldonderzoekjziter plaatse van deze locaties de maaiveldhoogtes
ingemeten. Op basis van dit onderzoek varieert het maaiveldpeil tussen NAP
+2,1 m en NAP +2,9 e gemiddelde grondwaterstand bedraagtca NAP

+1,10 m. Tijdens het veldwerk zijn GHG en GLG per boring bepaald op basis van
roestverschijnselen in het boorprofiel. Op basis hiervan bedraagt de

gemiddelde GHG 1,7.mNAP en de gemiddelde GLG 0,6-IMAP.

Een nauwkeuriger bepaling van dezeanden zal worden uitgevoerd door het
langdurigmeten van de grondwaterstand met behulp van dataloggers.
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Opgemerkt wordt dat de freatische grondwaterstand varieert en afhankelijk is
van neerslagoverschot, bodemopbouw en afstdat open water.

In de periode van 21 oktober tot 20 november 2020 zijn de grondwaterstanden
in 9 peilbuizen verspreid over het gebied gemonitord (1 meting per uur per

peilbuis).
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Grondwater | PB1 PB2 PB3 PB4 PB5 PB6 PB7 PB8 PB9
peil (IMNAP)
Maximum 103 | 104 | 216 | 102 |106 | 105 |128 | 131 | 124
minimum 0.86 0.90 2.02 0.86 0.90 0.89 0.90 1.12 1.04
gemiddelde | 0.88 0.96 2.09 0.95 0.97 0.97 1.10 1.20 1.15

Het gemiddelde van de hoogste waarnemingen ligt op 1,14 m.+ NAP. Hierbij zijn

de metingen van PB3 buiten beschouwing gelaten omdat deze mogelijk niet
juist zijn (mogelijk een meetfout van 1 m). Volgens de
grondwaterstandsmetingen van TNO (peilbuis B32CpBbde omgeving
worden de hoogste grondwaterstanden hier in januari en februari gemeten.

Fegime Curve
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Regimecurve TNO peilbuis B32C0697 (meetperiode 288

Deze liggen dan gemiddeld 0,3 tot 0,4 m hoger dan tijdens de beschouwde
meetperiode van dezpeilbuizen. Op basis hiervan ligt de verwachte
gemiddelde GHG voor het gebied op circa +1.45 tot +1.55 m NAP.

Ontwateringseisen

Onder ontwateringsdiepte wordt verstaan de afstand tussen het
maaiveldniveau en de grondwaterstand. De drooglegging is denafstessen

het (nieuwe) slootpeil en het maaiveld. De begrippen ontwateringsdiepte en
drooglegging zijn in de onderstaande figuur uitgelegd. De ontwateringsdiepte
en opbolling zijn afhankelijk van de doorlatendheid van de bodem, de afstand
tussen de slotemn/of drains en de gemiddelde netto neerslagaanvulling.
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Afbeelding 2.1. Begrippen ontwatering en drooglegging Tabel 2.1. De ontwateringscriteria voor de verschillende gebruiksfuncties in
) een stedelijk gebied (SBR, publicatie 99, Bouwrijpmaken van terreinen)
Maaiveld
S RS RS RS Gebruiksfunctie Statische criteria
. , Ontwateringsdiepte Afvoer
Ontwateringsdiepte (m beneden mv) (mm/etm)
Drain
Indlepte l. tijdens de bouwfase
e - aanleg van bouwwerken 0,60-0,70
il Oobolli B - aanleg van PTT-kabels 0,50-0,60
pballing laagspanningskabels 0,60
________________________ gasleidingen 0,65-1,00
hoogspanningskabels 0.90
rioleringsbuizen 1,00-3,50
Drainafstand — aanleg van primaire wegen 1,00
<t g secundaire wegen 0,70
pleinen, parkeerterreinen 0,40
— begaanbaarheid 0,50-0,70
Samenvattend: tijdens de bouwfase 0,70-0,80 10
Maaliveld
Il. de woonfase
Ontwateringsdiepte -woningen/gebouwen met Kruipruimte 0,70
Drooglegging - - kabels en leidingen 0,60-1,00
538 Opbolling] ™ - primaire wegen 1,00
ffffffffffffffffff - secundaire wegen 0,70
- industriegebieden, centrumgebieden 0,70
- Slootafstand
» Op basis van d8BR.Jdzo f A OF A S W. 2 dzé NIzidde v¥igendS y O y
— : eisen voor de ontwateringsdiepte bepaald
ontwateringsdiepte: de afstand tussen de grondwaterstand en het maaiveld . . . i
ity iestnund Nismanses inkies i o - straatpeil ten opzichte van GHG (gemiddeld hoogste grondwaterstand): >=
drooglegging: de afstand tussen het opperviaktewaterpeil en het maaiveld 0,7tot1,0m (0’7 m bIJ weinig belaste wegen [Woonstraten en dergelljke]
opbolling: het maximale hoogteverschil tussen de grondwaterstand de waterstand in de drain en/of en 1,0 m bij primaire wegen [buurtontsluitingswegen en dergelijke]);
watergang - tuinpeil ten opzichte van GHG: >= 0,5 m;

- bodem kruipruimte ten opzichte van GHG: >= 0,2 m;
- aanleghoogte ten opehte van bodem kruipruimte: >= 0,6 tot 0,7 m

Voor de aanleghoogte bebouwing wordt het straatpeil +0,3 m. aangehouden.
Hieruit kan worden geconcludeerd dat bij het huidige oppervlaktewater
systeem, met name aan de randen van het gebied, maaiveldophogimapigd
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is, om aan de ontwateringsdiepte te voldoen. Bij aanpassing van het
oppervlaktewatersysteem, met name in die delen waar nu een dicht
slotennetwerk aanwezig is, dient deze analyse van de waterstanden opnieuw
modelmatig te worden uitgevoerd. Het veljderen van sloten tijdens het
bouwrijp maken zal leiden tot hogere grondwaterstanden, omdat de
afvoercapaciteit hierdoor wordt verminderd. Naast oppervlaktewater kan door
de toepassing van drainagemiddelen de grondwaterstand worden beheerst.

6.7.2 Richtlijnen toekomstige waterhuishouding

Bij de ontwikkeling van Odij@/est dient een duurzaam watersysteem te
worden ontwikkeld met oog voor het klimaat van de toekonTs&n aanzien van
waterhuishouding is het Hoogheemraadschap De Stichtse RijnlandeRYHDS
vergunningverlenend. De vergunningverlening wordt gebaseerd op door deze
instantie gehanteerde voorwaarden en richtlijnen.

Voor nieuwe watersystemen hanteert het HDSR de volgeiskn

- Robuust aanvoer/afvoersysteem blijft noodzakelijk voor achterliggend
gebied om in de toekomst ook voldoende water aan te kunnen voeren voor
de beregening van fruien sedumteelt.

- Geen opperviaktewaterpeil aanpassingen. De nieuwbouw dient binnen het
bestaande landbouwwatersysteem te worden ontwikkeld.

- In het stroomgebied ligt een waardevol natuurgebied dat kwetsbaar is. Een
verslechtering van de waterkwaliteit nabij het plan kan dan ook negatieve
gevolgen hebben voor de waterkwaliteit en ecologie in heunagebied.

Procegisen

- Bij de aanleg van nieuw oppervlaktewater moet worden voldaan aan de
beleidsregels van het waterschap (0.a. Keur en de Legger);

- Bij het ontwerp van het watersysteem wordt hidDSRactief betrokken.

Dit gebeurt onder meer door het doopen van de Watertoets;

- Het conceptontwerp aan de waterbeheerder wordt voorgelegd met het
verzoek een wateradvies uit te brengen. De gemaakte afspraken over de
inhoud en het proces zullen worden vastgelegd. Het definitieve
waterhuishoudkundig ontwerp ehet wateradvies van de waterbeheerder
vormen de basis voor de waterparagraaf van @etgevingplan;
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- Het waterhuishoudkundig ontwerp wordt opgesteld op basis van het
landelijke, provinciale en regionale en gemeentelijk beleid op het gebied
van stedelijk wadr.

Watersysteem

58S +ft26A21SNBSGSNAYy3T A& SSy o6StlyaNrnels
en dient in ieder geval behouden te blijven teworden versterkt. Alle

g SNBIy3ISy RASySy (S @2tR2Sy Iy KSG ai

waar mogelijk 'y KSG a0GNBESFoSStR ayl (dzdzNI A 217 ¢
Door het plan voor OdijkVest zal de hoeveelheid verharding in het gebied

toenemen. Hierdoor komt overtollig hemelwater, na een regenbui, versneld tot

afvoer naar het watersysteem. Het bestaande watersysteem is niet backk

op deze versnelde afvoer. Om wateroverlast in de wijk te voorkqikem een

deel van het regenwater worden geinfiltreerd. Infiltratievoorzieningen kunnen

32SR YSG KS{G 2LISyoll NI INRSY ¢2NRSy 3IS02Y
parkeerplaatsen). Ook kunnen waterdoorlatende verhardingen worden

toegepast.

Om wateroverlast in @ toekomst te voorkomereisthet HDSR om het tekort
aan verplichte waterberging te compenseren door minstens 15% van de
toename aan verharding aan nieuw water aan te leggen. Deze eis is terug te
vinden in het Handboek Watertoetsproces.

De hiervoor geldetde ontwerpeisenzijn:

- Overtollig water, & gevolg vamle toename aan verharding, dient
zoveel als mogelijk te worden geinfiltreerd (vasthouden en lokaal
bergen heeft de voorkeur boven het aanleggen van extra
opperviaktewater);

- Uitgangspunt is om bij toeame van verharding, minimaal 15% van d
toegenomen oppervlak als nieuw water aan te leggen; dit kan door
extra oppervlaktewater in de vorm van watergangen of een
waterbergingsgebied aan te leggen;
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- Indien wordt gekozen voor infiltratie in plaats van hebrgiden van
open water moet het systeem een T=100 bui kunnen verwerken (8!
mm). Hiervan mag wel de landelijke afvoer vanaf worden gehaald;

- De primaire watergang (Vlowijkerwetering) dient te worden behoud

- Bestaande duikers in de primaire watergang (\ffesvwetering) bij
voorkeur vervangen door een open waterverbinding;

- Alle watergangen in het gebied (bestaand en nieuw) zoveel als mo{
22N ASy @ty yI (dzdzZNBNRSYRSTt A 2]

- De benodigde waterberging dientweorden gerealiseerd voordat tot
demping of verharding wordt overgegaan;

- De drooglegging in stedelijk gebied dient voldoende te zijn om
wateroverlast tijdens extreme neerslaggebeurtenissen te voorkome
Wateroverlast treedt op wanneer incidenteel (voor st gebied
meer dan eens per 100 jaar) peilstijgingen tot aan of boven insteek
(laagste maaiveld) optreden;

- Aan en afvoer van omliggende watersystemen dient in stand te
worden gehouden;

- De afvoer van water uit het watersysteem van het plangebied miag
gevolge van de bebouwing in principe niet toenemen ten opzichte \
de uitgangssituatie;

- In droge perioden mag de waterbehoefte niet toenemen,;

- Bovengrondse afvoer heeft de voorkeur boven ondergrondse afvoe
met een hemelwateiolering.

Peilbeheer

Het huidige peil moet worden gehandhaafdnderzocht moet worden of het
mogelijk is om een flexibel peilbeheer toe te passen. Dit is goed voor de
ecologie in combinatie metatuurvriendelijke oevers. Voor hgebieddat
grenst aarhet landbouwkundige deel is flexibel peilbeheer niet wenselijk.

- Handhaven bestaand peil;
- Onderzoek naar mogelijkheid aanvullend flexibel peilbeheer uitvoet
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Waterkwaliteit en ecologie

Als gevolg van de ontwikkeling mag de waterkwaliteit megslechterenBij de
aanleg van nieuwe of aanpassing van bestaande watergangen wordt
nadrukkelijk gekeken of de oevers natuurvriendelginform streefbeeld
Gyl GdzdzNX A 21 ¢ Kuhngn worslgn e hieryadr@dlderd« i
ontwerpeisenzijn:

- Voor dewaterkwaliteit geldt minimaal het standtill principe: de
oppervlaktewaterkwaliteit mag niet verslechteren

- Water zo veel mogelijk van schoon naar vuil laten stromen, gebruik
maken van aanwezig schone kwelstromen;

- Gebruik milieuen watervriendelijke boumaterialen (geen uitloogbare
materialen);

- Maak hoofdwaterlopen zo breed mogelijk en reserveer waar mogel
ruimte voor laaggelegen natuurvriendelijk in te richten oevers. Bij d
inrichting dient rekening te worden gehouden met ecologische
verbindingszonesn recreatie;

- Geen doodlopende watergangen aanleggen;

- Vermijd het gebruik van bestrijdingsmiddelen in het beheer van
openbaar groen en bestrating; wat schoon is schoonhouden;

- Aanleg natuurvriendelijke oevers of plasbermen waar mogelijk om
waterkwaliteit te verbeteren.

- Voorkomen aanleg van doodlopende watergangen;

- Zoveel mogelijk voorkomen van schaduwwerking in de watergange

- Bijaanleg van bomen in de nabijheid van watergangen of
waterpartijen dient bladval in watergangen tot een minimueplerkt
te blijven;

- Kwaliteit en inrichting van open stedelijk water voldoet tenminste ag
RS FYOAGAS Gl AOKGOFFNE &+ NDBAZ
Gyl GdzdzNX A21¢ GS NBFHfAaSNByo® 52
ingerichte watergangen zal de kwiali SA i @Iy a1l A OK
Gyl GdzdzNX A21¢ R2Sy (N} yaftz2N¥YSNG

- Bij de inrichting van natuurvriendelijke oevers bij voorkeur toepasse
van een flauw talud (ca 1:5 of meer);
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- Indien een natuurvriendelijk oever niet wenselijk is, bijvoorbeeld do
ruimtegebrek met worden gekeken of de aanleg van een plasberm
mogelijk is;

- Onderzoek naar mogelijkheden voor inpassing van vispaaiplaatsen
oever en waterplanten

Hemelwateriolering (hwa)

Het afval en regenwater wordt gescheiden van elkaar afgevoerd. Het
regenwater kan vertraagd afgevoerd en voorgezuiverd worden. Alleen ernstig
vervuild oppervlak zal op de vuilwatdplering worden aangesloten.
Bovengrondse afvoer van hemelwater heeftwarkeur boven ondergrondse
afvoer met leidingenDe geldende ontwergisenzijn:

- Scheiden regenwater en afvalwater: schoon regenwater en afvalwg
zo vroeg mogelijk van elkaar scheiden;

- Hemelwater wordt alleen aangesloten op ddlwaterriolering als dit
vanwege praktische, technische of financiéle overwegingen niet
realiseerbaar is

- Bovengrondse afvoer heeft de voorkeur boven afvoer in een
ondergrondse hemelwaterafvoer;

- Afvoer van regenwater vertragen en voorzuiveren via vooirzgen als
vegetatiedalen, open verharding, wadi's, bermpassage,
lamellenafscheiders of andere infiltratiesystemen,;

- Huishoudelijk afvalwater (DWA) afvoeren naar de zuivering;

- Waar mogelijk gebruik maken van bestaande riolering infrastructuul

- Met het oogop klimaatveranderingen wordt voor het bepalen van
water op straatsituaties in plaats van een ontwerpbui 8 (C2100) eel
ontwerpbui 8 + 10% toegepast. Hierbij is rekening gehouden met h
gematigde klimaatscenario G van het KNMI. Dit scenario gaat uit vi
een temperatuurstijging van 1 graden Celsius in 2050 ten opzichte |
1990

- Van de afvoerstructuur van het afvalwater en het hemelwater wordi
een rioleringsplan opgesteld die besproken wordt met het watersch
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Infiltratievoorziening

Alleentoepassen bovengrondse infiltratievoorzieningen zoals een w
Een infiltratievoorziening dient bij voorkeur een bui van 80 mm (T=]
te bergen;

De ledigingstijd van infiltratievoorzieningen bedraagt circa 48 uur. [
buffer dient hierna weer volledig betskbaar te zijn voor nieuwe buigr
Doelstelling is om een deel van het hemelwater binnen het perceel
bergen en te infiltreren. De perceeleigenaar wordt geacht hiertoe d
nodige maatregelen te treffen

Voorzieningen treffen voor berging en infiltratip kortst mogelijke
afstand, straat, wijk, of aangrenzend gebied.

Vuilwaterriolering (dwa)
Het ingezamelde huishoudelijk afvalwater wordt naar de zuivering
getransporteerdDe geldende ontwenrgisenzijn:

Huishoudelijk afvalwater (DWA) afvoeren ndarAWZI conform de
richtlijnen van Hoogheemraadschap De Stichtse Rijnlanden;
Afvoer zoveel mogelijk op basis van vrij verval;

Indien de riolering niet volledig op basis van vrij verval kan worden
ontworpen wordt de aanleg van (ondergrondge)oelige objecten
zoals gemalen zoveel mogelijk beperkt;

Wanneer mogelijk gebruik maken van bestaande riolering
infrastructuur;

hydG6SNLI NA2f SNAYy3I O2y F2N)X W[ SA
C2100;

Droogweerafvoer DWA inwoners: 12 liter/inwoner/uur gadende 10
uur (120 liter/dag, ongeacht stelseltype);

Ontwerp moet rekening houden met toekomstige uitbreiding.
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Beheer en onderhoud

Het is doel is om het gebied paderhoudsvriendelijlals mogelijk in te richten.
De hiervoor geldendentwerpeisenzijn:

- Afspraken over beheer en onderhoud (duikers, bruggen, maaien,
schonen en baggeren) vastleggen in een onderhoudsovereenkoms

- Zet baggerof plantenmateriaal dat vrijkomt bij maaien of schonen n
af op het talud van de oever, maar minimaal 0,4 m vamaindteek of
voer het direct af.
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6.8 Geotechniek

6.8.1 Geomorfologie en bodemopbouw

Het gebied tussen Bunnik en Odijk ligt op een oude stroomrug van de Kromme
Rijn. Deze hoger gelegen Houtense stroomrug is ontstaan in de tijd dat rivieren
nog regelmatig van bedding wisselden en buiten hun oevers traden. De sterk
meanderende Kromme Rijn &f hierdoor ook in het gebied tussen Bunnik en
Odijk diverse rivierlopen gekend en gronden afgezet. In de omgeving zijn nog
enkele oude stroomgeulen in de ondergrond aanwégzig Archeologie)

Geomorfologscte kaart en hoogte kaart; Quick Scan Nieuwe Gracht 2G18. 5
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In de huidige situatie zijn de oude rivierarmen nauwelijks herkenbaar in het
landschap. Wel is soms nog sprake van subtiele hoogteverschillen ter plaatse
van de oude stroomgeulen. De lagetagen stroomgeulen liggen vandaag de
dag circa één tot anderhalve meter onder de hoger gelegen stroomruggen.

Bij de ontwikkeling van Odi//est dient rekening te worden gehouden met de
geomorfologische onderlegger en de historische hoogteverschillen in het
landschap. De hoger gelegen stroomruggen zijn daarbij van oudsher beter
geschikt om te bebouwen dan de laggrlegen stroomgeulen en komgebieden.

Voor de locatie OdifkVest iseen geotechnisch haalbaarheidsadvies opgesteld.
Onderstaand wordt aangegeven wat de bodemopbouw en het maaiveldniveau
van het gebied is. Vervolgens wordt in globale zin ingegaan opjzie waarop

het gebied bouwrijp kan worden gemaakt.

6.82 Grond en laboratoriumonderzoek

Sonderingen met kleefmeting

In oktober2020 zijn verspreid over het plangebied 29 sonderingen uitgevoerd
tot een diepte van 16 a 2@eter. Bij de sonderingen is tevens de plaatselijke
mantelwrijving gemeten.

Op de woningbouwlocatie Vinkenburgweg is in m&417 een
grondonderzoeKzie bronnenuitgevoerd ten behoeve het funderingsontwerp
van de woningen.

Laboratoriumonderzoek
Er zijn vooralsnog geen gegevens omtrent volumegewichten en
sterkte-eigenschappen uit laboratoriumonderzoek beschikbaar.

Boringen en peilfilters

Op de projetiocatie zijn 2%oringen tot 6meter diepte uitgevoerd. Boring
HBO2 is komen te vervallen.

Tevens zijn 9 peilfilters geplaatst met filterdiepte tussen 4,0 em® Maaiveld
ten behoeve van registratie van de grondwaterstand. De inmeetgegevens en de
uitgevoerde metingen van de grondwaterstand zijn in de onderstaande tabel
opgenomen.
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In de peilfilters zijn divers geplaatst voor continumeting.

o T [ [ro v [ o] o [ [ 75

Datum installatic 16-10-20 15-10-20 07-10-20 06-10-20 08-10-20 151020 09-10-20 08-10-20 08-10-20

Bovenkant

peilbuis [m NAP +2,77 +2,66 +2,44 +2,43 +2,19 +2,63 +2,53 +2,50 +2,39

Onderkant filter

[m NAP] -1,23 -1,34 -1,56 -1,57 -1,81 -1,37 -1,47 -1,50 -1,61

Voorzien van

N Ja Ja Ja Ja Ja Ja Ja Ja Ja
diver

Datum

. Grondwaterstand
waarneming

06-10-2020 s s s +1,13

07-10-2020 - - +1,44

08-10-2020 . . . s +0,89 - - +1,10  +0,99
09-10-2020 - - . - - ; +1,03

15-10-2020 . +1,26 . . - +1,33

16-10-2020 +1,07

Tabel met overzicht waarnemingen peilfilters

6.8.4 Bodemgesteldheid

Hoogteligging terrein

Het maaiveldpeil ter plaatse van de uitgevoerde sondearboorpunten
varieerde tijdens het grondonderzoek van NAR1m tot NAP+3,3m.

Bodemopbouw
Over het algmeen bestaat de bodemopbouw uit een deels uitgedroogde

toplaag van overwegend siltige, humeuze klei tot een diepte variérend van circa
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NAP+2,0a-1,0m. Plaatselijk is een veenlaag(je) aanwezig. Hieronder is een
matig vast tot vastgepakt zandpakket aanvgetot een diepte van circa
NAP-9,0 a-11,0m, lokaal doorsneden door een klen/of silthoudend laagje.
Vanaf een diepte van NAB,0 a-11,0 m is het zandpakket overwegend
vastgepakt.

X\

eelgebied I
met afwijkende
odemopbouw

Overzicht sondeerlocaties en dedigel metafwijkende bodemopbouw

Plaatselijk is een dikkere bovenlaag van klei aanwezig tot een diepte van
NAP-3,0m a NAR4,0m, gevolgd door afwisselend klein zandlagen tot circa
NAP-6,0 a-8,0m. Dit gebied is globaal aangegeven in de situatieschets.
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6.85 Geohydrologie

Ontwateringseisen

Voor de eisen met betrekking tointwateringsdiepteen droogleggingvordt
verwezen naar hoofdstuk 6.7.

Grondwaterstanden

De gemiddelde grondwaterstand bedraagt circa NARLm. De
grondwaterstand kan mogelijariéren tussen circa NAB,3 en +2,4n. De
gemiddelde GHG bedraagt circa NMWIE7m en GLG circa NAR,6m.

Opgemerkt wordt dat de freatische grondwaterstand varieert en afhankelijk is
van neerslagoverschot, bodemopbouw en afstand tot open water.

Het open waterpeil ligt op NAPL,85 (zomerpeil) respectievelijk NAP,70m
(winterpeil).

6.8.6 Zettingen

Definities

In de zettingsanalyse worden de onderstaande definities gehanteerd:
Ontwerphoogte Bovenkant ophogingverharding volgens
dwarsprofiel.

Hoogteverschil tussen oorspronkelijk maaiveld en
de ontwerphoogte.

Netto ophoging + zettingscompensatie.

Extra benodigde ophoging bovenop de netto
ophoging om de zetting die optreedt gedurende
de ophoog en worbelastingstijd te

compenseren.

Tijdelijke extra overhoogte Tijdelijke extra ophoging bovenop de netto
ophoging en zettingscompensatie om de
zettingen sneller te laten verlopen.
Zettingscompensatie + tijdelijke extra overhoogte.
Bruto ophoging + tijdelijke extra overhoogte =
Netto ophoging + totale overhoogte.

Tijd die benodigd is om de totale ophoging aan te
brengen.

Netto ophoging

Bruto ophoging
Zettingscompensatie

Totale overhoogte
Totaleophoging

Ophoogtijd
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Wachttijd Tijd vanaf einde ophoogtijd (tijdstip op hoogte zijn
van totale ophoging) tot verwderen tijdelijke
extra overhoogte (tijdstip begin afbouw).
Ophoogtijd + wachttijd.
Zetting (in gebruiksfase) na opleveren van het
grondwerk.

Totale bouwtijd
Restzetting

Uitgangspunten ophogingen
In verband metle ontwateringseisen volgerdofdstuk 6.7dient het terrein
mogelijk (beperkt) opgehoogd te worden.

Hierbij is uitgegaan van een parti€le ophoging (ter plaatse van de toekomstige
verhardingen in het openbaar gebied) of integrale ophoging tot de
ontwerphoogte op NAR2,8m, uitgaande van een gemiduiehuidig

maaiveldpeil op gemiddeld NAR2,5m.

Restzettingseis: de restzetting in de gebruiksfase mag normaliter maximaal
0,15m in 30jaar bedragen. Hierbij wordt 30 jaar geinterpreteerd als 10.000
dagen.NB. Soms wordt als acceptabele restzetting Oy16f 0,20m

gehanteerd.

Onder de toekomstige wegn en (openbare) verhardingen dient een cunet
aangebracht te worden tot een diepte van circa NWRB5m, uitgaande van
een constructieopbouw bestaande uit circa OrhSverharding, 0,3@n
menggranulaat en 0,5 zand.

Grondparameters

De bodemopbouw is geBematiseerd op basis van het uitgevoerde
grondonderzoeKzie bronnenlijst) De karakteristieke waarden voor de
grondeigenschappen zijn ontleend aan het uitgevoerde grondonderiziek
bronnenlijst)

De gehanteerde bodemopbouw en grondparameters zijn in de volgende
tabellen weergegeven.
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Niveau Grondaag ! dryfsat
bovenkant [kN/m?]

grondlaag
[m NAP]

Klei (uitgedroogde

m.v 16,0/18C 75 960 25 320 - 1*107
toplaag)
Ca. +1,0 Klei, slap 15,0 30 330 10 110 50  5+10°®
ca-1,0 Zand, matigvast o, qg50 600 . - gedraineerc

gepakt

Tabel AGemiddelde bodemopbouw en karakteristieke waarden grondparameters deelddijied
aanwezigheid kleilaag met beperkte dikte tot circa NABm.

Niveau Grondlaag ! dryfsat

bovenkant [kN/m?]

grondlaag

[m NAP]

m.v. Klei (uitgedroogde ¢ /16 75 960 25 320 . 1*107

toplaag)

Ca. +1,0 Klei, slap 15,0 30 330 10 110 50 5+10°%
Ca-4,0 Klei, zandig 18,0 60 720 20 240 50 1*107
Ca-8,0 Zand, matigvast 55 1955 . 600 - - gedraineerc

gepakt

Tabel BGemiddelde bodemopbouw en karakteristieke waarden grondparameters deelgjelbigd
aanwezigheid kleilaag met grotere dikte tot circa NBP a-8,0m.

Integraal Programma van Eisen Oelijlest
15 april2021

De grensspanning is gelijkgesteld aan de effectieve korrelspanning bij een
gemiddelde grondwaterstand van NAR,1m, vermeerderd met 5,8Pa
(gemiddeld laagste grondwaterstand 0,5 m beneden de gemiddelde
grondwaterstand).

Voor ophoogzand is een volumegeit aangehouden van 18KN/m?®.

Zettingsberekeningen

De zettingsberekeningen zijn uitgevoerd met het programraellement
(versie B.1, Deltares), waarbijle eerder genoemde uitgangspunten
ophogingerzijn gehanteerd.

De zettingen zijn berekend met de zettingstheorie van Koppejan met lineaire
rek op basis van de karakteristieke waarden van de stijfheidsparameters
volgens de tabellen iparagraafover de grondparameterdDe consolidatietijd
wordt berekend op basis van teonsolidatiemodel van Darcy.

In de berekende zettingen is geen rekening gehouden met de autonome
bodemdaling. Verder is geeekening gehouden met zakking van het terrein

ten gevolge van in het verleden aangebrachte ophogingen en/of verlaging van
de grandwaterstand en inklink van het ophoogmateriaal. De inklink van het
opgebrachte zandpakket kan worden beperkt door het materiaal uit te rijden
en te verdichten in laagjes van maximaal G&ter.

De berekende zettingen hebben een mogelijke spreiding vaii 30%.

In de volgende tabel zijn de resultaten van de (indicatieve)
zettingsberekeningen samengevat
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Berekende Bruto
ophoging

Bodemopbouw Huidig Toekomstig Netto

ophoging

maaiveldpeil] maaiveld

[m NAP] [m NAP] [m] ' [m]

Deelgebied |

volgensFout!
Verwijzingsbron
niet gevonden.

Gemidd. +2,5( +2,80 0,30 0,06 0,36

Deelgebied Il

volgensFout!
Verwijzingsbron
niet gevonden.

Gemidd. +2,5( +2,80 0,30 0,16 0,46

Resultaten indicatieve zettingsanalyse

Zettingsversnellende maatregelen

Afhankelijk van de restzettingseis en de beoogde netto ophoging van het
terrein kunnen aanvullende zettingsversnellende maatregelen nodig z§erin
deel van het gebiethet een kleipakket tot een diepte van NARO a-8,0m.

Een mogelijke zettingsverstehde maatregel kan bestaan uit het aanbrengen
van een tijdelijke extra overhoogte van zand. Voor de voorbelastingsperiode
dient minimaal 3naanden aangehouden te worden.

In een ander deel van het gebiedet een beperkte dikte van de kleilaag zijn
waarsclijnlijk geenzettingsversnellende maatregelen nodig, er wordt voldaan
aan de restzettingseis.

6.8.7 Monitoring zettingen
Bij ophogingen van het terrein dienere dptredendezettingen gemonitorde
wordendoor middel van zakbaken.

Voorafgaand aan het oglyen worden zakbaken geplaatst. De zakbaken
moeten geplaatst worden op de natuurlijke ondergrond. Indien een cunet
wordt gegraven dient de zakbaak op de bodem van het cunet geplaatst te
worden.
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De zakbaken worden gedurende de uitvoering gemeten. Op dgze isihet

mogelijk om de gemeten zettingen te vergelijken met de voorspelde zettingen

en is bijstelling van het ophoogproces en zettingsprognose mogelijk.
Corrigerende maatregelen t.a.v. zettingssnelheid en de grootte van de
zettingen kunnen bestaan uiea wijziging van de bouwfasering en/of
bijbehorende ophoging.

Als gemiddelde afstand tussen de zakbaken kan Bideca. worden
aangehouden.

Direct na het plaatsen van de zakbaken (nulmeting) en tijdens vervolgmetingen

moeten de volgende gegevens gerégierd worden:

- nummer van het meetpunt;

- datum en tijd van de meting;

- de hoogte van het maaiveld rondom de zakbaak t.0.v. NAP;

- de hoogte van de bovenkant buis t.0.v. NAP;

- de codrdinaten (XY,Z) van de bovenzijde van de buis t.0.v. RD;

- aantal, lengte erdatum van aangebrachte oplengstukken;

- het niveau van de voetplaat t.0.v. NAP (eenmalig bij plaatsing van de
zakbaken);

- verstoringen in de omgeving (tijdelijke opslag van materiaal/materieel,
verstoring van het meetpunt, abnormale scheefstand.

Verstoring an het meetpunt door bijvoorbeeld grote scheefstand, moet
worden gemeld aan de geotechnisch adviseur.

Als richtlijn kan d volgende meetfrequentie worden gehanteerd:

- nulmeting voorafgaande aan start ophogen.

- na het aanbrengen van de volledige ophoginglusief de tijdelijke extra
overhoogte. De eerste maandkeéer per week, daarna 2 keer per maand.

Alsde resultaten van de metingen daartoe aanleiding gekam in overleg met
de geotechnisch adviseur de meetfrequentie worden aangepast.
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6.8.8 Opbarsten
Bij ontgravingen dient het risico van opbarsten van de deklaag te worden
beschouwd.

6.8.9 Funderingen constructies en kunstwerken
De keuze van de funderingswijze is o.a. afthankelijk van de (lokale)
bodemopbouw, grondwaterstand en aard van de bebouwinglient in

overleg met een constructeur en geotechnisch adviseur te worden vastgesteld.

In het algemeen geldt datfleankelijk van de aard van de bebouwjog

locaties met een beperkte dikte van de (top)kleilaag in deelgeb@mstaal kan
wordengefundeerd, al dan niet in combinatie met het uitvoeren van een
grondverbetering tot de vaste grondslag. Om een goede verdichting te
verkrijgen dient het grondwater 0,5 m onder het aanlegniveau te liggen, zodat
tijdelijk een bemaling nodig kan zijn

Op loaties met een dikker kleipakket en in deelgebikdient op palen
gefundeerd te worden.

6.8.3 Randvoorwaarden
Op basis van het bovenstaande kunnen ten aanzien vaoridsrdeel
geotechnielde volgende randvoorwaarden worden genoemd

- Afhankelijk van de ontwateringseisen dient het terrein mogelijk (bepe
opgehoogd te worden, waarbij rekening moet worden gehouden met
aanbrengen van een cunet onder de toekomstige wegen en (openba
vethardingen.

- Bij ophogen dient te worden voldaan aan de gestelde restzettingseis

- Afhankelijk van de restzettingseis en de beoogde netto ophoging kur|
zettingsversnellende maatregelen nodig zijn.

-  Bij ophogen dienen de optredende zettingen te worden gerohit

- Bij ontgravingen dient het risico van opbarsten van de deklaag te wo
beschouwd.

- Op locaties waar een kleipakket aanwezig is, dient voor de
funderingswijze van constructies en kunstwerken uitgegaan te worde
van een paalfundering.
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6.9 Bodenkwaliteit en explosieven

6.9.1 Bodenkwaliteit

Voor de ontwikkeling van een locatie naar woningbouw moet de
bodemkwaliteit ter plaatse geschikt zijn voor het toekomstig gebruik en er
moet rekening gehouden worden met het grondverzet dat benodigads faet
bouwrijp maken van de locatie. Voor het onderdeglieu hygiénische
bodemkwaliteit is de voorgenomen ontwikkeling getoetst aan de vigerende
wet- en regelgeving voor woningbouw en grondverzet en de verwachte
bodemkwaliteit ter plaatse.

Wet- enregelgeving

Ontgraven, toepassen en tijdelijke uithame van grond is in Nederland aan regels
gebonden. Deze regels zijn met name bedoeld om mens, ecosysteem en de
leefomgeving te beschermen tegen kwaliteitsverlies. Het toezicht op de

naleving van de regelgt bij het bevoegd gezag.

Wet bodembeschermin@/Vbb)

De bescherming van de landbodem en het grondwater is geregeld in de Wet
bodembescherming (Wbb) uit 1987. Kern van de Wbb is de bescherming via het
standstill beginsel en de zorgpliclih. de Wbb is delefinitie voor een geval van
ernstige bodemverontreiniging vastgesteld en is gedefinieerd wanneer sprake is
van een humaan risic@e Wbb geeft het wettelijke kader voor de sanering van
ernstig verontreinigde bodems en het beheer van verontreinigd gromesvin

de Wbb staan de procedures voor het melden van gevallen van ernstige
bodemverontreinigingen en sanering en nazorg. Tevens is in de Wbb het kader
opgenomen waarbinnen grondwaterverontreinigingen gebiedsgericht kunnen
worden beheerd en gesaneerd.

De naleving en handhaving van de regels in de Wbb ligt bij bevoegd gezag Wbb.
Dit zijn de twaalf provincies en 29 rechtstreekse gemeenten. Het bevoegd gezag
Whbb voorde gemeente Bunnils de provincidJtrecht De provincie Utrecht

heeft de Regionale Uitvomgsdienst Utrecht (RUD Utrecht) gemandateerd

voor het uitvoeren van handhaving en vergunningstakédat de

inwerkingtreding van de Omgevingswet gaat het bevoegd gezag van een deel

Integraal Programma van Eisen Oelijlest
15 april2021

van deze taken over van de provincie Utrecht naar de gemeente. De
Omgevingdienst regio Utrecht (ODRU) gaat dan deze taken voor de gemeente
Bunnik uitvoeren.

Besluit bodemkwaliteit

Op grondverzet (toepassen van grond) in de waterbodem en landbodem is het
Besluit bodemkwaliteit van toepassing. In het Besluit bodemkwaliteit &jn d
voorwaarden voor het toepassen van grond/baggerspecie en bouwstoffen
opgenomen, inclusief de voorwaarden voor hergebriuikde Regeling
bodemkwaliteit zijn de normwaarden behorende tot de bodemkwaliteits
klassen en bodemfunctieklassen opgenom@nondvezet ter plaatse van
puntbronnen (zoals stortplaatsen) en ernstige verontreinigingen vallen buiten
de reikwijdte van het Besluit bodemkwaliteiiet bevoegd gezag voor het
Besluit bodemkwaliteit is de gemeente Bunnik. De gemeente Bunnik heeft de
Omgevingsignst regio Utrecht (ODRU) gemandateerd voor het uitvoeren van
handhaving en vergunningstaken.

Woningwet en bouwverordening

In de woningwet staat dat dgemeenteraad een bouwverordening vsilt
waarinvoorschriftenstaan die het bouwen van edrouwwerk op

verontreinigde bodentegen moet gaatin de bouwverordening van de

gemeente Bunnik staat opgenomen dat het niet toegestaan is een bouwwerk
(waarin mensen verblijven en dat de grond raakt) te bouwen op een bodem die
dermate verontreinigd is dat sprake is van een humaan risico.

In de bouwverordening staan ook regels voor het benodigde bodemonderzoek
om de aard en mate van bodemverontreiniging vast te stellen en hiervoor
wordt verwezen naar de NEN5740:2006+A1 2016 eeNEN5725:2017).

Bodemkwaliteitskaart

De bodemkwaliteitskaart van de gemeente Bunnik is beschikbaar via het
Geoloket van de ODRU. Hieruit blijkt het volgende:

- Bodemfunctieklasse: Landbouw/Natuur

- Toepassingseis bovengrond: Landbouw/Natuur

- Toepassingseis dergrond: Landbouw/Natuur

- Ontgravingsklasse bovengrond: Landbouw/Natuur

- Ontgravingsklasse ondergrond: Landbouw/Natuur
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Eventueel toe te passen grond moet op basis van de bodemkwaliteitskaart
voldoen aan de bodemkwaliteitsklasse Altijd toepash@andbouw/natuur).

De verwachting is dat in 2021 een nieuwe (regionale) bodemkwaliteitskaart
wordt vastgesteld die van toepassing zal zijn op de herontwikkelingsplannen
van Odijk West.

Ontgraving&aart gem. Bunnik

Grondwaterbeschermingsgebied

Het meest noordelijke deel van Odijiestgrenst aan een grondwater
beschermingsgebied voor waterwinning. Een klein deel van het gebied ligt in
het 100jaar aandachtsgebied. Aan activiteiten en het toepassen van grond en
Bodemfunctiekaart gem. Bunnik baggerspecie op of in bodem kunnen regels verbonden zijn zodat voldoende
rekening wordt gehouden met het belang van de drinkwaterwinning. Gezien
het huidige beleid vanuit de Nota bodembeheer en het voornemen om het
gebied te ontwikkelen tot woningbouw is de verwachting dat er geen
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toepassingen of activiteiten plaats gaan vindeneka belasting vormen voor
het 100jaar aandachtsgebied.

Erven en (agrarische) bedrijven

In het projectgebied zijn aan de Schoudermantel, Vinkeburgerweg,
Weteringsdijk even en(agrarischgbedrijvenaanwezig. Op deze locaties

vinden diverse activiteiten plaats waarbij mogelijk (ernstige)
bodemverontreiniging ontstaan is. Als deze locaties ontwikkeld worden moet
per locatie vastgesteld worden of de bodemkwaliteit ter plaatse geschikt is voor
de bodemtinctie wonen. Indien hieruit blijkt dgernstige)bodem
verontreinigingen aanwezig is moet vastgesteld worden of deze volgens de
Whbb een humaan, ecologisch en/of verspreidingsrisico hebben.

Halfverharding

In het projectgebied zijn enkele (agrarische)gee aanwezig waar ook een
halfverharding aanwezig kan zijn. Dergelijke halfverhardingen worden
doorgaans verwijderd voor de ontwikkeling van een gebied tot woningbouw en
vaak is het niet bekend of de halfverharding herbruikbaar is als bodem of
bouwstof. E@ visuele inspectie kan higin eerste instantiegeen beter inzicht in
geven.

o

(Voormalige) boomgaarden
Bij (voormalige) boomgaarden kunnen in de bovengrond verhoogde gehalten Locaties (groen) van (voormalige) boomgaarden
aan organochloor bestrijdingsmiddelen (OCB) verwacht worden. De verhoogde

gehaten met OCB kunnen een belemmering zijn voor het grondverzet en het PFAS

toekomstig gebruik kunnen. Middels het uitvoeren van bodemonderzoek PFAS is een verzamelnaam en staat voor-golyperfluoralkylstoffen Deze

kunnen de mogelijkheden en belemmeringen van het grondverzet en het groep chemische stoffen is door mensen gemaakt en komt van nature niet voor
toekomstig gebruik ter plaatse van (voormalige) bagzarden vastgesteld in het milieu. Sinds juni 2019 zijn PFAS als parameter toegevoegd aan de lijst
worden. met genormeerde stoffen die benodigd zijn voor het verkrijgen wélieu

hygiénischeverklarirg. De RUD Utrecht heeft op 10 januari 2020 de resultaten
van het onderzoek naar de achtergrondwaard®rAS in de provincie Utrecht
gepubliceerd (bronhttps://www.odru.nl/wp-content/uploads/2020/05/1912-
18rapport-PFASchtergrondgehaltenkaadefinitief.pdf). Vervolgens

verscheen op 2 juli 2020 de geactualiseerde versie vaiTifalijk
handelingskader voor omgang met PFAS houdended
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Hieruit blijkt dat het voor het toepassen van grondleamggerspecie in
onderzoeksgebied aan de volgende toepassingswaarden gehanteerd moeten
worden:

Herkomst grond | PFOA>g/kg) | PFO$>g/kg) | Overige PFASg/KkQ)
Binnen gemeente| 3,2 2,1 14
Buiten gemeente | 1,9 14 1,4

Gedempte sloten

In het gebied zijn een aantal gedempte sloten aanwezig. Bij het dempen van
sloten kan grond van elders zijn gebruik en het kan ook voorkomen dat
gedeelten zijn gedempt met grond waarin bodemvreemde bijmengingen
aanwezig zijn. Gedempte sloten zijn daarom verdacht op een afwijkende
bodemkwaliteit en in enkele gevallen kan sprake zijn van
bodemverontreiniging. De verwachting is dat in het gebied geen dempingen zijn
uitgevoerd met bodemvreemd materiaal of ernstigestreinigde grond maar

de locaties van de gedempte sloten zijn wel een aandachtspunt voor de
realisatiefase.
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6.9.2 Niet GesprongerExplosieven (NGE)

Er is een historisch vooronderzoek uitgevoerd naar de mogelgkevezigheid

van Niet Gesprongen Explosieven (NGE) uit de tweede wereldoorlog.

Uit dit onderzoek wordt geconcludeerd dat op of in de nabijheid van de locatie
OdijkWest geen grondgevechten hebben plaatsgevonden. Tevens is het gebied |-
nooit gebombardeerd geeest en zijn er geen mijnenvelden gelegd.

De kans op het aantreffen van NGE in de bodem wordt derhalve zeer klein -
geacht. Er bestaat altijd een kans dat er NGE in de bodem wordt aangetroffen,
de kans is echter niet groter dan in overige gebieden in Naddrivaar geen

gevechtshandelingen hebben plaatsgevonden. Het risico dat hieruit voortvloeit

Het is van belang dit mee te laten wegen in de verdere planvor®ing.
deze locatieslientafhankelijk van de ontwikkeling ter plaatse
bodemonderzoekiitgevoerd worden om meer inzicht te krijgen in de
bodemkwaliteit ter plaatse.

Locaties waar sprake is van de aanwezigheid van een ernstig geval
bodemverontreiniging moeten voor of tijdens de ontwikkeling gesane|
worden.

T.z.t.verkennend bodemonderzoek voor niet onderzochte percelen.
T.z.t nader onderzoek of actualisabedemonderzoek van reeds
onderzochte percelen.

mag dan ook worden beschouwd als een maatschappelijk aanvaardbaar risico.
De werkzaamheden in het kader van het plan Odijst kunnen op reguliere
wijze worden uigevoerd, er hoeft geen rekening te worden gehouden met de
aanwezigheid van NGE.

Mocht tijdens werkzaamheden spontaan een NGE aangetroffen worden, dan
dient actie ondernomen te worden conform het protocol opgenomen in het
historisch vooronderzoek gesprongexplosieven OdijkVest.

6.9.3 Randvoorwaarden

Op basis van het bovenstaande kunnen ten aanzien vaoridsrdeel
bodemkwaliteit en explosieveme volgende randvoorwaarden worden
genoemd

- Wanneer grond op de locaties toegepast worderoglsoging of het
bouwrijp maken van het gebied voor woningbouw moet deze op basi
de gemiddelde bodemkwaliteit ter plaatse en het Statilll principe aan
de bodemkwaliteitsklasse Altijd toepasbaar voldoen (Landbouw/natu

- In het grootste deel van hehderzoeksgebied zijn geen beperkingen v
het toekomstige gebruik en de te verwachten grondwerkzaamhegien.
zijnwel een aantal’erdachtelocaties(bijv. Erven en (agrarische)
bedrijven boomgaarden, halfverhardingen, etb8kend die als
aandachtspurgén moeten worden beschouwd. Zij brengen mogelijke
belemmeringen met zich mee voor de ontwikkeling van het plangebie
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6.10 Onderhoud en beheer openbare ruimte

De gemeente Bunnik hedft mei 2020 hetProgramma van Eisen openbare
ruimte gemeente Bunnik 2020' geactualiseerd vastgesteld.

Doel van dit PVE is het verstrekken van toetsingskaders ten behoeve van de
inrichting openbare ruimte voor bouwplannen binnen de gemeente. Het PVE
dient te worden beschuwd als de Functionele Eisen waaraan het ontwerp en
de inrichting van de openbare ruimte in al zijn aspecten dient te voldoen.
Afwijken van dit PVE is bespreekbaar mits voldaan wordtdedn het PVE
genoemde voorwaarden. Ontwerpen voor de inrichting dampenbare

ruimte dienen tevens in beeld te brengen wat de (financiéle) gevolgen zijn voor
het beheer en onderhoud.

De gemeente stelt eisen aan het gebruik van producten in de openbare ruimte.
Tevens staat de gemeente voor verantwoord duurzaam mateyemlik zie
hiervoor 00k86.13 Deze eisen zijn ook allemaal opgenomen in het PVE.

DePVE openbare ruimtis gerichtop het praktisch en beheersbaar houden van
de kosten voor het onderhoud van de openbare ruinttéervoor zijn eisen
opgenomenvoor de vojende onderdelen van de openbare ruimte, te weten:
- Grondwerken(o.a. saneren en ophogen),

- Waterhuishoudingo.a. peilen, grondwater, watergangen, oevers),

- Rioleringstelse|

- Verkeer(auto en langzaam verkeer

- Openbare verlichting

- Straatmeubilair en bebdaling,

- Kabels en leidingen

- Groenvoorzieningen

- Afvalvoorzieninggrondgebonden en niggrondgebonden woningen)

- Speelvoorzieningen

- Civiele kunstwerkefbruggen en duikers).

Ten aanzien van beheer en onderhoud van de openbare weg dient bij het
ontwerp o.a.rekening gehouden te worden met onderstaande
aandachtspunten:
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- degebiedsontsluitingswegefontwerpsnelheid max. 50 km/uur) en vrij
liggende fietspademoeten van een gesloten verharding (asfalt) worden
voorzien.

- deerftoegangswegein het verblijfsgebiedontwerpsnelheid max. 30
km/uur) bij voorkeur van eenpen bestrating (bijvoorbeeld klinkers)
voorzien;

- parkeren:inrichting en materiaalgebruik van het wegijdmoet duidelijk
maken waar geparkeerd mag wordatgarbij wordt halfopen verharding
zeker niet uitgesloten.

Ten aanzien vabeheer en onderhoud van groeoorzieningen dient bij het

ontwerp o.a.rekening gehouden te worden met onderstaande

aandachtspunta:

- voorkomen van snippergroen;

- bij watergangematuurvriendelijke oevertoepassen

- taluds hebben een helling van 1:1,5

- De watergangen en/ofartijen dienen toegankelijk te zijn om het beheer
en onderhoud doelmatig uit te kunnen voeren. Watergangen dienen
toegankelijk te zijn voor onderhoud vanaf de oever.

6.10.1 Afval

Bij het ontwerp dienb.a.rekening te worden gehowsh met eisen ten aanzien
van:

- Collectieve afvalvoorzieningen;

- Afvalinzameling bij gestapelde bouw;

- Afvalinzameling bij grondgebonden woningen.

Collectieve afvalvoorzieningen

Bij nieuwe woningbouwlocaties groter dan 20 woningen dient rekening te
worden gelouden met ondergrondse gescheid&ollectieve)nzamellocaties
voor de inzameling van glas en textiel.

In het ruimtebeslag dient rekening te worden gehouden dat mogelijk in de
toekomst ook het restafval in ondergrondse containers wandiezameld.

Bij de locatiekeuze van de collectieve afvalvoorzieningen dient rekening
38K2dRSy S 62NRSYy YSi RS
gebruikers.
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M.b.t. de locatiekeuze voor de ondergrondse container(s) alsmede de
specifieke radvoorwaarden en uitgangspunten dient afgestemd te worden
met de ophaaldienst (RMN).

Afvalinzameling gestapelde bouw

Bij nietgrondgebonden woningen dient voor de inzameling van restafval, oud
papier en PMD ondergrondse containers te worden geplaatst debr
Reinigingsbedrijf Midden Nederland (RMN). De norm van het RMN gaat uit van
€én ondergrondse container voor maximaal 35 (gestapelde woningen en een
maximale loopafstand van 75 m vanaf de voordeur.

Afvalinzameling grondgebonden woningen

Bij grondgebonde woningen worden restafval, gétfval, oud papier en PMB
gescheiden ingezameld met minicontainers (4 containers in totmadverleg
met het RMN kan gekeken worden hoe het ruimtebeslag van deze
noodzakelijke minicontainers (per woning) kan worden beperk

6.10.2 Randvoorwaarden

Op basis van het bovenstaande kunnen ten aanzien vanriagrdeel
onderhoud en beheer openbare ruimtie volgende randvoorwaarden worden
genoemd

- Ontwerp en inrichting van de openbare ruimte dient te volda&mde
functionele eisen zoals opgenomen in het 'Programma van Eisen
openbare ruimte gemeente Bunnik 2020'.
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6.11 Externe milieu invloeden

6.11.1 Hoogspanningslijn en aardgastransportleidingen

In het gebied tussen Bunnik en Odijk logwverse tracés varhpofd)
transportleidingen.

In oostwestelijke richting loopt ten noorden van Odijk een hoogspanningslijn
(verbinding Nieuwegeibriebergen)oor de regionale stroomdistributie (150
kV).Voor deze leiding geldt een toetsingszone van 27efer (zakelijk recht
strook) en een veiligheidszone v@d meteraan weerszijden. Onder het
hoogspanningsnet zelf mag niet worden gebou®d.betekent dat in een

strook van 30 meter breed, uiveiligheideverwegingen, geen woningen
gerealiseerd mogen arden.

Aangezien deze hoogspanningsleiding dwars door het landschap snijdt zet dit
de stedenbouwkundige kwaliteit en kwaliteit van de leefomgeving onder druk.
Het is echter mogelijk de hoogspanningsleiding (ondergronds) te verkabelen '
waardoor de veilighelszone kan worden teruggebracht naar 2 x 15 meter.

Hiermee is sprake van een strook van 30 meter breed waar geen woningen . _ _ _ _ _ .
gebouwd mogen worden. Hier staan overigens wel relatief hoge kosten ~ = i s
tegenover 57

Ly AN

In de omgeving van het plangebied ligt eeantal hogedruk aardgasleidingen.

Het gaat om een hoofdtransportleiding en regionale transportleidingen die in - - brandstofleiding
het gasdistibutiestation aan de Schadewijkerweg eindigen. Deze leidingen - - gasleiding (hoofdtransport)
hebben een belemmerende strook van respectievelijk 5 en 4 meter. Dasirna - - gasleiding {regionaal)

is binnen de zogenaamde 100% letaliteitgrens de invloed van de leiding zodanig Tracéhoogspanning & aardgasBron:Quick Scan Nieuwe Gracht 2019
groot dat binnen deze afstand geen overleving mogelijk is in geval van een

calamiteit.

Toename van bebouwing en bewoning binnen deze afstand draagt sterk bijaan .11.2 Bedrijven en milieuzonering

een verhogig van het groepsrisico. Voor de hoqfd'_[ransportleicﬂggs): ten Voor een goede ruimtelijke ordening moet aandacht worden besteed aan
zuiden van OdijwVest,bedraagt deze 100% letaliteitgrens 180 meter, voor de voorzienbare hinder en gevaar door milieubelastende activiteiten. Om hinder

regionalegadeiding langs de N229 is deze grens 70 meter

Tenslotte is er een ondergrondse brandstofleiding darruidzijde van de A12
aanwezig. Deze buisleiding heeft een vrijwaringszone van 5 meter.
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en gevaar te voorkomen moet tussen de woningen en milieubelastende
activiteiten voldoende afstand in acht genemworderi®,

De volgende bedrijfsbestemmingen/functies zijn van belang voor de

voorgenomen ontwikkelingnh OdijkWest

- Aanwezigheid van agrarische bedrijven;

- Invloed varBedrijventerrein De Raaphof;

- Specifieke bedrijfsbestemmingen binnen het bestemmingsplan
Buitengebied Bunnik 2011.

In de beoordeling van het aspect bedrijven en milieuzonering dient te worden
uitgegaan van maximale planologische mogelijkheden en feitelijk gebruik van
kavels Belangrike aandachtspnten zijn geur en geluiddok gevaar en stof zijn
aspecten die van belang kunnen zijn, maar die spelen naar verwachting een

kleinere rol. Daarom wordt hier alleen in gegaan op de aspecten geur en geluid.

In het vervolg van het planproces meetook gevaar en stof worden
meegenomen.

Geur

Omdat in de omgeving agrarische activiteiten zijn toegestaan moet extra
aandacht besteed worden aan het aspect geur. Daarbij moet beoordeeld
worden of aan de normen en afstanden voor geur kan wondgldaan.

Geluid

Wanneer het voornemen is om woningen binnen richtafstanden van
bedrijfsactiviteiten te realiseren, dan moet de geluidbelasting van deze
bedrijfsactiviteiten beoordeeld worden.

Aanwezigheid van agrarische bedrijven

- +22NJ KSG 3S0ASR 3IStRG KSi
hebben de bestemming Agrarisch. De voor 'Agrarisch met waarden
[ FYREOKI LU 2F W!I INF NA&OKQ

10 Bjj ontwikkeling van een woongebied met veel woningen kan niet vodrefegebied één
gebiedstypering worden vastgesteld. In de toekomstige sitlatién de randen van een
woongebied (waar sprake is van aanwezigheid van andere bedrijfsfunctiesrghande wegen)

' y3ssST Sy VacRyageRs,
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voor grondgebonden agrarische bedrijvigheid in eegeteagrarisch bedrijf.
Er is niet aangegeven welke agrarische bedrijven toegestaan zijn. Er kan
dus worden uitgegaan van maximaal milieucategorie Zoals van
toepassing is voor fokken en houden van pluimvee of varkens. Voor een
deel van het gebied geldte specifieke bestemming paardenhouderij
(Burgweg 2a in OdijkUitgaande van de maximale planologische
mogelijkheden dient voor woningbouw ten opzichte van agrarische
bedrijven (met maximaal milieucategorie 4.1) te worden uitgegaan een
richtafstand van 200 meter.
- Op omliggende gebieden en een deel van het plangebied aan de westkant
is het bestemmingsplan Buitengebied Bunnik 2011 van toepassing met
specifieke bestemming\grarisch met waardenLandschap' en enkele
bedrijfsbestemmipgerDe regels voor de bestemmingen 'Agrarisch met
waarden-[ I YRaOKF LY 2F W!I INI NAaOKQ [T Acy 3§t
G2SLI aaAay3a T A2y o0AyySy KSiG 0SaidSyyvyay3aa

Invlioed van Bedrijventerrein De Raaphof

Aan de noordkant bevindt zich een bedrij¢emein waarop het
bestemmingsplan Bedrijventerrein De Raaphof (vastgesteld-20457) van
toepassing is. Op deze gronden zijn bedrijven t/m milieucategorie 3.2
toegestaan.

Uitgaande van de maximale planologische mogelijkheden dient voor
woningbouw ten @zichte varbedrijven(met maximaal milieucategorie 3.8
worden uitgegaan een richtafstand van 100 meter.

Specifieke bedrijfsbestemmingen binnen het bestemming&uéengebied
Bunnik 2011
In het bestemmingsplan Buitengebied Bunnik 2011 zijn eo&ele kavels

0 Sa i S Yy ysEPaifieke papalingenpRgengnes, #iNgeTeesld:s S aNR Yy RSy

- Schoudermantel 60a in Bunnikspecifieke vorm van bedrijfLl8 handel in
ifA2y 06Sa8GSYR 2yRSN I yRSNB

sprake zijn van een gemengd gebied. Binnen een woongebied moet wel rekening worden gehouden
met een rustige woonwijk. Dit betekent dat verschillende richtafstanden van toepassing kunnen zijn
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- Schadewijkerweg 2 Odijlspecifieke vorm van bedrijfl6 loonbedrijf ; een goede leefomgeving en gezondheid, zoals vereist vanuit de Omgevingswet,
- Schadewijkerweg 1 Odijkspecifieke vorm van bedrijf 17 - nutsbedrijf: zal hierbij getracht worden om elke woning te voorzien van een geluidluwe
gasdistributie station. gevel en buitenruime. Uit wetenschappelijk onderzoek blijkt namelijk dat de
aanwezigheid van een geluidluwe gevel de ervaren hinder door wegverkeer
6.11.3 Verkeersgeluid en geluidcontouren vermindert en zorgt voor een betevoon- en leefklimaat.
Het gebied tussen Bunnik en Odijk wordt omgeven door grootschalige -
infrastructurele lijnen van de snelweg A12, de provinciale wegen N2210, B Fecro

N411 en N42 en de spoorlijn. Hierdoor wordt het gebied met name aan de
randen belast door verkeersgeluid. De geluidsbelasting als gevolg van
provinciale en rijkswegen is vertaald naar contouren. Geluidsgevoelige
objecten die worden gerealiseerd Isian deze geluidscontouren dienen te ,
worden getoetst aan grenswaarden van de geluidsbelasting die zijn aangegeven 3

in de Omgevingswet en het aanvullingsspoor géefuid : S\ |
Hierbij geldt een standaardwaarde voor nieuwe situaties. Deze waarde :
bedraagt bij rijkswege en provinciale wegen 50 #gvolgens de
rekenmethode onder de Omgevingswet en aanvullingsspoor geluid). Geluid
onder de standaardwaarde wordt zonder meer acceptabel geacht; afweging
van maatregelen is dan niet nodig. Als het geluid tussen standaardwearde

grenswaarde (of maximale ontheffingswaarde) ligt, heeft het college van B&W y B, . ; : - 9.1
bestuurlijke afwegingsruimte. Geluid boven de grenswaarde is in beginsel niet & ~=, , y 3
toelaatbaar, echter hierop is een aantal uitzonderingen gemaakt in het : g \ A
Aanvullingsbesiluit gelui&o kan bij zwaarwegende economische of andere / s \ <
maatschappelijke belangen, onder voorwaarden, een overschrijding van N : \ &
maximaal 5 dB van de grenswaarde worden toegestaan. ~ 'S £ N ; 1
Mial barskand )

In de volgende figuur zijn geluidsbelastingcontouren te zien van 0-38d8
wegverkeerslawaai in 2030. Uit deze contouren valt op te maken dat een deel [ 38 - 43 0B

. . . 43 .48 ¢B
van het plangebied een geluidbelasting heeft tussen de standaardwaarde en P —
grenswaarde. Dat betekent dat hier alleeoningen kunnen worden 53 - 58 4B
gerealiseerd als het college door middel van haar bestuurlijke afwegingsruimte I:I:::?g-:gﬂ

luit om af te wijken van n rdwaarde voor geluid. In het kader van
besluit om af te Jken va de standaardwaarde voo geLId et kader va Geluidsbelastingcontouren wegverkeerslawaai 2030 incl. aftnedn: Geoloket ODRY

11 Het aanvullingsspoor geluid is deels nogntwikkeling dus kan eventueel op bepaalde punten 13 Dezefiguren zijn gebaseerd op de Wet geluidhinder. Deze kunnen enigszins afwijken van de
nog wijzigen. systematiek die onder de Omgevingswet en de aanvullingsspoor geluid gebruikt gaat worden.
12 Bij deze ontwikkeling zijn de geluidscontouren van de rijkswegen en provinciale wegen het meest

van belang. Daarom wordt hier uitgegaan van de grenswaarden voor dit type wegen.
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In de volgenddiguur zijn de geluidsbelastingcontouren te zien van
railverkeerslawaai in 203 het plangebiedvordt de standaardwaarde niet
overschredenDat betekent dat er met railverkeerslawaai geen rekening
gehouden hoeft te worden bij deze ontwikkeling.

0dijk

ot

65 - 7O ¢B
70100 dB

Gelidsbelastingcontouren railverkeerslawaai 2030 incl. afftekn: Geoloket ODRU).

141n 2019 en 2020 is dit onderwerp in de raad diverse keren aan de orde geveest.o.a.
raadsvragen.
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6.11.4 Straling(5G)

Straling ien gevoelig onderwerp, met name vanwege de gezondheidseffecten
die kunnen optreden als gevolg van een te hoge blootstelling. Er zijn op dit
moment geen onderzoeken die aangeven dat dit kan optreden als gevolg van
realisatie van het 5@etwerk.

Voor bloostelling aan straling gelden landelijke normen. De limieten voor deze
normen zijn opgesteld door het International Commission on-Marizing
Rediation Protection (ICNIRP) en door de Raad van de Europese Unie
aanbevolen aan de Elidlstaten. De voor het a@gneen publiek aanbevolen
ICNIRHimieten zijn in Nederland vastgelegd in het Antenneconvenaen
convenant tussen de Staat, de VNG en de antenneoperdadrper dec. 2020

is opgenomen in de Telecommunicatiewet.

Voor OdijkWest kan geconcludeerd wordemidblootstelling aan straling als
gevolg van het 5G netwerk onder de internationale blootstellingslimieten blijft
en dat er geen gevaar is voor schadelijke gezondheidseffecten.

6.11.5 Luchtkwaliteit

Luchtkwaliteit is ook een belangrijk aandachtspuntdeijontwikkeling van
OdijkWest.De luchtkwaliteit wordt beinvioed door met name de A12 en N229.
De WHO heeft advieswaarden opgesteld voor fijn stof, zeer fijn stof en
stikstofdioxide waaronder de kans op gezondheidsklachten nihil is. Deze
advieswaarden jri 20 pg/n? voor fijn stof (PM10), 10 pg/fivoor zeer fijn stof
(PM2,5) en 40 pg/m8oor stikstofdioxide(NO2) Deraad heeft aangegeveinet
belangrijkte vindenom dezeWHOadvieswaarderaante houdenbij

nieuwbouw?*

Uit de volgende figuren blijkt date waarden van fijn stof en stikstofdioxide
ruimschoots onder de WHO advieswaarden vallen in 2030. Voor zeer fijn stof
zal overal in het plangebied nagenoeg worden voldaan aan de WHO
advieswaardenWel moet worden beoordeeld of het project in betekende
mate invlioed heeft op de luchtkwaliteit. Indien het project in betekenende
mate bijdraagt aan de luchtverontreiniging is een onderzoek luchtkwaliteit
noodzakelijk.
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Concentraties PM1geiljaar2030 (bron: Geoloket ODRU)

Concentraties NO2 peiljadd30 (bron: Geoloket ODRU)
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Concentraties PM2,5 peiljad030 (bron: Geoloket ODRU
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6.11.6 Randvoorwaarden
Op basis van het bovenstaande kunnen ten aanzien vanriagrdeel externe
milieu invioederde volgende randvoorwaarden worden genoemd

f
f

Rekening houden met deiligheidszones (onbebouwbare zones) van
hoogspanningslijn en de aardgastransportleidingen.

Rekening houden met de milieucategorieén en de daarbij behorende|
richtafstanden tot woningbouw

Rekening houden met d#andaardwaarden egrenswaarderuit de
Omgevingswet edanvullingsspoor geluid'.z.t. onderzoek uitvoeren
naar geluid.

Ter zijner tijdonderzoek uitvoeren naar luchtkwalitgit2 y R S NJ 2 §
68G81SyYRS YIHd8Qo
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6.12 Milieueffecten (milieueffectrapportage)

6.12.1 M.e.r=plicht

Een m.e.rprocedure is noodzakelijk als een besluit wordt genomen over een

activiteit waarbij belangrijke nadelige milieugevolgen kunnen optreden.

Om na te gaan of een m.eprocedure verplichis moet worden gekeken naar

het BesluitmilieueffectrapportageIn de bijlagen C en D van dit besluit staat

omschreven bij welke activiteiten een m-@rocedure moet worden

doorlopen.

Voor OdijkWest betekent dit het volgende:

- De voorgenomeontwikkeling betreft een stedelijk ontwikkelingsproject.
58S 2y GoAl1StAy3d Oly
AG0SRStA2C] 2yiGsA11StAYyIALINR2SOGQ
11.2 van onderdeel D van de bijlage bij het Besluit miliegafapportage.

- De drempelwaarde wordt niet overschreden.

De voorgenomen bouw van ongevee?00 woningenvalt onder de
drempelwaarde, zoals genoemd in kolom 2 van categorie 11.2 van
onderdeel D van de bijlage bij het Beshiitieueffectrapportage Hierdbor
isgeensprake van een directe m.eplicht en hoeft er (vooralsnog) geen
MER (Milieueffectrapport) te worden opgesteld. Er moet wel een
(vormvrije) m.e.rbeoordeling worden uitgevoerd.

6.12.2 Inhoud van de m.edbeoordeling

De (vormvrije) m.e.fbeoordeling moet antwoord geven op de vraag of
belangrijke nadelige milieugevolgen kunnen worden uitgesloten. Daarbij moet
aandacht worden besteed aan de criteria die zijn opgenomen in bijlage Il van
de Europese merichtlijn. De wetelijke beoordelingscriteria zijn:

1. De kenmerken van de activiteit;

2. De plaats van de activiteit;

3. De kenmerken van mogelijke effecten.

Indien belangrijke nadelige milieugevolgen niet kunnen worden uitgesloten is
alsnog een MER nodig.

Daarnaast moet in de uit te voeren (vormvrije) m-eoordeling worden
nagegaan of het plangebied al dan niet in de buurt van een Naturagébied

g2y Ay3ASy @2t R2S4G |
T 21 f
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ligt en indien dat het geval is of er al dan niet sprake is van eventuele nadelige
effecten op het gebied

6.12.3 Randvoorwaarden
Op basis van het bovenstaande kunnen ten aanzien vaortgdrdeel
milieueffectende volgende randvoorwaarden worden genoemd

- Ter zijner tijdvoor OdijkWesteen m.e.rbeoordeling uitvoeren.
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6.13 Duurzaamheid erkEnergie 6.13.2 Energieconcept
In het licht van de gemeentelijke duurzaamheidsambities (klimaatneutraal in
6.13.1 Inleiding 2040) heeft de gemeente de ambitie uitgesproken energie neutrale

58 R2StaGSttAy3a W. dzyyal YtEAYL Gy Sdzi Nnipuwbogwte ontyikkglen emdaar wagrgneaglik gedizop wiknveaR i | 1 St A 21
dat in ieder geval alleieuwe woningen energieneutraal zijn. In de Strategische energieleverend te zijn. Hierbij hebben denigen een energiezuinig casco en

visie is opgenomen dat we bij nieuwbouw niet alleen het Bouwbesluit volgen zijn ze bij voorkeur Nedp-de-Meter (NOM). De elektriciteit wordt zoveel

maar ook een relatie leggen met onze doelen voor opwekking van duurzame ~ Mmogelijk lokaal opgewekt.

energie. Bij voorkeur is een woning daarom energieleverend De gemeente heeft onderzoek laten uitvoeren naar de meest geschikte
duurzame energiebronnen waarmee kan worden voldaam @ hierboven

Duurzaamheid is meer dan alleen energie. Het coalitieprogramma-2028 gestelde duurzaamheidsambities. Hierbij wenst de gemeente inzicht te krijgen

stelt aanvullend als doel dat we streven naar duurzaamheid en een circulaire ~ in de mogelijke individuele en collectieve oplossingen, waarbij aan de hand van

economie in brede zin, inclusief klimaatadaptatie. Er is nog geen duurzaam een financiéle, juridische en technische afweging een adsigtyebracht ten

bouwen beleid opgesteld. DBunnikse doelen voor nieuwbouw worden aanzen van de meest kansrijke oplossing.

daarom in dit IPVE voor OdijKest voor het eerst concreet gemaakt.
Uit het onderzoek kan worden geconcludeerd dat een concept met een

Ook in het kader van de duurzaam inkopen zijn landelijke afspraken gemaakt  individuele warmtepomp met bodemlus per woning dit momentde beste

waar de gemeente Bunnik haar bijdrage aan wil leveren. Door circulaieaa optie is voor de ontwikkeling van Odijest. Ook het individuele concept met
besteden leveren de overheden samen al vanaf 2023 een bijdrage aan de een lucht/water warmtepomp scoort relatief gunstig. In de praktijk kunnen
landelijke doelen van 50% circulariteit én 50% CO2 reductie in 2030. beide type systemen naast elkaar functioneren dus in die zin is er geen
noodzaak om voor alle aningen één type systeem op te leggen. Ook hoeven
Dit hoofdstuk beschrijft voor een duurzaam Odijlest de randvoorwaarden voor deze systemen geen specifieke eisen te worden gesteld aan de locatie of
(minimumeisen), ambities (wensen) gnorbeelden van maatregelen ter bebouwingsdichtheid van de woningen.
illustratie. Deze trits helpt bij gesprekken en ontwerpen in de vervolgfases van
dit proces op weg naar duurzame realisatie van Odlijst. Voor OdijkWest gaan we uit van een individuele warmtepomp met bodemlus,
maar omdat de médt van duurzame warmte en elektriciteit zich immers snel
Duurzaamheid en circulariteit zijn uitgangspunten voor de inrichting van de ontwikkelt, stelt de gemeenteen prestatieeis die technielonafhankelijk is. Zo
openbae ruimte waarbijrekening wordt gehouden met (kwetsbare) waarden laten we de mogelijkheid open dat bouwende partijen en gemeente gedurende
zoals landschap, natuur, cultuurhistorie en recreatie. het ontwerpproces tot eerandete afweging an op dat moment geldende
kosten en vooren nadelen komemvaardoor bijvoorbeeld ookk(einschaligg
De breedte van duurzaamheid komt tot zijn recht in de paragrafen over: collectieve oplossingetot de mogelijkheden behoren
- Energieconcept van de woningen en de gehele wijk
- Circulairen duurzaambouwenc materiaalbesparing en CO2 reductie Vanuit eerder genoemd onderzogorden de volgende aanbevelingeog
- Klimaatadaptatie; aanpassen aan een veranderend klimaat meegegeven:
- Natuurinclusief bouwer integratie vamatuur(waarden) in de bouw en 1. Wijs het plagebiedaanalsinterferentiegebied bodemenergie degeen
de directe omgeving aantal gebruiksregels vast in een beleidsregel. Hiermee wordt geborgd dat
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alle initiatiefnemers gebruik kunnen maken van bodemenergie en er geen
onacceptabele interferentie optreedt tussen de verschillersystemen.

2. Stel, als er een stedenbouwkundig plaeschikbaar iseen
bodemenergieplarop waarin de betreffende gebruiksregels worden
uitgewerkt.

3. Maak metontwikkelende partijen afsprakeoverde onderhoudskosten
voor de warmtepompsystemen en eventuele bodemlussen.

4. Zie er algemeente op toe dat de ontwikkelende partijen optimaal gebruik
maken van de beschikbare ruimte op de daken voor de aanleg van PV
panelen.En dattoekomstige bewoners inalgelegenheidvorden gesteld
om tegen een beperkte vergoeding het aantalfielen uit te breiden
ten opzichte van hetgeen wat voor @aergieprestatienornvan de
woningen noodzakelijk is.

In aanvulling op bovenstaande aanbevelingen kunnen de volgende
randvoorwaarden en ambitiesorden meegegeveroor het energieconcept
Allereerst voorde openbare ruimte en daarrepecifiekvoor woningen.

Randvoorwaarden energie voor de openbare ruimte:

- inrichting van de openbare ruimte moet realisatie \v@rergie neutale
woningenen wijkmogelijk maken.

- de bodem dient voor alle wijkbewoners beschikbaar te zijn voor de
benutting/opslag van duurzame warmte en koude. De (gesloten)
bodemenergiesystemen mogen niet geplaatst worden in de openbare
ruimte (tenzij sprake is van collectieve bronnen)

- initiatiefnemers dienen zich te conformeren aan de nog nader uit te
werken gebruiksregels t.a.v. de aanleg en exploitatie van (gesloten)
bodemenergiesystemerdiermee wordt geborgd dat alle initiatiefnemers
gebuik kunnen maken van bodemenergie en er geen onacceptabele
interferentie optreedt tussen de verschillende systemen

- bomen gevergeenschaduw opmakenvan gebouwen.

15In de BENG (de nieuwe energieprestati@(Bijna Energie Neutraal) die vanaf 2021 van kracht is)
is naast energieprestaties ook een norm opgenomen die oververhitting in de zomer moet
voorkomen. Deze norm, TOjuli genaamd, dwingt initiatiefnemers maagedgeltreffen om
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Ambities voor de openbare ruimte:

100% lokale hernieuwbare energie voor voorzieningen ingenbare

ruimte (openbare verlichting, pompen en gemalen e.d.)

voldoende parkeerplaatsen (ingericht) voor het opladen van elektrische
Fdzi2QaT 126St 2LISYyo6lFN f&a ¢g2yAy3asSozy
een duurzaam verlichtingsconcept (energiezuinig met minimale verstoring

door licht voor mens, dier, donkere landschap en sterrenhemel)

inzet van EMG (energieprestatioar maatregelen op gebiedsnivenof

een gelijkwaardige systematiek om de voorstellen smart te maken

Voorbeeldmaatregelen die deel uit kunnen maken tegaalpakket:

warmte halen uit nieuw aan te leggen (asfalt)wegen

het ruimtelijk ontwerp moet ruimte bieden waar de gemeente of
ontwikkelaars overkappingen kunnen realiseren boparkeerplaatsen
met zonneenergie en laadstations

energieverbruik van denrichting van de openbare ruimte is zo laag
mogelijk en wordt lokaal opgewekt voor o.a. verkeersregelinstallaties,
openbare verlichting, pompen en gemalen, e.d.

bewust verlichten, niet meer dan nodig. Alleen naar beneden gerichte
kofferarmaturen met passad dimregime. Beschermen van het donkere
landschap en sterrenhemel. Geen lichtuitstraling aan de randen van de
woningen langs groenstroken en aan de wijkrand.

Randvoorwaarderenergievoor woningen:

de actueel geldende systematiek van BENG (Bijna Eneggiedie

Gebouwen) wordt gevolgd, dan wel de dan geldende soortgelijke norm

woningen zijn aardgasvrij.

woningen voldoen aan wettelijke grenswaarden voor oververhitting (de
TOjuliwaardé®dx T AS 221 RS LI NI INIFF WIEAYLF GO

overschrijding van de norm te voorkomen. Maatregelen@anhet opnemen van overstek of het
plaatsen van zonwering. Met het toepassen van actieve koeling vervalt deze eis.
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Ambitiesvoor woningen:

- energieleverende woningen zodat er zo min mogelijk grootschalige
duurzame energie nodig is witindturbinesen zonnevelden Ben; o

- energieleverendavoningen ofwijk die voldoendeenergie opwekt voor P
installaties én overig energieverbruik van de bewoners inclusief elektrische
I dzd.2 Q&

- het beschikbare dakoppervlak moet zo goed mogelijk worden gebruikt voor crgéer
Zonneenergie voorwaarden

- inzet vanEPG (energieprestatie van gebouwdaRRGebouw toekomstige
(Gameertelijke Praktijk Richtlijpof een gelijkwaardige systematiek om de cyeli
voorstellen smart te maken

Voorbeeldmaatregelen die deel uit kunnen maken van het pakket woningen:

- integraal energieconcept voor de woningen én de wijk als geheel

- zongerichtbouwen (dak en gevels) inclusief opwek zommergie y

- goed gebruik van natuurlijke lichtinval en zonnewarmte. g v Minimaliseer

- optimale isolatie, goede kierdichting, lage temperatuur verwarming lange cyclus milieu-impact

- gezondheid en comfort: koeling voor alle woningen

- gezondheid: energiezuinigentilatiesysteem zoals WTW CG@e@stuurd

- lokale warmtekoude opslag in combinatie met warmtepomp (collectief of
individueel) Randvoorwaarden voor circulaen duurzaam bouwerin de openbare ruimte:

- lokale voorziening en opslag van duurzame energie (stroom en warmte) - De ontwikkeling van Odij¥/est dient te voldoen aan het mede dode

- lokale uitwisseling van energie (smart grid) inclusief heRISy @ +.y | dzi 2 @aineente Bunnik in 2019hdertekended . Sii2 y 02y @Sy | y i ¢

- De ontwikkeling van Odij/est dient te voldoen aan het regionaal

6.13.3 Circulairen duurzaambouwen oConvenant Duurzaam Bouwéedat in 2021 verschijnt.

In deze paragraaf worden dandvoorwaarden en ambitieseschreven voor - de gemeenteselecteert ontwikkelaars/aannemers die zoveel mogeifk

circulariteit voor de openbare ruimte en de woningen in de wijk. De gemeente neutraal bouwen. Vervolgernsast degemeente daeguliere

neemt als basis de strategieé&n voor circulair bouwen, beschreven idig¢ R aanbestedingssystematiek bij civiele werker en voegt daar voor dat

van het Planbureau voor de Leefomgeving (PBL). Deze strategieén bieden een moment regulier haalbare circulariteitseisen aan toe aangaande de

kader var het uitwerken van het thema circulair bouwen bouwmaterialen (waaronder G@eductie, secundaire bouwgrondstoffen).
- hierbij wordt gebruik gemaakt van de op dat moméeschikbare

1. Benut het beschikbare instrumenten en afspraken zoals die worden doorontwikkeld door

2. Gebruik het hernieuwbare overheden en marktpartijerizen voorbeeld is de-lst die het Planbureau

3. Gebruik materialen met een lage milieubelasting voor de Leefomgeving inzet om te meten en rekenen aan circulariteit.

4. Creéer voorwaarden voor een lange levenscyclus

5. Creéer voorwaarden voor toekomstig gebruik van materialen
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Ambities circuldar en duurzaam buwenopenbare ruimte Ambities voor woninge(zie ook figuur op vorige pagina)
- bij het ontwerp en de aanbesteding worden-16% ambitieuzere - maximaal inzetten op hergebruik van materialen uit het gebied en de regio
circulariteitseisen gesteld dan op dat moment gebruikelijk is in (strategie 1)
0A2@P22NDSSt R RS Ww! 2 Gbeltebrg/dodd bieti S RA y 3 & &4 @einildeMd MPS 8ah alle woningen moet minimaal 20% ambitieuzer zijn
landelijke kennisinstituut CROWDIt is zonder kostenstijgingakseerbaar dan landelijke eis.
R22NJ RS YINJde 5STS SAaa adlld yiasSid -2 ynsdSladboiNdn yoRjens sratdgie 4 enB SBGUcirauldrieltsprestitid) y 2 3
geen wettelijke verplichting voor overheden is om dit uit te vragen. gebouwen)
- voor één onderdeel van het ontwerp en de aanbesteding wordt de markt - de ontwerpende/bouwende partij dient aan te geven in welke mate
uitgedaagd om een hogeprestatie te leveren (3G0%). gebruik gemaakt wordt vaecologischeen biobased materialeen van
hergebruikte (secundaire) producten of materialen (strategie 2 en 3).
Toelichting: de circulariteitseisen gaan over CO2 reductie én circulariteit per - de ontwerpende/bouwende partij dient aan te gevep welke wijzede
product en per type materiaal dat in de aanleg en onderhoud van de openbare landelijke ambitie van waardebehoud in de materiaalketenm en inhoud
ruimte wordt toegepast. Eisen die voor diverse marktpartijen haallaga, krijgt.

staan beschreven in bijvoorbeeld Moederbestek.nl. De eisen worden steeds

aangescherpt door de marktpartijen en overheden die samen met de gemeente Voorbeeldmaatregelen voor het pakket woningen

Bunnik in 2017 het Betonconvenant ondertekenden. De eisen gaan over beton, -  ontwerpen volgens voorkeursvolgorde materiaalbesparing:
asfalt en andere bouwmat&len. Behalve Moederbestek.nl mogen ook 0 terugdringing van materiaalgebruyik

vergelijkbare systematieken worden benut. toepassen van secundaire materialen en produgten
toepassen van herbruikbare materialen zdatait, strobalen
toepassen van hernieuwbare materialen

toepassen van materialen met een lage CO2 footprint

Voorbeeldmaatregelen voor het pakket openbare ruimte:
- inzetten op hergebruik van producten (bijvoorbeeld klinkers, tegels of
(herstelde) lichtmasten) bij voorkeur uit hgebied en de regio

[0)
[0)
(0]
(0]

- inzetten op hergebruik van materialen (bijvoorbeeld betongranulaat) bij 6.13.4 Klimaatadaptie
voorkeur uit het gebied en de regio Klimaatadaptatie is het proces waarbij de samenleving zich aanpast aan het
- benutten oorspronkelijke structuren voor wegen, water en groen zodat er veranderende klimaat en de schadelijke geeolgoveel mogelijk probeert te
minder nieuw hoeft te worden aangelegd. beperken. Het resultaat van klimaatadaptatie is een klimaatbestendige en
water-robuuste omgeving. Het is een omgeving die zodanig is ingericht dat de
Randvoorwaarden voor circulaen duurzaam bouwewoor woningen: impact van overstromingen, hitte, droogte en wateroverlast binnen het
- MPG (Milieu prestatie gebouwen, wettelijke eis) van dat moment accepabele blijft.
handhaven. Ter info: Waarde 2020 = 1,0. Waarde 2021 =0,8
- partijen geven aan in welke mate en via welke methode dit meetbaar is Regenwaterstructuurplan

Met betrekking tot klimaatadaptie zijn in het Regenwaterstructuurpfan
voorwaarden opgenomen voor nieuwbouw. Bij nieuwbouw wordt het gebouw
of de wijk waterrobuust aangelegd.

16 VVastgesteld door dgemeenteaad in 2019
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Randvoorwaardervoor klimaatadaptiein de openbare ruimte In het regenwaterstructuurplan staat dat de gemeente verplicht is te zorgen
- bij nieuwbouw wordt rekening gehouden met de bovengrondse afstroming  voor de afvoer van regern grondvater van particuliere percelen. Deze
van neerslag. De hoogteligging van de straten wordt bewust gekozen en verplichting bestaat echter pagmdatparticuliere eigenaren zelf op eigen
het maaiveld wordt zodanig ingericht dat het risico op overlast terrein zoveel mogelijk hebben gedaan om gread regenwateroverlast te
geminimaliseerd wordt. voorkomen. Een nieuwbouwontwikkeling leent zich dan ook bij uitsteldibm
- de drempel van nieuwe gebouwen moet minimaal 15 cm hoger te liggen aan de voorkant zo goed mogelijk in te richten.
dan het hoogste punt van de straat. Hierdoor is het mogelijk om op straat
water te bergen zonder dat dit grote schade veroorzaakt Ambities klimaatadaptievoor woningen:
- bij alle nieuwbouwontwikkelingen wordt waterberging gerealiseerd - woningen vangen regenwater op eigen kavel op
droogte zoveel mogelijk te voorkomen. Via de waterparagraaf wordt - woningen voldoen aan wettelijke grenswaarden voor oververhitting (de
waterberging geéist, conform de eisen van HDSR (via de.Keur) TOjuliwaardé®r T AS 221 RS LI NIFINIFF WSySNHASC
- iedere ontwikkeling kan minimaal een bui van 60 thper uur bergen en - kiezen voor lichtgekleurde materialen, zowel op de geval als op het dak, die
infiltreren voordat er geloosd wordt op het gemeentkliioolsysteem de warmte beter reflecteren waardoor gebouwen minder opwarmen en dit
- voorkomen van hitteeilanden door het realiseren van zoveel mogelijk ook minder uitstralen.
groen en zo min mogelijk verharding. Bomen geven schaduw en - bij voorkeur worderlucht-luchtwarmtepompervermeden omdat deze de
waterdamp. Bomen kunnen zo worden geplaatst dat deze in de omgeving verder verwarmen.
zomerperiode schaduw over de woning geven en invitger (na bladval)
zonlicht toelaat op de woning. Hierbij wordt rekening gehouden met Voorbeeldmaatregelen ambitiddimaatadaptievoor woningen:
eventuele zonnepanelen op daken. - tuinen minimaal 50% onverhard en/of half verhard uit te voeren
- m.b.t. hittebestrijding voldoen aanedop het moment van aanbesteding - zoveel mogelijk groene daken realiseren
geldende landelijke eisen.
6.13.5 Natuurinclusief
Ambities klimaatadaptievoor openbare ruimte: Duurzaamheid ismeer dan energiebesparing. Ook behoud en ontwikkeling van
- zoveel mogelijk infiltreren van regenwater. Bij voorkeur via natuurlijke biodiversiteit valt onder het thema duurzaamheid. De term die hier ook wel
AYFAETGNI GAS Sy | yYRSNBR @Al 2 RAQad voorwordtgebruikt is natuurinclusief bouwen. Natuurinclusief bouwen is de
- kiezen voor andere en lichtgekleurde materialen, die de warmte minder bouw van woningen waarbij de natuur en of natwaarden geintegreerd
goed vasthouden. wordt in de bouw en de directe omgeving. In de woning of het gebouw zijn
- schaduwplekken in de openbare ruimt@rmgeven (bijv bomen bij bankjes voorzieningen voor (stads)natuur opgenomen. Met eenvoudige voorzieningen
en speelplekken) aan gebouwen, zoals architectonische aanpassingen aan het ontwerp of het
- positionering van wijkvoorzieningen zodat lange looptijden zoveel mogelik  aanpassen vaeen werkwijze of de te gebruiken materialen, kan veel bereikt
worden voorkomen. worden voor de biodiversiteit en leefbaarheid in de bebouwde omgeving.
7In het Regenwaterstructuurplan staat een norm van 40 mm per uur opgenomen, maar dat is voorkomen. Deze norm, TOjuli genaamd, dwingt initiatiefnemers maatregelen te treffen o
gebaseerd op de kennis uit 2018. Inmiddels zijn landelijk de inzichten gewijzigd en wordt door de overschrijding van de norm te voorkomen. Maatregelenx#énhet opnemen van overstek of het

meeste gemeenten 60 mm of 70 mm per uur aangehouden. plaatsen van zonwering. Met het toepassen van actieve koeling vervalt deze eis.
18|In de BENG (dgeuwe energieprestatieis (Bijna Energie Neutraal) die vanaf 2021 van kracht is)
is naast energieprestaties ook een norm opgenomen die oververhitting in de zomer moet
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Daarnaast wordt er ook in de nabije omgeving van de woning en in de
openbare ruimte rekening gehouden met het behoud erodéwikkeling van
biodiversiteit.

Randvoorwaarden natuurinclusief bouwen voor de openbare ruimte:

de op het moment van aanbesteding geldende landelijke emsdmt. de
inrichting en aanleg van de openbare ruimie groenvoorziening in de
openbare ruimte creéert een meerwaarde voor de biodiversiteit ten
opzichte van de situatie daarvoor. Te denken valt aan faunavoorzieningen
en het realiseren van ecologischerbindingszones.

het ontwerp van de wijk bevat ecologisch routes in het landschap die
natuurplekken verbinden.

landschappelijke structuren die er al zijn worden in het ontwerp
opgenomen.

Voorbeeld maatregelenatuurinclusief bouweroor de openbare ruimte

natuurvriendelijke oevers bij waterpartijen
ecologische, biodiverseerbindingsroutes voor insecten en (kleine) dieren

in het ontwerp. Zoals kruidenrijke plantvakken en hagen en doorgangen die

onder maaiveld doorlopen.
natuurspeeltuin voor kinderen
rdzA YG S @22N) KSi
vruchten en zaden
prikkelbosjes en heggen voor nestgelegenheid zangvogels

Zie ook desystematiek De Levende Stad en elementen uit de lijst
natuurinclusief bouwen van de gemeente Den Haag.

wSSiol NB

Randvoorwaarden natuurinclusief bouwen voor woningen:

de op het momat van aanbesteding geldende landelijke eisen
woningen zijn geen barriere voor flora en fauna maar gaan hier een
positieve functie voor vervullen.

Ambities voor woningen:

verstening voortuin beperken: maximaal 50 %, achtertuin max.480%
beplanting is verplicht aan vooen achterzijde van de woningen,
eventueel in combinatie met begroeiing van de gevels en daken.
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voorschrijven van natuurlijke afscheidingen tussen woningen, bijvoorbeeld
hagen of houten hekjes max 1 meter waar kleine diaalsnegels

onderdoor kunnen.

neststenen voor vogels of inbouwkasten voor vleermuizen integreren in de
woningen, mussenvides onder de dakpannen aanbrengen en iets meer
ruimte achter de nokpannen laten voor de Gierzwaluw

6.13.6 Duurzame mobiliteit

Verduuzamen van de mobiliteit krijgt steeds meer aandacht. Het college
programma Bunnik 20182022 gaat in hoofdstuk 2 Mobiliteibijna volledig
over noodzaak en acties voor het versterken van OV en de fiets. Het OV is
behalve langs de provinciale weg nieegoontwikkeld. Daarom is een
snelfietsroute naar het station elmet USC (d&lithof) vanuit de gemeente

Bunnik van belang, evenals voldoende goede aansluitingen van het fietsverkeer

op de OV haltes. Hoe beter het OV en de fiets geregeld zijn, hoe mileder fi
ontstaan en hoe minder uitstoot plaatsvindt uit autoverkeer.

Vanuit de duurzaamheidsopgave zijn voor O@jkst de volgende

randvoorwaarden en ambities van belang. Voor een deel sluiten deze al aan op

de uitgangspunten voor mobiliteit zoals in hosfdk 6.3 zijn verwoord maar
deels zijn deze aanvullend.

fl yRaEOKI LIQX

02YSy Sy &aiNHzA 1Sy YSiG SSiGol NB

Randvoorwaarden duurzame mobiliteit voor de openbare ruimte:

binnen de woonwijk is de auto te gast. Voetganger en fiets krijgen de
ruimte.

ontwerp van autoluwe woonstraten

Er wordt eerhoogwaardig fietsnetwerk ontworpen voor routes binnen en
naar buiten de gemeente

INJ T A2y @2t R2SYyRS fIF I RLIESYy 2L RS
Een systeem van codering in de paal voor aansluiting op het elektriciteits
netwerk van de woningvordt ingebouwd.

Er zijn bij bushaltes in de gemeente voldoende overdekte plekken voor
fietsen en zo mogelijk ook een aantal goed afsluitbare opslagboxen voor
fietsen.
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Ambitiesduurzame mobiliteivoor de openbare ruimte

- Parkeren geconcentreerd en beit zicht

- 5S8SStldziz2zQa Sy OFNAKFNRY3

- Ook elektrische bakfietsen en duofietsen kunnen via deelmobiliteit worden
gehuurd

- In het stedenbouwkundig ontwerp wordt afgewogen of bij een sciiaC
(Integraal Kindcentra) of een MFA (tifluinctionele accommodatie))
flexibele werkruimte voor thuiswerken kan worden aangebaoden

- Ook een centraghaal en brengstation voobezorg en pakketdiensten
6 SSy 1 23S ylbcatisORe® mag&liizéen plek krijgeamn de rand
vandewilg T 2RIF{i RS 0SadGStldzizQa yaAaSi
rijden.

- Er zijn bij bushaltes ook een aantal goed afsluitbare opslagbhoxen voor
fietsen.

Randvoorwaarden duurzame mobiliteitoor de woningen
- Eris voldoende ruimte in schuren / bergingen voor twee fietsen per
bewoner.

Ambities duurzame mobiliteitoor woningen
- De elektrische fietsen kunnen in de schuur / berging worden opgeladen
- Slaapkamers kunnen geschikt worden gemaakt vooiswerken.

6.13.7 Randvoorwaarden

Op basis van het bovenstaande kunnen ten aanzien vanrdgrdeel
duurzaamheid en engre, met betrekking tot de inrichting van de openbare
ruimte, de volgende randvoorwaarden worden genoemd

Voor de randvoorwaarden nidetrekking tot de woningen wordt verwezen
naarbovenstaande paragraven.

Energieconcept:

- Uitgaande van een gasloze wijk blijkt dat een concept met een indivi(
warmtepomp met bodemluger woning op dit moment de beste optie i
voor de ontwikkeling van Odij/est. Ook het individuele concept met

A0AYdzZ SNEBYy
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(- RiBiéhfinYy 2an de fopertb&rd rlimimoet realisatie van energie neutrale

fCitcHaif bduwen:R S

Klimaatadaptie

een lucht/water warmtepomp scoort relatief gunstieide systemen
kunnen overigens naast elkaar functioneren.

woningen mogelijk maken.
De bodem moet blijvend als bron van warmte en koude kunnen dieng
Er mag geen onacceptabele interferentie optreden tussen de verschi
bodemenergiesystemen.

Bomen geven geen schaduw adgken (met zonnepanelen) van
gebouwen.

gA21RStSy Ay K2S@Sy (%
De ontwikkeling van OdijWest dient te voldoen aan het mede dode
gemeente Bunnik in 2019ndertekended . S 2y 02y @Sy | v
De ontwikkeling van Odi{West dient te voldoen aan het regionaal
oConvenant Duurzaam Bouwéedat in 2021 verschijnt.

De Rlijst strategieén (of gelijkwaardige systematiek) als kader hanter
bij de uitwerking van het ontwerp en inrichting van de openlvaiate.
De gemeente selecteert ontwikkelaars/aannemers die zoveel mogelij
CQ neutraal bouwen. Vervolgens past de gemeeatgaeguliere
aanbestedingssystematiek toe bij civiele werken en voegt daar voor
moment regulier haalbare circulariteitisen @an toe aangaande de
bouwmaterialen (waaronder G@ductie, secundaire
bouwgrondstoffen).

Bij nieuwbouw wordt rekening gehouden met de bovengrondse
afstroming van neerslag. De hoogteligging van de straten wordt bew
gekozen en hahaaiveld wordt zodanig ingericht dat het risico op
overlast geminimaliseerd wordt.

De drempel van nieuwe gebouwen moet minimaal 15 cm hoger te lig
dan het hoogste punt van de straat. Hierdoor is het mogelijk om op s
water te bergen zonder dat dirgte schade veroorzaakt.

Bij alle nieuwbouwontwikkelingen wordt waterberging gerealiseerd o
droogte zoveel mogelijk te voorkomen.
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Natuurinclusief

Duurzamemobiliteit:

ledere ontwikkeling kan minimaal een bui van 60 penuur bergen en
infiltreren voordat er geloosd wordt op het gemeenketipolsysteem.
voorkomen van hitteeilanden door het realiseren van zoveel mogelijk
groen en zo min mogelijk verharding. Bomen geven schaduw en
waterdamp. Bomen kunnen zo worden geplaatst dat deze in de
zomerperiode schaduw over de woning geven en inidten(na bladval)
zonlicht toelaat op de woning. Hierbij wordt rekening gehouden met
eventuele zonnepanelen op daken.

M.b.t. hittebestrijding voldoen aan de op het moment van aanbestedi
geldende landelijke eisen.

Woningen voldoen aan wettelijke grenswdan voor oververhitting (de
TOjuliwaarde).

De op het moment van aanbesteding geldemaledelijke eisen m.b.t. de
inrichting en aanleg van de openbare ruiniDe groenvoorziening in de
openbare ruimte creéert een meerwaarde voor de biodiversiteit ten
opzichte van de situatie daarvoor. Te denken valt aan faunavoorzien
en het realiseren van ecologische verbindingszones.

Het ontwerp van de wijk bevat ecologisroutes in het landschap die
natuurplekken verbinden.

Landschappelijke structuren die er al zijn worden in het ontwerp
opgenomen.

Woningen zijn geen barriére voor flora en fauna maar gaan hier een
positieve functie voor vervullen.

Binnen de woonwijk is de auto te gast. Voetganger en fiets krijgen de
ruimte.

ontwerp van autoluwe woonstraten.
Er wordt een hoogwaardig fietsnetwerk ontworpen voor routes binne|
naar buiten de gemeente.

INJ T A2y @2t R2SYyRS fFFRLIESYy 2LJ
Een systeem van codering in de paal voor aansluiting op het elektrici
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Er zijn bij bushaltes in de gemeente voldoende overdekte pleklkoen v
fietsen en zo mogelijk ook een aantal goed afsluitbare opslagboxen
fietsen.

netwerk van de woning wordt ingebouwd.
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6.14 Informatie en communicatietechnologie (ICT)

6.14.1 Inleiding

Naast ideeén over beeldvorming en architectuur van de verschillende
woningtypologieén in het planullen de nieuw te ontwikkelen woningen
moeten voldoen aan alle eisen en wensen van de moderne consument.

Een deel van deze eisen en wensen heeft vooral betrekking op de toepassingen
van informatie en communicatietechnologie (ICT) in en onvening.

Bijvoorbeeld zaken als inbraakdetectie, het opsporen en melden van
gaslekkages, wateroverlast of brand. Denk ook aamsnelle

internetverbinding (niet gekoppeld aan één plek in de woning), mogelijkheden
voor digitale televisie en radio. Of tijderen koude winterdag via de telefoon

de verwarming op afstand hoger zetten voor een prettige thuiskomst. Kortom,
technische snufjes dimmiddels gemeengoed zijn werden en vallen onder de
0§SNY WR2Y23GAO0I Qo

6.14.2 Domotica

5S G4SN WYR2¥BRYISYSIDSARY BSFlIy WR2YdzaQ:
huis, en elektronica. En dat is precies wat domotica is: de integratie van
elektronische apparaten in en om de woning. Zo kan bijvoorbeeld het licht
gekoppeld worden aan de beveiliging, zodat bij een inkdatectie alle lichten

in huis aangaan. Of kan het zonnescherm en de verwarming straks met een
druk op de afstandsbediening bediend worden.

Ontwikkelingen in de informatieen communicatietechnologie gaan zo snel dat
veel consumenten nauwelijks zicht hebbop alle mogelijkheden van

domotica. Daarom is professionele ondersteuning nodig bij het maken van
dergelijke keuzes. Het streven is om straks bij het ontwerp van de woningen
invulling te geven aan het toepassen van dezen©gelijkheden in en om het
huis. Dit zou bijvoorbeeld kunnen door een aantal domoticapakketten met
logische combinaties van mogelijkheden te ontwikkelen, die aansluiten op de
beleving, de levensstijl en andere belangrijke wensen van consumenten.
Gedacht kan worden aan pakketten digright zijn op verschillende
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Uit recent onderzoek naar mogelijkheden tot het aanbieden van domotica aan
senioren (55+) in bestade huurwoningen komt naar voren dat domotica een
middel is om zorg en welzijn toegankelijker te maken vanuit de woning
Daarnaast kan domotica de veiligheid verhogen van de woning en
woonomgeving (ook voor gehandicapten) eenvolgende planfase, de

uitwerking van het Masterplan, wordt nader ingegaan op de mogelijkheden van
domotica bij de ontwikkeling va@dijkWest

6.143 Randvoorwaarden

Op basis van het bovenstaande kunnen ten aanzien vaorigerdeel
informatie en communicatietechnologie volgendeandvoorwaarden worden
genoemd

- Voor zowel woonen werkomgeving streven naar een optimale-ICT
infrastructuur.

KSi [liAreyas
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6.15 Integrale veiligheid

6.15.1 Inleiding

Een veilige leefen werkomgeving wordt gerealiseerd door bij de
planontwikkeling rekening te houden met eisen, aandachtspunten en ambities
ten aanzien van veiligheid.

Bij (integrale) veiligheid gaat het om sociale, fysieke en externe
veiligheidsaspecten die soms wel maar niet altijd met elkaar samenhangen.
Afhankelijkvan de infrastructuur, de functies en de voorzieningen binnen een
wijk kan er in plannen op een verschillende wijze met veiligheidsaspecten
omgegaan worden.

De zorg voor integrale veiligheid is een verantwoordelijkheid van de gemeente.
Integrale veiligkid is daarmee ook het integraal waarborgen van veiligheid

door de verschillende betrokkenen, waaronder niet alleen de politie en de
verschillende gemeentelijke diensten (brandweer, Sector Producten, etc.) maar
ook het bedrijfsleven en de burgers.

MetbetNBE{1 1 Ay3 G20 KSG | aLSOoi
gemaakt in sociale, fysieke en externe veiligheid

6.15.2 Sociale veiligheid

Sociale veiligheid omvat de bescherming tegen overlast, kleine criminaliteit,
vandalisme en geweld. Een gebididnt een veilige uitstraling te hebben om
mensen een veilig gevoel te geven. Met betrekking tot de sociale veiligheid
spelen met name aspecten als zichtbaarheid en kwetsbaarheid (gebouwen en
openbare ruimte) en toegankelijkheid (bereikbaarheid en viuaidsiijkheden)
van gebieden een belangrijke rol. Bij de uitwerking van het Masterplan zal op
deelplan niveau aandacht worden besteed aan onderstaande aspecten:

- zichtbaarheid en attractiviteit,

- aanwezigheid van sociale ogen (toezichtjfmoeting

- betrokkenheéd en verantwoordelijkheid van bewoners,

- toegankelijkheid en vluchtwegen,

- aantrekkelijkheid en kwetsbaarheid van potentiéle doelwitten,

WAY (G SINI f Shup@rleninga K SARQ 62 NR

Integraal Programma van Eisen Oelijlest
15 april2021

- materiaalkeuze in relatie tot onderhoud en beheer,

Politiekeurmerk Veilig Wonen Nieuwbouw

Bij de uitwerking van woning en woonomgeving moet worden voldaan aan de
eisen uit het Politiekeurmerk Veilig Wonen Nieuwbouw. Het keurmerk stelt
veiligheidseisen op planologisch en stedenbouwkundig niveau, aan de
openbare ruimte, kavels, complex en aanvaening zelf. Het betreft eisen rond
verlichting in een wijk of eisen aan de groenvoorziening en parkeerplaatsen
rond een gebouw. Maar ook goede sloten op de deuren en ramen vallen onder
dit keurmerk. Het hele pakket aan maatregelen zorgt uiteindelijk eaor

veilige buurt, een veilig complex en goed beveiligde individuele woningen.

6.15.3 Fysieke veiligheid

Fysieke veiligheid betreft de bescherming van mens, dier en milieu tegen
daadwerkelijke ongelukken. De meeste (vaak kleinere) ongelui&bauren

juist in en om het huis. Door het vooraf treffen van bepaalde infrastructurele,
bouwkundige en technische maatregelen kunnen ongelukken zoveel mogelijk
worden voorkomen. Een goede bereikbaarheid van gebieden alsmede de
aanwezigheid van voldoendduswater is een voorwaarde voor een snelle

gIr1 2YyRSNEOKSAR

Ten aanzien van de vertaling naar de loca@tjkWestkunnen drie vormen

van fysieke veiligheid worden onderscheiden:

- Verkeersveiligheid: de verkeersstructuur vé@adijkWestis gericht op een
bereikbare, veilige en leefbare woonomgeving. Een duurzaam veilig
wegontwerp gaat uit van het minimaliseren van conflictsituaties.

- Brandveiligheid: de brandpreventie is onderworpen aan wettelijke normen
en richtlijnen waaraan ook i@dijkWestvoldaan zal wrden. Naast eisen
met betrekking tot brandveilig bouwen en installeren gelden er regels voor
brandveilig gebruik. De voorschriften zijn gericht op het structureel
voorkomen van ongevallen, branden en calamiteiten en het beperken van
de gevolgen ervan.

- Velige onderwaterprofielen: Bij het ontwerp van de waterpartijen zal
rekening worden gehouden met de richtlijnen die opgesteld zijn ten
aanzien van een kindervriendelijke aanleg (plasbermen). Tot een afstand
van 1 & 1,5 meter uit de kant blijft een waterpiadtusdanig ondiep, dat
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een kind dat in het water valt een zeer grote kans heeft er snel weer uitte ~ Wat betreft externe veiligheigvordt geadviseerd zoveel mogelijk een afstand

komen. van 200 m tot de genoemde transportroutes aan te houden en zo min mogelijk
te ontwikkelen binnen de 100% letaliteitszone vanhgedruk
6.15.4 Externe veiligheid aardgastransportleidingen. Tevewsrdt geadviseerd de genoemde afstanden

Externe veiligheid betreft de beheersing van activiteiten die een risico voor de  van dehoogspanningslijman te houdenZie hiervoor verder paragraaf 6.11
omgeving op kunnen leveren, waarond®lS NX & A 02 Qa @y | Ol Odvikkdirdgén Divinervddzé afstanden zijn vanuit veiligheidsoogpunt

gevaarlijke stoffen (inrichtingen, buisleidingen en transportroutes), onwenselijk of zelfs onmogelijk.

luchthavens, windmolens en hoogspanningsverbindDgor het hanteren van

wettelijke minimum afstanden tot deze activiteiten en/of beperking van de 6.15.5 Randvoorwaarden

bebouwvingsdichtheid wordt de veiligheid van de bewoners en gebruikers in de  Op basis vahet bovenstaande kunnen ten aanzien van betlerdeel integrale
omgeving van risicovolle activiteiten gewaarborgd. veiligheidde volgende randvoorwaarden worden genoemd

Gelet op de ligging van het plangebied Odfijlest moet rekening worden - Aandacht voor alle aspecten van integrale veiligheid, te weten: socig
gehouden met de volgende risicobronnen voor externe veiligheid fysieke en externe veiligheid.

- Hoogspanningsverbinding - Bij de uitwerking van woningemavoonomgeving voldoen aan de eise
- Meerdere hoge druk aardgastransportleidingen van het Politie Keurmerk Veilig Wonen Nieuwbouw

- Transport van gevaarlijke stoffen over de weg A12 en N229

Hoogspanningsverbinding
Zie paragraaf 6.11.1.

Hoge druk aardgastransportleidingen
Zie paragraaf 6.11.1.

Transport vargevaarlijke stoffen over de weg A12 en N229.

Voor beide transportroutes geldt dat wanneer een afstand tot het plangebied
wordt aangehouden van tenminste 200 meter dat dan volstaan kan worden
YSi SSy GoSLISNJ GS INRPSLIANKRAAGRAGEENT yig22NRAYyIES TA2YyRS SSy 0Sa0K2dz
de aspecten bestrijdbaarheid en zelfredzaamheid in overleg met de
Veiligheidsregio Utrecht. Het ontwikkelen van objecten binnen deze afstand is
mogelijk maar verplicht tot meer risieanderzoek enafweging: de impact van

de voorgenomen ontwikkealgen op het groepsrisico moet dan berekend en
uitgebreider verantwoord worden (vergelijkbaar met het bouwen van objecten
binnen de 100% letaliteitszone van de aardgastransportleidingen, zoals
omschreven in paragraaf 6.11.1).
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6.16 Ruimtegebruiken stedenbouwkundig invulling

6.16.1 Ruimtegebruik

Binnen de planvorming worden een tweetal gebieden onderscheiden:

- hetplangebied dit betreft het gebied waarbinnen het programma, zoals
opgenomen in dit IPVE wordt gerealiseerd. Het plangebied wordt begrensd
door deplangrens

- hetonderzoeksgebiedmvat een groter gebied waarbij, naast het
plangebied zelf, tevens een aantal aangrerd gebieden worden
meegenomen. Het onderzoeksgebied wordt begrensd door de
onderzoeksgrens

Met de bepaling van het onderzoeksgebied wordt invulling gegeven aan de
wens omOdijkWestvolledig aan te laten sluiten dpaaromgeving. Maar ook
om een optimad aansluiting va®dijkWestop de rest van de omgeving te
waarborgen, waarondede kern van Odijk, hdtedrijventerrein Raaphethet
omliggende wegennetn het achterliggend landschap.

Het totale onderzoeksgebied omvat een bruto oppervlak ¢iaca 134hectare.
Het plangebied dat feitelijk benut kan worden voor de realisatie van het
woningbouwprogramma en deijbehorende voorzieningeis circa 30 tot 100
hectare groot en afhankelijk védgeuzes m.b.t. dichtheden en inpassing in het
landschap.

6.162 Stedenbouwkundige invulling

Tijdens het opstellen van dit IPVE is een intensief communicatietraject opgezet
gericht op de positionering van de wijidijkWest Daaruit zijn een aantal
essentes te onderscheiden die een plek kunnen krijgen in de
stedenbouwkundige inrichting vadijkWest, het betreft:

- aansluiting bij de identiteit en cultuur vaddijk (Bunnik)

- een uniek en herkenbaar deel vardijk

- dorps,rustig, liefst groenstraatbeeld met kronkelige straatjes;

- een levendig beeld met individueel herkenbare woningen.
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De menselijke maat staat centraal, niet te experimehteaar daarnaast wel
weer uniek. Inspiratie kan worden gevonden uit de historie van het gebied
(archeologsche waardenhistorisch slotenpatroonboomgaarden, etg, de
historische kern va®dijk de samenhang met het (te ontwikkeldajpdschap
en natuurenrelaties met de omliggende recreatieve hotspots

De openbare ruimte vormt een eenheid en fungeert a@gindend element.
Straten en pleinen en andere ruimtes worden duidelijk begrensd, zoveel
mogelijk met voorkanten. Erfafscheidingen met de openbare ruimte worden
YSS2y i s2NLISYys oAt RINRSA Ol y
te worden. Afscheidgigen kunnen een groen karakter krijgen. De erfafscheiding
aan de voorzijde kan bijdragen aan eenheid in het straatbeeld.

Zicht vanuit de woning op speelruimtes, parkeerplaatsen en fietspaden vormt
uitgangspunt. Dit draagt bij aan een sociaal veilige woogeving.

De nieuwe wijk moet zich natuurlijk gaan verbinden met de reeds aanwezige
infrastructuur om het gebied. Aandachtspunt hierbihet opheffen van de
barrierewerking van de N229 teneinde goede relaties te waarborgen met de
huidige kern van Odijgn de bestaande voorzieningeBen omlegging van deze
provinciale weg geniet de voorkeur maar voordat het zover is zhhd#ere
werkingmogelijk voor een periode van enkele jaren via een ongelijkvlioerse
verbinding opgelost dienen te worden.

OdijkWest grenst straks aan de recreatieve mogelijkheden van de Kromme
Rijnvallei met al haar kansen op het vlak van natuur en recrdaéieaanleg van

de nieuwe woonwijk moet als kans worden aangegrepen om ook dit gebied van
een kwaliteitsimpuls te voorgn. Omgekeerd biedt de aanwezigheid van dit
toekomstige natuuren recreatigebied unieke kansen voor de positionering,
inrichting en beleving van de woonkwaliteit in de nieuwe woonwijk.

De bouwopgave in en om de stad Utrecht is, in het licht van helidpii
woningtekort, momenteel volop in discussie. Binnen de provincie wordt
momenteel naar meerdere potentiéle bouwlocaties gekeken, waaronder ook
het gebied van de Kromme Rijnvallei. Hoewel er in dit stadium nog geen
duidelijkheid bestaat over de toekomgé totale ontwikkelingsopgave in dit
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gebied is het niet ondenkbaar dat de ontwikkeling van Qdigst op den duur
veder uitgebreid zou kunnen worden in westelijke en noordwestelijk inrichting.
Te denken valt aan de locaties Buniikid, OdijkWestwest, et.. Bij het
opstellen van een stedenbouwkundig plan voor Gilijest dient deze

mogelijke verdere uitbreiding niet op voorhand te worden uitgesloten.
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7. Proces en financiéle haalbaarheid 7.2 Procedures

Om tot realisering van het plan te komen dienen diverse procedures te worden
doorlopen. De belangrijkste hiervan zijn de verschillendepR@edures
(omgevingplan, baiwvergunning), milieuprocedures(e.r-beoordelingevt.
vrijstellingen archeologieyetgeluidhinder en flora en faunawet) en de
watertoets. Eerder genoemde planning is derhalve sterk afhankelijk van de
doorlooptijd van bovenstaande procedures.

7.1  Planning en fasering

De wens is om zo spoedig mogelijk metotéwikkeling te beginnen. Het
moment van start bouw wordt bepaald door de uitwerking van het plan, de te
volgen procedures en de voorbereiding en uitvoering van het bouwrijp maken.
De globale planning van het planvormingsproces is vooralsnog als volgt:

Le op! Deze planning is indicatief. 7.3  Comnunicatie en participatie

dec 220 afronding IPVE

dec 220 ¢ sept 21 opstellenGebieddontwikkelingsvisie(s) Gekozen is voor een intensieve benadering van betrokkenen en belang

okt. 21 ¢ sept 2R2 opstellen Masterpla®®dijkWest hebbenden. Hiertoe is een specifiek communicatietraject uitgewerkt,

okt. 22 ¢ jun.2®3  ROprocedureomgevingsplan uitmondend in een Communicatieplan, dat de ontwikkeling van de locatie
jan.2023 ¢ apr.2®3  uitwerking le deelplan (ontwerp) gedurende de fasean planvorming en uitwerking op een heldere en wervende
jan. 2®@3 ¢ jun.2023  voorbereiding uitvoering wijze begeleidtzie hiervoor ook hoofdstuk 2 van dit document

juli 2023 ¢ dec 2@3  bouwrijp makerle deelplan Het onderdeel communicatien participatiezal aandacht schenken aan de

jan. 24 start bouw (1e bouwplan) mogelijkheden om instanties, verenigingdrelanghebbenden en een aantal

specifieke doelgroepen in en rond het plangebied te informeren en blijvend te
De nieuwbouw zal gefaseerd worden opgeleverd (zowel naar aantal als naar betrekken bij het planproces.
type). De locde zal worden gerealiseerd met een productie van circa 100 tot
200 woningen per jaar. Bij de fasering dient ten minste rekening gehouden te Met betrekking tot de communicatie hanteert de gemeente de volgende

worden met: uitgangspunten:

- logistiek; - Eris sprake van zorgvuldige conmmitatie met betrokkenen zowelimls
- de woningmarkt (een gedoseerde toevoeging van woningen); extern (instellingen, inwoners, organisatie, raad e.d.),

- scheiding van bouwverkeer en bewoseerkeer tijdens de bouw; - Betrekken van bewoners en belanghebbenden bij de ontwikkeling;
- minimale overlast voor bewoners en omwonenden; - Provinciaal ambtelijke deskundigheid blj planvorming betrekken;

- zo snel mogelijke aansluiting varijkWestop dekern van Odijk - Informatie over voortgang planpces via nieuwsbrieven en website.

(voorzieningen) . . e A L aa oA . oA N
- zo snel mogelijk oplossen van de knelpunten ten aanzien van ontsluiting en  VoorOdijkWestA @ Ay YARRSt a SSYy 65S0aAU0S W2yt AySQ
openbaar vervoer; van de communicatie. Deze website groeit als het ware mee met het project

waarbij alle stappen, besluiten, nieuwtjes in en om het project

- zo snel mogelijke toegevoegde waarde 2dijk-Westvoor geheeBunnik g
gecommuniceerd kunnen worden.
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In eerste instantie wordt de website ingezet om met alle betrokkenen te
communiceren over het project. In een later stadium zal de website ook
worden ingezet om digitale inspraakreacties te ontvangen en te verwerken én
om de pannen te visualiseren door gebruik te maken van bijvoorbeeld digitale
maguettes.

7.4  Financiéle haalbaarheid

Een harde randvoorwaarde ten aanzien van de financieel economische
uitvoerbaarheid van het plan luidt als volgt:

Een minimaal sluitende geligexploitatie met een evenwichtig en draagbaa
risicoprofiel.

=

Op basis van dit IPVE en informatie over andere kestaropbrengsten
factoren is een normatieve financiéle analyse uitgevdguickscan)Dit maakt
het mogelijk in een vroeg stadium een beeld te vormen van de financiéle
(on)mogelijkheden die ontstaan bij de ontwikkeling van Qdijst.

7.4.1 Marktonderzoek

Een belangrijke en financieel doorslaggevende component heeft betrekking op
de verkoopwaardes en huurprijzen van het ongereguleerde woonprogramma in
de ontwikkeling van OdijkWest. De grondopbrengst uit het marktprogramma is
de belangrijkste kostendrager voor de gebiedsontwikkeling

De verkoopwaarden gecombineerd met reéle stichsikgsten per woningtype
geeft inzicht in de maximale (residuele) grondopbrengsten die het beoogde
programma kunnen realiseren.

In dit kader is referentieonderzoek gedaan naar verkooptransacties en
verhuringen van woningen in de gemeente Bunnik en omliggeraatsen
(Houten, Wijk bij Duurstede). Dmlgerde grafieken geven een overzicht per
woningtypeop basis vawerkopen in 2019, 2020 en 2021 (moment van
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overdracht). Waarbij is uitgegaan van de selectie van woningen gebouwd na
2010 om het beste aan tewsten op de prijskwaliteit van nieuwbouwwoningen.

Bandbreedte VOMprijzen
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De kwaliteit van woningen (bijvoorbeeld het woonoppervlak) is natuurlijk in de
praktijk heel divers en leidt tot een grote bandbreedte kijkend naar de totale
verkoopprijs per woning. Daarom wordt p&oningtypologie ook naar de
bandbreedte van de verkoopwaarde per m? gebruiksopperaigekeken.

De afgelopen jaren laten een duidelijk stijgende trend zien.
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In het woningbouwprogramma zijn geen voorwaarden of ambities gesteld ten 0 26% uitgeefbare kavg een laag percentage (vanwege de grote
aanzien van aantafrije sector huurwoningen. Het huursegment betreft alleen onbebouwbare archeologische zone) die leidt tot een dichtheid
gereguleerde woningen (sociale huur en middenhuur). Een analyse naar de van 19 woningen per hectai@.000 won. op 52 hectare)
markthuren is daarom niet relevant. Wel wordt gekeken naar een logische 0 15% wateroppervlak (conform IPVE)
prijs/kwaliteit verhouding ten opzichte van vrije sechuurwoningen, maar 0 21% verharding (incl. archeologiezone langs N229) / 25%
zZijnde absolute hoogtes van markthuurprijzen minder relevant. verhading binnen het woongebied
0 Restant(saldo)circa38%groen

De verkoopwaardes uit de marktscan gecombineerd met de marktconforme Bovenstaande uitgangspunteijn geenonomkeerbare randvoorwaardevoor
uitgangspunten ten aanzien van bouen stichtingskosten voor verschillende de verdere uitwerking van een plan voor Odijlest. Deze uitgangspunten zijn
normatieve woningtypenyormt de basis voor de grondopbrengsten die zijn gekozen m in dit stadium van het planprocesen eerste beeld te krijgevan
opgenomen in de gebiedsexploitatie voor het marktprogramma (residuele definancieel economische haalbaarheid van de locatie.
grondwaarde methode). Voor de gereguleerde segmenten wordt gekeken naar
grondprijzen die gebruikelijk zijn in regio (comparatieve methode De onderstaande tekening geeft op basis van de voorgaande uitgangspunten

een indicatief ontwikkelgebied aan wat grofweg nodig is voor de situering van
7.4.2 Haalbaarheid en ruimtegebruik 1.000 woningeruitgaande van een onbebouwde zone (ca. 250 tot 300 m?)
Op basis van de in onderhavige IPVE opgenomen randvoorwaereéen langs de N229 en ondéet hoogspanningsacé.
eerste globale normatieve haalbaarheidsanal{ggickscanlitgevoerd.
De belangrijkste uitgangspunten hierin zijn: /

1 Een woningbouwprogramma van000 woningen
1 Woningbouwdifferentiatie conform het IPVE, met een nadruk op
grondgebonden woningen (ca. 70% : 30%):

0 30% sociale huur

0 40%middelduur waarvan 10% huur en 30% koop

0 30%dure koop
Een totaal plangebied van ca. 52 hectare
Het plangebied direct langs de N229 is vanwege de archeologische
waarden niettot nauwelijksbruikbaar voor woningbouw, maar wel als _
INRSYyS 1T2yS Sy aINRBSYy3aS6ASR @22NJ RS
mtin westelijke richtingrzanaf de weg).
Gemeentelijke kavel met hoogspannitgsé wordt gehandhaafd.
Een ruimtereservering voor de realisatie van een basisschool/IKC.
Een normatief ruimtegebruik waarbij rekening is gehouden met het
volgende ruimtegebruik van het plangebied:

= =

=a =4 -9
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743 QL Yy R A OaalbdadetSOdijkwest planprocess dat overigens geen ongebruikelijke onzekerheid, zeker niet in
De uitgangspunten benoemd in dit IPVE zijn vertaald in een eerste globale deze fase van de planontwikkeling.
gebiedsexploitatieDeze gebiedsexploitatie, d®uick Financial Scan Odijk 58 02y Of dza A Sa dzA Scanfodijk $ aWvadzAl @it t Sy 162 RIS v
WesQbetreft een vertrouwelijke bijlage behorende bij dit IPVE. meegenomen in de volgende planfase waarin, op basis van het IPVE,
In deze planfase kent de berekening nog een hoge onzekerheidsmarge. De verschillende ruimtelijke visies voor het plangebied worden opgesteld en
berekening is gebaseerd op normatieve uitgangspunten en edspgjzen en doorgerekend

is nog niet gebaseerd op een ruimtelijke ontwerp. Zowel de ruimtelijke
haalbaarheid als de financiéle haalbaarheid kan pas in de volgendéhtzse
ontwikkelen van ruimtelijke visie§ SNRSNJ ¢ 2 NRSy W2 LJASKI NRQ®

De inbrengwaarde/verwervingsks van de gronden is momenteel nog niet in

beeld. In de volgendplanfase zullen de afspraken en onderhandedingnet

de grondeigenaren hierover plaatsvinden. Tevens zal in de volgende fase meer

zicht ontstaan over de infrastructurele ingrepen ten behoesaa de ontsluiting

@y KSG 3IS0ASR Sy Ay K2SOSNNB RSI S wo20SysAic1asSQ (2aidSy RNHA 1Sy 2L RS
gebiedsontwikkelingan OdijkWest De kosten van de inbrengwaarde en

bovenwijkse investeringen zijn derhalve nog niet als kostenpost opgenomen in

de eerste doorrekeimgen. De financi€le haalbaarheid wordt daarom in de

huidige fase gepresenteerd in de vorm van het opbrengend vermogen van de

ontwikkeling dat beschikbaar is voor de inbrengwaarde van de gronden en/of

bijldragen aan de bovenwijkse investering@ie hiervoo de eerder genoemde

BSNINRdzg St A21S o0Act I ASadw0dA O1 CAYylFyOAlLf {OFY hRA2]

7.4.4 Conclusies

De eerste financiéle analyses tonen aan dat de ontwikkeling van-Q/@i een
plus locatie betreft; de grondopbrengsten vanuit het programma zijn hoger dan
de grondproductiekosten. Het resultaat (saldo) is enerzijds nodig voor de
aankoop/inbrengwaarde van de gronden en anderzijds voor de infrastructurele
bovenwijkse investeringen die nodig zullen zijn voor een goede ontsluiting van
de locatie.

Hetfinanciéleresultaat dient te worden gezien als een eerste perspectief op de

financieeleconomische haalbaarheid. Het saldo is nog erg gevoelig voor

wijzigingen. Een voorbeeld hierbij is dat een afwijking van 10% hogere danwel

fI 3SNE INRBYR2LIONBYRIZR2SY EKRWHSOBNRBRH yesSwin eYmn YAfa2Sy
lager resultaat betekent. In gebiedsontwikkelingen in deze Yasehet
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Bijlage bij het hoofdstukbDuurzaamheiden Energie

Ambities vertaald naar prestaties

Nu de randvoorwaarden en ambities bekend Zgrhet zaak deze te vertalen
naar verifieerbare prestaties. Er zijn verschillende systematieken beschikbaar.

Ter illustrate beschrijven we hier de veelgebruikte systematiek van de

Gemeentelijke Praktijk Richtlijn, beter bekend als GPR. Voor zowel gebied als
gebouw kunnen wéiermeeprestaties inzichtelijk makeiBeide instrumenten
iTA2y 21LJAS02dzeR dzA (0 p

GPRStedenbouw:
: Ruimtelijke .
Energie suimiet Gezondheid
inrichting
Vermlr\denng Ruimte en. Geluid
energievraag grondgebruik
Energieprestatigspr) Natuur Luchtkwaliteit
Water Externe veiligheid
Bebouwmg en Hinder en comfort
infrastructuur
GPR Gebouw:

N KN e

Milieuprestatie
gebouw

Energieprestatie Geluid

Energieprestatie, Circulair
aanvullend materiaalgebruik

Luchtkwaliteit

Water Thermisch comfort

Licht & visueel
comfort

GKSYIl Qay

Gebruikskwalitei

Mobiliteit

Functionaliteit

Belevingswaarde

Toegankelijkheid

Functionaliteit

Technische kwaliteit

Soclale veiligheid

19 Meer informatie over de DPG is te vindentup://tki -kiem.nl/

Toekomst-
gerichtheid

Flexibiliteit

Gebruikswaarde

Toekomstgerichte
VOUF{iE[HHEEH

Flexibiliteit

Belevingswaarde
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Voor een integrale afweging voor duurzaamheid op gebiedsniveau kan GPR
Stedenbouw als hulpmiddel worden gebruikt.

Voor de woningen kan een minimumsca@nuit GPR Gebouworden
gehanteerd. Bijvoorbeeld

Thema Minimale score

Energie 9
Milieu 7
Gezondheid 8
Gebruikskwaliteit 8
Toekomstwaarde 8

Enkele aandachtspunten bij deze scores zijn van belang:

De ambitie energiepositief leidt in GPR Gebouw tot een score hoger dan 10
voor energie.

De ambitie energiepositief leidt tot een lagere score op milieu, omdat extra
installatietechniek nodig is deze ambitie te realiseren. Vooral zonnepanelen
kennen op ditmoment een slechte milieuprestatie, zeker wanneer panelen
in China worden geproduceerd.

Om te bepalen of de ambitie energiepositief leidt tot een duurzaam

gebouw is het mogelijk een geintegreerde score te bepalen voor energie en
milieu. Hiervoor is d®uurzaamheidsprestatie van een Gebouw (BPG
ontwikkeld en geimplementeerd in GPR Gebouw. Bij het bepalen van de
DPGscore kijken we naar alle milieubelastende effecten die door
grondstofwinning, productie, transport, vervanging en afvalfase worden
veroorzaakt van zowel de materialen als bij energie. Doordat een
energiepositief gebouw gedurende de levensduur de benodigde energie
zelf produceert heeft dat in het totaal een positief effect op de
duurzaamheidsscore.
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Moties

Matie nr. J__

" H . . /--__ -:‘\\A_ I3 1L ~ oor amendement stem H

Tijdens de behandeling van onderhavig IPVE in de raadsvergadering van 15 april L"“_" b/ At bt " P .\J‘Q&;ﬁmjfv Bopls
2021 zijn, een 9al motiesaangenomen. o ) j——
Deze 9 moties zijn hierna afgebeeld. |

GROEN & SOCIAAL

MOTIE

Onderwerp: IpvE Odijk West — 6.4.3 Omgevi isie Kromme Rij

De raad van de gemeente Bunnik in vergadering bijeen op d.d. 15 april 2021

Owverwegende dat:

- de inwoners recreatief groen nodig hebben;

het agrarisch gebied ontsloten kan worden voor wandelaars, wat ook economische kansen
biedt voor agrariérs en aansluit bij versterken van de recreatieve krecht als pijler van de

Ulitvoeringsstrategie.

roepen het College op:

ernaar te streven om voor de tockomstige inwoners een netwerk van wandelpaden aan te
lezgen in het agrarisch zebied en aan laten sluiten op de groenstruciuur van Odijk-West.

Fractie(s): P21
Mafa)m{en): K. van Gulik
Handteh af il -
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In te vallen doov de griffier
Motie nr.
(| A i worpenfingetrokk _I " Pz , Voor motie stemmen: '
— £ [ mlon Buantls
GROEN E SOCIAAL Tegen motie stemmen: bp il
De Libe@g d '
MOTIE
Onderwerp: IpvE Odijk West — 6. | fen en Ui

De raad,

- De

De raad van de gemeente Bunnik in very ing bijecn op d.d. 15 april 2021

Overwegende dat:

- Er nog geen beleid voor dusrzazm bouwen in Bunnik is opgesteld en dit IpvE wel richting geeft aan
duurzaam bouwen in Odijk West door eisen te stellen aan materiaalreductie en CO2 reductie;

= Die ontwikleling van Odijk-West dient te voldoen aan het regionaal “Convenant Dunrzaam Bouwen™
dat in 2021 verschijnt;

1 1 die zoveel mogelijk CO2 neutraal bowwen;

- De ontwerpende/bouwende partij dient . te geven in welke mahe gebmlk gemaakt wmdr van
ceologische en biobased materialen en van hergebruikte P of

Roept het college op om:

- te streven naar een minimum van 10% mzzet van hombouw en andere b:abased materialen;
- ernaar te streven dit ook vast te leggen L
en de raad hiervan in kennis te stellen mdm dit heeft plaatsgc\-'ondcn

Fractie(s): P21
Wa(a)m{en): K. van Gulik
Handtekening(en): N

met ontwikh

De Liberalen

F. Pouw

—————
~—

/l Aangenmnenlv%;rworpen/ingeuokkcn l

\
NEL e
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In te vullen door de griffier

Matie nr. _c))

o D P

‘ Tegen motie stemmen 5f Lﬁl iZy

GROEN & SOCIAAL

MOTIE

Onderwerp: IpvE Odijk West — Woonvormen

De raad van de g te Bunnk in vergadering bijeen op d.d. 15 april 2021

Overwegende dat:

- Verreweg de meeste ouderen in Nederland zelfstandig blijven wonen, ook als ze in
toenemende mate afhankelijk worden van informele en formele zorg. Het behoud van
zelfstandigheid is voor velen een groot goed;

- Het denken in Nederland over ouder word; dheid cn zorg De zorg
ontwikkelt zich daarin mee en is erop gcncht de mogc]ukheden van mensen te versterken op
alle gebieden. Wat weer pleit voor een integrale visie die uitgaat van wat mensen willen en
kunnen en die levensproblemen niet bij voorbaat vertaalt in medische problemen;

- Digitale technologicén het dagelijks leven van ouderen makkelijker en aangenamer kunnen
maken. Grootschalig gebruik kan leiden tot meer cigen regie, cen hogere kwaliteit van leven
en een doelmatiger inzet van schmrsc zorgverleners;

4

- De issie “Toek

zorg th
2030° van juni 2020 jl. schrijft dat om de zorg voor tl
peil te houden het nodig nil te investeren in w}m@n in digitalisering van d

leven en zorg en in lokale en regionale gmcu@mng in zorg en ondersteuning;
- De Adviesraad Sociaal Domein van Bunnik in februari 2020 een advies heeft uitgebracht over

“Wonen en zorg voor oaderen in 2030 in de gemeente Bunnik’;
- Erinde Visie op Wonen 2017-2021 van de gemeente Bunnik aan geclusterd wonen van
bijzondere doelgrocpen slechts beperkt aandacht wordt gegeven.

de ouderen’ in haar advm 'Oud cn zelfstandig in
i d in de toel op

Roept het college op om:

- zich in te spannen een toereikend woningaanbod voor ouderen te laten bouwen, zodat de
doorstroming op de wosingmarkt bevorderd wordt;

pelijke en semi-zelfstandige woonvormen en de

- daarbij aandacht te geven aan g
mogelijkheden te onderzocken om dergelijke projecten te realiseren in samenwerking met
woningbouwcodperaties en projectontwikkelaars;

- zich in te spannen de fysicke omgeving in de buurt van dit woningaanbod zo in te richten dat
de sociale cohesie, gezandheid en een groene omgeving bevorderd worden.

Fractie(s): P21
Na(a)m(en): K. van Gulik
Handtekening(en):
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Motie nr.

=

MOTIE

Onderwerp: IpvE Odijk West — Exploitatic

De raad van de gemeente Bunnik in vergadering bijeen op d.d. 15 april 2021

Overwegende dat:

- de gemeente Bunnik grond in eigendom heeft, waarop cen deel va1 de woningen van Odijk-
West kan worden gebouwd;

- dit de mogelijkheid biedt om, er koopwoningen voor de lage inl en de
middeninkomens gebcuwd worden, de doorstroom uit de sociale-Fuursector te bevorderen en
deze koopwoni voor deze inl groepen te behouden;

- andere gemeentes hiervoor kansrijke en 1 ieren hebben ontwikkeld;

- hierbij laatstelijk de gemeente Zaanstad in het oog sprong met haar initiatief Betaalbare
Koopwoningen Zaanstad.

Roept het college op om:
- zich terdege te infi bij de g Z d
- ook te infc wat andere g op dit gebied hebben gedaan;

- te onderzoeken of deze initiatieven in de gemeente Bunnik kunnen worden ontplooid;
- de Raad van zijn inzickten op de hoogte te houden.

It te vidlen door de griffier

Vaoor motie stcmm_cs:

i e . 1D kberulen Bundidss
S~— "@ ’ Tcgcnmuﬁc_stcnllmen: L)l{ ;
GROEN & SOCIAAL —74—

K

Fractie(s): P21
Na(a)m(en): K. van Gulik
Handtckening(en):
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