Krimpen aan den IJssel Groenendaal

Bouwregels voor het Gezondheidscentrum Krimpen aan den IJssel

Inleiding

De Stichting Gezondheidscentrum is voornemens om een nieuw en meer omvattend
gezondheidscentrum te realiseren. Het gemeentebestuur van Krimpen aan den IJssel wil
hieraan medewerking verlenen omdat het gezondheidscentrum één van de belangrijke
voorzieningen voor de inwoners van de gemeente is. Na een grondig onderzoek van de
mogelijkheid om het nieuwe gezondheidscentrum op het Koekoeksplein, nabij het centrum,
te realiseren is ha ampel beraad besloten om aan de Stichting haar voorkeurslocatie aan de
Groenendaal aan te bieden. De locatie is centraal in het woongebied van de gemeente
gelegen en goed bereikbaar; er is voldoende ruimte voor parkeren op maaiveld en het
gebouw kan zelfstandig ontwikkeld worden. Procedureel en financieel heeft dit belangrijke
voordelen; voor de Stichting en de gebruikers is een voordeel dat hier een vrijstaand en
herkenbaar gezondheidscentrum gerealiseerd kan worden.

De locatie maakt deel uit van een gebied dat in de komende jaren geherstructureerd zal
worden. Het Krimpenerwaard College heeft nieuwbouwplannen, het is denkbaar dat de
hockeyvelden verplaatst worden (Structuurvisie) en wellicht worden de functies, die nu in het
voormalige mavo gebouw zijn ondergebracht, verplaatst. Over die ontwikkelingen is op korte
termijn geen duidelijkheid te krijgen en het is ook niet wenselijk om die onderling afhankelijk
te maken. Daarom wordt voor de bepaling van de bouwregels voor het gezondheidscentrum
uitgegaan van een ruimtelijke visie voor de gehele locatie, die niet gezien moet worden als
een eindbeeld, maar als het begin van een iteratief ontwikkelingsproces.

Programma Gezondheidscentrum

In het programma van het gezondheidscentrum wordt ondermeer rekening gehouden met de
vestiging van 5 huisartspraktijken, 3 praktijken voor fysiotherapie, Verloskundigen, GGD
jeugdzorg, Centrum voor jeugd en gezin, thuiszorg, maatschappelijke dienstverlening,
medisch diagnostisch centrum, meldpunt, audicien, orthopedische hulpmiddelen, apotheek
en buitenpoli. Rekening houdend met enige reserveruimte ten behoeve van potentiéle
huurders en ruimte voor ondersteuning telt dit op tot circa 6000 m2 bvo. Hiervoor zijn in de
dagsituatie 150 parkeerplaatsen nodig (gemiddeld 2,5 pp/100 m?) en in de avondsituatie 50
(30% dagsituatie). In het vervolg wordt de noodzakelijke toevoeging van parkeerplaatsen
berekend, omdat dubbelgebruik met de aanwezige ruimte mogelijk is.

Plangebied

Op pagina 2 is het plangebied met een rood vlak op een luchtfoto van de omgeving met
ondergrond en kadastrale grenzen aangegeven. Globaal wordt het plangebied aan de
westzijde begrensd door het voetpad langs de Groenendaal, aan de oostzijde door de locatie
van kinderdagverblijf de Goudvis en het schoolsportveld, aan de zuidzijde door de
aanwezige toegangsweg en aan de noordzijde door de (doorgetrokken) begrenzing van het
park Middenwetering.

Het plangebied is begroeid met bomen en struiken (bosplantsoen), gedeeltelijk open ruimte
alsmede een parkeergelegenheid voor 45 auto’s. Het gebied is eigendom van de gemeente.

Ten noorden van het plangebied liggen de gebouwen van het Krimpenerwaard College, ten
oosten genoemde Kinderdagverblijf en schoolsportveld, ten zuiden de voormalige bebouwing
van de mavo waarin nu verenigingen een onderdak vinden en 2 appartementengebouwen
met 6 woonlagen en ten westen, aan de overzijde van de Groenendaal de
Middenweteringflats met 9 woonlagen en bejaardenwoningen die volgens het plan Rondweg
Middenwetering vervangen zullen worden door appartementengebouwen met 4 en 5
woonlagen. Op grotere afstand, maar mede bepalend voor het karakter van het gebied,



eengezinswoningen met 2 lagen (en kap) en het woongebouw de Plantage met 4

woonlagen. De grote variatie in hoogte en architectuur van de bebouwing in de omgeving is
opvallend.

Bestemmingsplan

Het plangebied is deel uit van het vigerende (op 20 januari 1998 door GS goedgekeurde)
bestemmingsplan Kortland. Op pagina 3 is een fragment van de plankaart van dat plan
opgenomen waaruit blijkt dat de huidige bestemming GW, Groen en Water, is ten behoeve
van voet en fietspaden, wegen en aansluitingen op de Groenendaal, parkeervoorzieningen
ten behoeve van de aangrenzende bestemmingen, park en water. Een gedeelte van het
plangebied heeft de subbestemming Sportvelden waar gebouwen en bouwwerken ten
behoeve van die functie zijn toegestaan.

Voor het gebouw van het gezondheidscentrum zal de vigerende bestemming herzien moeten
worden met een planprocedure volgens de nieuwe Wro. Die procedure kan gestart worden

na vaststelling van de bouwregels en het beschikbaar hebben van het voor de procedure
benodigde onderzoek.



Plangebied en fragment bestemmingsplankaart

Stedenbouwkundige overwegingen

Het plangebied maakt deel uit van een gebied omsloten door de Driekamp, de Vijfkamp, de
Nieuwe Tiendweg en de Groenendaal (eerder de “scholenlocatie” genoemd) waar de
groenzone tussen de wijken Kortland en Langeland en het park Middenwetering aansluiten.
Die beide groengebieden zijn bepalend voor de ruimtelijke structuur van het woongebied van
de gemeente en daarmee voor de beleving van groen en ruimte. De herontwikkeling van dit
gebied en met name de verplaatsing van het Krimpenerwaard College, biedt de mogelijkheid
om de ruimtelijke structuur te versterken door het park Middenwetering door te trekken tot
aan de Vijfkamp en de bebouwing te concentreren in de “binnenhoek”, langs de
Groenendaal en de Nieuwe Tiendweg. In die opzet vormt de doorgetrokken rooilijn van de
bebouwing langs de Middenwetering (de koppen van de flats) ook de rooilijn voor het
bebouwingsvlak en daarmee voor het nieuwe Gezondheidscentrum.

Het is wenslijk dat de Groenendaal zijn ruime groen karakter behoud daartoe kan de afstand
van de bebouwing van de Groenplaats tot de Groenendaal worden aangehouden: de
westelijke rooilijn. Voor de oostelijke rooilijn kan de oostelijke grens van de Groenplaats
worden doorgetrokken, waardoor het op termijn mogelijk wordt om de daar aanwezige sloot



door te trekken en meer water in het gebied te brengen. Aan de zijde van de Groenendaal is
de aanleg van water niet wenselijk in verband met de daar aanwezige verontreiniging van de
bodem met zink en lood als gevolg van een zanddepot. Als zuidelijke grens van dit bouwvlak
(en de noordelijke grens van het bouwvlak langs de Nieuwe Tiendweg) kan het waterprofiel
van de singel langs de Rondweg, een lange zichtlijn, worden aangehouden.

Binnen het bouwvlak is de minimum afstand tot het Kinderdagverblijf, waarvoor 9 meter
wordt aangehouden, bepalend voor de zuidelijke rooilijn van het gebouw van het
gezondheidscentrum. Hiermee is de plaats en de maat van de maximale footprint van het
nieuwe gezondheidscentrum bij de Groenendaal bepaald.

Ruimtelijke visie als begin van een iteratieve ontwikkeling.

Uitgangspunt bij deze ruimtelijke visie is dat het Krimpenerwaard College wordt verplaatst,
dat is ook uitgangspunt van de school omdat vernieuwbouw duurder is dan nieuwbouw,
vernieuwbouw geen optimaal resultaat geeft en buitengewoon storend is gedurende de
bouwtijd voor het onderwijs. Wat de nieuwe locatie van het Krimpenerwaard College wordt is
hier niet aan de orde. Nu is de constatering van belang dat de nieuwe locatie voor het



Gezondheidscentrum te klein is voor het Krimpenerwaard College en geen beperking zal zijn
voor het vinden van een nieuwe locatie.

Bouwenvelop
De plaats en de afmeting van de maximale footprint van het nieuwe gezondheidscentrum is
hiervoor toegelicht en in onderstaande tekening vastgelegd.

Gezondheidscentrum, plaats en afmetingen maximum footprint.

De maximum bouwhoogte is 16 meter, dat is 4 bouwlagen van de voor dit gebouw
noodzakelijke bruto 4,00 meter per verdieping, gelijk aan circa 5 woonlagen. De bouwhoogte
is daarmee gelijk aan de hoogte van nieuwbouw langs de Rondweg, een (woon)laag hoger
dan het gebouw de Plantage en een woonlaag lager dan de naburige appartementen.
Hiermee is de bouwenvelop van het gezondheidscentrum bepaald.

In verband met de bodemgesteldheid is het niet wenselijk om onder het gebouw een kelder
aan te leggen.Indien de maximale footprint wordt gebruikt dan kan het programma van het
gezondheidscentrum in 3 lagen worden gerealiseerd, de bouwenvelop is voldoende ruim om
een eventuele uitbreiding van het gezondheidscentrum mogelijk te maken.



Ontsluiting en parkeren

De grootste loopafstand van de bushaltes langs de Nieuwe Tiendweg (bus 97 en 98) tot het
nieuwe Gezondheidscentrum is circa 270 meter, tot de bus naar Gouda (en het busstation)
100 meter. Dat is aanvaardbaar. Fietsers (en voetgangers) kunnen gebruik maken van de
aanwezige vrij liggende paden.

Het parkeerterrein kan op de Groenendaal ontsloten worden via de bestaande toegang; bij
de aansluiting van de Middenwetering zal een 2° aansluiting worden gemaakt om de
bereikbaarheid te verbeteren en het voorrijden te vereenvoudigen.

Op basis van de kengetallen uit het CROW handboek (uitgave ASVV 2004) is berekend dat
voor de aanwezige woningen en voorzieningen overdag 69 parkeerplaatsen nodig zijn en in
de avond 111 parkeerplaatsen. Er zijn op dit moment 97 plaatsen (waarvan 9 plaatsen voor
invaliden); totaal 14 tekort in de avond.

Met een gezondheidscentrum (van 6000 m2 bvo) zijn overdag 219 plaatsen nodig (69+150)
en in de avond 161 (111+50). De dag is maatgevend, er zullen 122 plaatsen toegevoegd
moeten worden; waarmee ook het huidige tekort in de avond wordt opgelost.

Van de aanwezige parkeerplaatsen liggen er 45 ten noorden van de aanwezige
toegangsweg. Bij de aanleg van een parkeerterrein voor het gezondheidscentrum zullen die
plaatsen aangepast worden, het nieuwe parkeerterrein zal dan ten minste 167 plaatsen groot
moeten zijn. Op de tekening op de vorige pagina zijn 169 plaatsen aangegeven, waarvan 4
plaatste voor kort parkeren. De locatie van de plaatsen voor parkeren voor invaliden zal bij
de definitieve inrichting bepaald worden.

Bij de aanleg van het parkeerterrein zal in overleg met de DCMR gekozen worden voor een
doeltreffende isolatie van de aanwezige bodemverontreiniging.

Er zullen voldoende plaatsen voor het stallen van fietsen bij de entree van het gebouw
aangelegd worden.

Duurzaam bouwen

Naast ruimtelijke kwaliteit en sociale veiligheid is duurzaamheid een centraal thema.
Duurzaamheid bijvoorbeeld door de toepassing van materialen, door de veranderbaarheid
van het gebouw en door energie efficiency. De cradle to cradle filosofie van Braungart en
McDonough (uitgave Search Knowledge Scriptum) kunnen een bron van inspiratie zijn bij het
ontwerpen het beheer van het gebouw. Met GPR gebouw 4.0 kan gecontroleerd worden in
hoeverre de ambities worden gerealiseerd: de gemeente streeft naar een score van 8
gemiddeld.

Bij nieuwbouw is het door isolatie en technische voorzieningen die optimaal gebruik maken
van de energie uit de omgeving, mogelijk om het energieverbruik tot O te reduceren (EPC 0).
Dat betekent dat er naast een optimale energiebesparing door isolatie en het gebruik van
passieve zonne-energie ook energie wordt gewonnen, bijvoorbeeld door een combinatie van
een warmtepomp, die warmte en koude onttrekt aan de bodem, en zonnepanelen.

Indien die voorzieningen op dit moment niet rendabel zijn, dan is het in elk geval wenselijk
om er rekening mee te houden zodat ze in de toekomst aangebracht kunnen worden.

De voorzieningen aan het gebouw die moeilijk veranderbaar zijn, moeten toekomst gericht
zijn. Dat betekent tenminste: een uitstekende isolatie van de schil van het gebouw, aandacht
voor zonwering en de aanleg van een lage temperatuur afgiftesysteem waardoor (eventueel
in de toekomst) het gebruik van bodemwarmte en koeling mogelijk is.

Het verdient aanbeveling om voor dit aspect specifieke deskundigheid in de programma en
ontwerpfase in te huren.



De karakteristiek van het gebouw

Eerder werd opgemerkt dat er in de omgeving een opmerkelijke variatie in architectuur
voorkomt. Dit is deels een uitdrukking van de verschillende perioden waarin die bebouwing is
gerealiseerd, deels ook de verscheidenheid van functies en woonvormen.

Die verscheidenheid is kenmerkend voor dit gebied, het biedt ruimte om bij het ontwerp van
het gezondheidscentrum dat op een eigen en herkenbare wijze aan te vullen.

Dat moet dan wel gebeuren met een karakteristiek die past bij Krimpen aan den IJssel. Dat
betekent een ingetogen chique zomogelijk tijdloze architectuur met duurzame mooi
verouderende materialen en een rustige kleurstelling. Het is wenselijk dat het gebouw
herkenbaar is als gezondheidscentrum; het zou prachtig zijn als het aspect duurzaamheid
een extra betekenis geeft aan de architectuur van het gebouw.

De inrichting van de openbare ruimte zal, zoals gebruikelijk, sober en doelmatig zijn. Bij de
inrichting van het parkeerterrein wordt door de aanleg van haagblokken en bomen de ruimte
in overzichtelijke groene “kamers” ingedeeld. Als het voorlopig ontwerp van het gebouw
beschikbaar is zal door of namens de gemeente een inrichtingsplan worden ontworpen.
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