RUIMTELIJKE ONDERBOUWING

herontwikkeling locatie Heeck
(voormalige tennisvelden)

R. Steijl
afd. VROV
11 juni 2008



1. INLEIDING
1.1.  Aanleiding
1.2. Bouwplan
1.3.  Vigerend bestemmingsplan
2. RUIMTELIJKE ONDERBOUWING
2.1. Algemeen
2.2. Beoogde ontwikkeling
2.3. Programma van Eisen
2.4. Fasering
3. VERKEER
3.1. Algemeen
3.2. Parkeren
4. MILIEU, WATER EN EXTERNE VEILIGHEIDSASPECTEN
Bodemkwaliteit
Geluidsaspecten
Luchtkwaliteit
4.4. Natuurwaarden
45. Externe veiligheid
4.6. Watertoets
4.6.1. Waterkwaliteit
4.6.2. Waterkwantiteit
4.6.3. Riolering
4.7.  Cultuurhistorische waarden
5. ECONOMISCHE UITVOERBAARHEID
6. RESULTAAT INSPRAAK
Bijlagen:
A. Onderzoeken en adviezen
B. Bestemmingsplan Langeland, uitwerking en wijziging sportschool Heeck
C. Inspraakrapport

INHOUDSOPGAVE

pag.
pag.
pag.
pag.

pag.
pag.
pag.
pag.
pag.

pag.
pag.
pag.

pag.
pag.
pag.
pag.
pag.
pag.
pag.
pag.
pag.
pag.
pag.

pag.

pag.

o oM DD NN R

(o2 e))

WONNNNSNSNNOO



Inleiding <« — — - Met opmaak:
opsommingstekens en

nummering

1.1. Aanleiding

De heer Heeck heeft het initiatief genomen om het tenniscomplex aan de achterkant van de
boerderijkavel aan de Jsseldijk 198/200 te herontwikkelen. De tennisvelden die daar nu
liggen worden niet meer gebruikt. In dat verband heeft de gemeente stedenbouwkundige
uitgangspunten opgesteld. Aan de hand hiervan heeft Venster Architekten een voorlopig
ontwerp (VO) vervaardigd genaamd CHof van Heeck'. De heer Heeck heeft de bij het
bouwplan behorende grond inmiddels verkocht aan Exploitatiem aatschappij Erfgoed b.v. Dit
bedrijf heeft Stevast advies en ontwikkeling als projectontwikkelaar aangesteld.
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1.2. Bouwplan

Het bouwplan bestaat uit zes vrijstaande, traditioneel vormgegeven woningen op ruime
kavels van gemiddeld 550 m2. Aan de voorkant van de woningen komt een klein openbaar
parkje. De achterkant van de percelen wordt begrensd door water. De bestaande
toegangsweg achter de Trimbaanwoningen en de Driekamp wordt -via het parkeerterrein- de
ontsluiting voor het nieuwe wijkje.
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Voorlopig ontwerp

1.3. Vigerend bestemmingsplan

Het geldende bestemmingsplan Langeland, uitwerking en wijziging sportschool Heeck, staat
het bouwplan niet toe. De woningen zijn gesitueerd op grond met de bestemming
Sportvelden. Voor de herontwikkeling dient daarom een vrijstellingsprocedure te worden
gevolgd ex artikel 19 lid 2 van de Wet op de Ruimtelijke Ordening. Deze notitie vormt de
ruimtelijke onderbouwing voor deze vrijstellingsprocedure.
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2. Ruimtelijke onderbouwing

2.1. Algemeen

Het voormalige tenniscomplex met zes velden is gelegen achter de "modern traditionele"
boerderij 1Jsseldijk 198/200 en achter de (Rijks -)monumentale en oudste bebouwing van
Krimpen aan den 1Jssel, 1Jsseldijk 206-210. V' r en westelijk van deze boerderij staat een
tiental monumentale bomen. Het terrein ten oosten van de boerderij is onbeplant en ingericht
als parkeerterrein ten behoeve van een praktijk voor fysiotherapie en de woning in de
boerderij. Vanaf de dijk zijn over dit kale terrein, ondanks de aanwezige bebouwing, de
tennisbanen (storend) zichtbaar. Direct ten zuiden van het voormalige tenniscomplex ligt het
parkeerterrein en het carr’ met seniorenwoningen in twee lagen van de Trimbaan.

Dit complex is onderdeel van het gedeelte van de IJsseldijkzone dat *'n van de fraaiste en
historisch gezien waardevolste delen van de gemeente omvat . Bovendien maakt dit gebied,
samen met het scholencomplex en het park Middenwetering, deel uit van de
hoofdgroenstructuur van de gemeente . Bij ontwikkelingen in dit gebied dient uiterste
zorgvuldigheid te worden betracht. Veranderingen moeten tot verbeteringen leiden, waarbij
vooral de ruimtelijke structuur, de vormgeving en beleving, de natuurwaarde en het gebruik
belangrijk zijn.

De tennisvelden vormen samen met de bebouwing van de Trimbaan en het parkeerterrein
een verdichte strook tussen de weliswaar open maar niet openbaar toegankelijke
sportvelden en de parkachtig ingerichte trimbaan.

2.2. Beoogde ontwikkeling.

De herontwikkeling sluit aan op de beleidsuitgangspunten van de Structuurvisie, die door de
gemeenteraad in 2004 is vastgesteld. In deze visie wordt de beoogde ruimtelijke
ontwikkeling van Krimpen aan den IJssel tot en met 2030 aangegeven. Voor dit deel van de
gemeente zijn in de visie 0.a. de volgende opgaven genoemd:

behoud van historische bebouwing en stedenbouwkundige structuren ;

versterken van de groenkwaliteit;

verplaatsen van sportvelden naar het sportcomplex bij de Krimpenerbosweg ;

aanleg van een doorgaande fietsverbinding, die deel uitmaakt van de route Moerk apelle-
Krimpenerwaard;

aanleg van meer opperviaktewater.

Het beschreven gebied maakt een groene indruk, maar is maar beperkt openbaar
toegankelijk. Het tenniscomplex van Heeck en het parkeerterrein kan ontwikkeld worden als
woongebied zonder dat de ruimtelijke structuur van dit deel van de 1Jsseldijkzone wordt
aangetast. Voor de woningen van de Trimbaan dienen voldoende parkeerplaatsen aanwezig
te zijn.

De ruimtelijke opzet en het karakter van de 1Jsseldijk zijn ma atgevend voor deze
ontwikkeling. De monumentale boerderijen met ruime erfkavels en de langs de dijk
aanwezige bebouwing zullen het beeld blijven bepalen.



2.3. Programmavan Eisen

Het bouwplan is ontwikkeld binnen het gestelde stedenbouwkundige progra mma van eisen.
Een maximum bouwvlak is aangehouden van 12x16 meter. De hoogte is een bouwlaag met
een kap met een helling van ruim 45 graden . Het oppervlak van de kavels is meer dan 500
m2. Met dit programma is de bouwenvelop bepaald. Voorts zijn de woning en met hun
voorzijde gesitueerd rond een pleintje met bomen en grenst de achterkant aan een sloot.

Per woning is ruimte gereserveerd voor twee parkeerplaatsen. Tussen de boerderijkavel
IJsseldijk 198/200 en de bebouwing rond het bomenplein komt een nieu w te graven sloot die
onderdeel is van de nieuwe waterstructuur en die doorstroming in de grenssloten mogelijk
maakt.

Het is niet de bedoeling om de nieuwe bebouwing vanaf de IJsseldijk toegankelijk te maken
voor gemotoriseerd verkeer. De boerderij en he t bijgebouw worden gehandhaafd op een
boerderijkavel met voldoende formaat.

Door de geplande verkaveling, de beoogde architectuur en het gebruik van materialen en
kleuren, ondersteunen de traditioneel vormgegeven woonboerderijen het karakter van de
dijkzone. Ook uit het oogpunt van welstand past het plan binnen het karakter van de
bebouwing langs de dijk.



