


analyse
briljantlaan 15 | utrecht

























3 verschillende varianten
januari 2022














































Docnr2

Beantwoordingsboek IDOC-vragen
Briljantlaan 11-15 te Utrecht

Gemeente Utrecht
DVP Planontwikkeling B.V.

VORM ontwikkeling B.V.

Versie 001 — 19 februari 2024



Inhoudsopgave

IN N OU SO PBAVE ...ccuueiiiriieeisiirriess s rrrriiasssssessssssssrassssssssrnssssssrrsnnssssrrrrnsssssrssssssssssnnsssssssrnnssssssssnnsssssssssssssssssnssssssssnnsssssessnnssssssssnnsssssssssssssssnnssssssssnnnssssssssnnssssssnssssssssnnssssssssnnssssssernnnsssnnnnnnssssnnes 2
VOOFTEANE 1euuireriiiiiisiiresiiresisiesisisrssisrssisrsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnsssssssssssnsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnssssssssssnsssssnnsssnnsssns 5
R0 =T L= 0T ¢ T T U 7
Vraag: 1. Kan het bouwvolume van minimaal 12.000 m? BVO op een kwalitatief hoogwaardige manier ruimtelijk worden ingepast in verhouding met de omliggende wijk en bebouwing? .....ccccevveeveernenne. 8
Vraag: 2. Welke zichtlijnen dienen t& WOIrdEN SEWAAIDOIEA? ... .. ..o ee et ee et ee et ee e eteeeeuaeee e st eeaaseeasesaeeeaaeeeaansae s s see saneee s asseeesae e asasee e nse e esae e ansseasasse e asne e aaseeansse e asses snnseesanssesssnneesnnenanaseensn 9
Vraag: 3. Op welke wijze kan de gewenste nieuwe ‘scheg’ als groene openbare ruimte en doorwaadbare zone tussen Ravenoord en Heuveloord worden ingepast?........cccccceeeeeieieccieccceieccce e 10
Vraag: 4. In welke mate en hoe kan het fiets- en auto parkeren inpandig in het gebouw worden opgelost, waarbij ten minste een aantrekkelijke, open en levendige plint kan worden gewaarborgd? ....... 11
Vraag: 5. Hoe draagt deze ontwikkeling bij aan de transitie in de openbare ruimte (minder auto’s; meer ruimte voor |aNgzaam VEIKEEI)? ... ..ottt ee et e e eae e s e ee s esae e eaneeesnareeanne s 12
Vraag: 6. Hoe kan de parkeergarage op de meest optimale wijze gepositioneerd en ONTSIOTEN WOIHENT ... ...t ee et ee e et e e et ee et eeassaeeeeaaeeesaee e sse e eaneeesssee s nsse e saeeeannsee s nssesaneeesnseeansnnen 13
Vraag: 7. Op welke wijze kan het gebouw een aantrekkelijke, alzijdige uitstraling naar de omgeving krijgen die een bijdrage levert aan de kwaliteit van de omliggende openbare ruimte? ..........cccccceee..e. 14
Vraag: 8. Hoe wordt gezorgd dat het gebouw kwaliteit en een open en vriendelijke uitstraling krijgt die past bij het industriéle verleden van het gebied?.......cccco e 15
Vraag: 9. Hoe wordt er gezorgd dat de nieuwe wandelroute tussen LE:EN en het initiatief bijdraagt aan een betere relatie tussen de wijk, de omgeving van het plangebied in Rotsoord en station
RV F= T Yo o T Ul Y TSSOSO 16
Vraag: 10. Hoe wordt de toegankelijkheid geborgd vOOr NOOG- €N HUIPAIENSTENT ... .o ccie et ee et ee et ee e e ettt ee et eees s eeeeeasee s seee s sseeeesae e aassee e ase s esse e aanseaansae e asae e aasee s nsse s anne snsseeaansseessns e snnensnnsessas 17
Vraag: 11. Op welke wijze kunnen technische nutsvoorzieningen, zoals transformatorruimten, glasvezelkasten, warmte overdrachtstations en andere zaken inpandig in het gebouw worden opgelost?...18
Vraag: 12. Op welke wijze kunnen de woningen worden vOOrzien Van (PrIVE) DUILENTUIMTEY .....c..oicie e ceeieeeie et ee et st ee et eeebeeseeeeteesabe e eesseessse e seeeseessse s seeesesaseasseeanseesbesanesens e sheansesenses assennesennen seessaneennenseeesnnennnes 19
Vraag: 13. Hoe wordt de overgang van het gebouw tot de OpPENDAre FUIMEE VOIMBEEEVENT ... cceee e e et ee et ee e st ee e e euaee st ee s aseeeesae e sssee e ase e esae e sanseaansae s esae e aasee e nsse s ssse snsseeaansseessneesnnnenanasennas 20
T 4 = o 21
Vraag: 1. Kan nader worden onderbouwd dat het beoogde woonprogramma aansluit bij de woonwensen van de beoogde doelgroep actieve bEWONEIS? ... ciie et 22
Vraag: 2. In hoeverre is het mogelijk om het minimaal gemiddelde opperviakte van 50 m? GO van de WONINZEN 1€ VEFEIOTENT .....ccuiiiieiieieieeste et ee st s e sse s besbes st e sse st asbeshessesssesseasbeshes st seesneanseshesses sessnsanseseesres 23
Vraag: 3. In hoeverre en hoe is het mogelijk om alle woningen als minimaal tweeKamerWwoNINGEN 18 ONTWEIPENT ... et et e et ee e e eeastaeeeeaaeeesaee e eseeeesaaeeeaasee e nsae e saeeesnnseeaanssesaneessnseeasnnes 24
Vraag: 4. In hoeverre kunnen de woningen voldoen aan de eisen voor aanpashaar bouwen om deze daarmee ook geschikt te maken voor oUdEreNn? ... e e 25
Vraag: 5. Onderzoeken op welke wijze flexibele woningindelingen kunnen worden gerealiseerd waarmee bewoners later een extra slaap- of werkkamer kunnen toevoegen. ........cccceccereecie e ccceee e, 26
Vraag: 6. Welke doelgroepen zijn geschikt voor deze locatie en op welke manier zouden deze doelgroepen benaderd/geworven KUNNEN WOIAENT .......cccooeeciieceeerie e eeree e e see s e esr e e s essaesneeenessaeenns 27
Vraag: 7. Hoe kan het woonprogramma aansluiten op en tegelijkertijd een aanvulling zijn op de aanwezige/toekomstig gewenste woningvoorraad in Rotsoord en omgeving? ......ccccueeeeeeeeeeeieecseeeseeeeeenns 28
Vraag: 8. Is er aanleiding om, na bestuurlijke goedkeuring, af te wijken van de uitgangspunten in het coalitieakkoord en andere beleidskaders, gelet op de bevolkingsopbouw en de al aanwezige
woningtypologie in Rotsoord in relatie tot de financiéle haalbaarheid en/of in relatie tot de overige beleidsambities (werk, groen, verkeer, stedenboUW)?......ccooceiiirceecie s e e erene 30
Vraag: 9. Wat is een marktconforme VON-prijs voor een koopappartement in Rotsoord en hoe verhoudt dit zich tot de uitgangspunten voor een betaalbare woning die de gemeente hanteert?.............. 31
Vraag: 10. Is het mogelijk en zo ja, op welke manier kan de betaalbaarheid van betaalbare koopwoningen langjarig te borgen voor volgende beWONErs? ... ecciecin e s 32
Vraag: 11. In hoeverre kan het gewenste anti-speculatiebeding en zelfbewoningsplicht ook op deze private grondpositie worden gerealiseerd (Raadsbrief 7385057 d.d. 13 maart 2020)?.....ccccccvvvervennee 33
Vraag: 12. In welke mate kunnen de voorwaarden uit het Actieplan Middenhuur en het Actieplan Betaalbare koop worden gerealiseerd (inclusief gewijzigde uitgangspunten) en op welke wijze worden
Lo Ly Y o =L G o == oY = I TSSOSO 34
WWEMKEN iiiiiiiiiiiiisssssssssssssssssiiiiiissssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssss bssssss ssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssss bsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnsssssssssnssssssssssssssssssssnmnnns 35

Gemeente Utrecht, VORM & DVP | Beantwoordingsboek IDOC-vragen Briljantlaan 11-15 te Utrecht Pagina 2 van 88



Vraag: 1. Kan deze ontwikkeling en zo ja, in welke mate bijdragen aan de doelstelling om van Rotsoord een levendig gemengd gebied te maken inclusief ruimte voor (creatieve) bedrijvigheid en de RSU-

doelstelling om het aantal werkplekken in de stad mee te laten groeien Met de Bro@i Van de SLAUY ...t ee et ee e e et ee e et e et ee e eaaeeesasee st eeeeesse e saaee e asse e esseeasasen s nsse e eaeeesasseeaansaes saneeeannsenasnns 36
Vraag: 2. Welke voorzieningen zouden aan kunnen sluiten op de activiteiten van de beoogde doelgroep voor het wonen (actieve bewoners) en in hoeverre kunnen die inpandig in het nieuwe pand
aangeboden worden, in de plint, op het groene dek van de parkeervoorziening of op de verdiepingen/ groene daken, denk aan horeca, sport, cultuur, leisure, kinderopvang etc. ......coeeeeeeeereeeceeeeceeeceee e 37
Vraag: 3. Welke doelgroepen zijn in beeld voor de voorzieningen en werkfuncties in het pand en kan specifiek onderzocht worden welke partijen hiervoor het meest geschikt zijn, gezien de opbouw van
de wijk, voorzieningen in de omgeving, beoogde bewoners in het pand, opzet van de plint etc.?

Vraag:

1710 T 1 =T 40
Vraag: 1. Hoe worden de nieuwe WonINGEN SEOMENTEEIT BN ONESIOTENT ... .oii e ee et ee e ete e e et ee et eeteeeeeaaeeeeeeeaaseeaeassee s sseeasssesesas e asssee e aseasesse e asaseasnsae e esae e aasee e nsse s ssses sasseeaanssesesnsensnnenannseesss 41
Vraag: 2. Welke invlioed heeft het nieUuwe Programma 0P 0& VEIKEEISEENEIALIET ........coi it ie e e et ee e ete e et ee e e et eeeteeasasaeeeeaees s ssee e asseeeaasee e sseeasse e eaae e aaase e nsse e eaaesenssee e nsae e saeeeannsee s nsses saneeesnseeasnnes 42
Vraag: 3. Hoe ziet de parkeerbalans er op basis van de geldende gemeentelijke parkeereisen uit, op basis van een nader uitgewerkt Programma? ...........oocciiiiiieeeciie e e e ee e ee e e ee s e eesnne s 43
Vraag: 4. Hoe kan het autogebruik en de bijhorende parkeerbehoefte op deze locatie geminimaliseerd worden om daarmee een bijdrage te leveren aan verlaging van de verkeersdruk in de omgeving en
tevens om de financiéle haalbaarheid Van het ProJECt T8 VEIZIOTENT ... ... . e eree et eeee et ee e e et ee e ettt ee e tee e aseeeeaseee s asea see e esse e saeee s ssee e sse assnee e nsseasae e aaseee e ate e ssse e easeeasasee e nsse e sae e annseeannsaes saneensnneesnsnnes 44
Vraag: 5. Hoe wordt de parkeerbehoefte voor zowel de auto als de fIEtS OPBEIOSTY ... .ot ee e ee et ee e e et ee s e ee e eseeeeaaeee e aseeasae e eaae e sasee e nsse e eaaeeesssee e nsae e saeeeannseeaansses saneensnseeansnnes 45
Vraag: 6. Hoe wordt invulling gegeven aan duurzame mobiliteitsoplossingen (zoals deelauto’s, extra fietsparkeerplaatsen, en laadvoorzieningen) en hoe sluit dit aan op de doelgroep? ........ccccveuuenenee. 46
Vraag: 7. Hoe kan worden voldaan aan een goede toegankelijkheid en bereikbaarheid van de fietSparkeervoOrZIENINGENT ......... oot ee e eee e et ee e e et e e ee e e eaae e e eaeeesasseesesaeesaneeesnreeannes 47

Milieu: Gezonde leefomgeving, geluid, geur, externe veiligheid, DOUEM/ONAEIZIONG .......ceivieiiiiiiiiirierrerrsrerrrrssssrersssrssrrererssssssssesassssssessassssssssessassssssesesssssssssassssssesarsessnsssesssssssnsesessssnnes 48
Vraag: 1. Op welke manier worden ontmoetingen tussen bewoners in en rondom het SEDOUW BESTIMUIBEIAY. ... ... .o it ee e ree e e et ee et e e s ae e e esaeeeseee s nsseeeesaesssseesanssesesaeessnnnenaanseanas 49
Vraag: 2. Hoe neemt de initiatiefnemer de leidende principes over gezonde leefomgeving die worden benoemd in de Nota Volksgezondheid 2019-2023 ‘Gezondheid voor iedereen’ mee in het plan?.....50
Vraag: 3. Hoe wordt in het ontwerp de verbinding gelegd met groengebieden in de omgeving zodat bewoners vanaf hun voordeur een groen ommetje door de buurt kunnen wandelen......................... 51
Vraag: 4. In hoeverre kunnen de gevels en daken groen INGEIICRT WOIAENT ... ettt ee et te e e et ee e e e aee e seeaa s seeeaseee s aseeaasse e saaeeeassseensae e eaneeeaasee e nsse e sanee s aseeaanssesenseenanseeaeseeesnnnenannsennnns 52
Vraag: 5. Hoe wordt gezorgd voor €8N SeZ0Nd DINNENKIIMAALY..........c.o e ee et e e et ee et ee et eeeeeuaeee s ee e saeeesaaeeesasee e nsseasaae e aassee s nsses easeeeasaseeaassees eane o aaase e nsee e smaeeenssee e nsaees sae e annsee s nssessaneensnseeansnnn 53
Vraag: 6. Hoe kan het principe ‘roen, tENZij" t0EEEPAST WOITUENT .......oii e eeceie et ee et ee et ee e et ee et eeaaseeeeeaaeee s aeeaasse e easseasssee s nssseeaae e aansee e nsses eaaeoeasaseeaasse e eane e amase e nsse e smaesanssee e nssees sae e annseeaansses saneeesnssannsnnen 54
Vraag: 7. Hoe kunnen de binnen- en buitenruimtes zo ingericht worden dat hittestress beperkt wordt?..........cccccoe.....c.

Vraag: 8. Is het wenselijk en mogelijk in de openbare buitenruimte een sport- of speelgelegenheid 108 T8 VOBBENT ........ . et ee et e e e ea e e e e e e e ee e eaaeeesaeeesansee s nssessaneeesnreeanneen 56
Vraag: 9. Hoe wordt rekening gehouden met de wet- en regelgeving ten aanzien van milieu: bodem(water)kwaliteit, luchtkwaliteit, stikstofdepositie, geluid, geur, trilling? .........ccocrreeieeiiii i, 57

Duurzaamheid: Energie, circulair bouwen, Klimaatadaptatie ........ccccveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiis s s s s s s s ssss s s s s s s s bbb s s s s s ssssssss s s s s s s s ssssssss sbbbsssssssssssssnnssssssssssssssssssssssssssssmnnnnns 58
Vraag: 1. Hoe worden de eisen van de gemeente Utrecht op het gebied van duurzaamheid waargemaakt bij de realisatie van dit plan? .............oo e e a e 59
Vraag: 2. In hoeverre kunnen aanvullende ambities van de gemeente Utrecht op het gebied van duurzaamheid worden gerealiseerd bij dit plan? Welke eisen en randvoorwaarden moeten in dit kader
EETNV][T=YTe BT oWe ToWeT o I8 =R XY [T I o YoYU oAV T T R T o [T T ==Y o o o =T P 60
Vraag: 3. In welke mate en hoe kan invulling worden gegeven aan de ambitie om het energieverbruik te reduceren en de opwekking van hernieuwbare energie te vergroten in lijn met het Utrechts
Lo oY= o o] o oo I OSSR PORR 61
Vraag: 4. Hoe draagt het initiatief bij aan een oplossing voor netcongestie? ...

Vraag: 5. Hoe kunnen circulaire ambities bij sloop en nieuwbouw vorm worden gegeven?

Vraag: 6. Hoe draagt het plan bij aan klimaatadaptatie (denk o.a. aan het realiseren van waterberging en het voorkomen van hittestress)? ...t e s e nae s 64
Vraag: 7. Op welke wijze wordt er rekening gehouden met het beperken van uitputting van de bodem als er bodemwarmtepompen worden t0Eg8EPaSL?.......coccceeeciiiiciciieiceie e e e e nne s 65
Vraag: 8. Hoe wordt rekening gehouden met geluidsaspecten indien toepassing van luchtwarmtepompen Worden INGEZELY ...... ..o iicie et ee e eee e et ee e e et eeeee e e eaae e e eaeeesnaseeaessessaneeesnreeasnes 66

Gemeente Utrecht, VORM & DVP | Beantwoordingsboek IDOC-vragen Briljantlaan 11-15 te Utrecht Pagina 3 van 88



Vraag 1. Hoe wordt de Stedelijke Groenstructuur versterkt qua groen, biodiversiteit en recreatiemogelijkheden binnen deze oNtWIKKEIING? ... e e ee e ee e 68
Vraag 2. Wat wordt de betekenis van het groen op en rondom de gebouwen en hoe maakt dit onderdeel uit van het groene netwerk in Zuid, en daarbuiten? ..., 69
Vraag 3. In hoeverre komen er beschermde soorten in het plangebied voor (wet natuurbescherming en Utrechtse soorten) (quick scan Uitzetten)? ... 70
Vraag 4. Hoe wordt ervoor gezorgd dat de beschermde plant- en diersoorten die in het plangebied voorkomen, worden beschermd? ............oo e et ee e e e e e re e enae e e sneeenns 71
Vraag: 5. In hoeverre wordt er natuurinclusief gebouwd (en gesloopt)? Zoals het inbouwen van verblijfsplaatsen voor gebouwbewonende soorten (gierzwaluw, mus, kleine dwergvleermuis), inpassen van
groen wat de gebouwbewonende soorten nodig hebben viakbij, groene daken, roNE GEVEIS, BEC. ....uii ittt e e e et e st e ea e e e e seeeea e eae e e seeeesse e st e aseeeaseaaaeees e esseaaan e enenseanne e e eense e nnennnnnnreanns 72
Vraag: 6. In hoeverre kan de hoeveelheid groen gelijke tred houden met het rood? Dus in hoeverre kan er groen aan het plangebied toegevoegd worden om het leefbaar, gezond en klimaatadaptief te
maken voor de bewoners (zie ook RSU-ambitie 75 m? groen per huishouden 0P STEAEITK NIVEAU)? .....c.iciii ittt e se e et ete st et e st et et be st eseeae et e e esseas et e aesee st abesaeebenbabesas et enbe seens et enbeseenbeeaeseenbeseanersenen 73
Vraag: 7. Op welke manier wordt biodiversiteit in het plangebied bevorderd, en voor welke beschermde of bedreigde soorten kan het plan leiden tot verbetering van het leefgebied?...........ccceeuueenen. 74
Vraag: 8. Hoe wordt het gedachtengoed van ‘Nature Based Solutions’ meegenomen bij de inrichting van het vastgoed, de buitenruimte en de openbare ruimte? .........ccceccie e 75
StedelijK Water €N FIOIEIINEG....cccee et et s rr s sss s s s e s s s s e e s s s srrrnas sesseren s s s e s e s sssssssnnssssssrrnnsssssessnnssssssnnnssssssnsasssssssnnnsssssennnnssssssnnnnsssssssssssssssnnssssnssrnnnsssssesnnnssssnnnnssnnsssnnnsnnns 76
Vraag: 1. In welke mate is de ambitie van initiatiefnemer om (grijs) afvalwater te filteren en her te gebruiken haalbaar en het hemelwater te bufferen haalbaar en hoe wordt deze ambitie ingevuld??....77
Vraag: 2. Hoe gaat die afvoer of verwerking daarvan €r CONCEPIUEBEI Uit ZIBNT .......ooo ittt ee e cte et ee e e et ee e ee e saeeeeaees s ssee e saeseaseeeaasseeasse e ease e aaaee e nsse e saneeenssee e nsse e saeeeannsee e nsses saneeesnneeasnns 78
Vraag: 3. Hoe is de afvoer of verwerking van afvalwater en hemelwater gerelateerd aan openbare voorzieningen voor afvalwater?
Vraag: 4. Hoe kan het plangebied zo ingericht worden dat een regenbui van 70mm geen SChade VEIOOIZAAKE? ..........ccuuii it ee et te et e et ee et e e esaeeeeaaeeeaseeaeesse e saaee s sseeaaasseeesseesanseeasaseessnnrensnnseennnns 80
Vraag: 5. Hoe kan een regenbui van minimaal 50mm op privaat terrein worden verwerkt, vastgehouden en/of GEDOIZENT ..ottt ee et ee e e e et e e be e e eseeesbesseeessessbesneeensesssesnreesessaesnns 81
Vraag: 6. Welke aanvullende ambitie is mogelijk om een meer extreme regenbui dan 70mm binnen het plangebied te verwerken, vast te houden en/of te Bergen?......cccoev e eceieee e 82
Y= 117 3 =] [ N 83
Vraag: 1. Hoe draagt de nieuwbouw bij aan meer sociale CONTIOIE OP SErAALY ... ..ooi et ee et e et eeeeee e e esaeeeeaaee s ssee e saeeesseeesnseeaeaseessanrensnnseenannns
Vraag: 2. Hoe kunnen de parkeerplekken op het terrein veilig aangelegd worden zodat o.a. auto-inbraken en andere overlast zoveel mogelijk voorkomen worden?.........ccccceeeeiii e 85
Financieel-economisChe UItVOEIDAAIN@IM...........c..eiiiieicce e rrrri s ss s s s s s s s s ees s e rsnass sersrrn s s s s s e s sssassssmnsssssssnnnssssrernnnsssansrrnssssssnsasssssrssnnssssssrnnnssssnessnnnsssnnnnnsnsssnsnsssnnsssnnnsnsnsrnnnns 86
Vraag: 1. Moet er rekening gehouden worden met noodzakelijke maatregelen in de openbare ruimte, die ruimtelijk en financieel onderdeel uitmaken van het project en welke afspraken worden tussen
gemeente en initiatiefnemer gemaakt over de financiéle implicaties van deze NOOdzaKelifke MAatrEEEIENT .......c. . it ee et ee e et e et ee e teeaesaeeeeaaeee e ateaeesse e saseeaaseeaansse e eaeeeaasseeaasses saneeeannseeansnns 87
L8701 o) o 3 TN 88

Gemeente Utrecht, VORM & DVP | Beantwoordingsboek IDOC-vragen Briljantlaan 11-15 te Utrecht Pagina 4 van 88









Tabblad
Stedenbouw

Gemeente Utrecht, VORM & DVP | Beantwoordingsboek IDOC-vragen Briljantlaan 11-15 te Utrecht Pagina 7 van 88



Thema: Stedenbouw

Vraag: 1. Kan het bouwvolume van minimaal 12.000 m? BVO op een kwalitatief hoogwaardige manier ruimtelijk worden ingepast in verhouding met de omliggende wijk en
bebouwing?
1. Wensen / Ambities start bouwenvelopfase 5. Gezamenlijk besluit bouwenvelopfase
Gemeente:

Ontwikkelaar:

2. Aandachtspunten nadere uitwerking bouwenvelopfase
(bijv. afhankelijkheden met andere thema’s gedurende bouwenvelopfase )

3. Betrokken partijen

4. Verwachte kosten (indicatief)
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Het is nodig om het mobiliteitsonderzoek verder uit te breiden en de parkeeropgave uit te
werken. Op welke manier wordt parkeren opgelost?

Een vraag die speelt bij stedenbouw is op welke manier mensen elkaar ontmoeten? DVP en
VORM reageren hierop: De visie over ontmoeten als één van de belangrijkste
uitgangspunten is nog niet voldoende uitgewerkt. In een aantal varianten is het mogelijk om
een ontmoetingsplek te realiseren in de openbare ruimte. Daarnaast gaat de ‘actieve
bewoner’ vooral naar buiten, dan is de vraag of het passend is om een centrale ruimte te
maken.

Vanuit stedenbouw wordt Rotsoord gezien als gebied waarbij in ieder gebouw een bijzonder
programma zit waarbij ook de focus ligt op het ontmoeten. Hierdoor ontstaan plekken en
pleintjes in het gebied. Dit maakt het gebied levendig en leuk om er te verblijven of te
bezoeken. Wat brengt het gebouw in de uitgewerkte varianten nu aan het gebied buiten het

wonen?





planontwikkeling.nl
utrecht.nl
vorm.nl
anontwikkeling.nl
http://www.dvp-planontwikkeiing.nl






Utrecht.incijfers.nl






















2. Een integraal, duurzaam ontwerp dat compact, bijna energieneutraal, betaalbaar, toegankelijk
en klimaatadaptief is, met gebruik van milieuvriendelijke materialen
De verschillende duurzaamheidsmaatregelen worden integraal toegepast.

Circulair bouwen
Initiatiefnemers willen een duurzaam gebouw neerzetten met een minimale milieufootprint. Het streven

is hiervoor een MPG van onder de 0,5.

Er wordt ingezet op reductie van de hoeveelheid materialen door compact te bouwen en in te zetten op
biobased en secundaire materialen voor de benodigde bouwmaterialen. Het streefpercentage voor de
toepassing van biobased en secundaire materialen is 20% van het volumegewicht, zoals opgenomen in
het Convenant Duurzame Woningbouw. Hiervoor worden zowel de toepassing van houtbouw en Circulair
Beton onderzocht.

Om de levensduur van het gebouw te verlengen wordt ingezet op toekomstbestendigheid door
flexibiliteit in het gebouwontwerp mee te ontwerpen.

Om aan het einde van de levensduur de waarde van materialen zoveel mogelijk te behouden, wordt
losmaakbaar ontworpen (bijvoorbeeld zoveel mogelijk scheiding van drager en inbouw) en met een
materialenpaspoort (waaronder vroegtijdige materialenmonitoring met miniBIM). In de definitiefase
worden hier concrete meetwaarden aan gehangen.

Energie
De ambitie van de initiatiefnemers is om een energiezuinig (BENG 1 < 60) en energieneutraal gebouw

te realiseren wat betreft warmte, koude en elektriciteit. Conform het Utrechts Energieprotocol wordt
voor de totale energievraag zoveel mogelijk binnen het eigen initiatief voorzien en wordt op een zo
duurzaam mogelijke manier in warmte, koude en elektriciteit voorzien (BENG 3 >80%). Ook wordt
rekening gehouden met technische installaties in en op het gebouw en in de ondergrond. Naast het
energielabel is energiezuinig gebruik door de toekomstige bewoners belangrijk. Hiervoor worden
slimme installaties toegepast.

Een aandachtspunt is ‘netcongestie’ waarbij de netbeheerder heeft aangegeven de komende jaren geen
nieuwe grootverbruik aansluitingen te kunnen garanderen. Initiatiefnemers nemen maatregelen om de
impact van het gebouw op het energienet te beperken en daarmee bij te dragen aan het oplossen van
de netcongestie. Eén van de voorgestelde maatregelen is een gebouwaccu die is aangesloten op de CVZ-
groep (o.a. de lift). De parkeerplaatsen bereiden initiatiefnemers voor op de plaatsing van, indien
mogelijk bidirectionele, laadpalen. Voor de uitwerking zoeken initiatiefnemers vroegtijdig de
samenwerking met de netbeheerder.

Klimaatadaptatie en natuurinclusief bouwen
Meer groen en minder verharding vermindert hittestress waardoor het een positief effect op de

gezondheid van mensen heeft en klimaat adaptief werkt. Tevens heeft minder verharding een positief
effect op bodemleven en grondwatervoorraad. De gemeente wil bereiken dat het in de stad niet meer
dan 5 graden warmer is dan buiten de stad. Dit vraagt toevoegen van extra groen en waar nodig extra
schaduw in de straten met het oog op hittestress. Voor een groene en klimaatbestendige ontwikkeling
zijn er in de RSU 2040 en de Visie Klimaatadaptatie leidende principes afgesproken aan de hand waarvan
de gemeente het initiatief zal beoordelen:

e Groen, tenzij

¢ Geen ruimte onbenut
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- Voorlopig Ontwerp bouwplan: 3 maanden
- Omgevingsplan: 9-12 maanden (simultaan wordt DO door initiatiefnemer opgesteld)
- Technische voorbereiding (Verkoop, Omgevingsvergunning, UO en TO): 3 maanden

De ambitie van initiatiefnemer en gemeente is om te versnellen en daarmee op korte termijn betaalbare
woningen voor Utrechters beschikbaar te krijgen. Het streven is om binnen twee jaar na ondertekening
IDOC/IPOK te starten met de realisatie.
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stelt. Nader onderzocht moet worden welk programma binnen welke ruimtelijke randvoorwaarden hier
passend is en of daarmee tot een voor de initiatiefnemer financieel haalbare ontwikkeling kan worden
gekomen. In het kader van de overgenomen motie 2023-216 ‘Versneld eisen in de ijskast’ zijn de 10
bovenwettelijke eisen met de grootste impact op de haalbaarheid van projecten in beeld gebracht. Een
volledige inventarisatie volgt in 2024.

Wanneer het meest passende programma op deze locatie op onderdelen afwijkt van het gemeentelijk
beleid zal hierover bij vaststelling van de bouwenvelop een bestuurlijke afweging worden gemaakt.

Stedenbouw

Het initiatief heeft een aantal elementen die passen in de Ruimtelijke Visie Rotsoord (vastgesteld in
2006 en herzien in 2011), waaronder een mix van programma. Echter zijn er een aantal belangrijke
aandachtspunten met betrekking tot de ruimtelijke inpassing van het volume.

In de herziening van de ruimtelijke visie in 2011 is een principe opbouw aangegeven van gemiddeld 4
bouwlagen aan de zijde van de Vaartsche Rijn en 6 lagen aan de zijde van de Briljantlaan. Daarbij is
wel de mogelijkheid benoemd om in het centrale deel van Rotsoord (tussen Pastoe en politiebureau)
extra bouwhoogte aan de kant van de Briljantlaan aan te brengen om;

¢ de doorwaadbaarheid en aantrekkelijkheid van het maaiveld van de locatie te garanderen;

¢ differentiatie in bouwvolumes aan te brengen;

e een mix van functies te waarborgen, met creatieve en culturele functies als vereisten.
De mogelijkheid voor extra bouwhoogte is er alleen, als hiermee een hogere plankwaliteit wordt
aangetoond en is in geen geval af te dwingen. Het reeds gerealiseerde gebouw de Briljant is met 10
bouwlagen een voorbeelduitwerking van deze mogelijkheid.

In het voortraject is door de afdeling stedenbouw van de gemeente Utrecht een eerste schetsmatige
volumestudie uitgevoerd om in te schatten welk volume stedenbouwkundig inpasbaar is. De conclusie
uit deze volumestudie is dat het gewenste programma van de initiatiefnemer (ca. 12.000m?2 BVO -
13.000 m2 BVO) nog ruim hoger is dan de eerste volumestudies van de gemeente (ca. 7.500 BVO m? tot
9.500 m?2 BVO). Het initiatief en de gemeentelijke volumestudies van januari 2023 hebben beide een
bouwhoogte van meer dan 6 bouwlagen, maar maken beide nog niet inzichtelijk in welke mate er
functiemenging plaatsvindt en passen daarmee nog niet binnen de Visie Rotsoord. In het vervolgtraject
dient nader te worden onderzocht of het door de initiatiefnemer aangegeven minimale noodzakelijke
volume van 12.000 m2 BVO kwalitatief hoogwaardig ingepast kan worden op de locatie, rekening
houdend met de uitgangspunten van de Visie Rotsoord.

De locatie heeft een bijzondere positie grenzend aan de Briljantlaan als doorgaande stadsstraat en
fungeert als entree van het gebied Rotsoord, met aan de ene zijde het groengebied van VTV de Briljant
en kinderboerderij Nieuw Rotsoord en aan de andere zijde het Tolsteegplantsoen. Deze bijzondere
positie vraagt om een aantrekkelijke architectuur. Uitgangspunten zijn daarbij dat:

e de architectuur moet aansluiten bij de stoere, industriéle look & feel van Rotsoord. Daarbij
specifiek denkend aan locaties als de voormalige Pastoe Fabriek, LE:EN maar bijvoorbeeld ook
de nieuwbouw waar Camping Ganspoort in zit.

e hetgebouw kent geen achterkanten, en is alzijdig georiénteerd op de openbare ruimte. Parkeren
voor auto’s en/of fietsen heeft minimale invloed op de uitstraling van het gebouw.

e het gebouw heeft een herkenbare plint met grotere hoogte om flexibel te gebruiken. De plint
heeft een open en uitnodigende uitstraling naar de omgeving, met een zachte overgang van
publiek naar privé.
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1. Een groen en gezond woon-leefklimaat dat bijdraagt aan (woon)geluk voor alle bewoners.
2. Een integraal, duurzaam ontwerp dat compact, bijna energieneutraal, betaalbaar, toegankelijk
en klimaatadaptief is, met gebruik van milieuvriendelijke materialen
De verschillende duurzaamheidsmaatregelen worden integraal toegepast.

Circulair bouwen

Initiatiefnemers willen een duurzaam gebouw neerzetten met een minimale milieufootprint. Het streven
is hiervoor een MPG van onder de 0,5.

Er wordt ingezet op reductie van de hoeveelheid materialen door compact te bouwen en in te zetten op
biobased en secundaire materialen voor de benodigde bouwmaterialen. Het streefpercentage voor de
toepassing van biobased en secundaire materialen is 20% van het volumegewicht, zoals opgenomen in
het Convenant Duurzame Woningbouw. Hiervoor worden zowel de toepassing van houtbouw en Circulair
Beton onderzocht.

Om de levensduur van het gebouw te verlengen wordt ingezet op toekomstbestendigheid door
flexibiliteit in het gebouwontwerp mee te ontwerpen.

Om aan het einde van de levensduur de waarde van materialen zoveel mogelijk te behouden, wordt
losmaakbaar ontworpen (bijvoorbeeld zoveel mogelijk scheiding van drager en inbouw) en met een
materialenpaspoort (waaronder vroegtijdige materialenmonitoring met miniBIM). In de definitiefase
worden hier concrete meetwaarden aan gehangen.

Energie
De ambitie van de initiatiefnemers is om een energiezuinig (BENG 1 < 60) en energieneutraal gebouw

te realiseren wat betreft warmte, koude en elektriciteit. Conform het Utrechts Energieprotocol wordt
voor de totale energievraag zoveel mogelijk binnen het eigen initiatief voorzien en wordt op een zo
duurzaam mogelijke manier in warmte, koude en elektriciteit voorzien (BENG 3 >80%). Ook wordt
rekening gehouden met technische installaties in en op het gebouw en in de ondergrond. Naast het
energielabel is energiezuinig gebruik door de toekomstige bewoners belangrijk. Hiervoor worden
slimme installaties toegepast.

Een aandachtspunt is ‘netcongestie’ waarbij de netbeheerder heeft aangegeven de komende jaren geen
nieuwe grootverbruik aansluitingen te kunnen garanderen. Initiatiefnemers nemen maatregelen om de
impact van het gebouw op het energienet te beperken en daarmee bij te dragen aan het oplossen van
de netcongestie. Eén van de voorgestelde maatregelen is een gebouwaccu die is aangesloten op de CVZ-
groep (o.a. de lift). De parkeerplaatsen bereiden initiatiefnemers voor op de plaatsing van, indien
mogelijk bidirectionele, laadpalen. Voor de uitwerking zoeken initiatiefnemers vroegtijdig de
samenwerking met de netbeheerder.

Klimaatadaptatie en natuurinclusief bouwen

Meer groen en minder verharding vermindert hittestress waardoor het een positief effect op de
gezondheid van mensen heeft en klimaat adaptief werkt. Tevens heeft minder verharding een positief
effect op bodemleven en grondwatervoorraad. De gemeente wil bereiken dat het in de stad niet meer
dan 5 graden warmer is dan buiten de stad. Dit vraagt toevoegen van extra groen en waar nodig extra
schaduw in de straten met het oog op hittestress. Voor een groene en klimaatbestendige ontwikkeling
zijn er in de RSU 2040 en de Visie Klimaatadaptatie leidende principes afgesproken aan de hand waarvan
de gemeente het initiatief zal beoordelen:
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- Bouwenvelop: 4-6 maanden

- Voorlopig Ontwerp bouwplan: 3 maanden

- Omgevingsplan: 9-12 maanden (simultaan wordt DO door initiatiefnemer opgesteld)
- Technische voorbereiding (Verkoop, Omgevingsvergunning, UO en TO): 3 maanden

De ambitie van initiatiefnemer en gemeente is om te versnellen en daarmee op korte termijn betaalbare
woningen voor Utrechters beschikbaar te krijgen. Het streven is om binnen twee jaar na ondertekening

IDOC/IPOK te starten met de realisatie.
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