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1. Inleiding

1.1. Doel van het bestemmingsplan

Ambitie
In de provincie Utrecht wordt momenteel gewerkt aan de realisatie van de grootste nieuwbouwlo-
catie van Nederland: Leidsche Rijn. Onderdeel van deze locatie is een park van circa 310 hecta-
re: het Leidsche Rijn Park. Daarmee is Leidsche Rijn een unieke Vinex-locatie. Het is namelijk de
enige grote stadsuitbreiding in Nederland waar een omvangrijk en betekenisvol groengebied on-
derdeel is van de opgave.
Voor de stadsbewoner is een park op loopafstand van de woning een belangrijke aanvulling op
en een doorslaggevende factor in de waardering van zijn woning en de omgeving. Daarom wordt
dit park ook aangelegd. Gezien de ligging kan het bovendien de identiteitsdrager zijn van het
gehele toekomstige woongebied. Terwijl elke wijk en elke buurt zijn eigen signatuur heeft, is het
park een constante.
Een projectie van de contouren van het park over de huidige situatie geeft een goed beeld van de
omvang van de opgave. Er moet een openbaar park worden aangelegd in een gebied dat wordt
bewoond en dat volop in gebruik is. Kortom: een gebied met bestaande kavels en wegen. Bij de
inpassing moet dus rekening worden gehouden met de belangen van de individuen die er nu
wonen en/of er hun bedrijf hebben.

De hoofdstructuur van het Leidsche Rijn Park bestaat uit de volgende elementen:
• Het Jac.P. Thijsselint als lineair park. Dit Lint is een doorlopende brede zone die het gehele

park omringt. De zone bestaat uit een verhard pad met aan weerszijden groene weides en
een zoveel mogelijk doorlopende bomenrand.

• De sportparken, bedoeld voor te verplaatsen sportverenigingen, waarbij het parkkarakter
wordt benadrukt door een inrichting met bomen en hagen.

• De Binnenhof als een centraal in het Leidsche Rijn Park gelegen groengebied. In de Binnen-
hof ligt de nadruk op natuur, cultuur, rust en ruimte.

• De Parkmuur als omheining van de Binnenhof.
• De Vikingrijn, ofwel de herstelde loop van de Oude Rijn.

Parkontwikkeling, in de vorm zoals nu voorgesteld, kent een tijdsdimensie van 25 tot 50 jaar en
langer. De ontstaansgeschiedenis van belangrijke parken in Nederland tonen dit aan. De verwe-
zenlijking van deze ambities ontstijgen de tijdshorizon van VINEX Leidsche Rijn.

Doel bestemmingsplan
De basis voor dit bestemmingsplan is het Programma van Eisen (PvE). Het PvE bevat een toe-
lichting op het te realiseren ontwerp voor het Leidsche Rijn Park, welke goeddeels is overgeno-
men in deze toelichting. Het voorliggende bestemmingsplan maakt de realisering van een groot
deel van het PvE mogelijk.



Bestemmingsplan Leidsche Rijn Park
Toelichting juni 2006

Pagina 8

Afbeelding 1: Ligging Plangebied
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1.2. Ligging en begrenzing plangebied

Het plangebied ligt in het hart van het nieuwe woon- en werkgebied Leidsche Rijn. Dit gebied, ten
westen van de A2 en ten noorden van de A12, wordt ontwikkeld rond de bestaande woonkernen
Vleuten en De Meern. De toekomstige woonwijken liggen rondom het park: ten noordoosten Ter-
wijde; ten oosten Het Zand en Parkwijk; ten zuidoosten Langerak en De Woerd en ten westen
Vleuterweide. Aan de noordzijde van het plangebied ligt de natuur- en recreatieplas Haarrijnse-
plas; ten zuiden ligt het Castellum, de archeologische vindplaats. Het plangebied wordt doorsne-
den door twee zogenoemde stadsassen: de toekomstige verkeersverbindingen met Utrecht en de
te verdubbelen spoorlijn Utrecht - Woerden.

Een aantal gebieden die wel in het PvE is opgenomen is buiten dit bestemmingsplan gelaten in
verband met de fasering of omdat over die plandelen nog te veel onzekerheid is. Als plangrens
wordt in beginsel de buitenzijde van het Lint aangehouden (zie ook bijgevoegde kaart). Dat bete-
kent dat het voorheen Utrechtse deel meegenomen wordt. Verder heeft het tot gevolg dat de vol-
gende gronden buiten het plan vallen:
• de Hoge Woerd;
• boerderij Den Engh;
• de gronden tussen Vleuten, het spoor en het Jac.P. Thijsselint;
• sportpark Fletiomare-Oost;
• woningbouwlocatie Utrechtseweg-Oost.

1.3. Vigerende plannen

Het gebied valt op dit moment voor een groot deel onder de plannen:
• Landelijk gebied Vleuten-De Meern, vastgesteld 18 juni 1974 en goedgekeurd

11 juli 1975, KB 26 mei 1981. De huidige bestemmingen zijn diverse vormen van agrarische
doeleinden en enkele bedrijven. Op enkele plaatsen komt de aanduiding ´2e beschermings-
gebied waterwinplaatsen´ voor.

• Bestemmingsplan Leidsche Rijn 1999, vastgesteld 28 oktober 1999 en goedgekeurd 6 juni
2000, RvS 27 februari 2002. De huidige bestemmingen zijn Gemengde doeleinden, uit te
werken en Transportleidingen.

Daarnaast vallen delen van het gebied nu onder de volgende plannen:
• Bestemmingsplan De Tol, vastgesteld 28-6-94 en goedgekeurd 29-11-94: betreft het noord-

westelijke deel van het toekomstige Jac.P. Thijsselint tussen de Hindersteinlaan en de Lies-
veldse Wetering. De huidige bestemming is gedeeltelijk Agrarische doeleinden met wijzi-
gingsbevoegdheid Verkeer en gedeeltelijk Groen-Water-Verkeer.

• Bestemmingsplan Vleuten-Zuid, vastgesteld 28 februari 1978 en goedgekeurd 19 juni 1979,
KB 26 juli 1982: betreft de percelen rond Wilhelminalaan 2 t/m 12. De huidige bestemming is
Bedrijfsbebouwing, Spoorweg en Parkeergelegenheid.
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• Bestemmingsplan Recreatieplan Fletiomare, vastgesteld 7 september 1971 en goedgekeurd
26 juni 1972: betreft de locatie van het zwembad Fletiomare. De huidige bestemming is Re-
creatie.

• Bestemmingsplan ´Woonwagenpark´, vastgesteld 13 juli 1982 en goedgekeurd 11 december
1984, KB 10 april 1986: betreft woonwagenlocatie Wilhelminalaan. De huidige bestemming is
gedeeltelijk woonwagenstandplaatsen en gedeeltelijk beplantingsstrook, weg en water.

1.4. Planvorm

Bij de opzet van het plan is hoofdzakelijk gekozen voor twee bestemmingsmethodieken, waarbij
voor gedeelten van het plangebied is gekozen voor een eindbestemming en bij andere gedeelten
is gekozen voor een globale, door burgemeester en wethouders ex artikel 11 van de Wet op de
Ruimtelijke Ordening, nader uit te werken bestemming. De bestaande en te handhaven functies
zijn voorzien van een gedetailleerde eindbestemming. De nieuwe functies, waaromtrent enige
duidelijkheid is, zoals de Binnenhof, het Lint (rondom het park) en de sportparken, hebben een
globale eindbestemming gekregen. In hoofdstuk 7 wordt nader ingegaan op de planvorm.

1.5. Planning

De realisatie van het Leidsche Rijn Park verloopt in twee fasen. In fase 1 (tot en met 2009) wordt
het Jac.P. Thijsselint gerealiseerd. De prioriteit ligt bij dit Lint omdat deze het gehele park omvat
en de directe relatie vormt met de omliggende woonwijken.
Daarnaast omvat de eerste fase een aantal onderdelen die een zekere urgentie kennen. Dat zijn
bijvoorbeeld de twee scoutingverenigingen, een tuincentrum, een manege en de sportverplaat-
singen. De aanleg van Stroomweg de Tol vindt vanaf begin 2004 plaats. De aanleg van de Noor-
delijke Stadsas gebeurt ook in de eerste fase. Bovendien start de aanleg van de Binnenhof. In de
tweede fase (vanaf 2010) volgt de afronding van de Binnenhof, uitvoering van de Parkmuur, de
Vikingrijn en aanleg van de kunstwerken bijvoorbeeld het Jac. P. Thijsselint. De ontwikkeling van
het Leidsche Rijn Park hangt dus in grote mate samen met de eigendomssituaties. Binnen het
park wordt zoveel mogelijk gestreefd naar een gelijktijdige en opeenvolgende uitvoering. De
haalbaarheid hiervan is echter in grote mate afhankelijk van de voortgang van de verwervingen.
In hoofdstuk 4 wordt verder ingegaan op de planning.

1.6. Opzet van de toelichting

In hoofdstuk 2 van deze toelichting wordt het beleid van rijk, provincie en gemeente geschetst.
Vervolgens komen in hoofdstuk 3 en 4 de huidige situatie en gewenste toekomstige situatie aan
bod. In hoofdstuk 5 worden milieuaspecten, zoals geluid en luchtkwaliteit besproken. In hoofdstuk
6 wordt nader ingegaan op de juridische planvorm. Tenslotte komen in hoofdstuk 7 en 8 de eco-
nomische en maatschappelijke uitvoerbaarheid aan de orde (zie ook bijlage 1 en 2).
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2. Beleidskader

2.1. Algemeen

In dit hoofdstuk wordt gekeken naar de beleidsuitgangspunten van de verschillende overheden;
Rijksoverheid, provincie en gemeente. Hierbij worden de plannen steeds gedetailleerder, en meer
toegespitst op het plangebied. Het bestemmingsplan is een juridisch kader waarbinnen de in de
verschillende nota's en programma's uitgesproken intenties en wensen bindend kunnen worden
vastgelegd.

2.2. Rijksbeleid

Nota Ruimte
Op 23 april 2004 heeft het kabinet de Nota Ruimte vastgesteld en ter behandeling aan de Twee-
de Kamer gezonden. De Nota Ruimte is uitgebracht als het kabinetsstandpunt (deel 3) van de
planologische kernbeslissing (PKB) Nationaal Ruimtelijk Beleid. De nota bevat de visie van het
kabinet op de ruimtelijke ontwikkeling van Nederland en de belangrijkste bijbehorende doelstel-
lingen voor de komende decennia. Hoofddoel van het nationaal ruimtelijk beleid is ruimte te
scheppen voor de verschillende ruimtevragende functies op het beperkte oppervlak dat ons in
Nederland ter beschikking staat. Centraal staat het bundelen van verstedelijking en economische
activiteiten. Dit betekent dat nieuwe bebouwing grotendeels geconcentreerd tot stand komt in
bebouwd gebied, aansluitend op het bestaande bebouwde gebied of in nieuwe clusters van be-
bouwing daarbuiten. De ruimte die in het bestaand stedelijk gebied (verouderde bedrijventerrei-
nen en wijken) aanwezig is, moet door verdichting optimaal worden gebruikt door revitalisering,
herstructurering en transformatie.

Voor groen signaleert de Nota Ruimte dat de ontwikkeling van recreatievoorzieningen de afgelo-
pen decennia is achtergebleven bij de verstedelijking. Bovendien is mede door het beleid van de
compacte stad veel groen verdwenen: sportvelden en volkstuincomplexen zijn vaak naar de
stadsrand verplaatst, 'groene' plekken bebouwd. Door de hoge grondprijzen hebben nieuwe wij-
ken vaak een hoge woningdichtheid en weinig groen. In en rond de steden ontstaat door dit alles
een groot tekort aan recreatiemogelijkheden. Bovendien voldoet het huidige groen vaak niet aan
de huidige kwaliteitseisen en is in veel gevallen versnipperd en matig toegankelijk. Het is dan ook
van belang om voldoende ruimte te reserveren voor groengebieden en andere recreatiemogelijk-
heden en te streven naar een balans tussen rood en groen/blauw. Het Rijk beschouwt het als een
onderdeel van de te garanderen basiskwaliteit dat alle burgers toegang hebben tot voldoende
groene en blauwe recreatiemogelijkheden. De beschikbaarheid daarvan in het buitengebied moet
in balans zijn met de ontwikkeling van het bebouwde gebied. Van provincies en gemeenten wordt
verwacht dat zij deze balans tussen bebouwing en groen/blauw meenemen in hun ruimtelijke
plannen. Het gaat daarbij ook om verbetering van de bereikbaarheid en toegankelijkheid van de
groene ruimte, zowel door belemmeringen weg te nemen als door het wandel, fiets- en waterre-
creatienetwerk te vergroten.
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Overeenkomsten vinex-locatie Leidsche Rijn (voor Leidsche Rijn-plannen)
In het kader van de Vinex hebben de ministers van Volkshuisvesting Ruimtelijke Ordening en
Milieu, Landbouw, Natuurbeheer en Visserij, Verkeer en Waterstaat en Binnenlandse Zaken, de
provincie Utrecht, het Regionaal Beraad Utrecht (RBU), de gemeenten Utrecht, Harmelen, Hou-
ten en Nieuwegein, en de Vervoerregio Utrecht op 8 maart 1993 het Vinex-startconvenant gete-
kend, ter voorbereiding op het af te sluiten Vinex-uitvoeringscontract. Het ‘Spoorboekje Vinex
voor de regio Utrecht’ (28 april 1993) noemt 22 projecten en onderwerpen die van belang zijn
voor de voorbereiding van het uitvoeringscontract. In het bestuurlijk overleg is afgesproken om,
waar mogelijk, de uitvoering van de Vinex-projecten te laten samenvallen met de werkzaamhe-
den in het kader van het Intergemeentelijke Structuurplan. Dit geldt ook voor onderwerpen die
een relatie hebben met bijvoorbeeld het Streekplan, de Vervoerregio en het milieueffectrapport
(MER).

Op 8 februari 1994 hebben het Rijk en de regio het Vinex-onderhandelaarsakkoord afgesloten,
als tussenstap naar de ondertekening van het uitvoeringscontract. In dit akkoord is overeenge-
komen dat in de periode 1995-2005 in de regio Utrecht 31.600 woningen worden gerealiseerd,
waarvan 20.000 woningen in de verstedelijkings-richting Utrecht / Vleuten - De Meern (de locatie
Leidsche Rijn). Voorts is afgesproken dat het zwaartepunt van de woningbouwproductie zal lig-
gen in de eerste helft van die periode (dus vóór het jaar 2000), om het woningtekort in te lopen.

Op 13 oktober 1994 is het ‘Protocol inzake vaststelling van het Vinex-uitvoeringscontract Regio
Utrecht’ getekend. Dit is een juridische vertaling van het onderhandelaarsakkoord. Het protocol is
vervolgens ter goedkeuring voorgelegd aan de verschillende gemeenteraden, wat uiteindelijk
heeft geleid tot daadwerkelijke ondertekening van het Vinex-uitvoeringscontract op 22 december
1994 door alle betrokken partijen, die het Startconvenant hebben ondertekend, plús de toenmali-
ge gemeente Vleuten - De Meern.
De afspraken, die in het VINEX-uitvoeringscontract zijn vastgelegd, omvatten onder andere de
omvang van het woningbouwprogramma, de ontsluiting van het gebied door (hoogwaardig)
openbaar vervoer, de realiseringstermijn en de financiering. Vervolgens heeft dit programma zijn
vertaling gekregen in het Masterplan Leidsche Rijn.

2.3. Provinciaal en regionaal beleid

Streekplan Provincie Utrecht
Het Streekplan Utrecht 2005-2015 is op 13 december 2004 vastgesteld. Het plan heeft de vol-
gende kernpunten:
 Het watersysteem medebepalend laten zijn bij het toekennen en ontwikkelen van ruimtelijke

functies;
 behoud van aardkundige en cultuurhistorisch waardevolle gebieden en objecten en het ver-

groten van de herkenbaarheid, zichtbaarheid, functionaliteit en toegankelijkheid ervan;
 bereikbaarheid van de provincie op een acceptabel niveau brengen en de gevolgen van de

mobiliteit voor het leefmilieu op een aanvaardbaar niveau brengen;
 opvang van de eigen bevolkingsgroei, waarbij ook gekeken wordt naar differentiatie en kwali-

teitsverbetering van woon- en werkmilieus;
 ruimte blijven bieden voor duurzame economische ontwikkelingen binnen de provincie.
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Het plangebied is op de streekplankaart aangeduid als stedelijk gebied. Met betrekking tot het
plangebied stelt het streekplan dat de stedelijke veranderingsprocessen als stads- en dorpsver-
nieuwing, herstructurering en verdichting van groot belang zijn.

Aan de westkant van Utrecht willen Gedeputeerde Staten een landschappelijk aantrekkelijke,
duurzame overgang realiseren van stad naar land. Hier verbindt deze overgang Leidsche Rijn
met het open weidegebied van het Groene Hart. Het Leidsche Rijn Park, de Haarrijnse Plas en
nieuw groen op en rondom het landgoed Haarzuilens zijn daarin de belangrijkste schakels.

Groen in en om de stad zorgt voor een aantrekkelijk leefmilieu. De kwaliteit van de directe woon-
en leefomgeving wordt mede bepaald door de aanwezigheid van groenvoorzieningen. Met name
in de grotere steden zijn grotere parken, groenstructuren rondom wegen en speelplaatsen van
groot belang voor de dagelijkse vrijetijdsbesteding en het welbevinden van de inwoners.
Gedeputeerde Staten vinden het daarom belangrijk dat bij plannen voor stedelijke vernieuwing en
inbreiding ook de kwaliteit van het stedelijk groen wordt betrokken. In nieuw aan te leggen woon-
wijken vinden wij het van belang dat wordt gestreefd naar goede, bij de omvang van de wijk pas-
sende groenvoorzieningen op buurt- en wijkniveau. Daarbij wordt rekening gehouden met de
groensituatie in de aangrenzende buurten en wijken. Zeker in de stadsgewesten is het van be-
lang recreatieve groenvoorzieningen, als tegenpool van de verstedelijking, tijdig aan te leggen.
De aanleg van het groen in beide stadsgewesten blijft echter achter. Dat komt vooral door de
hoge grondprijzen. Om het tijdig realiseren van recreatieve groenvoorzieningen voor nieuwe wo-
ningbouwlocaties zeker te stellen, vinden gedeputeerde staten het noodzakelijk de uitvoering en
financiering van beide ontwikkelingen zoveel mogelijk te koppelen. Recreatieve voorzieningen
kunnen dan (voor een deel) worden gefinancierd vanuit de exploitatie van de stedelijke ontwikke-
ling.

Het groen in de stadsrandzones moet zowel stedelijke (onder meer horeca, leisure, sport-
voorzieningen) als groen/blauwe (recreatief groen, varen, schaatsen) vrijetijdsbesteding mogelijk
maken. Gedeputeerde Staten streven er dan ook naar dat de inrichting van deze gebieden tot
een gecombineerd aanbod van voorzieningen voor de vrijetijdsbesteding leidt. Bij het realiseren
van het nieuwe recreatieve groen worden zo veel mogelijk koppelingen gelegd met waterberging
en natuur. In het kader van VINAC is 49 ha regionaal groen gepland binnen de rode contouren.
Deze ha vallen onder verantwoordelijkheid van het BRU en de desbetreffende gemeente. In
Leidsche Rijn wordt hiermee een deel van het Leidsche Rijn Park gerealiseerd.

Uitgaande van het huidige woningbouwprogramma zien Gedeputeerde Staten in het stadsgewest
Utrecht tussen 2000 en 2015 met name een toename van groenstedelijke woonmilieus. Deze
toename wordt veroorzaakt door de oplevering van grote aantallen woningen in dit woonmilieu
(o.a. Zenderpark, Houten-Zuid en Leidsche Rijn). Hiertegenover staat een afname van stedelijk
buitencentrum woonmilieus, met name als gevolg van de herstructureringsopgave.
Tevens zijn er kansen om tegemoet te komen aan de gesignaleerde behoefte aan centrumstede-
lijke woonmilieus (diverse locaties in de stad Utrecht, Centrum Leidsche Rijn).
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Afbeelding 2: plankaart Streekplan
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Regionaal Structuurplan
In januari 2002 heeft het Algemeen Bestuur van het BRU een herziening van het RSP vastge-
steld. Deze herziening is in februari 2002 goedgekeurd door Gedeputeerde Staten. De concrete
beleidsbeslissingen, die het (bouw)programma tot 2005 betreffen, zullen door de gemeente in
acht moeten worden genomen bij de vaststelling van bestemmingsplannen.
Concrete beleidsbeslissing 2 heeft betrekking op het Leidsche Rijn Park: ´De ontwikkeling van
een stedelijk recreatief groencomplex (Rijnsche Park) met de begrenzing zoals op bijgevoegde
plankaart Leidsche Rijn is aangegeven en met het programma zoals beschreven in het Ontwikke-
lingsplan Rijnsche Park, zoals vastgesteld bij raadsbesluit van de gemeente Utrecht d.d. 7-12-
2000 en d.d. 1-2-2001´.

Het voorliggend bestemmingsplan past binnen de uitgangspunten en de concrete beleidsbeslis-
singen zoals ze in het RSP zijn vastgelegd. Momenteel is de BRU bezig het opstellen van een
RSP voor de periode 2005-2015, met een doorkijk naar 2030.

2.4. Gemeentelijk beleid: Algemeen

Structuurvisie Utrecht
De Structuurvisie is vastgesteld op 1 juli 2004. In de Structuurvisie zijn de kernkwaliteiten van de
stad verwerkt in drie ontwikkelingsperspectieven: “De Markt”, “Het Podium” en “De Binnentuin”. In
het perspectief “De Markt” wordt het economische, dynamische en hoogstedelijke karakter van
de stad versterkt. Ontwikkelingsperspectief “Het Podium” richt zich op de stad als ontmoetings-
plaats voor kunst, cultuur, onderwijs, voorzieningen en recreatie. Perspectief “De Binnentuin” wil
ruimte geven aan de specifieke identiteit van wijken en buurten.

Leidsche Rijn Park geldt in de Structuurvisie als een van de vier podia van de stad Utrecht. Een
podium levert een aanbod voor mensen uit de stad, maar ook voor mensen uit andere steden en
dorpen. Daarbij gaat het om de echte 'inconen'  voor de stad, die (mede)bepalend zijn voor de
identiteit van de stad op schaalniveau van het land. Naast Leidsche Rijn Park en centrum Leids-
che Rijn, worden ook de historische binnenstad, het stationsgebied en de uithof als ' iconen'  in
de structuurvisie vermeld.

Monumenten en cultuurhistorie
Op gemeentelijk niveau speelt de Cultuurhistorische Effectrapportage Leidsche Rijn (1995) een
belangrijke rol bij het ontwerp en ontwikkeling van Leidsche Rijn (zie ook §3.2). Daarnaast is in
2004 het Monumentenbeleidsplan "Beheer van de chaos deer eeuwen" door de Utrechtse ge-
meente raad goedgekeurd. In dit beleidsdocument wordt benadrukt dat cultuurhistorische waar-
den van groot belang zijn bij de ruimtelijke ordening. Cultuurhistorische waarden moeten in de
besluitvorming een duidelijke plek houden in de ruimtelijke ordening, natuurlijk naast andere be-
langen die hierbij een rol spelen. Het doel daarvan is bij te dragen aan de kwaliteit van de ruimte-
lijke ordening in de stad.

Welstandsnota
De sinds 1 januari 2003 gewijzigde Woningwet kent een driedeling in bouwvergunningvrije, licht-
bouwvergunningplichtige en regulier bouwvergunningplichtige bouwwerken.
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Voor toetsing van bouwplannen aan redelijke eisen van welstand gelden voor deze soorten
bouwwerken verschillende procedures. Bouwvergunningplichtige bouwwerken dienen een wel-
standstoetsing te krijgen door de welstandscommissie. Voor kleinere, veel voorkomende bouw-
werken - meestal lichtvergunningplichtige -  zijn loketcriteria opgesteld die ambtelijk worden ge-
toetst. Indien er afgeweken wordt van de loketcriteria of het betreft een lichtvergunningplichtig
bouwwerk waar geen loketcriteria voor zijn opgesteld, vindt altijd een toetsing plaats door de wel-
standscommissie. Bouwvergunningvrije bouwwerken krijgen geen welstandstoetsing, tenzij er bij
realisatie sprake is van 'ernstige' mate van strijdigheid met redelijke eisen van welstand´ (toetsing
achteraf).
Op 24 juni 2004 is de welstandsnota door de gemeenteraad vastgesteld. Deze nota gaat vooral
in op zaken die in het bestemmingsplan niet 'geregeld' kunnen worden. Het is een document dat
moet zorgen voor een transparant welstandsbeleid.

In de Welstandsnota Utrecht, getiteld 'De schoonheid van Utrecht', is geformuleerd op welke wij-
ze het welstandsbeleid van de gemeente Utrecht uitgevoerd zal worden. Dit betreft vanzelfspre-
kend de welstandstoetsing van bouwvergunningsplichtige bouwwerken en toetsing op basis van
de sneltoetscriteria.

Voor bouwvergunningsplichtige bouwwerken geldt het volgende:
In de nota wordt op basis van een gebiedsgerichte analyse per buurt of wijk in hoofdlijnen een
ruimtelijke karakteristiek gegeven. Voorts wordt er onderscheid gemaakt in ambities en worden
deze vertaald in beleidsniveaus per gebied. deze beleidsniveaus zijn: Behoud, Respect en Open.
De drie niveaus onderscheiden zich onderling in mate van vrijheid in omgaan met de bestaande
structuur en architectuur. Tenslotte worden er algemeen geldende beoordelingscriteria geformu-
leerd die alleen per beleidsniveau verschillen en dus niet per gebied.

De Welstandsnota is per gebied raadpleegbaar, de sneltoetscriteria voor lichtvergunningplichtige
bouwwerken vormen een apart onderdeel.

In de Welstandsnota Utrecht is voor de bestaande bebouwing langs de linten (Wilhelminalaan,
Europaweg, Esdoornlaan, Alendorperweg, Enghlaan, Hof ter Weijdeweg, Utrechtseweg) aange-
geven dat bouwplannen worden beoordeeld vanuit het beleidsniveau ´respect´. Voor enkele loca-
ties is als toetsingskader ´behoud´ aangegeven. Het Jac.P. Thijsselint, de Binnenhof en de uit te
werken locaties achter de Europaweg worden vanuit het niveau ´respect´ beoordeeld. De sport-
parken en de locatie rond het zwembad zijn gekarakteriseerd als ´open´. De uit te werken locaties
Enghwetering, Burgemeester Middelweerdweg en Wilhelminalaan zijn ´gebieden in ontwikkeling´.
Hiervoor moet op een later moment, als er meer duidelijkheid is over de plannen, een welstands-
kader worden opgesteld.

Nota integraal woonwagenbeleid in de gemeente Utrecht (2002)
Het beleidskader voor de regulering van woonwagens en woonwagenstandplaatsen wordt ge-
vormd door de nota Integraal woonwagenbeleid in de gemeente Utrecht (2002).
Aanleiding voor deze nota was de intrekking van de Woonwagenwet per 1 maart 1999 waarmee
het rijk heeft aangegeven dat een woonwagen een 'normale' woonvorm' is, erkend in de Woning-
wet, net zoals een woning.
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De normalisatie van de woonwagen als woonvorm en van de woonwagenbewoner als burger van
de gemeente Utrecht is erop gericht dat de woonvorm in positieve zin bijdraagt aan de differenti-
atie aan woonvormen in de stad.
In het kader van het streven naar een betere integratie van de woonwagenbewoners in de maat-
schappij en een goede beheersbaarheid kiest de gemeente Utrecht voor woonwagenlocaties die
in beginsel niet meer dan 4 standplaatsen omvatten. Op deze wijze ontstaat een differentiatie in
de grootte van woonwagenlocaties, waardoor tegemoet kan worden gekomen aan de verschil-
lende wensen van de bewoners.

In de nota is aangesloten bij de maatvoering zoals het geldende facetbestemmingsplan Woon-
wagenstandplaatsen 1998 die kent.
Ingevolge het facetbestemmingsplan Woonwagenstandplaatsen 1998 kunnen woonwagenstand-
plaatsen tot maximaal 60% worden bebouwd tot een maximum van 135 m² . Deze maat is in de
nota gecontinueerd in die zin dat de 60%-grens van toepassing is op het totaal van alle bebou-
wing op de standplaats inclusief sanitaire voorzieningen, aan- en uitbouwen, bijgebouwen enz.
De reden hiervoor is dat de standaardmaat voor kavels voor standplaatsen in de nota tot 225 m²
is uitgebreid. De maximale bouwhoogte is op 5 meter gehandhaafd, omdat hogere woonwagens
in principe niet meer verplaatsbaar zijn.
Een belangrijk uitgangspunt van de nota is het handhaven van de bouwregelgeving op woonwa-
genlocaties strikter toepassen.

Beleidsregels voor het bouwen op woonwagenstandplaatsen (2004)
Sindsdien zijn er ook nieuwe locaties voor woonwagenstandplaatsen aangelegd, zowel in Leids-
che Rijn als elders, onder meer ten behoeve van gedwongen verplaatsingen. Bij die nieuwe loca-
ties is enigszins afgeweken van het in het facetbestemmingsplan uit 1998 geformuleerde beleid.
Het bleek door veranderde woonwensen van woonwagenbewoners in de praktijk lastig om bij de
nieuwe locaties aan de strakke indeling van het facetbestemmingsplan uit 1998 vast te houden.
Daarom zijn in 2004 beleidsregels vastgesteld door het college van burgemeester en wethouders
om het bouwen op woonwagenstandplaatsen te reguleren. Deze beleidsregels verruimen de
strakke indeling van het plan uit 1998 en bieden ruimte aan de behoefte van woonwagenbewo-
ners aan grotere woonwagens en aan een enigszins flexibele indeling van de standplaats.

De beleidsregels uit 2004 vormen daarom de basis voor de regeling in deze herziening van het
facetbestemmingsplan Woonwagenstandplaatsen voor de locaties Mereveldseweg en Weg naar
Rhijnauwen. Op deze manier wordt niet alleen bereikt dat in de herziening de feitelijke situatie
goed wordt vertaald, maar ook dat toetsing en handhaving aansluiten bij de redelijke verwachtin-
gen van de woonwagenbewoners.

Prostitutiebeleid
In verband met het afschaffen van het bordeelverbod in 2000, is door het college van burge-
meester en wethouders op 16 november 1999 een gemeentelijke beleidsnotitie inzake prostitutie
vastgesteld.

Het prostitutiebeleid is zoveel mogelijk geformaliseerd de Algemene Plaatselijke Verordening
(APV). In hoofdstuk 3 van de APV is geregeld dat voor het drijven van seksinrichtingen en es-
cortbedrijven een vergunning verplicht is.
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Onder seksinrichting wordt op grond van de APV (artikel 69) in ieder geval verstaan een prostitu-
tiebedrijf, seksbioscoop, seksautomatenhal, sekstheater of parenclub, al dan niet in combinatie
met elkaar. Een prostitutiebedrijf is volgens hetzelfde artikel een ´voor het publiek toegankelijke
besloten ruimte waarin prostitutie plaatsvindt, bij een raamprostitutiebedrijf voorzien van één of
meer vitrines.´

Verder vermeldt de APV dat onder deze definitie ook erotische massagesalons en prostitutieho-
tels vallen. Onder prostitutiebedrijf wordt niet verstaan (het kantoor) van een escortbedrijf dat
meestal telefonisch bemiddelt tussen de zich aanmeldende klanten en de prostituee.

Wat betreft het formaliseren van de planologische situatie, is in de gemeentelijke beleidsnotitie
aangegeven, dat alle prostitutiebedrijven met een vergunning de positieve bestemming
´prostitutiebedrijf´ kunnen krijgen. Uitgangspunt is verder, dat daar waar niets geregeld is, een
nieuw prostitutiebedrijf verboden is op basis van het bestemmingsplan.

In de Beleidsnotitie prostitutie is voorts aangegeven, dat voor prostitutiebedrijven een maximum-
stelsel gehanteerd wordt, dat gebaseerd is op situatie in 1999. Hiervoor is gekozen vanwege de
op dat moment bestaande stabiele situatie die, over een langere periode bezien, beheersbaar is
gebleken. Dit betekent dat de prostitutiebedrijven die voor 1 januari 1999 gevestigd waren in
Utrecht, bekend waren bij de politie en in het verleden geen overlast hebben veroorzaakt op de
omgeving, in principe een vergunning kunnen krijgen als zij voldoen aan bepaalde vergunnings-
voorwaarden.
Voor de overige seksinrichtingen, geen prostitutiebedrijven zijnde, en escortbedrijven geldt geen
maximumstelsel, omdat daar geen specifieke overlast van te verwachten is. Als de vestiging van
een dergelijke bedrijf een gevaar kan opleveren voor de openbare orde of veiligheid, een onac-
ceptabele aantasting van het woon- en leefmilieu zal veroorzaken of als er een grote kans is op
overlast voor de omgeving, kan een vergunning echter geweigerd worden.

2.5. Gemeentelijk beleid: Leidsche Rijn

Masterplan Leidsche Rijn 1995
Op 19 april 1994 is een convenant getekend door de colleges van Burgemeester en Wethouders
van de gemeenten Utrecht en het toenmalige Vleuten-De Meern. In het convenant zijn de vol-
gende afspraken gemaakt:
• een gezamenlijk Masterplan wordt gemaakt;
• het plan wordt door beide gemeenten gezamenlijk ontwikkeld en de eindverantwoordelijkheid

wordt gedeeld.
Het Masterplan Leidsche Rijn vormde in 1995 het ruimtelijke en programmatische startpunt voor
de ontwikkeling en de realisatie van de plannen voor het gebied. Het Masterplan gaat uit van de
realisering van in totaal 30.000 woningen binnen Leidsche Rijn.

Een Masterplan heeft, anders dan bijvoorbeeld een bestemmingsplan, geen wettelijke status en
geen juridisch bindende werking. Het is vooral bedoeld om richting te geven aan toekomstige
ruimtelijke ontwikkelingen. Het Masterplan is erop gericht Leidsche Rijn te ontwikkelen tot een
stedelijk gebied met als doel een bijdrage te leveren aan de oplossing van de woningnood in de
regio Utrecht.
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In de visie die aan het Masterplan ten grondslag ligt nemen drie begrippen een centrale plaats in:
compactheid, duurzaamheid en identiteit. Bij compactheid gaat het niet zozeer om een hoge
dichtheid, maar vooral om een sterke verbondenheid met bestaande concentraties van bebou-
wing. Met duurzaamheid wordt gedoeld op het streven naar een evenwicht in ecologische en
economische aspecten. Identiteit heeft tenslotte te maken met karakter. Behoud van identiteit
dient onder meer te worden nagestreefd door rekening te houden met de onderling sterk ver-
schillende karakters van de stad Utrecht enerzijds en de kernen Vleuten en De Meern anderzijds.
Hierbij dienen veel kleine wijken met eigen stedenbouwkundige en architectonische identiteit
worden ontwikkeld.
In het Masterplan neemt een groot park een centrale plek in tussen de bestaande kernen en
nieuwbouw van Vleuten-De Meern enerzijds en de nieuwbouw van Utrecht anderzijds (zie ook
hoofdstuk 3).

Ontwikkelingsvisie Leidsche Rijn 1997
In het hierboven beschreven Masterplan zijn de hoofdlijnen van de stedenbouwkundige ontwikke-
ling vastgelegd. In de Ontwikkelingsvisie Utrechts deel Leidsche Rijn (januari 1997) zijn voor het
Utrechtse deel van Leidsche Rijn de programmatische en stedenbouwkundige randvoorwaarden
en kwalitatieve eisen gegeven voor alle deelgebieden. De Ontwikkelingsvisie vormt een integraal
programma van eisen met als doel het creëren van overzichtelijke projecten en heldere uitgangs-
punten voor de volgende fasen van de planontwikkeling. De Ontwikkelingsvisie zorgt er verder
voor dat bij de opdeling in deelplannen en -projecten de samenhang niet verloren zal gaan. Het
Leidsche Rijn Park ligt maar voor een klein gedeelte in het destijds Utrechtse deel van Leidsche
Rijn.

Structuurschets Vleuten-De Meern 1997
Het merendeel van het park lag tot 2001 in de gemeente Vleuten-De Meern. In de Structuur-
schets wordt aangekondigd dat op basis van de resultaten van een prijsvraag een definitief ont-
werp voor het park wordt gemaakt. Het parkgebied wordt in de Structuurschets als een studiege-
bied beschouwd, niet als een plangebied.

Bestemmingsplan Leidsche Rijn 1999
Bovenstaande akkoorden, visies en uitgangspunten zijn uiteindelijk voor het destijds Utrechtse
deel van Leidsche Rijn planologisch juridisch vastgelegd in het bestemmingsplan Leidsche Rijn
1999. Zoals in paragraaf 1.3. vermeld heeft het plangebied Leidsche Rijn Park voor zover dat
voor dit plangebied geldt de bestemming ´gemengde doeleinden, uit te werken´. Binnen deze
bestemming vallen onder meer de bestemmingen wonen, groenvoorzieningen en verkeer en ver-
blijf. De in het bestemmingsplan Leidsche Rijn 1999 vastgelegde uitgangspunten vormen de ba-
sis van het onderliggend bestemmingsplan.

Actualisatie Ontwikkelingsvisie 2003
In de Actualisatie Ontwikkelingsvisie 2003, die in november 2002 door de gemeenteraad is vast-
gesteld, wordt voortgebouwd op de Ontwikkelingsvisie uit 1997 en de actualisatie daarvan in
1999, en op de Structuurschets Vleuten-De Meern 1997. Aanpassingen betreffen vooral verkeer,
parkeren en het woningbouwprogramma. Voor het Leidsche Rijn Park wordt aangegeven dat het
gemeentebestuur wegens beperkte middelen en onzekerheid over subsidie-mogelijkheden prio-
riteiten gaat stellen:
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• De aanleg van sportvoorzieningen voor verenigingen die elders in Leidsche Rijn uitgeplaatst
moeten worden.

• Ontwikkeling van het Jac.P. Thijsselint in samenhang met naastgelegen plannen. Aan verso-
bering valt niet te ontkomen.

• Zodra mogelijk worden bomen geplant op percelen die de gemeente al heeft verworven ten
behoeve van het Lint en het centrale parkgebied.

• De heraanleg van een deel van de oorspronkelijke loop van de Rijn en de aanleg van de
muur zijn afhankelijk van de financiële mogelijkheden.

• Voor een aantal gebieden wordt nader onderzoek gedaan naar de inrichting.

2.6. Gemeentelijk beleid: Leidsche Rijn Park

Historie planontwikkeling
De visievorming en ontwikkeling van het Leidsche Rijn Park kennen een eigen historie:
• Met de prijsvraag die door het landschapsbureau West 8 werd gewonnen in 1997 werd de

basisambitie geformuleerd die door de jury werd omschreven als het ´neerzetten van de es-
sentie van een park met een sterk raamwerk, poëtische elementen en een strategisch ont-
werp die ruimte laat voor onvoorspelbare ontwikkelingen.´

• Het prijsvraagontwerp werd vervolgens vertaald in een voorlopig Ontwikkelingsplan van 1998
en een definitief Ontwikkelingsplan met inpassingstudie in 2000.

• Dit Ontwikkelingsplan is vertaald in een  PvE voor het Leidsche Rijn Park, dat op 18 februari
2003 is vrijgegeven voor inspraak en in februari 2004 is vastgesteld door de raad.

• In februari 2004 en in juni 2005 is door de Gemeenteraad een tweetal moties aangenomen
m.b.t. de woningbouw in het park.

Prijsvraag 1997
De gemeenten Vleuten-De Meern en Utrecht hebben gezamenlijk opdracht verstrekt voor een
prijsvraag voor een park dat:
• geen traditioneel sportpark is, maar ´nieuwe beelden zoekt en toont´;
• geschikt is voor een intensief en veelzijdig recreatief gebruik, maar tegelijkertijd een ecologi-

sche en landschappelijke verbinding vormt met de diverse andere groengebieden in de regio;
• optimale samenhang vertoont met de bestaande plannen binnen de betrokken gemeenten en

het Masterplan Leidsche Rijn.
Deze ambities zijn door de opdrachtgevers vertaald in een voorlopig programma van eisen, met
meer en minder harde programmapunten.

Uit vijf inzendingen werd het ontwerp van West 8 als beste gekozen. Hoofdlijnen van het ontwerp
zijn het Jac.P. Thijsselint als rand, het centrale ommuurde park als kern en op diverse plekken,
zowel binnen als buiten het Lint, sport en diverse andere functies in een bosachtige omgeving.
Een oude Rijnloop wordt uitgegraven, zodat het water door het park meandert.

Ontwikkelingsplan Rijnsche Park 2000
Na de prijsvraag is het ontwerp voor het Leidsche Rijn Park verder uitgewerkt in een ontwikke-
lingsplan. Het ontwikkelingsplan is in december 2000 door de gemeenteraad van Utrecht vastge-
steld. Het plan bevat een gedetailleerd programma van eisen, een inpassingstudie, een financieel
kader en een tijdsplanning.
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Afbeelding 3: prijsvraag 1997
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In een motie bij het gemeenteraadsvoorstel en het besluit wordt aangegeven dat de ambitie is het
Jac.P. Thijsselint en de Binnenhof als ´heiligheden´ te beschouwen.
In het Ontwikkelingsplan Rijnsche Park wordt een reeks van nadere onderzoeken aangekondigd
over het wel of niet inpassen van verschillende programmaonderdelen.

Programma van Eisen Leidsche Rijn Park
Het Programma van Eisen Leidsche Rijn Park (PvE februari 2004) is de basis voor deze be-
stemmingsplanregeling. In het PvE is een aanzet voor een plankaart opgenomen die - samen
met nadere inrichtingsschetsen - de basis is voor de plankaart van dit bestemmingsplan.
In het PvE is een vertaling en herijking gemaakt van het Ontwikkelingsplan. Tevens wordt een
antwoord gegeven op de aangekondigde onderzoeken uit het Ontwikkelingsplan. Tot slot is in het
PvE een aantal belangrijke elementen toegevoegd. Het betreft hier de introductie van een lange
termijn planningshorizon en het onderscheid in basisstructuur en planambitie met de introductie
van twee fasen.

Het PvE heeft als doel gesteld om de hoge ambities van het prijsvraagontwerp en het Ontwikke-
lingsplan in een realistisch uitvoeringskader te plaatsen. In dit verband is gekozen voor de vol-
gende planfilosofie: ´Parkontwikkeling in de vorm zoals nu voorgesteld, kent een tijdsdimensie
van 25 tot 50 jaar en langer. De ontstaansgeschiedenis van belangrijke parken in Nederland to-
nen dit aan. De verwezenlijking van deze ambities ontstijgen de tijdshorizon van VINEX Leidsche
Rijn.´

Met deze wetenschap is het totale plan geknipt in 2 fasen:

Fase 1
De realisering van de sportparken, de aanleg van het Jac.P. Thijsselint als belangrijk structuur-
element, de eerste aanplant van de Binnenhof, verplaatsingen van diverse voorzieningen naar
het park en resterende verwervingen. Ook de uit te werken woningbouwlocaties zullen in fase 1
gerealiseerd worden. Deze fase beslaat de periode van 2003 tot 2009.

Fase 2
De verdere aanleg van de Binnenhof, de Parkmuur en de Vikingrijn in de periode 2010 en later.

Doelstelling voor fase 1 is om de basis lay-out en structuur voor het Leidsche Rijn Park te realise-
ren op grond waarvan de hogere ambities in fase 2 verder kunnen worden uitgewerkt. Uitgangs-
punt daarbij is een financieel sluitende exploitatie. Ten aanzien van de ambities in fase 2 geldt
dat de conceptuele, technische en financiële haalbaarheid van de genoemde elementen Park-
muur en Vikingrijn wordt onderzocht en de verdere aankleding van de Binnenhof en de kunstwer-
ken ten behoeve van het Jac.P. Thijsselint zal onderdeel zijn van toekomstige besluitvorming.
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afbeelding 4 Plankaart PvE
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3.  Het plan

3.1. Inleiding

De basis voor dit bestemmingsplan is het Plan van Eisen Leidsche Rijn Park (PvE). Het PvE be-
vat een toelichting op het te realiseren ontwerp voor het Leidsche Rijn Park, zowel qua sfeer en
beoogde functies, als voor de feitelijke maten, hoeveelheden, situering en materiaaltoepassingen.
Het PvE kan worden beschouwd als de verzameling spelregels waarbinnen het geheel en de
delen worden uitgewerkt en gerealiseerd. Deze spelregels zijn nodig om het kwaliteitsniveau te
garanderen over een lange periode, in een dynamische context. Ze zijn ook nodig om enige flexi-
biliteit in de uitvoering te houden. Zo kan elk parkonderdeel optimaal bijdragen aan het karakter
en de beleving van het Leidsche Rijn Park.

3.2. Functioneel-ruimtelijke analyse

Historische ontwikkeling
Het plangebied van het Leidsche Rijn Park is grotendeels gelegen op de stroomrug van de Oude
Rijn, een brede gordel van zandige rivierafzettingen. De restgeul van deze rivier slingert onder de
naam Alendorper Wetering met enkele markante meanders door het plangebied. De stroomrug
heeft tot op de dag van vandaag de gebruiksmogelijkheden en het aanzicht van het plangebied
bepaald.
De zandige stroomrugafzettingen waren door hun relatief hoge ligging en goede natuurlijke ont-
watering vanouds geliefde vestigingsplaatsen voor de mens. Minstens vanaf de Midden Bronstijd
(circa 1500 v. Chr.) is de stroomrug van de Oude Rijn min of meer continu bewoond geweest.
Van nature was de stroomrug bedekt met loofbos, waarin eik, es en iep domineerden. De veen-
gebieden ten noorden en ten zuiden van de stroomrug kenmerkten zich door een bijna ondoor-
dringbaar elzenbroekbos.
Tot aan de Romeinse tijd was de bewoning verspreid, weinig plaatsvast en sterk afhankelijk van
de veranderende omstandigheden van het dynamische rivierlandschap. Men koos bij voorkeur de
hoger gelegen oeverwallen langs afgesneden rivierarmen als woonplaats. Een bijzondere episo-
de vormen de eerste eeuwen van de jaartelling, toen de grens van het Romeinse Rijk door het
plangebied liep.
In het zuidoosten van het Leidsche Rijn Park, op de Hoge Woerd (buiten het bestemmings-
plangebied), liggen de resten van de legerkampen (castella) die vanaf het midden van de eerste
eeuw de Rijngrens bewaakten. Tot deze militaire nederzetting behoorden ook een badhuis, een
kampdorp (vicus) met allerlei voorzieningen en één of meer grafvelden.

Het centrale deel van het plangebied, gelegen rondom de restgeul van de Oude Rijn, kent een
onregelmatig patroon van wegen en verkaveling. Kenmerkend voor dit deel van de stroomrug is
het grillige, soms wat blokvormige verkavelingpatroon, dat duidt op een stapsgewijze ontginning
gedurende de Vroege Middeleeuwen (circa 450-1000). Tussen circa 800 en 1200 werden de
landerijen doorgaans geëxploiteerd volgens het hofstelsel, waarbij onvrijen herendiensten lever-
den op grote domeinen, die eigendom waren van kerkelijke instellingen of adellijke heren.
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Afbeelding 5 historische topografische kaart
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Juist in het gebied van het Leidsche Rijn Park lagen enkele grote goederencomplexen en ‘hoven’,
van waaruit de exploitatie werd geregeld. De voormalige ridderhofsteden Den Engh en het Huis
te Vleuten (beide overigens buiten het bestemmingsplangebied gelegen) zijn nauw verbonden
met dit grootgrondbezit op het 'oude land'.
Vanaf de 11de eeuw werden ook de veengebieden langs de stroomrug in cultuur gebracht. Dit
gebeurde door de aanleg van een regelmatig systeem van kavelsloten, die via lange weteringen
afwaterden op rivieren als de Oude Rijn en de Vecht. Een goed voorbeeld van zo'n veenontgin-
ning ligt in het noorden van het plangebied: de polder Themaat. Deze polder is ontgonnen vanuit
de Smalle Themaat en de Thematerweg. Ook het oude land op de stroomrug werd betrokken in
het nieuwe stelsel van weteringen, waarvan onder andere de restgeul van de Rijn (de Vleuten-
sewetering) en het Leiwerk deel uitmaakten.

Het aanzicht van het gebied is sinds de Middeleeuwen tot aan de herverkaveling en dorpsuitbrei-
dingen, die vanaf de jaren '50 van de twintigste eeuw plaatsvonden, niet wezenlijk veranderd.
Hoogstens brachten ontwikkelingen in de infrastructuur enkele nieuwe lijnen met zich mee. Zo
werden de ridderhofsteden Den Engh en het Huis te Vleuten via lange lanen (de Enghlaan en het
'Appellaantje') verbonden met de Leidsche Rijn, toen deze in de 17e eeuw werd verbreed tot
trekvaart tussen Utrecht en Leiden. In het midden van de 19e eeuw werd de Enghlaan op haar
beurt doorsneden door de aanleg van de spoorlijn Utrecht-Gouda. Met name deze laatste ingreep
- met alle aanpassingen die er het gevolg van waren - heeft de morfologie van het gebied aan-
zienlijk beïnvloed.

Twee ontwikkelingen wijzen op de toenemende invloed van nabije stedelijke centra. Ten eerste is
er de kleiwinning ten behoeve van de baksteen- en dakpanindustrie. Met de opkomst van de ste-
den vanaf de Late Middeleeuwen groeide ook de behoefte aan bouwmaterialen. Langs de Vecht
en de Oude Rijn ontstonden verschillende centra van steenbakkerij, onder andere bij Maarssen
en Woerden. De oude stroomruggronden ten westen van Utrecht waren eeuwenlang een belang-
rijke leverancier van klei. Met name de hogere rivierafzettingen boden klei van de juiste samen-
stelling. Ze werden al vanaf de 16de eeuw enkele steken diep afgegraven.
De klei werd afgevoerd in houten pramen of ‘vletschuiten’ (vandaar 'afvletten'), ten behoeve
waarvan brede sloten werden gegraven. De kleiwinning was een seizoenbedrijf dat tot enkele
generaties geleden, met name in de wintermaanden, werd bedreven. Het gebied van het Leids-
che Rijn Park, en vooral van de Binnenhof, is voor een groot deel op deze wijze afgevlet. Het
landschap draagt er overal nog de sporen van, vooral in de vorm van talrijke vletsloten die zich
vanuit de Vleutensewetering in alle richtingen vertakken.

De kleiwinning is van grote invloed geweest op de verdere ontwikkeling van het gebied. De afge-
vlette gronden die achterbleven bestonden doorgaans uit een laag teelaarde op zand en waren in
veel gevallen uitermate geschikt voor de tuinbouw.
De zandige bodem was licht te bewerken en liet een goede regulatie van het waterpeil toe. Rond
het begin van de twintigste eeuw vestigden zich hier talrijke tuinders, die door stadsuitbreidingen
van onder andere Utrecht en Den Haag (het Westland) van hun traditionele locaties onder de
rook van de stad werden verdreven. De opkomst van de glastuinbouw maakte dat in het gebied
langs de Vleutensewetering vanaf omstreeks 1920 een heuse 'glazen stad' verrees. Talrijke,
hoewel verspreide, relicten, zoals oude ketelhuizen, schoorstenen en kassen, herinneren aan dit
bijzondere hoofdstuk van de bedrijfsgeschiedenis dat voor de ontwikkeling van de Nederlandse
economie als geheel van grote betekenis is geweest.
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Uit de historische ontwikkeling blijkt een sterke continuïteit in landschapsontwikkeling en morfolo-
gie. De aanwezige structuren en relicten vertellen gezamenlijk de gebruiksgeschiedenis van het
landschap, waarbij twee thema’s op elkaar inwerken: de natuurlijke ondergrond van de stroomrug
en de toenemende invloed van de stad. De fase die zich nu aandient is in zekere zin een logische
volgende stap in deze ontwikkeling. Uiteindelijk is de ligging van het Leidsche Rijn Park in hoge
mate bepaald door de eerdere aanwezigheid van de glastuinbouw in deze randzone van een
uitdijend stedelijk gebied.
Voor de ‘verstaanbaarheid’ van het Leidsche Rijn Park is het wezenlijk dat de cultuurhistorische
hoofdstructuur van het gebied wordt gerespecteerd. De structuren en relicten die kenmerkend
zijn voor de opeenvolgende ontwikkelingsfasen, hebben voor het park potentieel een grote identi-
ficatiewaarde. Daarbij moet worden aangetekend dat sommige relicten op dit moment minder
goed herkenbaar en daardoor veelal onbekend zijn. Hun ligging is bovendien enigszins verspreid.

Archeologisch waardevolle terreinen
Een bijzonder aspect van het plangebied is de aanwezigheid van een aantal terreinen die, op
grond van door Rijksdienst voor het Oudheidkundig Bodemonderzoek gehanteerde criteria (kwa-
liteit, zeldzaamheid, contextwaarde), de status hebben van ‘terrein van (zeer) hoge archeologi-
sche waarde’. Binnen het plangebied zijn er drie terreinen die als archeologisch rijksmonument
zijn aangewezen:
• Een klein deel van het Romeinse Castellum met toebehoren langs de Alendorperweg;
• Een nederzettingsterrein uit de Midden-Bronstijd (circa 1500 v.Chr.) langs de Burg. Middel-

weerdweg;
• Een laat-middeleeuws kasteelterrein rond Huis te Vleuten.

Daarnaast heeft de gemeente enkele gebieden met (hoge) archeologische waarde aangegeven:
• Een perceel grenzend aan het nederzettingsterrein langs de Burg. Middelweerdweg;
• Een perceel aan de Esdoornlaan. Terrein met sporen van bewoning uit de Vroege Middel-

eeuwen en uit de Late Middeleeuwen tot de Nieuwe Tijd;
• Een perceel achter Europaweg 18. Terrein met sporen van bewoning uit de Late Middeleeu-

wen;
• Een terrein grenzend aan Huis te Vleuten;
• Een terrein achter de Wilhelminalaan. Hier zijn vondsten uit de Vroege Middeleeuwen ge-

daan, in combinatie met de middeleeuwse percelering, het kasteelterrein en de infrastructuur
van het Huis te Vleuten en de Oude Rijnloop.

• Een terrein rond Hof ter Weydeweg 9 en 10. Resten van het laat-middeleeuwse huis Him-
smade.

(Bron: Cultuurhistorische Effectrapportage Leidsche Rijn, Gemeente Utrecht, 1995)
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Historisch-geografische structuren
De morfologie van het gebied is geheel bepaald door de stroomrug van de Oude Rijn. Het beeld-
bepalende element is de restgeul van de rivier, die voortleeft onder de naam Alendorper Wete-
ring. Door de afdamming van de Kromme Rijn bij Wijk bij Duurstede omstreeks 1122, bleven de
laatste kronkels bewaard van deze rivier die ooit de grens van het Romeinse Rijk markeerde en
die de hele opbouw van het gebied heeft bepaald. Het centrale deel van de stroomrug, waar het
grootste deel van het Leidsche Rijn Park is gelegen, kent een opbouw van onregelmatige verka-
velingsblokken, die voor een deel ‘opgehangen’ lijken aan de restgeul van de Rijn. De oude we-
gen op de stroomrug, onder andere de Alendorperweg, de Utrechtseweg en de Esdoornlaan-
Europalaan (de voormalige Krochtdijk) beschrijven de contouren van deze blokken en verwijzen
in hun bochtige verloop naar het ‘oude land'. De kaarsrechte Smalle Themaat daarentegen hoort
bij de jongere polders ten noorden van de stroomrug; hij is daarvan de ‘ontginningsbasis’.
Het onderscheid tussen stroomrug en polder is op de meeste plaatsen nog goed zichtbaar in het
slotenpatroon en de vorm van de percelen.
Het open landschap van de Themaat, met zijn regelmatige ‘opstrekkende’ verkaveling, wordt ge-
heel anders ervaren dan de wat rommelige opbouw van de stroomrug, die ook door zijn rijkere
stoffering een meer ‘gesloten’ indruk maakt. Deze karakteristiek is plaatselijk aangetast door
kleiwinning, die resulteerde in de aanleg van talrijke evenwijdige vletsloten. Toch is juist ook de
oude infrastructuur van het vlettersbedrijf een belangrijk relict: deze vertelt een essentiële episo-
de uit de ontwikkeling van het plangebied en verwijst naar een voorbije, typisch Nederlandse
vorm van delfstofwinning.
Belangrijke structuren zijn ook de twee oude kasteellanen in het plangebied: de Enghlaan en het
‘Appellaantje’. Hun waarde ontlenen zij vooral aan de grotere ensembles waarvan zij deel uitma-
ken. Door de begeleidende fruitbomen verraden zij nog steeds hun oorsprong als particuliere
laan, behorende bij de Ridderhofsteden Den Engh en het Huis te Vleuten.

Bij de planvorming moet rekening worden gehouden met de aanwezigheid van elementen die
gehandhaafd blijven. Het gaat hierbij enerzijds om elementen die het waard zijn om behouden te
blijven, anderzijds om elementen waarvan verplaatsing niet mogelijk is of onevenredig hoge kos-
ten met zich meebrengt.
Het plangebied bevat veel elementen die op grond van hun cultuurhistorische of landschappelijke
kwaliteit het waard zijn behouden te blijven. De bestaande lintbebouwing, de monumenten en de
archeologische vindplaatsen zullen grotendeels geïntegreerd worden in de planontwikkeling.
In het plangebied liggen een aantal bebouwingslinten, namelijk de Alendorperweg, de Esdoorn-
laan,  de Utrechtseweg, Enghlaan, Hof ter Weijdeweg en de Wilhelminalaan/Europaweg .

De linten liggen door het park of aan de rand ervan. De bebouwing staat op geruime afstand van
elkaar en geeft een groen landelijk beeld, elke woning heeft ruime voor- en zijtuinen.  Kenmer-
kend is dat de bebouwing aansluit bij de historische verkavelingsrichting van het gebied en alleen
evenwijdig aan de weg staat op plekken waar de verkavelingsrichting haaks op de weg staat.
Hierdoor ontstaat er een gevarieerd beeld met zichtlijnen in verschillende richtingen.
Bijgebouwen liggen terug op het perceel en zijn vrijstaand of aangebouwd aan het hoofdvolume,
maar liggen op geruime afstand achter de voorgevel. Over het algemeen is het vrijstaande be-
bouwing in 1 of 2 bouwlagen, eventueel afgedekt met een kap. Er is een grote variatie in kapvorm
en kaprichting.
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Zoals in het Masterplan en het programma van Eisen Leidsche Rijn Park aangegeven blijft vrijwel
alle hoofdbebouwing in het plangebied gehandhaafd

De bij de hoofdbebouwing behorende bijgebouwen en erven kunnen niet in alle gevallen worden
gehandhaafd. De grenzen tussen particulier bezit (inpassing zijn de bestaande kavels) en het
Leidsche Rijn Park zijn bepaald door ruimtelijke en fysieke motieven. Dit betreft in eerste instantie
het visueel en fysiek verbinden van de diverse onderdelen van het park (zoals Binnenhof-Oost en
Binnenhof-West), zodat er een fijnmazig netwerk van recreatieve en ecologische verbindingen
ontstaat.  Daarbij is zoveel mogelijk aansluiting gezocht bij logische lijnen (zoals bv. sloten) en de
aanwezige kavelgrenzen van aanpalende eigendommen. Dit ook om het park in de toekomst
goed beheerbaar te houden. Daarnaast zijn plangrenzen bepaald door ruimtelijke benodigde
gronden, bijvoorbeeld bij de aanleg van sportvelden.

Uitgangspunt is uiteraard om in minnelijk overleg te komen tot verwerving van de benodigde
gronden. Indien dit niet lukt kan in het uiterste geval het onteigeningsinstrument worden ingezet.
Zelfrealisatie door eigenaren is niet op voorhand uitgesloten, mits passend binnen te ontwikkelen
stedenbouwkundige randvoorwaarden en passend in de fasering. In dit kader heeft de gemeente-
raad het in het kader van de ontwikkeling van Leidsche Rijn evenwel niet onredelijk geacht, als
ten aanzien van deze eigenaren het kostenverhaalinstrumentarium ingezet wordt als bijdrage in
de plankosten.

Verkeer
De belangrijkste bestaande wegen binnen het plangebied zijn de Haarrijnse Rading en Huis te
Vleutenbaan, Utrechtseweg-Hindersteinlaan, Wilhelminalaan-Europaweg en, net ten zuiden van
het plangebied, de Burg. Middelweerdweg. De spoorlijn Utrecht-Gouda doorsnijdt het plangebied
van oost naar west.

Water
De waterhuishouding van het gebied staat momenteel volledig in het teken van het landbouw-
kundig gebruik. Gedurende de winter en in het voorjaar worden grote hoeveelheden water afge-
voerd om voldoende drooglegging voor de landbouwkundige functies te waarborgen. In de zomer
wordt via de Leidsche Rijn water uit het Amsterdam-Rijnkanaal aangevoerd om de verdroging
tegen te gaan. Dit water heeft over het algemeen een slechte kwaliteit.
De belangrijkste watergangen zijn de Alendorper Wetering, de Vleutensewetering en de Engh-
wetering. Deze zullen voor het grootste gedeelte blijven bestaan.
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Ecologie
Door intensief landbouwkundig gebruik van het plangebied is de huidige ecologische waarde
beperkt. De ecologische potenties in het gebied zijn echter groot. Het plangebied van het Leids-
che Rijn Park ligt grotendeels op een stroomrug van de Oude Rijn. De bodem gaat over van
kalkloze poldervaaggronden naar klei op veen (drachtveengronden). Plantengeografisch gezien
ligt hier een overgang van het fluviaal district naar het laagveendistrict. Deze gradiënt biedt po-
tenties voor een grote diversiteit aan plantensoorten. De belangrijkste dragers van de huidige
natuurwaarden zijn wegbermen, sloten en oevers. Vooral in en bij de sloten van het noordelijk
gelegen veenweidegebied komt een hoge dichtheid aan amfibieën voor en groeien enkele bij-
zondere planten. In overige watergangen is een grote diversiteit aan vissoorten te vinden. In de
graslanden broeden weidevogels. Het midden- en zuidelijk deel van het gebied wordt voor een
belangrijk deel in beslag genomen door kassen, boomgaarden en bebouwing. Agrarische land-
schapselementen, zoals oude knotwilgen, boomgaarden en elzenhagen, zijn waardevol voor de
steenuil. Daarnaast komen diverse vlinder- en libellensoorten in het gebied voor.

In de inventarisatie van natuurwaarden in het noordelijk deel van het plangebied zijn de be-
schermde plantensoorten dotterbloem en zwanenbloem aangetroffen. De volgende beschermde
diersoorten zijn waargenomen: wezel, haas, woelrat, veldmuis, mol, bosmuis, dwergvleermuis,
laatvlieger, rosse vleermuis, kievit, schoolekster, grutto, tureluur, graspieper, wilde eend, meer-
koet, waterhoen, bruine kikker, gewone pad, groene kikker, kleine watersalamander, bittervoorn
en kleine en grote modderkruiper.
Uit de inventarisatie van natuurwaarden ter plaatse van de geplande sportvelden aan de Alen-
dorperweg blijkt ook dat vooral algemene soorten voorkomen. Er is één beschermde plantensoort
en er zijn tien beschermde vogelsoorten, vier beschermde amfibieën twee beschermde vissen en
zeven beschermde zoogdieren aangetroffen. Er heeft tevens een inventarisatie plaatsgevonden
van de waardevolle groene landschapselementen in het gebied. Deze worden in dit plan be-
schermd door een aanlegvergunningenstelsel.

Voor meer informatie over ecologie, wordt verwezen naar de rapporten die in het kader van de
natuurinventarisatie voor het Leidsche Rijn Park zijn opgesteld. Deze rapporten zijn als bijlage bij
het bestemmingsplan toegevoegd. Daarnaast wordt in paragraaf 5.8 nader ingegaan op de ma-
nier waarop bij realisatie het Leidsche Rijn Park rekening gehouden wordt met aanwezige na-
tuurwaarden en bepalingen die gelden vanuit de Flora- en Faunawet.

3.3. Uitgangspunten

Uitgangspunt voor de toekomstige ontwikkeling van het plangebied is het PvE. Zie voor een uitleg
paragraaf 2.7, 3.3 en 3.4 en afbeelding 4 van deze toelichting. Op drie punten wijkt het bestem-
mingsplan af van het PvE:
1. het tracé van de Parkmuur loopt in het bestemmingsplan langs de Noordelijke Stadsas in

plaats van achter de percelen aan de zuidzijde van de Utrechtseweg.
2. de routing van het tracé van het Jac. P. Thijsselint ter hoogte van de Enghlaan is nader be-

paald: het loopt ter hoogte van de Enghlaan over de bestaande private percelen Enghlaan 2,
4, 6 en Hof ter Weijdeweg nr 15 en 16. Ter hoogte van sportpark Desto volgt het Jac. P.
Thijsselint het gasleidingentracé.

3. De uit te werken woningbouwlocatie Enghwetering ligt geheel buiten het Jac. P. Thijsselint.
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Toelichting op deze wijzigingen
ad1: Op deze manier is de Binnenhof goed zichtbaar vanaf de spoorlijn en de Noordelijke Stads-
as, en niet weggestopt achter de te handhaven percelen. De Binnenhof krijgt hierdoor een her-
kenbare entree. De Utrechtseweg, die dan binnen de muur komt te liggen, heeft in de toekomst
slechts een ontsluitende functie voor de Binnenhof, de bewoners en bedrijven langs de Utrecht-
seweg zelf en het noordelijk deel van de Alendorperweg.

ad.2:  In het Raadsbesluit voor het PvE is aangegeven dat deze routing  van het Jac. P. Thijsse-
lint ter hoogte van de Enghlaan nog nader bestudeerd en bepaald zou worden met de eigenaren
van de kavels. Uit de studie blijkt dat deze routing de voorkeur heeft vanwege het versterken van
het Lint als ononderbroken, soepel lopende route met een zo gering mogelijk medegebruik.
Daarnaast blijkt de route landschappelijk goed en fraai inpasbaar en kan het gerealiseerd worden
op een wijze waarbij de inbreuk op de privacy redelijk kan worden beperkt

ad 3: Middels de uit te voeren motie die is ingediend bij vaststelling van het PvE  en later bij de
ideeënstudies woningbouw is de raad in juni 2005 teruggekomen op het besluit om binnen het
Jac. P. Thijsselint te bouwen. De Enghweteringlocatie binnen het Lint zal daarom worden be-
stemd als openbaar groen.

3.4. Beschrijving van het plan

Het centrale park

In het Masterplan Leidsche Rijn (1995) is gesteld dat het van grote betekenis is om één groot
samenhangend deel van het landschap te handhaven bij de ontwikkeling van Leidsche Rijn. Er is
gekozen voor een concentratie in het hart van het gebied Leidsche Rijn. Dit gebied kan be-
schouwd worden als het 'groene hart' van de nieuwbouwlocatie. Het voordeel van de ligging,
centraal in het gebied, is dat de randen optimaal gebruikt kunnen worden. De bestaande kernen
Vleuten en De Meern liggen aan dit centrale park (Leidsche Rijn Park), evenals de nieuwe woon-
gebieden. Door de centrale ligging ontstaat er een lang raakvlak tussen bebouwing en groen: een
relatief groot aantal bewoners kan genieten van de directe nabijheid van het park.

Straks wonen er in Leidsche Rijn circa 80.000 inwoners. Zoals in het Ontwikkelingsplan Leidsche
Rijn Park (2000) staat aangegeven betekent dat, dat een park gewenst is met een omvang,
ruimte en inrichting die het mogelijk maken dat deze mensen er rust vinden, recreëren en de na-
tuur beleven

Het Leidsche Rijn Park vormt op verschillende schaalniveaus een belangrijk element of gebied,
zowel ruimtelijk als in gebruik en beleving. Het park kan van nationale betekenis worden vanwege
haar potenties op archeologisch gebied. Het park is als hoofdgroenstructuur van Utrecht op regi-
onaal van belang. Het park verbindt het noordwestelijk gelegen groengebied Haarzuilen met de
zuidelijk gelegen Polder Rijnenburg.
Samen met de Haarrijnse plas vormt het Leidsche Rijn Park een recreatieve en ecologische ver-
binding naar het Groene Hart. Daarbinnen kan het groene middengebied van de Binnenhof func-
ties herbergen met een regionale uitstraling. Op stedelijk niveau zijn vooral de sportparken be-
langrijk. Zij spelen een recreatieve rol voor de gehele stad Utrecht. Op lokaal niveau vormt het
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Leidsche Rijn Park als recreatief verblijfspark een belangrijk onderdeel van het nieuwe woonge-
bied Leidsche Rijn.

Zoals aangegeven is het park reeds benoemd in het Masterplan Leidsche Rijn (1995). In decem-
ber 2000 is door de gemeenteraad het Ontwikkelingsplan Leidsche Rijn Park vastgesteld (zie ook
hoofdstuk 2). Dit ontwikkelingsplan vormt de weerslag van een aantal keuzes op bestuurlijk ni-
veau die doorslaggevend zijn voor de ontwikkeling van het Leidsche Rijn Park. Het vormt boven-
dien het uitgangspunt voor de uitwerking van het park.

In het Ontwikkelingsplan wordt nadrukkelijk de bovenlokale betekenis van het park aangegeven.
De drie specifieke ambities uit het Ontwikkelingsplan zijn:
- compactheid: de keuze wordt gemaakt voor een groot groen centrum in plaats van versnipperde
wijkvoorzieningen.
- identiteit: hieronder wordt verstaan: flexibiliteit van de inrichting, een lineair park dat verbindin-
gen heeft met de omgeving, divers karakter, behoud van cultuurhistorie, het realiseren van speci-
fieke elementen zoals kunst en een museum, en inrichtingselementen zoals de parkmuur.
- duurzaamheid: robuuste nieuwe structuren die lang meekunnen en het accommoderen van
toekomstige wensen.

Het ontwerp
De opgave is een park te maken in een bestaande situatie, met daar om heen de nieuwbouwwij-
ken, rekening houdend met vele doorsnijdingen en met te handhaven elementen. Het antwoord
op dit aspect van de opgave is een hoofdstructuur die bestaat uit:
• Een centraal gelegen groengebied dat door middel van een Parkmuur is afgescheiden van de

overige delen. In dit centrale deel, de Binnenhof, ligt de nadruk op natuur en cultuur. De
Parkmuur schermt het centrale deel als het ware af, zonder massief te willen zijn.

• Een lineair park, het Jac.P. Thijsselint. Dit lint is een doorlopende brede zone die het gehele
park omringt. De zone bestaat uit een verhard pad met aan weerszijden groene weides en
een zoveel mogelijk doorlopende bomenrand. Het Jac.P. Thijsselint verbindt alle onderdelen
van het park en de entrees vanuit de omgeving.

• De Vikingrijn, ofwel de herstelde loop van de Oude Rijn. Deze maakt deel uit van de water-
structuur en het watersysteem van het park.

Hierbinnen is een flexibele invulling mogelijk. Zo zijn twee delen binnen het Jac.P. Thijsselint in-
gericht ten behoeve van georganiseerde sportactiviteiten. Het parkkarakter wordt zo dicht moge-
lijk benaderd met een specifieke inrichting. De plandelen hebben ieder een geheel eigen opgave,
zowel ruimtelijk als functioneel. Om die reden worden de delen zelfstandig toegelicht.

De plandelen van het park

A.     Het Jac.P. Thijsselint
Het Jac.P. Thijsselint is een weide van gemiddeld circa 30 meter breed, met aan weerszijden een
zoom van circa 15 meter bos. Het Lint omringt het gehele park. De weides zijn grotendeels vrij
van obstakels. De bijna 12 kilometer lange route biedt de gebruikers wisselende perspectieven
op sportvelden, tuinen, het groene middengebied, waterlopen, de plas en natuurbos. Op het Lint
kan worden gespeeld, gesport, gewandeld en van de zon worden genoten. In het midden ligt een
verhard pad, de zogenoemde track.
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In veel gevallen bevindt de geplande boszone langs de grasweide zich op particulier of uitgeef-
baar terrein. Het streven is deze particulieren er toe te bewegen deze bomenzone te beplanten in
samenwerking met de gemeente. Waar dit niet lukt, zal ter plaatse worden bekeken of volstaan
wordt met een onderbroken boszone of dat de bomen in de graslandzone van het Lint komen.

Het Lint is een belangrijk structurerend element in het buitenste deel van het Leidsche Rijn Park.
Programmatische functies zoals sportvelden, maneges en tuincentra voeren hier de boventoon.
Op veel plekken is het Lint het enige gegarandeerde openbare terrein. Het biedt toegang vanuit
de omliggende woongebieden en verbindt deze met elkaar en met de diverse voorzieningen in
het park. In het lint wordt een verbreding gerealiseerd in de graslandzone.

B.     De Binnenhof
De oppervlakte van het groene middengebied - de Binnenhof - komt ongeveer overeen met die
van het Vondelpark in Amsterdam. Het gaat om een uitdagende, maar overzichtelijke opgave.
Contrast en een duidelijke begrenzing van deze kern, ten opzichte van de omringende elementen
van het park en de aansluitende woongebieden, garanderen dat hier daadwerkelijk een park kan
ontstaan met een waardigheid, ouderdom en rijkdom die vergelijkbaar zijn met het Vondelpark.

Voor het groene middengebied zijn de bestaande Alendorperweg en de Utrechtseweg, met de
bebouwing, belangrijke structuurbepalende factoren. Op deze wegen wordt doorgaand autover-
keer geweerd. De woonbebouwing wordt nagenoeg volledig gehandhaafd en waar mogelijk inci-
denteel getransformeerd in parkgerelateerde functies, zoals theetuinen, galeries, eetcafés of
mooie parkvilla's
Het centrale middengebied is toegankelijk vanaf het Jac.P. Thijsselint en via doorgangen in de
Parkmuur. Het is ook toegankelijk vanaf de Alendorperweg en de Utrechtseweg, op plaatsen tus-
sen de te handhaven kavels.

Op deze plek moet het Leidsche Rijn Park door een ‘eeuwigdurend’ groeiproces van duurzame
boomsoorten letterlijk en figuurlijk uitstijgen boven ‘de waan van de dag’. Loofbos wordt afgewis-
seld met geschoren bosquets en statige lanen. Daardoor krijgt het geheel een sfeer van een ei-
gentijdse buitenplaats. Binnen dit bos kunnen enkele gebouwen en tuinen worden gerealiseerd
met een bijzondere aantrekkingskracht, zodat het stadspark niet alleen waardig, maar ook leven-
dig is. Deze levendigheid wordt bijvoorbeeld bereikt met horecavoorzieningen, kanoverhuur,
speeltuin, openluchttheater en andere recreatieve voorzieningen.
Bosachtige zones worden afgewisseld met bloementuinen, een beeldentuin, een rosarium en
dergelijke.

Natuur is de leidraad in de Binnenhof. Bestaande landschapsstructuren (zoals het fijnmazige
netwerk van vletsloten ten behoeve van de voormalige kleiwinning) en elementen worden waar
mogelijk geïntegreerd. Het groene middengebied moet in ecologisch opzicht een kerngebied voor
bosdieren worden. Hier kunnen ecologische kwaliteiten worden gerealiseerd die te vergelijken
zijn met het bosmilieu van het landgoed De Haar. Om de natuurwaarden voor het gehele park te
behouden, is mede gekozen voor doelsoorten die kenmerkend zijn voor het droge en vochtige
parkbos.
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C.      De Parkmuur
De Binnenhof wordt in de toekomst omringd door een speciaal vormgegeven Parkmuur.
´Poorten´ in deze Parkmuur bieden toegang tot het centrale deel, de Binnenhof. De Parkmuur is
niet alleen afscheiding en markering, maar biedt ook mogelijkheden voor ecologie en het ont-
staan van nieuwe biotopen.

De Parkmuur markeert het groene middengebied. De aanwezigheid van dit gebied is daarmee in
het gehele park voelbaar. De toegangen ertoe zijn geaccentueerd en gedetailleerd tot monu-
mentale poorten. Aan de west- en aan de oostzijde ligt de Parkmuur langs het Jac.P. Thijsselint,
aan de zuidzijde langs de Vikingrijn. Aan de noordzijde ligt de Parkmuur langs de Noordelijke
Stadsas. Overgangen en kruisingen zijn vormgegeven als onderbreking van de Parkmuur of als
´poort´.

De Parkmuur is een attractie op zich. De enkele kilometers lange afscheiding heeft verschillende
vormen en hoogtes. Ook de materiaaltoepassing varieert: grove steenblokken, schanskorven,
gestapelde platte stenen, metselwerk en dergelijke. Binnen de afscheiding ligt een bosachtige
‘oase’, een ‘groene stad’.

De Parkmuur kan een waardevolle bijdrage leveren aan de natuurwaarden van het park. Een
grote diversiteit aan abiotische omstandigheden in de totale ommuring van het groene midden-
gedeelte draagt bij aan de beleving en natuurwaarden van het totale park. Er zijn drie natuurty-
pen onderscheiden die op diverse plaatsen kunnen worden toegepast: de zuid-georiënteerde
Parkmuur, de Parkmuur gevuld met kalkhoudende grond, en de Parkmuur met gaten in de bui-
tenkant en met de voeten in het water.
Door de verschillen in materiaaltoepassing ontstaat diversiteit. Dat schept gevarieerde condities
voor het nestelen en schuilen van verschillende diersoorten, zoals zwaluwen, vleermuizen en
hagedissen. De Parkmuur is een uitstekende basis voor een breed scala aan klimplanten, varens
en mossen.

D.      De Vikingrijn
Eén van de voormalige lopen van de Oude Rijn zal worden uitgegraven. De reden hiervan is dat
het intensief gebruikte Leidsche Rijn Park om elementen vraagt die - vrij van de drukte - in ver-
binding staan met het groen en de waterelementen die aan het park grenzen. De recreatieve
waarde van het park neemt hiermee aanzienlijk toe.
Het bestemmingsplan maakt het planologisch mogelijk om de Vikingrijn aan te leggen. Omdat het
gehele tracé van de Vikingrijn nog niet bekend is, is in de meeste gevallen ten behoeve van deze
waterloop geen specifieke bestemming 'water' vastgelegd. Zo zijn delen van de Vikingrijn ook aan
te leggen binnen de groenbestemming van De Binnenhof en het Jac.P. Thijsselint en uit te wer-
ken binnen de bestemmingen Gemengde doeleinden.

E.      Sportparken
In het park zijn drie grote sportparken gepland. Deze complexen liggen verspreid over het park
aan het Jac.P. Thijsselint, tegen de woongebieden aan. Voor de sportverenigingen zijn dit ideale
locaties. Ze liggen centraal in het woongebied Leidsche Rijn en zijn aaneengeschakeld door een
recreatieve route van formaat: het Jac.P. Thijsselint. De gebruikers van de sportparken zijn voor-
namelijk verenigingen die in het plangebied Leidsche Rijn worden verplaatst.
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Afbeelding 6 De parkmuur en de Vikingrijn, 2e fase elementen van het ontwerp
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De complexen liggen per vereniging los van elkaar. De functionele elementen (velden, parkeer-
plaatsen en dergelijke) zijn zoveel mogelijk naar binnen gelegd. Zo kunnen de randen worden
benut voor het planten van bomen, wat het parkachtig karakter bepaalt. De complexen worden
als volgt ontsloten: het complex aan de noordzijde krijgt een ontsluiting vanaf de verbindingsweg
tussen Stroomweg de Tol en Terwijde; de complexen aan de zuidzijde vanaf de Alendorperweg
en de toekomstige Parkzichtlaan. In de tijdelijke situatie zullen de complexen aan de zuidzijde
worden ontsloten vanaf de Burg. Middelweerdweg en de Alendorperweg.
Het terrein ten noorden van de Alendorperweg wordt doorsneden door de fietsboulevard, die een
directe verbinding vormt tussen de Utrechtse binnenstad, Leidsche Rijn en de woonwijken ten
westen van het Leidsche Rijn Park. De sportparken worden omgeven door sloten en watergan-
gen.

F.      Uit te werken gebieden
Een aantal gebieden moet nog worden uitgewerkt. Twee gebieden krijgen een woonbestemming:
de locatie rond de Enghwetering buiten het lint, in het noorden van het park en de locatie langs
de Burg. Middelweerdweg in het zuiden van het park. Vijf locaties krijgen een bestemming uit te
werken gemengde doeleinden. Hierin zijn diverse doeleinden mogelijk. Op twee van de vijf loca-
ties is een tuincentrum toegestaan. Hiervan zal er maar één worden gebruikt en wel voor ver-
plaatsing van tuincentrum 't Weer aan de Esdoornlaan. Voor een uit Het Zand te verplaatsen
tuincentrum is een locatie aan de Utrechtseweg bestemd (eindbestemming). Daarnaast kunnen
maximaal twee maneges worden gerealiseerd (een in het noorden van het park en een op een
van de uit te werken locaties).
Bij de vaststelling van het PvE heeft de gemeenteraad een motie aanvaard waarin het College
van B&W wordt opgeroepen ´zo dun en zoveel mogelijk gecamoufleerd te (laten) bouwen door
met de principes van meervoudig grondgebruik voor bewoning én parkeren de aan de openbare
ruimte te onttrekken oppervlakte te reduceren van de thans geplande 30 hectarenaar maximaal
5-10 hectare, met instandhouding van de geraamde opbrengsten.´
Op deze motie is in juni 2005 teruggekomen,  waarbij door de gemeenteraad is besloten om de
uit te werken locatie binnen het Jac. P. Thijsselint niet te bebouwen en bij de locaties buiten het
Lint gestreefd moet worden naar maximale opbrengst.
Bij de uitwerking van de woningbouwlocaties en de locaties voor gemengde doeleinden is deze
oproep betrokken.

Enghwetering (UW 1)
Deze locatie is bestemd voor woningbouw. Aangezien er nog geen stedenbouwkundig plan is
gemaakt, is gekozen voor een nader uit te werken bestemming. In de bebouwingsvoorschriften
zijn een maximale bebouwingsdichtheid en een maximale bouwhoogte vastgelegd. Randvoor-
waarden voor de planontwikkeling zijn het behoud van de Enghwetering en het tegemoet komen
aan de wens om de capaciteit van deze wetering (hoofdwatergang) te vergroten (zoals vastge-
legd in Nieuwe stad, schoon water) en het bebouwingsvrij houden van een strook rondom de
gasleidingen die door het gebied lopen. In en rond de locatie zijn verschillende waardevolle groe-
ne ensembles, die waar mogelijk behouden dienen te blijven. De mogelijke verkeersontsluiting
staat op de plankaart aangegeven. In de uitwerking zal de exacte locatie worden vastgelegd.
Voor woningbouw geldt het Beleidskader Integrale woningkwaliteit nieuwbouw van de gemeente
Utrecht als randvoorwaarde.
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Burg. Middelweerdweg (UW 2)
Deze locatie is bestemd voor woningbouw. Aangezien er nog geen stedenbouwkundig plan is
gemaakt, is gekozen voor een nader uit te werken bestemming. In de bebouwingsvoorschriften
zijn een maximale bebouwingsdichtheid en een maximale bouwhoogte vastgelegd. Randvoor-
waarden voor de planontwikkeling zijn het niet verstoren van het archeologisch rijksmonument en
het zo min mogelijk verstoren van het aangrenzende terrein van archeologische waarde. Een
voormalige windsingel langs de Burg. Middelweerdweg is als waardevol groenelement aange-
merkt. Langs de Burg. Middelweerdweg moet rekening worden gehouden met geluidsoverlast
(zie paragraaf 5.1). Voor de verkeersontsluiting staan op de plankaart drie mogelijkheden aange-
geven. In de uitwerking zal de exacte plek en het aantal ontsluitingen voor verkeer worden vast-
gelegd. Uit akoestisch onderzoek (zie paragraaf 5.1) blijkt waar woningbouw mogelijk is, waar
bouwkundige maatregelen moeten worden getroffen om binnen de norm te blijven en waar ont-
heffingen noodzakelijk zijn. Voor woningbouw geldt het Beleidskader Integrale woningkwaliteit
nieuwbouw van de gemeente Utrecht als randvoorwaarde.

Wilhelminalaan (UGD 1)
Tussen het park en Vleuterweide moeten goede verbindingen komen. Dit kan onder meer verder
worden uitgewerkt in een stedenbouwkundig plan voor de locatie tussen de Wilhelminalaan en
het Jac.P. Thijsselint. Door de locatie loopt het ´Appellaantje´, dat als waardevol groenelement
zoveel mogelijk behouden dient te blijven. Verder is er een beeldbepalend kassencomplex, dat
een nieuwe functie zou moeten krijgen. Gedacht kan worden aan integratie in bijvoorbeeld een
speeltuin, kinderboerderij of tuincentrum. Een groot deel van de locatie heeft (hoge) archeologi-
sche waarde. Twee gasleidingen en een rioolpersleiding beperken de gebruiksmogelijkheden van
het terrein. Ook woningbouw is mogelijk. Wel dient rekening te worden gehouden met geluids-
overlast van de Wilhelminalaan, de Noordelijke Stadsas en de spoorlijn (zie paragraaf 5.1). De
locatie kan vanuit twee plaatsen op de Wilhelminalaan bereikbaar worden gemaakt voor autover-
keer. Voor woningbouw geldt het Beleidskader Integrale woningkwaliteit nieuwbouw van de ge-
meente Utrecht als randvoorwaarde.

Europaweg (UGD 2)
Ook voor deze locatie geldt dat tussen het park en Vleuterweide goede verbindingen moeten
komen. Dit kan onder meer verder worden uitgewerkt in een stedenbouwkundig plan voor de
locatie tussen de Europaweg en het Jac.P. Thijsselint. De Vikingrijn zou gedeeltelijk door (het
zuidelijke deel van) deze locatie kunnen lopen. De waterverbinding tussen de Alendorperwetering
en de hoofdwatergang in Vleuterweide is noodzakelijk en ruimtelijk relevant voor de zone rond de
Esdoonlaan en de Europaweg.
In het noordelijk deel van de locatie is een waardevolle haag, die waar mogelijk behouden dient
te blijven. Verder leent deze locatie zich goed voor woningbouw. Wel dient rekening te worden
gehouden met geluidsoverlast van de Europaweg en de Noordelijke Stadsas (zie paragraaf 5.1).
Tussen het noordelijke en het zuidelijke deel van deze locatie ligt de verbreding van het Jac.P.
Thijsselint die geschikt is voor incidentele activiteiten zoals een evenement. Het noordelijke deel
van deze locatie kan vanuit twee plaatsen bereikbaar worden gemaakt voor autoverkeer. Dat is
via de weg in het noorden, die onder meer de scouting ontsluit op de Europaweg, en rechtstreeks
op de Europaweg tussen de huisnummers 12 en 18. Het zuidelijke deel van de locatie kan wor-
den ontsloten op de Europaweg naast nummer 26 en op de Esdoornlaan (naast nummer 2 en/of
naast nummer 6).
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In de uitwerking zullen de exacte plek en het aantal ontsluitingen voor verkeer worden vastge-
legd. Voor woningbouw geldt het Beleidskader Integrale woningkwaliteit nieuwbouw van de ge-
meente Utrecht als randvoorwaarde.

Omgeving zwembad (UGD 3)
Het huidige zwembad Fletiomare moet rond 2008 worden vervangen door een nieuw zwembad.
Het is de bedoeling om het naast het zwembad gelegen tuincentrum te verplaatsen naar een
locatie elders in het Leidsche Rijn Park. Ongeveer ter plaatse van het huidige tuincentrum komt
het Jac.P. Thijsselint, dat in zuidoostelijke richting verder loopt naar de Burg. Middelweerdweg
hoek Evenaar. Tussen het Lint, de Burg. Middelweerdweg en de Esdoornlaan ontstaat een vlek
waar het nieuwe zwembad en het politiedistrictsbureau Leidsche Rijn een plek kunnen krijgen. Bij
het nieuwe zwembad zal ook ruimte zijn voor een fitnesscentrum. Omdat het maatschappelijke
functies betreffen, zullen ze ontsloten worden op de Burg. Middelweerdweg. Gegeven de pro-
gramma’s van eisen van zwembad en politie resteert er nog enige ruimte voor woningbouw. Wel
dient voor de woningbouw rekening te worden gehouden met eventuele geluidoverlast van de
Burg. Middelweerdweg. Het gebied kan voor autoverkeer worden ontsloten op de Esdoornlaan en
op een of twee plaatsen op de Burg. Middelweerdweg. Voor woningbouw geldt het Beleidskader
Integrale woningkwaliteit nieuwbouw van de gemeente als randvoorwaarde.

Alendorperweg (UGD 4)
Tussen het sportcomplex voor VV de Meern en Hockeyvereniging Fletiomare, de bebouwing
langs de Alendorperweg en het Jac. P. Thijsselint is nog enige ruimte beschikbaar. Hierbij kan
worden gedacht aan woningbouw of andere functies. Een klein stukje behoort tot een terrein van
archeologische waarde, een ander stukje behoort tot het archeologisch rijksmonument van het
Romeins Castellum. Het gebied kan voor autoverkeer worden ontsloten op de Alendorperweg
naast huisnummer 79 en naast nummer 99. Voor woningbouw geldt het Beleidskader Integrale
woningkwaliteit nieuwbouw van de gemeente Utrecht als randvoorwaarde.

Noordelijk deel park (UGD 5)
Het noordelijk deel van het park is aangewezen voor enkele te verplaatsen functies, zoals mane-
ge, tuincentrum en scouting. Daarnaast wordt gedacht aan een sauna, sporthal en tennis. Pas
wanneer er geen gegadigden voor een sportbestemming worden gevonden, zal naar alternatie-
ven worden gekeken. Dat zouden een (tweede of grotere) manege of tuincentrum kunnen zijn.
Daarom wordt aan deze locatie een uit te werken bestemming gegeven. Op deze locatie wordt
woningbouw uitgesloten.
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4. Programma

4.1. Groen

Omdat het hier om een park gaat, is groen qua oppervlakte de grootste ‘gebruiker’ van het plan-
gebied. Het Lint en de Binnenhof structureren ook goeddeels het gebruik van de andere functies.
Deze onderdelen zijn in hoofdstuk 3 aan de orde gekomen en zullen daarom hier worden be-
schreven voor zover het gaat om gebruiks- en uitvoeringsaspecten.

Het Lint vormt overdag een recreatieve route voor wandelaars, ruiters, fietsers en skeelers.
Daarnaast is het Lint essentieel voor het functioneren van het park als ecologische verbinding
tussen aangrenzende natuurgebieden. Het is daarom van belang dat onderbrekingen en door-
snijdingen zoveel mogelijk worden vermeden. Waar het Lint de hoofdinfrastructuur kruist, moet
door middel van voorzieningen de ecologische kwaliteit van de verbinding worden gegarandeerd.
In de Binnenhof is ruimte voor een voorziening als een museum of een thematische attractie op
het gebied van natuur en cultuur. De gebouwde voorzieningen zullen zich zoveel mogelijk in de
Parkmuur bevinden, zodat de voorziening slechts een beperkt ruimtebeslag legt op het groene
middengebied.
De Parkmuur moet in de toekomst ruimte bieden aan bijzondere voorzieningen. Ook deze voor-
zieningen mogen slechts een beperkt ruimtebeslag op de Binnenhof leggen. Te denken valt aan
een museum of bijzondere muurwoningen (deze woningen zijn niet opgenomen in dit bestem-
mingsplan). Voorwaarde is dat het onderwerp en de noodzakelijke fysieke elementen goed pas-
sen in de Parkmuur en de Binnenhof. Ook hier is de beperkte bereikbaarheid voor autoverkeer en
parkeergelegenheid een belangrijk aandachtspunt.
Door de sportcomplexen in te richten als sportpark, ontstaat een natuurlijke samenhang. Deze
draagt bij aan de ecologische structuur van het park, aan de beleving ervan vanaf het Jac.P.
Thijsselint en aan de ervaring van een groot groen gebied. Door een bosrand rond de velden
wordt daarbuiten het gevoel 'in een park te zijn' versterkt. In de perioden waarin er geen sportac-
tiviteiten zijn en het gebied dus ‘stil’ is, leeft het bos op een andere wijze: door de aanwezigheid
van dieren en de merkbare wisseling van seizoenen.

Tenslotte wordt naar aanleiding van de raadsmotie van juni 2005 de locatie Enghwetering binnen
het Lint als groengebied ingevuld. In dit gebied zal een inrichtingsplan met het handhaven van de
huidige natuurwaarden gemaakt worden. De Binnenhof krijgt meer het karakter van een stads-
park.

4.2. Maatschappelijke voorzieningen

Tot de bestaande maatschappelijke voorzieningen in het plangebied behoren de kerk op de
Alendorperweg en een kinderdagverblijf aan de Enghlaan. Het bestaande volkstuinencomplex
langs de Esdoornlaan zal gedeeltelijk plaatsmaken voor het Jac.P. Thijsselint. Het verenigings-
gebouw kan blijven staan. Zodra het naastgelegen tuincentrum verhuist, kan het volkstuinencom-
plex opnieuw worden ingericht, waarbij de gronden die voor het lint bestemd zijn op de locatie
van het huidige tuincentrum kunnen worden gecompenseerd. Zwembad Fletiomare zal op en
nabij de huidige locatie door een nieuwe accommodatie worden vervangen.
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Naast het (nieuwe) zwembad Fletiomare komt een politiebureau, dat een functie heeft voor de
wijken 9 (Leidsche Rijn) en 10 (Vleuten-De Meern). Nieuwe programmaonderdelen zijn diverse
veldsportcomplexen (inclusief één sporthal) en twee scoutingverenigingen. In de Binnenhof wordt
de mogelijkheid geschapen voor gebouwen ten behoeve van één museum en één bezoekers-
centrum, wellicht een openluchttheater en voorzieningen voor recreatie zoals een speeltuin of
kanoverhuur.

4.3. Wonen

Programma woningbouw
Uit de inspraak op het concept-PvE is duidelijk geworden dat de schriftelijke reacties voor een
groot deel ingaan op de geprojecteerde woningbouw in of aan de rand van het park.

In de Inspraaknota komt naar voren dat deze keuze niet vrijblijvend is. De woningbouwlocaties
dragen voor een belangrijk deel bij in de financiering van fase 1 van het project. Zonder deze
opbrengst zijn verantwoorde parkinvesteringen in fase 1 niet mogelijk. Daarnaast is de opvatting
van de gemeente dat het Leidsche Rijn Park als ´stadspark´ van ruim 300 ha zal moeten bestaan
uit een menging van parkfuncties, sport, bestaand c.q. nieuw in te passen functies zoals manege,
scouting etc. en woningbouw. De nu geprojecteerde 36 ha woningbouw is in evenwicht met de
overige functies die in dit park een plek gaan krijgen. Behalve de woningbouwlocatie Utrechtse-
weg-Oost en Hindersteinlocatie liggen de beoogde bouwlocaties allemaal binnen dit bestem-
mingsplangebied.
Ten opzichte van het concept-PvE van maart 2003 wordt er in de Inspraaknota voor gekozen om
zowel de Burgemeester Middelweerdweg als een deel van de locatie Enghwetering buiten het
Jac. P. Thijsselint te bestemmen voor woningbouw. In het concept-PvE van maart 2003 werd de
Burgemeester Middelweerdweg in totaliteit en de Vleutensewetering voor een deel nog als nader
uit te werken bestempeld.
Bij de vaststelling van het PvE heeft de gemeenteraad een motie aanvaard waarin het College
van B&W wordt opgeroepen ´zo dun en zoveel mogelijk gecamoufleerd te (laten) bouwen door
met de principes van meervoudig grondgebruik voor bewoning én parkeren de aan de openbare
ruimte te onttrekken oppervlakte te reduceren van de thans geplande 30 hectare naar maximaal
5-10 hectare, met instandhouding van de geraamde opbrengsten.´ Bij de uitwerking van de wo-
ningbouwlocaties en de locaties voor gemengde doeleinden zal deze oproep worden betrokken.
Op deze motie is in juni 2005 door de gemeenteraad teruggekomen, waarbij is besloten om de uit
te werken locatie binnen het Jac. P. Thijsselint niet te bebouwen en bij de locaties buiten het Lint
gestreefd moet worden naar maximale opbrengst.

Kwaliteit woningbouw
De kwaliteit van de woningbouw in en aan de randen van het park zal hoogstaand moeten zijn en
in harmonie met de hoge ambitie voor het Leidsche Rijn Park. De kwaliteitseisen en de typologie
van de woningbouw in een parkachtige setting wordt nader verkend. In dat verband zijn er een
groot aantal voorbeelden (in Utrecht c.q. Nederland) en referenties, waarbij woningbouw en park
elkaar versterken. Gezien de locatie en het doel van de woningbouw zal het gaan om duurdere
woningen.
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In de uitwerkingsregels behorende bij artikel 9 en 10 van de voorschriften is een maximaal be-
bouwingspercentage vastgelegd. Dit varieert: 25%  voor UGD1, UGD2 en  UGD4 . 30% voor
UW1 en UW2 en 35% voor UGD3. Tevens is vastgelegd dat maximaal de helft van de woningen
in gestapelde vorm mag worden gebouwd. Naar aanleiding van de door de raad aanvaarde mo-
ties zal worden onderzocht welke woningtypen en dichtheden recht doen aan de wensen van de
raad - binnen de vastgestelde financiële kaders. Het is de bedoeling om hierover per uit te wer-
ken locatie nadere uitspraken te doen.
Bij de uitwerking van de verkenning kunnen verder instrumenten worden ingezet die de accepta-
tie van de woningbouw kunnen bevorderen. Middelen hiervoor zijn bijvoorbeeld het uitschrijven
van een architectenprijsvraag, in combinatie met interactieve participatievormen. Vanzelfspre-
kend is het Beleidskader Integrale woningkwaliteit nieuwbouw van de gemeente Utrecht van toe-
passing.

Woonwagens
Aan de Wilhelminalaan is de bestaande woonwagenlocatie in het bestemmingsplan opgenomen.
Daarin is uitgegaan van de voorschriften, zoals die in het facetplan woonwagenlocaties uit 1998
en de beleidsregels van 2004 zijn opgenomen. Er zijn vier standplaatsen.

4.4. Horeca

Restaurant-café De Tol, tot 2003 gelegen aan de Hindersteinlaan, zal worden verplaatst naar de
overzijde van de weg om reconstructie van de weg (aansluiting Noordelijke Stadsas en Stroom-
weg De Tol) mogelijk te maken. Voor De Tol is een kavel gereserveerd, waar ruimte is voor par-
keren, verkeersontsluiting, gebouwen tot een oppervlakte van 700 m2 en andere buitenruimte.
Restaurant De Tol neemt mogelijk een deel van deze kavel af. Eventueel is er plek voor een
tweede horecavestiging.
Voorts mogen drie horecavoorzieningen in de Binnenhof worden gerealiseerd. Nog niet is be-
paald waar dit precies zal zijn. Bij de beoordeling van een verzoek tot wijziging gaan B&W na of,
uit oogpunt van de bouwkundige situatie, de verkeerssituatie, milieuregelgeving en cultuurhistorie
medewerking wordt verleend aan een bestemmingswijziging. Ten slotte wordt door het opnemen
van een wijzigingsbevoegdheid in artikel 10 de mogelijkheid geboden om nog eens twee horeca-
bestemmingen te realiseren in bestaande panden langs de Alendorperweg.

4.5. Verkeer en parkeren

Ontsluitingsstructuur
Het Leidsche Rijn Park wordt doorsneden door de Noordelijke Stadsas en Stroomweg De Tol en
begrensd door de Burgemeester Middelweerdweg (onderdeel van de Zuidelijke Stadsas). Vanaf
deze stroom- en gebiedsontsluitende wegen zal het gemotoriseerd verkeer de sportcomplexen
en overige recreatieve voorzieningen, zoals de Binnenhof of het Jac.P. Thijsselint, kunnen berei-
ken via de Utrechtseweg, de Alendorperweg, de Parkzichtlaan, de Europaweg, de Wilhelmina-
laan en de toegangsweg naar Terwijde.
De Binnenhof wordt een stiltegebied en dus autoluw. De woningen blijven voor de bewoners be-
reikbaar via de Alendorperweg-noord of -zuid. Doorgaand verkeer door de Binnenhof wordt ge-
weerd door het aanbrengen van een afsluiting voor autoverkeer in de Alendorperweg.
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Afbeelding 7 fietsnetwerk   
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Langzaam verkeer

Fietsverkeer
Het Leidsche Rijn Park is voor fietsverkeer uitstekend ontsloten. Onderscheid kan hierbij gemaakt
worden tussen doorgaande fietsroutes (het hoofdfietsnetwerk), de ontsluitende fietsverbindingen
naar sport- en recreatievoorzieningen en het Jac.P. Thijsselint, bedoeld voor de recreatieve fiet-
ser.

De doorgaande fietsroutes door Leidsche Rijn maken onderdeel uit van het hoofdfietsnetwerk
van Leidsche Rijn. Deze hoofdverbindingen zorgen voor een goede aansluiting van (delen van)
het park met omliggende woonwijken en de voorzieningencentra. Het betreft de fietsroutes langs
de stadsassen, de Parkzichtlaan, Europaweg, Alendorperweg, Utrechtseweg en de Hof ter Weij-
deweg. Ook zijn er twee doorgaande fietsroutes van oost naar west (en vice versa).
Eén route loopt via de doorsteek vanaf de Parkzichtlaan, de Alendorperweg en de Esdoornlaan
naar de Zuidelijke Stadsas nabij de Europaweg. De ander oost-westroute loopt over de bestaan-
de Enghlaan en de Smalle Themaat. De hoofdfietsroutes zijn of worden goed verlicht en lopen
langs bebouwing of andere routes met verkeersactiviteiten, zodat het Leidsche Rijn Park ook in
de avonduren kan worden doorkruist via sociaal veilige routes. De ‘track’ van het Jac.P. Thijsse-
lint wordt niet verlicht.
Daarnaast zijn er voor de snelle ontsluiting van de sport- of recreatieve voorzieningen op enkele
plaatsen vanaf de hoofdfietsroutes en gebiedsontsluitingswegen doorsteken voor de fiets ge-
maakt.
Via het Jac.P. Thijsselint kunnen recreatieve fietsers rond het gehele Leidsche Rijn Park rijden.
Belangrijk hierbij is dat een deel van de kruisingen met gemotoriseerd verkeer ongelijkvloers
worden uitgevoerd. Ongelijkvloerse kruisingen komen in elk geval ter plaatse van twee kruisingen
met de noordelijke stadsas en de kruising met Stroomweg De Tol (kunstwerk 17).

Fietsparkeren
In de Fietsnota 2002: beleid, uitwerking en prioritering, is voor enkele bestemmingen beschreven
welke fietsvoorzieningen moeten worden gerealiseerd. Sport- en recreatieve voorzieningen trek-
ken over het algemeen veel fietsverkeer aan. Op deze locaties moeten daarom goede fietspar-
keervoorzieningen worden gerealiseerd, zowel onbewaakt als bewaakt. Mensen gebruiken im-
mers voor recreatie veelal goede fietsen die ze niet onbewaakt willen achterlaten. De gemeente
Utrecht wil de komende jaren veel aandacht besteden aan het fietsparkeren bij sport- en recrea-
tieve voorzieningen.
Het rapport Plaats maken voor de fiets noemt enkele richtlijnen met betrekking tot het aantal
fietsparkeervoorzieningen.

Wandelpaden
Er worden wandelpaden aangelegd in de Binnenhof. De aanleg van een wandelpad tussen de
Binnenhof achter Alendorperweg 42 en de Alendorperweg 44 en tussen Alendorperweg 67 en 69
naar de sportvelden ten zuiden van deze weg wordt planologisch mogelijk gemaakt. De ‘track’ in
het Jac. P. Thijsselint is bestemd voor alle vormen van langzaam verkeer.
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Afbeelding 8 Verkeersstructuur
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Parkeren
In de Actualisatie Ontwikkelingsvisie 2003 zijn actuele parkeernormen voor woningbouw vastge-
legd. Voor de andere bestemmingen is het stedelijk beleid van toepassing (waaronder de Par-
keernota 2003). Daarnaast wordt gebruik gemaakt van de ASVV (Aanbevelingen voor verkeers-
voorzieningen binnen de bebouwde kom, CROW, 1996).

Voor woningen wordt uitgegaan van de volgende algemene parkeernormen:

woningcategorie minimum

sociale huur 1,00
dure huur / goedkope koop 1,25
dure koop 1,45
bejaardenwoningen 0,6
appartementen 1,1

Daarnaast dient een reservering van 0,2 parkeerplaatsen per woning te worden aangehouden,
vooralsnog te realiseren als groenvoorziening. Bij de uitvoering van de voorgaande bepalingen
inzake parkeren wordt de navolgende wijze van tellen gehanteerd:

wijze van parkeren telwijze

garage met oprit > 5 m 1,0 parkeerplaats
garage zonder oprit 0,5 parkeerplaats
carport 0,85 parkeerplaats
tuinparkeerplaats 0,5 parkeerplaats

Daarnaast zijn voor overige voorzieningen in principe de volgende parkeernormen van toepas-
sing:

functie minimum eenheid
café, discotheek, cafetaria 4,0 100 m2 bvo
restaurant 8,0 100 m2 bvo
sporthal 1,1 100 m2 bvo
sportveld 13,0 ha. netto
dansstudio, sportschool 2,0 100 m2 bvo
squashbaan 1,0 baan
tennisbaan 1,2 baan
zwembad 8,0 100 m2 bvo
manege 0,3 box
kinderopvang 0,6 arbeidspl
NME, speeltuin, scouting 3,0 100 m2 bvo
volkstuinen 0,3 per perceel
tuincentrum 2,5 100 m2 bvo

Naast de bovengenoemde functies zullen er ook parkeervoorzieningen voor bezoekers en ge-
bruikers van het park en het lint worden aangelegd. In het PvE Leidsche Rijn Park is aangegeven
dat er voor bezoekers in de nabijheid van de Noordelijke en Zuidelijke Stadsas en bij Terwijde
(ten noorden van het spoor) parkeervoorzieningen aangelegd dienen te worden.
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Voor de eerste twee plekken is een capaciteit van circa 60 parkeerplaatsen gewenst, ten noorden
van het spoor circa 30. De exacte locatie van deze plekken is onder andere afhankelijk van de
ligging van de entrees en functies in het park.

Indien diverse functies in elkaars nabijheid zijn gesitueerd, is een reductie van het benodigde
aantal parkeerplaatsen door dubbelgebruik mogelijk, indien deze functies op verschillende dagen
of dagdelen een piek in het gebruik kennen.

Bij een evenement (bijvoorbeeld op het terrein langs de Europaweg) moet worden gestreefd naar
het maximaal stimuleren van openbaar vervoer (inzet pendeldiensten en extra treinen), zodat de
omgeving zo min mogelijk last heeft van het extra verkeer. In geval van incidentele evenementen
is het de bedoeling het verkeer zo veel mogelijk via de Europaweg in de richting van de Zuidelijke
Stadsas af te wikkelen. Bij evenementen kunnen zonodig alternatieve parkeerterreinen in de om-
geving worden aangewezen.

Uitgangspunt is dat de parkeerplaatsen voor de sportcomplexen op eigen terrein worden gereali-
seerd. De parkeerplaatsen ten behoeve van bezoekers van het park worden gerealiseerd aan de
rand van de Binnenhof (onder meer langs de Noordelijke Stadsas en nabij de sportparken), zo-
veel mogelijk direct bereikbaar via de hoofdinfrastructuur.

Uitgangspunten bij het bepalen van de ligging en gebruik van de parkeerplaatsen zijn:
• een indirecte aansluiting op de gebiedsontsluitingswegen (Noordelijke en Zuidelijke Stadsas)

en Stroomweg De Tol;
• een ligging zo dicht mogelijk bij de hoofdverkeersinfrastructuur (zo min mogelijk belasting van

het onderliggend wegennet);
• bij de sportvoorzieningen komen voldoende parkeerplaatsen voor de eigen behoefte. Alleen

bij bijzondere evenementen, die de verenigingen enkele keren per jaar organiseren, kunnen
de parkeerplaatsen voor bezoekers van het park als overloop worden gebruikt door de be-
zoekers van de sportterreinen.

Openbaar vervoer
Voor reizigers die met de trein komen zijn de stations Vleuten en Terwijde gelegen in de nabijheid
van het plangebied (na verplaatsing van station Vleuten respectievelijk 250 en 700 meter van de
grens van het plangebied). Bussen van het Hoogwaardig Openbaar Vervoer (HOV) komen niet in
het plangebied. De dichtstbijzijnde haltes komen in Vleuterweide (300 meter vanaf de Europa-
weg), De Balije (500 meter vanaf de Burg. Middelweerdweg) en De Meern (600 meter vanaf de
Burg. Middelweerdweg). Streekbussen rijden nu nog over de Burg. Middelweerdweg en Europa-
weg, maar deze lijnen worden in de toekomst verplaatst naar de Rijksstraatweg en HOV-baan
door Vleuterweide. Wel komen er in de toekomst gewone stads- en streekbussen binnen het
plangebied via de Noordelijke Stadsas en de Hindersteinlaan. De halteplaatsen staan nog niet
vast. Ten noorden van het plangebied komen er stads- en streekbussen in De Wetering-Noord
(300 meter van de noordrand van het plangebied).



Bestemmingsplan Leidsche Rijn Park
Toelichting juni 2006

Pagina 49

5. Milieu- en overige uitvoeringsaspecten

5.1. Geluid

Inleiding
In het kader van de opstelling van het bestemmingsplan heeft akoestisch onderzoek plaatsge-
vonden (VL04-51/1 d.d. 6 december 2004 gewijzigd d.d. 18 januari 2005 alsmede een erratum
d.d. 10 augustus 2005).
Er is onderzoek verricht naar de ruimtelijke ontwikkelingsmogelijkheden van woningbouw in het
Leidsche Rijn Park gerelateerd aan de bestaande of in het kader van de ontwikkeling van Leids-
che Rijn benodigde infrastructuur. Deze infrastructuur bestaat uit de Spoorlijn Utrecht - Woerden,
Haarrijnse Rading, de verbindingsweg naar Terwijde (Componistenlaan), de Noordelijke Stadsas,
de Wilhelminalaan, Europaweg, Zuidelijke Stadsas/ Burgemeester Middelweerdweg en de Park-
zichtlaan.

Wetgeving
De Wet geluidhinder (Wgh) stelt grenzen aan de geluidsbelasting waaraan woningen en andere
geluidsgevoelige objecten en terreinen mogen worden blootgesteld. De gestelde eisen verschil-
len per geluidsbron (industrie, spoorwegverkeer, wegverkeer) en per belast object of terrein (bij-
voorbeeld woning, school, woonwagenstandplaats). Hierbij wordt onderscheid gemaakt tussen
aanwezige objecten en geluidsbronnen en nieuwe objecten en nieuwe geluidsbronnen. Hieronder
staat in het kort weergegeven wat de wettelijke regels zijn en hoe daar in het bestemmingsplan
Leidsche Rijn Park mee moet worden omgegaan.

Het bestemmingsplan Leidsche Rijn Park laat nog veel vrijheid over ten aanzien van de toekom-
stige uitwerking in relatie tot het aspect geluid. Een aantal aspecten is nog niet volledig uitgekris-
talliseerd, o.a. de uiteindelijke stedenbouwkundige plannen. De gemeente Utrecht wil op een
verantwoorde wijze inspelen op dynamische ontwikkelingen zonder hierbij de leefbaarheid en de
plankwaliteit wezenlijk aan te tasten.

Voor een goed begrip van onderstaande tekst is het nodig te weten dat de Wet geluidhinder twee
waarden hanteert:

1. De voorkeursgrenswaarde. Het streven is de geluidsbelasting onder dit niveau te houden
waardoor ontwikkeling vanuit het gestelde in de Wet geluidhinder zonder meer mogelijk is.
Alleen als voldaan wordt aan bepaalde voorwaarden, mogen geluidsgevoelige objecten en
terreinen aan hogere geluidsniveaus dan de voorkeursgrenswaarde worden blootgesteld.

2. De maximale ontheffingswaarde. Dit is het maximale geluidsniveau waaraan, onder voor-
waarden, geluidsgevoelige objecten en terreinen mogen worden blootgesteld.

In de Wet geluidhinder is aangegeven dat ontwikkelingen (bijvoorbeeld de bouw van woningen)
zonder meer mogelijk zijn in het gebied waar de geluidsbelasting zich onder de voorkeursgrens-
waarde bevindt. Tevens is er de mogelijkheid voor de gemeente om gemotiveerd ontheffing, de
zogenaamde Hogere Grenswaarde procedure, aan te vragen bij gedeputeerde staten indien de
geluidsbelasting op de gevels de maximale ontheffingswaarde niet overschrijdt.



Bestemmingsplan Leidsche Rijn Park
Toelichting juni 2006

Pagina 50

Indien de geluidsbelasting op de gevel van een woning meer dan de maximale ontheffingswaarde
bedraagt is de bouw van de woning niet mogelijk.

In het plangebied zijn geprojecteerde woningen aanwezig die langs bestaande of nieuwe (in het
kader van de ontwikkeling van Leidsche Rijn aan te leggen) infrastructuur komen te liggen. De
wetgever maakt voor de normering van wegverkeer onderscheid in binnen- en buitenstedelijke
situaties. In onderhavig plan is alleen ten gevolge van de Rijksweg 2 sprake van een buitenste-
delijke situatie.
Naast woningen hebben andere geluidsgevoelige bestemmingen (zoals o.a. scholen, ziekenhui-
zen, verpleegtehuizen, woonwagens etc…) afwijkende grenswaarden. Voor de gevels van wo-
ningen gelden de volgende grenswaarden.

Type be-
stemming

(spoor)weg Voorkeursgrenswaarde Max. Ontheffings-
waarde

Binnenniveau
(Bouwbesluit)

woningen binnenstedelijke weg;
bestaand

50 dB(A) 65 dB(A) 35 dB(A)

woningen binnenstedelijke weg;
gerealiseerd LR

50 dB(A) 60 dB(A) 35 dB(A)

woningen buitenstedelijke weg 50 dB(A) 55 dB(A) 35 dB(A)

woningen spoorweg 57 dB(A) 70 dB(A) 37 dB(A)

Tabel 1: Nieuwe woningen langs infrastructuur.

In Leidsche Rijn Park is daarnaast nog een aantal bestaande wegen met daarlangs bestaande
woningen aanwezig waar geen veranderingen aan plaats vinden waardoor er geen toetsing aan
de Wet geluidhinder plaats hoeft te vinden. De normen voor deze situatie zijn derhalve ook niet
opgenomen.

Bestemmingsplan Leidsche Rijn Park
Het bestemmingsplan Leidsche Rijn Park is een globaal bestemmingsplan met uitwerkingsver-
plichting. De uitwerkingsregels zijn dusdanig van aard dat bij de uitwerking rekening moet worden
gehouden met het aspect geluid.
De gemeente Utrecht wil op een verantwoorde wijze inspelen op dynamische ontwikkelingen
zonder hierbij de leefbaarheid en de plankwaliteit wezenlijk aan te tasten. Om de plankwaliteit en
de dynamiek te waarborgen is een systeem opgenomen waarmee ontheffingen op het gehele
bestemmingsplan Leidsche Rijn Park flexibel onder voorwaarden kunnen worden ingezet. De
ontheffingen worden vastgelegd op het moment van bouwvergunningverlening, zoals is vastge-
legd door de gemeente bij de ontheffingsaanvraag, op basis van de dan geldende inzichten.

Om voor ontheffing in aanmerking te komen moet worden voldaan aan de volgende randvoor-
waarden (gebaseerd op het gestelde in de bij de Wet geluidhinder gebaseerde besluiten):
1. de woning dient te beschikken over een geluidsluwe gevel;
2. de indeling van de woning dusdanig is dat de geluidsgevoelige ruimten zoveel als mogelijk en

de buitenruimte aan de geluidsluwe gevel zijn gesitueerd.

Resultaten onderzoek
Er is voor gekozen langs de hoofdontsluitingswegen geen geluidswallen of schermen te plaatsen
vanwege visuele, stedenbouwkundige, landschappelijke en verkeerskundige aspecten. Er vindt
woningbouw plaats aan de rand van het park met name langs de infrastructuur.
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Dit heeft tot gevolg dat de voorkeursgrenswaarde op verschillende plekken zal worden over-
schreden en voor circa 200 woningen ontheffingen nodig is, hetgeen overeenkomt met ongeveer
70% van het programma. Hieronder zullen de verschillende locaties besproken worden:

Wilhelminalaanlocatie - (UGD1)
Op deze locatie (ca. 80 woningen) geldt vanwege het aspect geluid een beperking van bouw-
hoogte tot 10 meter. Deze hoogte beperking in combinatie met de te treffen geluidsafscherming
met een hoogte van 2 meter langs het spoor zorgen ervoor dat op de locatie de voorkeursgrens-
waarde t.g.v. het spoor nog wordt overschreden maar niet de maximale ontheffingswaarde.
Daarnaast wordt ten gevolge van zowel de Noordelijke Stadsas als de Wilhelminalaan in een
beperkt deel van het gebied de voorkeursgrenswaarde overschreden. Vanwege de situering van
de geluidsbronnen aan alle zijden van het plangebied is ontheffing voor alle woningen benodigd.

Europaweg - (UGD2)
De locaties ondervinden geen overschrijding van de voorkeursgrenswaarde door de Noordelijke
Stadsas aan de noordzijde. Aan de zuidzijde wordt in een zeer beperkt deel ten gevolge van de
Zuidelijke Stadsas - Burgemeester Middelweerdweg de voorkeursgrenswaarde overschreden.
Aan de westzijde wordt ten gevolge van de Wilhelminalaan / Europaweg zeer beperkt de voor-
keursgrenswaarde overschreden (vnl. bij de ingangen van de tot wonen bestemde gebieden).
Om die reden is slechts voor 5 van de 50 verwachte woningen ontheffing aangevraagd.

Burgemeester Middelweerdweg - Zwembad (UGD 3 en UW 2)
Op deze locaties wordt op nagenoeg de gehele locatie de voorkeursgrenswaarde (voornamelijk
ten gevolge van de Burgemeester Middelweerdweg) overschreden. Om die reden is voor 10 wo-
ningen op de zwembadlocatie en voor 100 woningen op de locatie Burgemeester Middelweerd-
weg aangevraagd.

De Noordpunt - (UGD5)
Deze locatie is (deels) gelegen binnen de invloedssfeer van de Haarrijnse Rading, de Compo-
nistenlaan (weg naar Terwijde) en de Rijksweg 2. De geluidsbelasting overschrijdt op de locatie
de voorkeursgrenswaarde. Op een deel van de locatie wordt t.g.v. de Haarrijnse Rading zelfs de
maximale ontheffingswaarde overschreden. Op dit laatste deel is bij de uitwerking, zonder aan-
vullende geluidsbeperkende maatregelen, geen woningbouw mogelijk. Voor de maximaal 2 toe-
gestane woningen nabij de manege zal dus ontheffing nodig zijn.

Enghwetering buiten het Lint- (UW1)
Deze locatie voor ongeveer 45 woningen is gelegen binnen de zone van de Haarrijnse Rading,
de Noordelijke Stadsas en de spoorlijn Utrecht - Woerden. De situering van de locatie is echter
dusdanig dat de voorkeursgrenswaarden niet worden overschreden.

Op 27 maart 2006 hebben gedeputeerde staten, conform het verzoek van de gemeente Utrecht,
een beschikking afgegeven in verband met de vaststelling van de hogere grenswaarden voor de
bovengenoemde woningen. Een afschrift van deze beschikking is toegevoegd aan het akoestisch
onderzoek, dat als onderliggend onderzoek aan het bestemmingsplan is toegevoegd.
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5.2. Bedrijven

Agrarische bedrijvigheid
Tot voor kort had het grootste deel van het Leidsche Rijn Park een agrarische bestemming. In het
plangebied ging het om enkele tientallen bedrijven. In 1996 is een Verplaatsingsplan Glastuin-
bouw gemaakt.
Een groot aantal agrarische bedrijven heeft zijn activiteiten inmiddels beëindigd of elders voort-
gezet. Uiteindelijk behouden in het plangebied 6 percelen hun huidige agrarische bestemming.
Het betreft:
• Enghlaan 6 (extensieve rundveehouderij en kaasmakerij)
• Europaweg 8 (hoveniersbedrijf)
• Hof ter Weydeweg 13 (bloemenkwekerij)
• Utrechtseweg 8 (kwekerij coniferen)
• Utrechtseweg 10 (overdekte boomgaard en beregeningssystemen)
• Utrechtseweg 11 (paardenbeleerbedrijf)
Er moeten nog 4 agrarische bedrijven worden verworven, allen gelegen aan de Alendorperweg (3
tuinbouwbedrijven en een champignongroothandel). De overige bedrijven zijn door de gemeente
aangekocht. Een deel van de gronden wordt tijdelijk nog voor agrarische doeleinden gebruikt, in
afwachting van realisatie van de definitieve bestemming.

Niet-agrarische bedrijvigheid
In het plangebied bevinden zich, behalve agrarische bedrijven, nog ongeveer 15 bedrijven. Een
concentratie van bedrijven is te vinden aan het begin van de Wilhelminalaan. De overige bedrij-
ven liggen verspreid in het plangebied.

De te handhaven bedrijven hebben over het algemeen de bestemming Bedrijfsdoeleinden (art.
13) gekregen. De aanwezige bedrijven met categorie 3 en hoger zijn expliciet vermeld in de voor-
schriften (art. 13 lid 1.3). Over de bestaande bedrijven is geen klachtenpatroon bekend. In het
algemeen geldt een aan te houden afstand van deze categorie bedrijven tot gevoelige bestem-
mingen zoals woningen en kinderdagverblijven van 40 meter. In de huidige vorm zijn ze inpas-
baar. Voor de toekomst moet worden uitgesloten dat er een grotere mate van hinderlijkheid kan
optreden. In deze gevallen is gekozen voor een maatbestemming teneinde te voorkomen dat
daar andere categorie 3-bedrijven voor terugkomen.
De overige bedrijven vallen onder categorie 1 en 2. In twee gevallen is de bedrijvigheid toege-
staan binnen de bestemming Woondoeleinden (art. 10). Het gaat om een transportbedrijf en een
bedrijf voor onderhoud en reparatie van fietsen.

Twee bedrijven kunnen niet op de huidige plek worden gehandhaafd. De eerste betreft een op-
slag van marktkramen aan de Alendorperweg, die hier illegaal zit. Deze zal niet worden gelegali-
seerd, aangezien bedrijvigheid op deze te handhaven weg binnen het Jac.P. Thijsselint, zonder
relatie met de gewenste parkbestemming, in de visie van de gemeente ongewenst is.
Het tweede bedrijf dat niet op de huidige plek kan worden gehandhaafd, is het tuincentrum aan
de Esdoornlaan. Deze zal worden verplaatst naar een nog te bepalen plek (binnen het bestem-
mingsplangebied zijn hiervoor 2 mogelijke locaties in beeld).

Tenslotte zal zich in het plangebied, een tuincentrum aan de Utrechtseweg vestigen. Een tuin-
centrum kan een diversiteit aan activiteiten ontplooien. Per geval zal moeten worden on-
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derzocht of deze activiteiten als dan niet hinderlijk zijn en daardoor een bepaalde afstand
tot de omgeving in acht genomen moet worden, omdat jurisprudentie daarover geen uit-
sluitsel geeft.
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Manege
Binnen de bestemming UGD 5 is een manege mogelijk. Bij een manege behoort vanuit het oog-
punt van milieuhygiëne een stankcirkel van 50 meter (conform het bepaalde in de uitgave
´Bedrijven en milieuzonering´). Omdat er binnen 50 meter van de bestemmingsgrenzen geen
stankgevoelige functies in het plan zijn opgenomen is het niet noodzakelijk een locatie voor
mestopslag op te nemen.

Vuurwerk
Ingevolge het per 1 maart 2002 in werking getreden Vuurwerkbesluit dient ook via het
spoor van de ruimtelijke ordening expliciet aandacht te worden besteed aan de veiligheids-
afstanden die gelden voor vuurwerkopslag. Voor opslag van vuurwerk gelden speciale vei-
ligheidvoorwaarden.
Opslagplaatsen tot maximaal 10.000 kg aan consumentenvuurwerk ten behoeve van ver-
koop van vuurwerk tijdens de oudejaarsperiode, kunnen uitsluitend plaatsvinden in de be-
stemming detailhandel.
Opslagplaatsen van meer dan 10.000 kg aan consumentenvuurwerk ten behoeve van ver-
koop van vuurwerk tijdens de oudejaarsperiode, kunnen mede vanwege de afstandseisen,
niet plaatsvinden binnen de bestemming detailhandel. Aan tuincentra en bouwmarkten kan
voor de opslag en verkoop van meer dan 10.000 kg vrijstelling worden verleend. In dit be-
stemmingsplan is daartoe in een algemene vrijstellingsbevoegdheid de opslag en verkoop
van consumentenvuurwerk opgenomen.

5.3. Bodem

De milieukundige bodemkwaliteit van het Leidsche Rijn Park is redelijk goed bekend op basis van
uitgevoerde bodemonderzoeken bij de aankoop van percelen, en is in algemene zin vastgelegd
in een Bodemkwaliteitskaart. Deze kaart is onderdeel van de nota ´Hergebruik licht verontreinig-
de grond binnen Leidsche Rijn´ die door Burgemeester en Wethouders in maart 2002 is vastge-
steld en jaarlijks wordt geactualiseerd door Bureau Bodem van de Dienst Stadsontwikkeling. Het
Leidsche Rijn Park is gelegen binnen de kwaliteitszone ´kassengebied´, die geclassificeerd is als
licht verontreinigd.

Op diverse locaties is sprake van ´gevallen van ernstige bodemverontreiniging´, zoals bedoeld in
de Wet bodembescherming. Het gaat hier om oliespots bij (voormalige) tanks en stookhuizen,
diverse verontreinigingen in gedempte sloten en erfverhardingen, pesticiden in toplagen en sloot-
slib. Voor een groot deel van het LR Park is eind 2001 een raamsaneringsplan opgesteld en aan-
sluitend beschikt. Het betreft het gedeelte ten zuiden van de spoorlijn en ten oosten van de Es-
doornlaan en Alendorperweg. Het raamsaneringsplan beschrijft de uitgangspunten, doelstelling
en uitvoering van de noodzakelijke bodemsaneringen; de uitvoeringsperiode is 2002 t/m 2004.
De uitvoering van de bodemsanering vindt plaats in opdracht van de Dienst Stadsontwikkeling
(bureau Bodem), vordert gestaag en kan in 2004 worden afgerond behoudens op percelen die
geen gemeentelijk eigendom of anderszins niet beschikbaar zijn.
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Voor het Leidsche Rijn Park ten noorden van de spoorlijn is een plan van aanpak voor bodemsa-
nering opgesteld. Er is hier sprake van enkele relatief kleine gevallen van ernstige bodemveront-
reiniging, die in het kader van het raamsaneringsplan ´kleine gevallen´ kunnen worden aange-
pakt. Daarnaast is sprake van niet-ernstige verontreiniging in vooral toplagen.
De bodemkwaliteit ten westen van de Alendorperweg (dus ten zuiden van de spoorlijn) is op ba-
sis van historische gebruik naar verwachting vergelijkbaar met die ten oosten ervan. Dit betekent
dat ook hier de nodige bodemsaneringen verwacht mogen worden. Voor dit gebied is reeds een
saneringsplan opgesteld, waarover in het najaar 2005 volgens verwachting zal worden beschikt.

5.4. Luchtkwaliteit

Inleiding
Luchtkwaliteit heeft betrekking op luchtverontreiniging door gasvormige stoffen en verontreiniging
van de lucht met stof, door met name verkeer. In het kader van het opstellen van het bestem-
mingsplan Leidsche Rijn Park heeft een luchtkwaliteitonderzoek (zie bijlage luchtkwaliteitsrapport
Leidsche Rijn Park) plaatsgevonden.

Beoordelingskader
Het Besluit luchtkwaliteit 2005 (Staatsblad 2005, 316) is van toepassing op het onderhavige plan.
Volgens dit besluit nemen bestuursorganen, bij de uitoefening van bevoegdheden die gevolgen
voor de luchtkwaliteit kunnen hebben, de grenswaarden voor luchtkwaliteit in acht. Er zijn grens-
waarden gesteld voor de stoffen stikstofdioxide (NO2), fijn stof (PM10), zwaveldioxide (SO2), lood
(Pb), koolmonoxide (CO) en benzeen. De grenswaarden gelden in zijn algemeenheid, behoudens
de werkplek. Daarnaast dient inzicht gegeven te worden in gevolgen voor de blootstelling van
mensen, ecosystemen en vegetatie aan luchtverontreiniging als gevolg van deze stoffen. Voor
wegverkeer zijn met name van belang de luchtverontreinigende stoffen NO2 en PM10.

Conclusie
Voor het bestemmingsplan Leidsche Rijn Park is in september/oktober 2005 een luchtkwaliteits-
onderzoek uitgevoerd, waarbij onder andere de conclusie was dat in verband met het overschrij-
den van de etmaalwaarde voor fijn stof (op een aantal locaties), gebruik gemaakt kon worden van
een salderingsregeling zoals deze in het besluit Luchtkwaliteit is vastgelegd.

Naar aanleiding van geactualiseerde rekenmodellen is begin juni 2006, een nieuw luchtkwali-
teitsonderzoek uitgevoerd. Conclusie van dit luchtkwaliteitonderzoek is dat de luchtkwaliteit in het
Leidsche Rijn Park in de toekomst voldoet aan de plandrempels c.q. grenswaarden voor het jaar-
gemiddelde fijn stof en NO2 en de aan de etmaalwaarde van fijn stof. Voor alle relevante stoffen
blijft de luchtkwaliteit in 2006, 2010 en 2015 ver onder de norm.

Ten gevolge van het realiseren van het Leidsche Rijn Park met bijbehorende functies treedt nau-
welijks verandering op in de luchtkwaliteit. Met de ontwikkeling van het Leidsche Rijn park wordt
voldaan aan het Besluit Luchtkwaliteit 2005. Saldering is niet meer aan de orde.

De centrale, met de fiets goed bereikbare, situering van sport- en recreatievoorzieningen in de
Vinex-locatie Leidsche Rijn draagt daarnaast bij aan een verbetering van de luchtkwaliteit in het
gehele gebied, omdat er minder autokilometers door zullen worden gemaakt.
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Gezien het bovenstaande is de gemeente Utrecht van mening dat de luchtkwaliteit geen belem-
mering vormt voor de realisatie van het Leidsche Rijn Park.

Het geactualiseerde onderzoek is als onderliggend onderzoek aan het bestemmingsplan toege-
voegd.

5.5. Waterparagraaf

Inleiding
Sinds 2003 bevatten bestemmingsplannen een waterparagraaf. De tekst hiervan is in overleg met
Hoogheemraadschap De Stichtse Rijnlanden opgesteld. In mei 2004 is het voorontwerp bestem-
mingsplan met vertegenwoordigers van HDSR besproken. Daarna heeft naar aanleiding van arti-
kel 10 en PPC-reactie nog overleg met de HDSR plaatsgevonden.
In paragraaf 3.2 (onderdeel water) is kort aangegeven hoe de waterhuishouding in het plange-
bied tot voor kort functioneerde. Hierna wordt achtereenvolgens ingegaan op het nieuwe water-
systeem, de wijze waarop met water wordt omgegaan in het bestemmingsplan en het belang van
water voor andere functies.

Nieuw watersysteem
In de nieuwe situatie wordt een ander waterregime voorgesteld. Uitgangspunt voor heel Leidsche
Rijn is het rapport Nieuwe stad, schoon water (november 1997). Dit rapport is in 1998  vastge-
steld door de gemeenten Utrecht, Vleuten-De Meern, de provincie Utrecht en Hoogheemraad-
schap De Stichtse Rijnlanden.
Leidsche Rijn krijgt een watersysteem dat geen of beperkt gebiedsvreemd water nodig heeft en
vooral werkt met schoon regenwater. Het principe van voorraadbeheer is van toepassing: geen
water aan- en afvoeren betekent immers dat schoon regenwater wordt vastgehouden in het sys-
teem. Voor het totale systeem binnen Leidsche Rijn betekent dit ook dat er geen vast waterpeil
meer zal zijn (of een vaste winter- en zomerwaterstand, zoals in het huidige parkgebied) maar
een fluctuerende waterstand.
Ook wordt de waterstand omgekeerd. In verband met voorraadbeheer zal juist in de winter het
peil maximaal zijn, en in de zomer minimaal. Voor Leidsche Rijn wordt uitgegaan van een maxi-
maal verschil van 30 centimeter. Dat is ongeveer de peilfluctuatie die een Nederlands ecosys-
teem aankan en waarbij geen grote wijzigingen optreden in de vegetatiesamenstelling.
Om een grotere hoeveelheid water binnen het watersysteem te bergen, zal de Haarrijnseplas als
grootschalige buffer functioneren. Indien noodzakelijk kan tijdelijk extra water worden ingelaten.
Dat wordt dan eerst via een helofytenfilter geleid. Ook het water dat in het totale systeem moet
worden rondgepompt, zal via dit filter worden geleid, teneinde verontreinigingen te zuiveren.

De waterhuishouding van het Leidsche Rijn Park is van het overallplan Nieuwe stad, schoon wa-
ter afgeleid. Een verdere detaillering is door de gemeente Utrecht gemaakt in het rapport Water-
structuurplan Leidsche Rijn Park en riolering Leidsche Rijn Park. Deze detaillering is in nauwe
samenspraak met het waterschap tot stand gekomen. Voor de vertaling naar het ontwerp-
bestemmingsplan is overleg geweest tussen de gemeente en het waterschap.

Het parkgebied ligt grotendeels op een stroomrug van een voormalige Rijntak. Binnen het park is
de loop van de voormalige Oude Rijn te herkennen. Dit heeft er ook toe geleid het herstel van
een deel van die oude rivierloop als belangrijk ontwerpgegeven te gebruiken.
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De stroomrug ligt 1 à 2 meter hoger dan de aangrenzende kommen. Er is dan ook sprake van
een behoorlijke mate van inzijging van water. Dit betekent dat bij een hoge waterstand veel water
wordt afgevoerd naar het diepere grondwater. Op zich is dat een uitstekende zaak, aangezien
daarmee de kwaliteit en kwantiteit van het grondwater verbetert.
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Afbeelding 9 Water en groen
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Voor de waterbalans van de Vinex-locatie is het echter minder gewenst. Het kan ertoe leiden dat
in de zomer meer gebiedsvreemd water moet worden ingelaten. Bij het ontwerp wordt hiermee
rekening gehouden, met name in de technische uitwerking waarbij waterdiepte en afdichtende
lagen van belang zijn.
Daarnaast zal er in het watersysteem sprake zijn van circulatie. Regen- en oppervlaktewater zij-
gen in de hogere delen van het systeem in. Een deel van dit water zal in de lagere delen aan de
randen weer bovenkomen als kwelwater en gaandeweg een zuivering hebben ondergaan.
Het rondpompen is van belang om de watervoorraad per deelgebied te sturen. Stilstaand water is
op zich al ongewenst omdat dan sprake is van afnemende zuurstofopname en verslechtering van
de kwaliteit. Ook kan het betekenen dat het water in kleinere sloten te veel opwarmt. Rondpom-
pen voorkomt al deze ongewenste effecten. Het betekent daarnaast automatisch dat het Leids-
che Rijn Park een onderdeel is van het totale systeem en er dus belangrijke waterverbindingen
met de omliggende deelgebieden noodzakelijk zijn.

Water in het bestemmingsplan
In elk bestemmingsplan dient een watertoets te zijn opgenomen, waarin wordt aangegeven welke
consequenties het plan heeft voor de waterhuishouding en hoe negatieve gevolgen kunnen wor-
den voorkomen.
In dit plan is van belang dat voor grote delen van het plangebied de oppervlakte verharding niet
toeneemt, waardoor er in die gebieden ook geen verslechtering van de waterhuishouding zal
plaatsvinden. Binnen het plangebied wordt, volgens het Waterstructuurplan Leidsche Rijn Park,
ernaar gestreeft dat 6,7% van het gebied bestaat uit open water. Dit is zonder de aanleg van Vi-
kingrijn. Dit is meer dan de bestaande situatie. Reden om het oppervlak open water uit te breiden
is, dat er rekening wordt gehouden met de aan- en afvoer van water uit de omringende woonwij-
ken.Dit oppervlakte geldt als randvoorwaarde bij verdere uitwerkingen van het bestemmingsplan
op basis van artikel 11 WRO procedures. Per peilgebied wordt dit percentage nagestreefd. Indien
er bebouwing in het plangebied bij komt, wordt bekeken of het nodig is om meer oppervlaktewa-
ter toe te voegen om water te kunnen vasthouden en bergen.

In het bestemmingsplan worden de hoofdwatergangen als ´water´ bestemd. Overige watergan-
gen zijn meegenomen in de andere bestemmingen.
Voor de ligging en breedte van de hoofdwatergangen wordt uitgegaan van de huidige situatie en
eventuele nu bekende aanpassingen daarvan. Een deel van de hoofdwatergangen is nu volgens
de wensen van het rapport Nieuwe stad, schoon water te smal. Voor hoofdwatergangen wordt
namelijk uitgegaan van een wateroppervlak van 9,5 meter breed. Watergangen die hier niet aan
voldoen zijn de verbinding tussen de Hoge Woerd tot aan de sloot langs het sportcomplex van
UVV, delen van de Alendorperwetering en delen van de Vleutensewetering.

 Een ander aandachtspunt dat in of nabij het plangebied moet worden opgepakt is het maken van
een verbinding tussen de Alendorperwetering en de hoofdwatergang in Vleuterweide. Voor het
functioneren van het waterstelsel is deze noodzakelijk.
Bij de verdere planontwikkeling zal worden uitgewerkt welke aanpassingen mogelijk zijn om aan
deze wensen te voldoen. Het Waterstructuurplan Leidsche Rijn Park geldt daarbij als uitgangs-
punt.
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Water en andere functies
Een eventuele verbreding van de Oude Rijnloop betekent een flinke impuls voor de recreatie.
Juist water en aanverwante voorzieningen dragen immers bij aan een goed gebruik van een park.
Door waterspeelplaatsen kan de filosofie van het watersysteem van Leidsche Rijn ook extra be-
tekenis krijgen.
Voor de natuurwaarden van het park is een goede waterkwaliteit van essentieel belang. Het wa-
tersysteem van Leidsche Rijn biedt hiervoor de juiste condities. Vooral voor de ecologische ver-
bindingen zijn de waterlopen met hun oevers van belang.
Het omkeren van het waterpeil vanwege het voorraadbeheer en het instellen van nieuwe peilen
betekent dat specifieke voorzieningen worden getroffen voor de bestaande woningen.

5.6. Kabels en leidingen

In het plangebied komen de volgende (hoofd)transportleidingen voor:
• een hoofdtransportleiding voor aardgas, die het noordelijke deel van het plangebied van

noord naar zuid doorsnijdt; Uit operationele en veiligheidsoverwegingen is het van belang
dat aan weerszijden van de leiding een vrije strook blijft. Daarvoor geldt een zakelijk recht
van 4 meter uit het hart van de leiding. Uit veiligheidsoverwegingen is het van belang een
afstand aan te houden tot gebouwen of plaatsen waar frequent en/of langdurig personen
verblijven. Daarom geldt een bebouwingsafstand van 20 meter.

• een rioolpersleiding voor het transport van afvalwater; de gronden gelegen binnen 5 meter
aan weerszijden van de bestemming mogen niet worden bebouwd;

• een hoofdtransportleiding voor het transport van water; de gronden gelegen binnen 10 meter
aan weerszijden van de bestemming mogen niet worden bebouwd.

De genoemde leidingen hebben in het bestemmingsplan een aparte bestemming gekregen. Zie
ook juridische planbeschrijving in het volgende hoofdstuk.

5.7. Externe veiligheid

Vanwege het transport van gevaarlijke stoffen over de spoorlijn van Utrecht in de richting van
Woerden is het noodzakelijk onderzoek uit te voeren ten einde inzicht te bieden in de risiconi-
veaus langs deze transportroute.

Het veiligheidsbeleid voor het vervoer van gevaarlijke stoffen is verwoord in de 'Circulaire
Risiconormering vervoer gevaarlijke stoffen' (RNVGS), vervolg en samenvatting van de
nota RNVGS.

De circulaire geeft antwoord op vragen hoe om te gaan met ruimtelijke ontwikkelingen in de
omgeving van transportroutes en geeft de normering aan voor Plaatsgebonden Risico en
Groepsrisico.
De normhoogte voor Plaatsgebonden risico bedraagt 10-6/jaar voor gevoelige bebouwing.
Voor het Groepsrisico is een zg. oriënterende waarde vastgesteld. Voor transport bedraagt
deze waarde 10-4/jaar bij 10 doden, 10-6/jaar bij 100 doden enz. Het is een oriënterende
waarde omdat onder voorwaarden van deze waarde mag worden afgeweken.
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Een inventarisatie van de transportrisico's van gevaarlijke stoffen per spoor heeft plaatsge-
vonden in juni 2001 in opdracht van het Ministerie van Verkeer en Waterstaat: de zg. Risi-
coatlas Spoor.

Uit deze inventarisatie blijkt op de lijn Utrecht - Woerden het ruimtebeslag van de Plaats-
gebonden Risicocontour minder dan 10 m bedraagt. Van Groepsrisico is geen sprake. Dit
betekent dat het vervoer geen consequenties heeft voor de ruimtelijke inrichting.

Er zijn geen risicobedrijven in de zin van Het Besluit externe veiligheid inrichtingen aanwe-
zig noch toegestaan in het plangebied.

5.8. Ecologie en Flora- en Faunawet

Ecologie
De gemeente hecht veel waarde aan een goed functionerende groenstructuur als ecologisch
netwerk naast een gezond watersysteem. Bij het ontwerp van het Leidsche Rijn Park is van het
ecologisch principe uitgegaan: De inrichting van het park is zodanig dat er voor planten en dieren
voldoende migratiemogelijkheden zijn tussen verschillende groepen van dezelfde soort, in het
park en daarbuiten, om inteelt te voorkomen.
Het park vormt, via een noordelijke en zuidelijke uitloper, een belangrijke schakel tussen het
gebied van de Hollandse IJssel en het gebied rond kasteel De Haar. Daarnaast vormt het
Leidsche Rijn Park een kerngebied voor alle in Leidsche Rijn gewenste soorten planten en
dieren. De groene en blauwe linten (plantsoenen, tuinen, oeverzones, waterlopen etc.) en de
plassen en parken in Leidsche Rijn zorgen voor de ecologische verbinding tussen het Leidsche
Rijn Park en de omliggende wijken.

De aanleg van het Leidsche Rijn Park betekent dat vooral weidevogels het noordelijk deel van
het gebied zullen verlaten. Andere diersoorten, die vooral in struweel en bosranden leven, zullen
het gebied gaan bevolken. Met het plan om het watersysteem van Leidsche Rijn gesloten te ma-
ken, ontstaan goede mogelijkheden voor natuurontwikkeling in het park.
De diversiteit aan ecologische condities in het toekomstige Leidsche Rijn Park, alsmede de
daarmee samenhangende gewenste maatregelen, is erg groot. In groter verband zijn de relaties
van het park met de omgeving nog van belang. Gebieden van waaruit planten en dieren het
Leidsche Rijn Park kunnen bevolken, zijn landgoed de Haar en de nieuw aan te leggen Haarrijn-
seplas. De aansluiting van het Leidsche Rijn Park op de Haarrijnseplas loopt ecologisch gezien
via de Smalle Themaat - deels door de directe aansluiting van de plas op het park - en vervol-
gens via het Jac.P. Thijsselint.

Uit het onderzoek naar de natuurwaarden ter plaatse van de sportvelden langs de Alendorperweg
blijkt dat de natuurvriendelijk inrichting van oevers en het doorverbinden van watergangen van
belang is voor de aanwezige soorten. Voor vogels en vleermuizen wordt onder andere aanbevo-
len om bomen en struwelen te realiseren aan de randen van de sportvelden.
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Aanleg van de sportvelden zal voor alle soorten een (tijdelijk) negatief effect geven. Gedurende
het gebruik zullen effecten op blijven treden voor de dieren die gebonden zijn aan het open land-
schap, zoals grutto, kievit, konijn en haas. Voor de overige soorten treden voornamelijk tijdelijke
effecten op. Alleen voor de vleermuizen zijn deze effecten niet significant.

Flora- en Faunawet
De Flora- en faunawet bevat onder meer verbodsbepalingen met betrekking tot het aantasten,
verontrusten of verstoren van beschermde dier- en plantensoorten, hun nesten, holen en andere
voortplantings- of vaste rust- en verblijfsplaatsen. De wet maakt hierbij een onderscheid tussen
'licht' en 'zwaar' beschermde soorten. Indien sprake is van bestendig beheer, onderhoud of ge-
bruik dan wel van ruimtelijke ontwikkeling of inrichting, gelden voor sommige, met name ge-
noemde soorten, de verbodsbepalingen van de Flora- en faunawet níet. Er is dan sprake van
vrijstelling op grond van de wet. Voor zover deze vrijstelling niet van toepassing is, bestaat de
mogelijkheid om van de verbodsbepalingen ontheffing te verkrijgen van het Ministerie van Land-
bouw, Natuur en Voedselkwaliteit. Voor de zwaar beschermde soorten wordt deze ontheffing
slechts verleend, indien:
- er sprake is van een wettelijk geregeld belang (waaronder het belang van land- en bosbouw,

bestendig gebruik en ruimtelijke inrichting en ontwikkeling);
- er geen alternatief is;
- geen afbreuk wordt gedaan aan een gunstige staat van instandhouding van de soort.

Deze wet is in zoverre voor dit bestemmingsplan van belang, dat bij de voorbereiding van het
plan moet worden onderzocht of deze wet de uitvoering van het bestemmingsplan niet in de weg
staat. Dit kan zich voordoen, wanneer de uitvoering van het bestemmingsplan tot ingrepen nood-
zaakt waarvan moet worden aangenomen dat daarvoor geen ontheffing ingevolge de Flora- en
faunawet zal worden verkregen.

Ingevolge de Flora- en faunawet is in het plangebied onderzocht in hoeverre beschermde flora en
fauna aanwezig zijn in het gebied. Hiertoe is in de periode 2002 tot en met 2004 voor de diverse
onderdelen een ecologisch onderzoek uitgevoerd (zie bijlagen). Het onderzoek is gebaseerd op
literatuuronderzoek en een uitgebreid verkennend ecologisch veldbezoek.
Uit deze onderzoeken blijkt dat in het plangebied geen zeer zeldzame soorten voorkomen. In de
toekomst zal het park als groot groengebied veel meer mogelijkheden voor natuur bieden. Tij-
dens de 'ombouw'-periode zullen echter wel enkele beschermde soorten tijdelijk worden ver-
stoorden zullen andere uit het plangebied verdwijnen omdat hun biotoop verdwijnt. Voor deze,
veelal meer algemeen voorkomende soorten, is inmiddels een ontheffing t.b.v. de Flora- en Fau-
nawet verleend.
Voor de aanleg van de parkonderdelen en doorkruisende infrastructuur is inmiddels ontheffing
verleend en zijn aangepaste uitvoeringsmethoden getroffen om bestaande flora en fauna zoveel
mogelijk en conform de ontheffingsvoorwaarden te beschermen.
In de toekomst zal de kwaliteit van het gebied behoorlijk kunnen toenemen, zeker als ook het
watersysteem op termijn in een veel betere waterkwaliteit zal voorzien dan nu het geval is.
Het plangebied maakt geen onderdeel uit van een beschermd groen- of natuurgebied en is te-
vens niet gelegen in de nabijheid van andere natuur- of groengebieden met een beschermde
status, zoals speciale beschermingszones uit de Vogelrichtlijn of Habitatrichtlijn, staats- of be-
schermde natuurmonumenten of beheersgebieden.



Bestemmingsplan Leidsche Rijn Park
Toelichting juni 2006

Pagina 63

5.9. Cultuurhistorie

Archeologie
De wettelijke bescherming van archeologisch waardevolle gebieden en beschermde archeologi-
sche monumenten houdt onder andere in dat het verboden is zonder of in afwijking van een
schriftelijke vergunning veranderingen in het terrein aan te brengen die de bodem beroeren.
Hierover oordeelt namens de minister de Rijksdienst voor het Oudheidkundig Bodemonderzoek
(ROB). In de praktijk wordt normaal agrarisch gebruik toegestaan. Daarvan zal in de toekomst
doorgaans geen sprake meer zijn. Bij nieuwe terreininrichting op wettelijk beschermde monu-
menten wordt meestal als norm gehanteerd dat het bestaande maaiveld intact moet blijven. Bij
aan de oppervlakte gelegen vindplaatsen zoals in het Leidsche Rijn Park is een belangrijk deel
van de informatie immers gelegen in de doorgewerkte bovengrond, waarin veel vondstmateriaal
aanwezig is.In beginsel is het dus zaak om bij het ontwerpen van de inrichting van de wettelijk
beschermde terreindelen uit te gaan van een extra gronddekking voor alle inrichtingsmaatregelen
die lichte bodemverstoringen teweeg brengen, zoals het aanbrengen van verhardingen en het
planten van bomen en heesters. Deze ophoging mag echter niet zodanig zijn dat daardoor zetting
en dus deformatie van archeologisch belangrijke lagen gaat optreden. Over de toelaatbaarheid
van dergelijke 'lichte' inrichtingsmaatregelen zal per categorie nader overleg met de ROB plaats
moeten vinden.
Wat betreft de overige archeologische terreinen geldt dat ongestoord behoud van de in de bodem
aanwezige resten uitgangspunt van beleid en verdere planvorming is. Dit betekent dat ook hier
schade aan het bodemarchief als gevolg van fysieke inrichtingsmaatregelen en indirecte effecten
(wortelwerking, grondwaterdaling) dient te worden vermeden. Om de inrichtingsmogelijkheden te
verruimen kan in beperkte mate extra gronddekking worden opgebracht. Teneinde een zorgvuldi-
ge omgang met de aanwezige archeologische waarden te waarborgen, is op deze terreinen een
aanlegvergunningenstelsel van toepassing (zie de voorschriften art. 25, lid 1, onder A).

Behoud van waardevolle elementen in het bestemmingsplan
In het bestemmingsplan worden archeologisch waardevolle terreinen en waardevolle groene en-
sembles op de plankaart aangegeven en in de voorschriften beschermd door een aanlegvergun-
ningenstelsel.
Het Ingenieursbureau Utrecht (IBU) heeft een bomeninventarisatie voor het Leidsche Rijn Park
gemaakt. Daarbij zijn, voor zover de percelen toegankelijk waren, de bestaande bomen geïn-
ventariseerd. Op basis van de bomeninventarisatie, waarneming in het veld, luchtfoto's en reke-
ning houdend met de plannen zoals vastgelegd in het PvE, is een aantal waardevolle groene
ensembles aangeduid op de kaart. Criteria bij de selectie zijn:
• Het gaat om beeldbepalende elementen in het landschap.
• Het ensemble heeft een lengte van minimaal 100 meter.
• Het groen is in een goede conditie.
• Het ensemble kan op basis van de nu bekende plannen voor het Leidsche Rijn Park geheel

of grotendeels worden ingepast.

De geselecteerde waardevolle groene ensembles zijn op de plankaart aangeduid (zie ook afbeel-
ding 9). Meestal is voor ingrijpende werkzaamheden aan groen een velvergunning noodzakelijk.
Maar een aanlegvergunning biedt een extra waarborg dat er geen ongewenste aanslagen op het
groen worden gepleegd.
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Voorts zijn op de plankaart de aangewezen rijksmonumenten, gemeentelijke monumenten en
beeldbepalende bebouwing aangegeven. Voor deze panden geldt dat de bestaande goothoogte,
hoogte, inhoud en dakhelling uitsluitend mogen worden gewijzigd in overleg met de gemeentelij-
ke afdeling Monumenten. Voor de rijks- en gemeentelijke monumenten geldt verder de gebruike-
lijke bescherming op grond van de Monumentenwet en de gemeentelijke Monumentenverorde-
ning. De beeldbepalende bebouwing is gedeeltelijk afkomstig uit het Monumenten Inventarisatie
Project (MIP) en verder aangevuld door de sector Cultuurhistorie van de gemeente Utrecht.
Beeldbepalende bebouwing mag alleen worden gesloopt indien hiervoor een aanlegvergunning is
verleend.
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6. Juridische planbeschrijving

6.1. Verantwoording planvorm

De regelgeving, zoals opgenomen in het Besluit op de ruimtelijke ordening 1985, biedt de ge-
meente de mogelijkheid tot het opstellen van bestemmingsplannen met een grote mate van flexi-
biliteit en globaliteit. Planvormen kunnen zodanig worden gekozen dat ingespeeld kan worden op
zich wijzigende omstandigheden en op nieuwe maatschappelijke ontwikkelingen, zodat in veel
gevallen het bestemmingsplan minder vaak behoeft te worden aangepast. Ook gedetailleerde
bebouwingsregelingen zijn niet meer vereist.

Bij de opzet van het plan is hoofdzakelijk gekozen voor twee bestemmingsmethodieken, waarbij
voor gedeelten van het plangebied is gekozen voor een eindbestemming en bij andere gedeelten
is gekozen voor een globale, door burgemeester en wethouders nader uit te werken, bestem-
ming. De keuze van de bestemmingsmethodiek eindbestemming of globale nader uit te werken
bestemming hangt onder meer samen met:
• de bestaande situatie in relatie tot toekomstige ontwikkelingen;
• de eigendomssituatie;
• de fasering c.q. het tijdstip van realisering van de bestemming;
• de behoefte om te zijner tijd nadere uitwerking te geven aan de ruimtelijke en functionele

ontwikkeling.

Om het onderscheid tussen de bestemmingsmethodieken nader toe te lichten is het volgende
van belang.

Eindbestemming
Op basis van de bepalingen van een eindbestemming kunnen direct bouwvergunningen worden
afgegeven, indien deze passen binnen de doeleindenomschrijving, de beschrijving in hoofdlijnen
en de bebouwingsbepalingen. In deze gevallen is sprake van een ´directe bouwtitel´. Volledig-
heidshalve wordt hierbij opgemerkt dat ook bij een eindbestemming niet te allen tijde sprake be-
hoeft te zijn van een zeer gedetailleerde bestemming. Afhankelijk van de situatie kan een eindbe-
stemming een globaal karakter hebben en meerdere functies bevatten (bestemmingen).

In dit bestemmingsplan zijn de bestaande en te handhaven functies voorzien van een gedetail-
leerde eindbestemming. Ook nieuwe functies, zoals de Binnenhof, het park, Jac.P. Thijsselint en
de sportcomplexen, sportparken, hebben een eindbestemming gekregen. In deze eindbestem-
ming is met name de plaats van de bebouwing geregeld; de verdere inrichting ligt minder vast.

Uit te werken bestemming
Bij deze bestemmingsmethodiek is geen sprake van een ´directe bouwtitel´. Bouwvergunningen
kunnen in het algemeen slechts worden afgegeven indien de globale bestemming door
burgemeester en wethouders nader is uitgewerkt in een zogenaamd uitwerkingsplan of -
voorschrift. Bij de nadere uitwerking van de bestemming dient het college van burgemeester en
wethouders zich te houden aan de door de raad vastgestelde regels.
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Het uitwerkingsplan vormt dan ook geen zelfstandig nieuw bestemmingsplan, omdat het beleids-
kader, de essentiële elementen van het programma, door de gemeenteraad reeds is vastgesteld.
Bij de uitwerking wordt de 'globale' bestemmingsregeling vervangen door een uitgewerkte be-
stemmingsregeling, welke de basis vormt voor een directe bouwtitel. Volledigheidshalve wordt
hierbij opgemerkt dat ook een uitwerkingsplan niet zeer gedetailleerd behoeft te zijn; ook een
uitwerkingsplan kan een globaal en flexibel karakter hebben.

In dit bestemmingsplan zijn verschillende gronden bestemd met ofwel een uit te werken bestem-
ming woondoeleinden dan wel een uit te werken bestemming gemengde doeleinden bestemd. De
uiteindelijke inrichting van deze gronden staat nog niet vast genoeg om daaraan een eindbe-
stemming te geven.

6.2. Plankaart

De bij het bestemmingsplan behorende kaart, getekend schaal 1:2500 op een kadastrale onder-
grond aangevuld met topografische gegevens, geeft door middel van coderingen, arceringen
en/of kleur, de bestemmingen van de gronden aan. Daarnaast bevat de kaart aanwijzingen en
aanduidingen welke verband houden met de toekomstige inrichting van het plangebied. De mate-
riële inhoud (doeleindenomschrijving) van de bestemmingen is opgenomen in de leden in hoofd-
stuk 2 van de voorschriften.

6.3. Artikelsgewijze toelichting

Hoofdstuk I: Inleidende bepalingen

Artikel 1 Begripsbepalingen
In dit artikel wordt een aantal in de voorschriften voorkomende begrippen nader omschreven.
Door de omschrijving wordt de interpretatie van deze begrippen beperkt, waarmee de duidelijk-
heid van het plan en daarmee de rechtszekerheid wordt vergroot.

Hoofdstuk II: Algemene bouwvoorschriften

Artikel 2 Wijze van meten
In dit artikel wordt aangegeven hoe de in het plan voorgeschreven maatvoeringen dienen te wor-
den bepaald.

Artikel 3 Algemene bepalingen in verband met de bestemmingen
Dit artikel bevat diverse bepalingen die niet direct een bestemming zijn toe te schrijven, maar die
wel betrekking hebben op het bouwen of op het gebruik van de gronden in het plangebied. Het
onderdeel ´Bescherming van het plan´ bevat bepalingen om te voorkomen dat met het bestem-
mingsplan strijdige situaties ontstaan of worden vergroot. Het onderdeel over straalpaden geeft
voorschriften om te voorkomen dat het functioneren van de straalpaden in het plangebied in gevaar
komt.
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Hoofdstuk III: bestemmingen
Dit hoofdstuk bevat de bepalingen welke de materiële inhoud van de op de kaart gegeven be-
stemmingen, weergeeft. Bij de opzet van de artikelen is een min of meer vaste indeling aange-
houden, teneinde het overzicht en daarmee de duidelijkheid te vergroten.

Artikel 4 Groenvoorziening, stadspark
De gronden die zijn aangewezen voor groenvoorziening, stadspark, zijn bestemd voor de ontwik-
keling van een park met recreatief gebruik en met ecologische waarden. Met het oog op het re-
creatief medegebruik is een horecagelegenheid ondersteunend aan dit medegebruik mogelijk
gemaakt. Deze bestemming is gegeven aan de Binnenhof. Binnen de bestemming is de aanleg
van fietspaden, voetpaden en watergangen mogelijk. Bouwmogelijkheden voor een aantal voor-
zieningen is mogelijk gemaakt via een wijzigingsbevoegdheid. In onder andere deze bestemming
wordt ook de parkmuur mogelijk gemaakt. Hiervoor is een maximale hoogte van 6 meter gege-
ven. Via een wijzigingsbevoegdheid (artikel 22) kan deze muur onder voorwaarden worden ver-
hoogd tot maximaal 12 meter.

Artikel 5 Groenvoorziening, Parklint
De gronden met deze bestemming zijn bestemd voor de ontwikkeling en instandhouding van een
groen lint rond het park., het Jac.P. Thijsselint. Ook hier is het recreatief gebruik van belang. Bin-
nen de bestemming is de aanleg van fietspaden-, voet- en voetpadenruiterpaden en watergangen
mogelijk. De gewenste aanleg van een ´rondje park´ is daarmee mogelijk. De verbreding van het
lint langs de Europaweg is mede bedoeld om de mogelijkheid te bieden voor het houden van
incidentele evenementen.
Binnen deze bestemming is ook de aanduiding ´ontsluiting´, ten behoeve van kruisend autover-
keer opgenomen. Doel hiervan is dat het mogelijk moet zijn het Lint op betreffende locaties te
kruisen, maar niet dat de ontsluiting gebruikt wordt om verder het Lint te verblijven.

Artikel 6 Groenvoorziening, openbaar groen
Deze bestemming is gegeven aan groenvoorzieningen buiten de gronden die enerzijds niet vallen
binnen de Binnenhof of het park en anderzijds ook geen deel uitmaken van het lint maar die toch
als groen bestemd dienen te worden. De inrichting ervan is afhankelijk van de plaats binnen het
bestemmingsplan. Indien de gronden grenzen aan de bestemming ´Groenvoorziening, Parklint´
zal de inrichting anders kunnen zijn dan bij solitair gelegen groen. De bestemmingsomschrijving
maakt een en ander mogelijk.

Een strook grond tussen Alendorperweg 67 en 69 heeft ook deze bestemming gekregen. Doel
hiervan is een ontsluiting mogelijk te maken voor VV De Meern ten behoeve van langzaam ver-
keer .

Artikel 7 Maatschappelijke doeleinden
Binnen deze bestemming zijn veel verschillende functies geregeld; zowel de kerk aan de Alen-
dorperweg, het kinderdagverblijf aan de Enghlaan als de nieuw aan te leggen sportvelden en de
scouting hebben deze bestemming gekregen.

Binnen de bestemming mogen uitsluitend gebouwen worden opgericht binnen de bebouwings-
grenzen. Daarbinnen is aangegeven welk percentage van het oppervlak binnen de bebouwings-
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grenzen bebouwd mag worden. Als er geen percentage staat mag het bouwvlak geheel bebouwd
worden. De maximale hoogte is in de voorschriften geregeld.

Artikel 8 Gemengde doeleinden, uit te werken
In deze bepaling zijn de randvoorwaarden gegeven waarbinnen deze bestemming uitgewerkt
mag worden. Daarbij is onderscheid gemaakt tussen de gebieden met de (uit te werken) be-
stemmingen UGD1 tot en met 5. Voor woningen is een maximale inhoudsmaat voorgeschreven.
Een beperkt aantal woningen mag - onder voorwaarden - een maximale inhoud hebben van
1.000m3. Als extra randvoorwaarde geldt dat deze woningen onder bijzondere architectuur
moeten worden gebouwd.

Artikel 9 Woondoeleinden, uit te werken
In deze bepaling zijn de randvoorwaarden gegeven waarbinnen deze bestemming uitgewerkt
mag worden. Daarbij is onderscheid gemaakt tussen de gebieden met de (uit te werken) be-
stemmingen UW1 en 2. Een beperkt aantal woningen mag - onder voorwaarden - een maximale
inhoud hebben van 1.000m3. Als extra randvoorwaarde geldt dat deze woningen onder bijzonde-
re architectuur moeten worden gebouwd.

Artikel 10 Gemengd wonen, bestaand lint
De bestemming 'Gemengd wonen, bestaand lint' is opgenomen voor de bestaande lintbebouwing
en de in de lint aanwezige mogelijkheden om nieuwbouw toe te voegen.

De bestaande lintbebouwing is met deze regeling bestemd voor bestaande woonbebouwing met
bijbehorend erf en tuin, voor kleinschalige bedrijvigheid zoals aangegeven op de plankaart en
voor nieuw op te richten woningen, daar waar mogelijk, tussen de bestaande lintbebouwing in.
Tevens is de regeling voor beroep aan huis opgenomen zoals geregeld in de 'Voorzieningen-
nota', vastgesteld door het college van burgemeester en wethouders op 30 september 2003.

De maximale goothoogte van een hoofdgebouw bedraagt 6 meter, de bestaande inhoud van het
hoofdgebouw mag niet meer bedragen dan 600 m3. Ten aanzien van aan-, en uitbouwen geldt
dat de hoogte van aan- of uitbouwen niet meer mag bedragen dan het vloerpeil van de eerste
verdieping van het hoofdgebouw plus 0,25 meter. De goothoogte van bijgebouwen mag niet meer
bedragen dan 4,5 meter. Verder geldt dat de gezamenlijke oppervlakte van de bij het hoofdge-
bouw behorende bouwvergunningplichtige aan-, uit- en bijgebouwen niet meer mag bedragen
dan 50 m2. Van dit metrage is een vrijstellingsbevoegdheid opgenomen tot 150 m2 indien het
totale bebouwingsoppervlakte van het perceel minder bedraagt dan 25%.

Tenslotte is een wijzigingsbevoegdheid opgenomen met betrekking tot een perceel waar mo-
menteel een transportbedrijf is gevestigd en kan de bestemming 'Gemengd wonen, bestaand lint'
van enkele panden gelegen aan de Alendorperweg onder voorwaarden worden gewijzigd in de
bestemming 'Horecadoeleinden'.

Artikel 11 Woondoeleinden, standplaatsen
De op de kaart voor woondoeleinden, standplaatsen aangewezen gronden zijn bestemd voor
wonen in de vorm van een woonwagenerf. Op deze gronden mogen maximaal 4 woonwagens
worden gebouwd.
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Artikel 12 Bedrijfsdoeleinden
Door middel van deze bestemming zijn de bestaande en te handhaven bedrijven in het plange-
bied opgenomen. De doeleindenomschrijving is ruim genoeg om wisseling tussen soorten bedrij-
ven mogelijk te maken. Daarbij is de zwaarte van de bedrijven wel beperkt tot categorie 2 van de
bij de voorschriften behorende bedrijvenlijst. De bedrijven die niet voldoen aan de algemene be-
stemmingsomschrijving en categorie-indeling zijn per adres op de bestaande functie vastgelegd.
Bij deze bedrijven is een wijziging slechts mogelijk naar een functie die op grond van de algeme-
ne bestemmingsomschrijving is toegestaan. Indien bij een bedrijf een dienstwoning is toegestaan
dan is deze als aanduiding op de plankaart aangegeven. De situering van de bebouwing is gere-
geld door middel van bebouwingsgrenzen. De maximale goothoogte en hoogte zijn in de voor-
schriften bepaald.

Artikel 13 Horecadoeleinden
Het in het plangebied aanwezige restaurant De Tol aan de Hindersteinlaan zal van de huidige
locatie verdwijnen. Ten behoeve van nieuwbouw van het restaurant is aan de overzijde van de
Hindersteinlaan is aldaar de bestemming Horecadoeleinden opgenomen. Het inmiddels ge-
sloopte restaurant De Tol zal aan de overzijde van de Hindersteinlaan een nieuwe locatie krijgen.
Aangezien De Tol mogelijk een deel van deze kavel afneemt, is er eventueel ruimte voor een
tweede horecavestiging.

In de bestemmingsomschrijving is aangegeven dat de horecadoeleinden beperkt zijn tot horeca-
functies niet zijnde cafés, bars, avond- en nachtgelegenheden, dancings en discotheken. De be-
bouwing dient te worden opgericht binnen de bebouwingsgrenzen. Daarbinnen is eveneens een
maximum bebouwingspercentage aangegeven. De maximale hoogte is in de voorschriften gere-
geld.

Artikel 15 Agrarische doeleinden
Enkele in het plangebied aanwezige agrarische bedrijven zijn positief bestemd. Grote uitbrei-
dingsmogelijkheden zijn niet toegestaan en de goothoogte en de hoogte zijn in principe op de
bestaande maat vastgelegd. Voor het perceel Enghlaan 6-6A is een aanduiding op de plankaart
opgenomen, waarmee het bestaande kinderdagverblijf wordt geregeld. Tevens zijn in het be-
stemmingsplan enkele percelen met de aanduiding ´hoveniersbedrijf´ opgenomen.

Artikel 16 Water
Door middel van deze bestemming zijn de in het plangebied aanwezige hoofdwatergangen gere-
geld. Ondergeschikte watergangen en waterpartijen zijn binnen andere bestemmingen geregeld.

Artikel 17, 18 Verkeersdoeleinden - stedelijk / Verkeer en verblijf
In deze bestemming zijn zowel bestaande en te handhaven wegen als wegen zoals die beoogd
zijn na  reconstructie opgenomen. In het plangebied zijn daarnaast nog wegen en fietspaden en
voetpaden opgenomen die niet onder deze bestemming vallen. Binnen de groenbestemmingen
zijn eveneens langzaamverkeersverbindingen toegestaan en met een aanduiding op de kaart zijn
binnen andere bestemmingen langzaamverkeersverbindingen en ontsluitingswegen opgenomen.

Op diverse punten kruist een van de verkeersbestemmingen de bestemming ´groenvoorziening,
Parklint´. Ter plaatse van een dergelijke dubbelbestemming is een (ongelijkvloerse) kruising van
beide bestemmingen voorzien.
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Artikel 19 Spoorwegdoeleinden
Binnen de bestemming spoorwegdoeleinden is zowel de bestaande spoorlijn Utrecht - Woerden
opgenomen als de mogelijkheid tot verdubbeling van deze spoorlijn.

Op een tweetal punten kruist deze bestemming de bestemming ´groenvoorziening, Parklint ´ en
de bestemming ´verkeersdoeleinden, stedelijk´. Ter plaatse van deze dubbelbestemmingen is
een kruising van beide bestemmingen voorzien.

Binnen de bestemming zijn uitsluitend bouwwerken toegestaan die verband houden met spoor-
wegdoeleinden. Gezien die beperking is geen maximale hoogte opgenomen.

Artikel 19 Transportleiding
De bestemming is opgenomen voor viertal een in het plan aanwezige (ondergrondse) transport-
leidingen. Voor de leidingen is zowel door de bestemming als door het in de voorschriften opge-
nomen aanlegvergunningenstelsel planologische bescherming gegeven. Voor deze bepaling
geldt dat hier altijd sprake is van een dubbelbestemming. Indien er sprake is van strijdigheid met
een ´tweede´ bestemming, gaan de bepalingen van artikel 20 voor.

Hoofdstuk IV Algemene bepalingen

Artikel 20 Procedureregels
In dit artikel zijn de regels genoemd die gelden voor vrijstellingsprocedures en uitwerkings- en
wijzigingsprocedures.

Artikel 21 Algemene vrijstellingsbevoegdheid
Het artikel ´Algemene vrijstellingsbepalingen´ is gebaseerd op artikel 15, lid 1a WRO, en heeft
onder meer tot doel enige flexibiliteit in de voorschriften aan te brengen. Via een door burge-
meester en wethouders te verlenen vrijstelling kunnen onder meer geringe wijzigingen in de
maatvoeringen voor bouwwerken, genoemd in hoofdstuk 2, worden aangebracht en (openbare)
nutsvoorzieningen worden gerealiseerd.

Artikel 22 Algemene wijzigingsbevoegdheid
In het artikel ´Algemene wijzigingsbepalingen´ is de mogelijkheid opgenomen om wijzigingen in
het plan aan te brengen, indien blijkt dat daaraan in de toekomst behoefte bestaat. Specifiek
biedt deze wijzigingsbevoegdheid de mogelijkheid om de maximale hoogte van de ´zone Park-
muur´ te verhogen van 6 naar 12 meter. Daarnaast biedt de wijzigingsbevoegdheid mogelijkhe-
den voor bestemmingswijzigingen, verschuivingen van bestemmingsgrenzen en bebouwings-
mogelijkheden voor nutsvoorzieningen, in aanvulling op de vrijstellingsbepalingen (ruimere mo-
gelijkheden). Overeenkomstig jurisprudentie is deze bevoegdheid aan objectieve grenzen gebon-
den. Een korte procedure begeleidt de gang van zaken en biedt belanghebbenden de mogelijk-
heid tot het indienen van bedenkingen (zie procedureregels).

Artikel 23 Algemene gebruiksbepaling
Het artikel ´Gebruiksbepalingen´ is onderverdeeld in delen.
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1. Gebruik van onbebouwde gronden
De gebruiksbepalingen bevatten, naast het algemene verbod om de gronden anders te gebruiken
dan overeenkomstig de gegeven bestemming, nog een aantal met name genoemde verboden.
Voor de onbebouwde gronden zijn dat bijvoorbeeld het plaatsen van onderkomens, het opslaan,
opgeslagen houden, storten of lozen van puin, vuil of andere vaste- of vloeibare afvalstoffen of
het opslaan van gebruiksklare of onklare voer- of vaartuigen of onderdelen hiervan.

2. Gebruik van bouwwerken
Deze gebruiksbepalingen bevatten, naast het algemene verbod om bouwwerken anders te ge-
bruiken dan overeenkomstig de in de doeleindenomschrijving gegeven bestemming, nog enige
specifieke verbodsbepalingen. Zo is het in een aantal gevallen verboden bouwwerken te gebrui-
ken voor detailhandelsdoeleinden.

3. Vrijstellingen omtrent het gebruik
Een belangrijk element hiervan wordt gevormd door de algemene vrijstellingsbepaling. Deze
houdt in dat burgemeester en wethouders vrijstelling moeten verlenen, indien strikte toepassing
van de verbodsbepaling leidt tot een beperking van het meest doelmatige gebruik, welke niet
door dringende redenen wordt gerechtvaardigd. Opname van deze vrijstelling wordt door de
Kroon als noodzakelijk gezien in relatie met tot artikel 10 van de Wet op de Ruimtelijke Ordening,
waarbij is aangegeven dat voorschriften slechts om dringende redenen een beperking van het
meest doelmatige gebruik mogen inhouden.

Overigens wordt opgemerkt dat de vrijstelling niet zonder meer mag leiden tot een formele be-
stemmingswijziging (functiewisseling), maar is bedoeld om andere gebruiksvormen binnen de
bestemmingsomschrijving mogelijk te maken.

Artikel 24 Aanlegvergunning
In het artikel ´Aanlegvergunning´ zijn nadere bepalingen opgenomen met betrekking tot het ge-
bruik van gronden. Het stelsel van aanlegvergunningen (gebaseerd op artikel 14 WRO) is opge-
nomen met het doel het uitvoeren van bepaalde werken en/of werkzaamheden, geen bouwwer-
ken zijnde, te koppelen aan een door burgemeester en wethouders te verlenen vergunning. De
bepalingen beogen een planologische bescherming te geven aan de in het plangebied voorko-
mende bestemmingen met (potentiële) archeologische waarden, aan waardevolle groenelemen-
ten en beeldbepalende bebouwing.
Het artikel is verdeeld in een aantal leden, welke aangeven:
1. Verbodsbepalingen, waarin is aangegeven welke werken en/of werkzaamheden

vergunningplichtig zijn.
2. Uitzonderingen, waarin wordt aangegeven wanneer voor de in lid I genoemde

werken en/of werkzaamheden geen aanlegvergunning is vereist.
3. Toelaatbaarheid, waarin is aangegeven wanneer de uit te voeren werkzaamheden toelaatbaar

worden geacht.
4. Adviezen, waarin wordt aangegeven bij wie advies dient te worden ingewonnen omtrent de 

effecten van een voorgenomen activiteit.
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Hoofdstuk V: Overgangs- en slotbepalingen

Artikel 25 Overgangsbepalingen
Indien de in het plan opgenomen voorschriften, voor wat betreft gebruik of bebouwing, afwijken
van een bestaande, legale situatie, dan zijn daarop de overgangsbepalingen van toepassing. De
overgangsbepaling heeft tot doel bestaande belangen te respecteren totdat realisering van de
nieuwe bestemmingsbepalingen dan wel bebouwingsbepalingen plaatsvindt. In het plangebied
doen zich op diverse plaatsen ontwikkelingen voor die het wegbestemmen van bestaande func-
ties en bebouwing noodzakelijk maakt.

Voor bouwwerken die onder het overgangsrecht vallen, is bepaald dat deze gedeeltelijk mogen
worden vernieuwd of veranderd, mits de bestaande afwijking niet wordt vergroot. Gehele ver-
nieuwing is in principe uitgesloten, waaronder ook gefaseerde vernieuwing van een bouwwerk
wordt verstaan. Het doel van het overgangsrecht is dat het bestaande bouwwerk in de bestaande
staat in stand mag worden gehouden. Uitsluitend na het tenietgaan van het bouwwerk door een
calamiteit, waarmee onder andere brand of extreme weersomstandigheden wordt bedoeld, is
onder voorwaarden gehele vernieuwing toegestaan.
Vergunningplichtige bouwwerken, die zonder vergunning zijn opgericht, kunnen door overgangs-
recht niet gelegaliseerd worden. Bouwen zonder vergunning is immers een overtreding van de
Woningwet die niet door een regeling in een bestemmingsplan ongedaan kan worden gemaakt.
Wel kan met een beroep op het overgangsrecht een aanvraag worden ingediend voor de ver-
bouw van een illegaal bouwwerk. Om te voorkomen dat een dergelijke aanvraag moet worden
gehonoreerd, is in de overgangsbepaling van dit plan opgenomen dat deze slechts van toepas-
sing is op legale bouwwerken.

Voor het gebruik dat onder het overgangsrecht valt, is bepaald dat dat gebruik mag worden
voortgezet. Het gebruik mag eveneens worden gewijzigd voor zover de afwijking ten opzichte van
het toegestane gebruik niet vergroot wordt.

Hiervoor is reeds aangegeven dat illegale bouwwerken niet gelegaliseerd kunnen worden door
overgangsrecht. Voor gebruik is dat in principe wel mogelijk maar vanuit het oogpunt van hand-
having ongewenst. Gezien het voorgaande is in de overgangsbepaling opgenomen dat het ge-
bruik, dat reeds in strijd was met het voorheen geldende plan van het overgangsrecht, is uitge-
sloten. Ook na het van kracht worden van dit plan kan dus nog met succes handhavend worden
opgetreden tegen gebruik dat reeds in strijd was met het voorgaande bestemmingsplan. Dit laat-
ste is uiteraard mede afhankelijk van andere aspecten, waaronder de vraag of het strijdige ge-
bruik reeds zolang plaatsvindt dat de gemeente haar rechten heeft verwerkt.

Artikel 26 Strafbepaling
Via de strafbepaling worden overtredingen van de gebruiksbepalingen als strafbaar feit aange-
duid. Overtreding is een economisch delict, zoals bedoeld in artikel 1a van de Wet op de econo-
mische delicten.

Artikel 27 Citeertitel
In deze bepaling is opgenomen onder welke naam het bestemmingsplan kan worden aange-
haald.
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Prostitutieregeling
In het voorliggende plangebied zijn geen prostitutiebedrijven gevestigd met een vergunning op
basis van de APV (zie paragraaf 2.5). Gezien het in Utrecht gehanteerde maximumstelsel zijn
nieuwe prostitutiebedrijven niet toegestaan en zijn prostitutiebedrijven uitgesloten binnen de be-
stemming 'bedrijven' en in de begripsbepaling voor ´aan huis verbonden beroep en bedrijf´. Om
te voorkomen dat onder 'dienstverlening' ook seksinrichtingen wordt verstaan is dit in de begrips-
bepaling voor dienstverlening uitgesloten.
Voor escortbedrijven en seksinrichtingen die geen prostitutiebedrijf zijn (en waarvoor geen dus
maximumstelsel geldt) zal per geval bekeken moeten worden of er sprake is van een bedrijf dat
valt onder de Wet milieubeheer of niet. Voor bedrijven die niet vallen onder de Wet milieubeheer
geldt, dat ze gevestigd mogen worden als aan huis verbonden beroep (mits voldaan wordt aan de
eisen in de Algemene gebruiksbepaling, artikel 24) en op elke locatie met een bedrijfsbestem-
ming.
Voor bedrijven die wel vallen onder de Wet milieubeheer zal aan de hand van de Lijst van be-
drijfsactiviteiten of de VNG uitgave 'Bedrijven en Milieuzonering' bepaald moeten worden in welke
categorie het bedrijf thuishoort. Op die wijze kan bepaald worden of en waar het bedrijf zich kan
vestigen.
Daarnaast zal in het kader van de vergunningverlening op basis van de APV, bepaald moet wor-
den of vestiging van dit soort bedrijvigheid mogelijk is. Hierbij zal o.a. een afweging gemaakt
moeten worden over de uitstraling van de seksinrichting of het escortbedrijf op het woon- en
leefmilieu in de wijk.

6.4. Handhaving

Algemeen
Via handhaving controleert de overheid of burgers, bedrijven en bijvoorbeeld overheidsorganen
zich aan de wet- en regelgeving houden. Onder handhaving wordt verstaan het door controle
(toezicht en opsporing) en het toepassen (of dreigen daarmee) van bestuursrechtelijke sancties
bereiken dat het bepaalde bij of krachtens enig wettelijk voorschrift wordt nageleefd.

De handhaving van de van toepassing zijnde regelgeving binnen de gemeente Utrecht wordt
uitgevoerd door diverse diensten en afdelingen. Zo handhaaft de afdeling Bouwbeheer (Dienst
Stadsontwikkeling) namens het college onder andere de voorschriften van voorliggend bestem-
mingsplan.

Dit betekent dat de voorschriften voor wat betreft het gebruik en de bebouwingsbepalingen door
het bouwtoezicht gehandhaafd worden. Dit gebeurt veelal door toetsing tijdens het behandelen
van de aanvragen om bouwvergunning, maar kan ook gebeuren als gevolg van toezicht tijdens
de uitvoering van de bouw of op grond van een eigen constatering indien een bouwwerk of een
perceel in strijd met het bestemmingsplan gebruikt wordt.

Doel handhavend optreden
Doel van het bestemmingsplan is om een actueel kader te bieden waarbinnen bouwen en gebrui-
ken kan worden gereguleerd. Doordat de vigerende bestemmingsplannen met name uit de jaren
zeventig en tachtig stamden, bleken de voorschriften van en de plankaart behorende bij deze
regelingen verouderd.
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Deze verouderde regelingen betekenden overigens niet dat er niet op de naleving van de voor-
schriften toegezien werd. Er zijn in de afgelopen decennia immers diverse handhavingsacties in
het plangebied met succes afgerond.

Het doel van het handhavend optreden van de gemeente is direct gekoppeld aan de noodzaak
van een actueel bestemmingsplan. Voor de bewoners van het plangebied is duidelijk waar zij
aan toe zijn (qua bouwen (bijvoorbeeld: uitbreiding van de woning) en qua gebruik), maar het niet
handhaven haalt de effectiviteit van een actueel bestemmingsplan onderuit. De toegevoegde
waarde van het verlenen van een bouwvergunning voor een bijgebouw is niet groot indien er op
andere plaatsen -zonder vergunning- bijgebouwen zijn geplaatst. Dit wordt nog eens problemati-
scher zodra een bouwvergunning geweigerd wordt, terwijl diverse vergelijkbare bouwwerken
reeds illegaal zijn geplaatst. In dit laatste geval is de roep om handhavend op te treden dan ook
het grootst.

Wijze van handhaven
Op grond van de Algemene wet bestuursrecht heeft het college een tweetal instrumenten tot haar
beschikking, te weten bestuursdwang en dwangsom. Bij het toepassen van bestuursdwang wordt
de overtreding (het geconstateerde illegale bouwwerk c.q. gebruik) ongedaan gemaakt op kosten
van de overtreder. Dit kan betekenen dat een bouwwerk door gemeente wordt afgebroken en de
kosten van bijvoorbeeld de aannemer en de gemeentelijke (voorbereidings)kosten op de overtre-
der worden verhaald. Maar het is bijvoorbeeld ook mogelijk om (indien er zonder bouwvergunning
gebouwd wordt en de bouw stilgelegd wordt d.m.v. een bouwstop) de bouwmaterialen weg te
slepen en elders op te slaan.

Een tweede optie is het opleggen van een last onder dwangsom. Dit betekent bijvoorbeeld dat
het illegale gebruik gestaakt moet worden binnen een door het college gestelde termijn. Over-
schrijdt men de termijn, dan zal de dwangsom in rekening gebracht worden aan de overtreder.
Doel van de dwangsom is het onaantrekkelijk maken van het voorzetten van de geconstateerde
overtreding. De dwangsom zal dan ook in relatie moeten staan aan (en zal derhalve altijd hoger
zijn dan) het voordeel dat een overtreder heeft bij het voortzetten van de illegaliteit.

Wat betekent dit voor de Leidsche Rijn Park?
In het plangebied zal er gehandhaafd worden op het illegale gebruik van bouwwerken en perce-
len. Bijvoorbeeld het verhuren van opslagruimte ten behoeve van de stalling van caravans, maar
ook het gebruik van een agrarische dienstwoning als burgerwoning. Door het toestaan van een
burgerwoning vlakbij een agrarisch bedrijf kan het agrarisch bedrijf (als gevolg van milieuzone-
ring) beperkt worden in haar uitbreidingsmogelijkheden.

Verder zal er qua bouw gecontroleerd worden op de uitvoering van verleende bouwvergunnin-
gen. Uiteraard zal er ook gecontroleerd worden of in het geval van een geweigerde bouwvergun-
ning voor een woning, de betreffende woning niet alsnog gebouwd wordt.

Voorts zal de afdeling Milieu en Duurzaamheid toezien op de -onder de Wet milieubeheer-
vallende bedrijven. Dit vloeit indirect voor uit de voorschriften van het bestemmingsplan. Indien er
immers ter plaatse een bedrijfsactiviteit plaats mag vinden, zal dit qua gebruik (intensiteit en hin-
der) gehandhaafd worden door Bureau Bedrijfsinspectie (Milieu en Duurzaamheid).
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7. Economische uitvoerbaarheid

De financiering van het Leidsche Rijn Park is een megaopgave. Het gaat hier om de realisering
van een gebied van ongeveer 300 hectare, waarvan de kernfuncties van het park het Jac.P.
Thijsselint en de Binnenhof zijn. Het merendeel van het park valt binnen dit bestemmingsplan.

De stand van zaken van de herziene grondexploitatie Leidsche Rijn Park van het PvE d.d. 17-12-
2003 laat een tekort zien van € 34 miljoen per 1-1-2003 (NCW). Om het Leidsche Rijn Park te
kunnen financieren is een plan van aanpak opgesteld. De ontwikkeling van het park wordt in twee
fasen verdeeld en gekoppeld aan een financieringsvoorstel en een tijdsplanning. Fase 1 waarin
de basis voor het park wordt gerealiseerd is volledig gedekt. Voor fase 2 moet dekking worden
gevonden uit bijvoorbeeld subsidies en sponsoring.

In deze eerste fase wordt rekening gehouden met het realiseren van de sportparken, het parklint
met een recreatiepad, weide, niet-woningbouw en woningbouw. Daarnaast zal een start worden
gemaakt met de bosaanplant voor de Binnenhof. Ook zijn alle verwervingskosten opgenomen.
De verwerving is de grootste kostenpost. Opbrengsten komen uit een bijdrage uit de grondex-
ploitatie Leidsche Rijn, uit de verkoop van gronden voor woningbouw en andere bestemmingen
en uit bijdragen van derden. Berekend is dat de eerste fase van het Leidsche Rijn Park budgettair
neutraal sluit en daarmee te financieren is.

In fase 2 (na 2010) vindt de definitieve inrichting plaats van het parklint (de track van bijna 12
km), de definitieve inrichting van de Binnenhof, de realisatie van de Parkmuur en de realisatie
van de Vikingrijn. Het bestemmingsplan maakt de hierboven genoemde ontwikkelingen van fase
2  mogelijk. Zo is het bijvoorbeeld planologisch mogelijk om de Vikingrijn aan te leggen binnen de
bestemmingen Groenvoorziening of Gemengde doeleinden. De realisatie van de Parkmuur wordt
eveneens planologisch mogelijk gemaakt.
De Binnenhof, de plekken binnen de groenbestemmingen waar de Vikingrijn zou kunnen komen
en het tracé voor de beoogde Parkmuur worden in de eerste fase in ieder geval op een voorlopi-
ge wijze ingericht en bruikbaar gemaakt.
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8. Inspraak en overleg

Communicatie en participatie
Na vaststelling van de Inpassingstudie en het Ontwikkelingsplan in 2000 is vrij uitvoerig gecom-
municeerd met bewoners en andere belanghebbenden. Er is een klankbordgroep in het leven
geroepen en er zijn onder meer een brochure en een video ontwikkeld. Verder is in 2001 ge-
communiceerd over de bodemsanering in het toekomstige park en in 2002 over de verplaatsing
van UVV en VV De Meern. Er zijn toen onder andere bewonersavonden georganiseerd.

Naar aanleiding van de vaststelling van het concept PvE door het College van B&W in maart
2003, is er breed over de plannen gecommuniceerd. Er is een persconferentie georganiseerd die
veel publiciteit genereerde, er is huis-aan-huis een nieuwsbrief over het park verspreid en er wa-
ren diverse publicaties in de gemeentelijke communicatiemiddelen. Verder hebben verschillende
bijeenkomsten plaatsgevonden, waaronder een bijeenkomst met de toenmalige klankbordgroep,
een tweetal druk bezochte inspraakbijeenkomsten in april 2003, een excursie met de raadscom-
missies en diverse presentaties voor specifieke doelgroepen/sleutelfiguren. Ook heeft de com-
municatie rond het PvE geresulteerd in de oprichting van een stichting ´Vrienden van het Leids-
che Rijn Park´. In- en omwonenden zijn zich gaan organiseren, bijvoorbeeld in het Bewoners-
platform de Binnenhof.

De inspraakreacties op het concept PvE en de gemeentelijke reactie daarop zijn, samen met het
aangepaste PvE, vastgesteld door het College van B&W in december 2003. Direct daarna is een
wederom goed bezochte informatieavond voor bewoners en andere belangstellenden gehouden.
In januari 2004 is het PvE besproken in de raadscommissie voor Stedelijke Ontwikkeling. Daarbij
hebben ook enkele insprekers het woord gevoerd. Op 12 februari 2004 is het PvE (ongewijzigd)
vastgesteld door de gemeenteraad. Wel zijn er twee moties aanvaard over het hergebruik van
sloopmateriaal voor de realisatie van de Parkmuur en over de woningbouw (zie ook paragraaf
4.3).
Voor enkele delen van het plangebied zijn aparte inspraakgelegenheden of informatieavonden
georganiseerd.
Op 24 september 2002 is een inspraakavond gehouden over de voorlopige ontwerpen voor de
sportcomplexen van UVV en VV De Meern en over de eerste versie van de artikel 19 WRO aan-
vraag voor het bouwrijp maken van de gronden bestemd voor VV De Meern (deze aanvraag
heeft van 5 september tot en met 2 oktober 2002 te inzage gelegen). De inspraakresultaten en de
gemeentelijke reactie hierop zijn in februari 2003 door het College van burgemeester en wethou-
ders vastgesteld.
Voor de inrichting van het eerste deel van de Binnenhof is in een vroege fase een brede laag
belanghebbenden uit het gebied betrokken bij de planontwikkeling in verband met het creëren
van voldoende draagvlak en het benutten van de aanwezige expertise. Op 6 maart 2004 zijn de
omwonenden geïnformeerd over de eerste aanleg van de Binnenhof, die direct daarna van start
is gegaan.
Daarnaast zijn er mogelijkheden (geweest) voor inspraak en bezwaar bij diverse procedures voor
het verkrijgen van vergunningen, vrijstellingen en ontheffingen.
De communicatie rond het park zal de komende jaren op drie niveaus plaatsvinden. Op het ni-
veau van netwerk/fondsenwerving, op het niveau van toekomstige gebruikers van het park en op
het niveau van direct belanghebbenden in en rondom het park.
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Er is een plan van aanpak gemaakt, waarin wordt aangegeven op welke wijze deze drie doel-
groepen de komende tijd bij het proces worden betrokken. Door het College van B&W is toege-
zegd de komende jaren, gedurende de planontwikkeling, belangstellenden twee keer per jaar te
informeren door het organiseren van een voorlichtingsavond.

Inspraak
Het voorontwerp bestemmingsplan Leidsche Rijn Park heeft conform de inspraakverordening van
de gemeente Utrecht vanaf 3 juni 2004 voor 4 weken ter inzage gelegen. In totaal hebben 51 in-
sprekers gereageerd op het voorontwerp bestemmingsplan. In bijlage 1 van de toelichting is de
inspraaknota opgenomen. Hierin is een samenvatting opgenomen van de inspraakreacties en het
gemeentelijk antwoord hierop. Indien een inspraakreactie leidt tot wijzigen van het bestemmings-
plan wordt dit ook in de inspraaknota vermeld. Na afronden van de inspraakronde zal het ontwerp-
bestemmingsplan gedurende vier weken ter inzage worden gelegd en zal een ieder in de gele-
genheid worden gesteld zijn of haar zienswijze kenbaar te maken. Van deze tervisielegging zal
vooraf op de in de gemeente gebruikelijke wijze mededeling worden gedaan.

Overleg
Ten behoeve van het overleg als bedoeld in artikel 10 Bro (1985) is het voorontwerp bestemmings-
plan toegezonden aan een aantal vooroverlegpartners van de gemeente Utrecht. In bijlage 2 van
de toelichting is een samenvatting opgenomen van alle artikel 10-reacties en het gemeentelijk ant-
woord hierop.

Vervolg
Het ontwerp bestemmingsplan heeft vervolgens met ingang van 17 november gedurende zes we-
ken ter inzage gelegen. Er zijn 43 zienswijzen ingediend, die tot een aantal aanpassingen van het
plan hebben geleid. Daarnaast is bij vaststelling van het plan een aantal ambtelijke wijzigingen
doorgevoerd. Voor een overzicht van de wijzigingen wordt verwezen naar het raadsbesluit tot vast-
stelling van het plan en de daarbij behorende vaststellingsrapport.
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 b
es

te
m

m
in

g 
B

ed
rij

fs
do

el
ei

nd
en

 o
f

A
gr

ar
is

ch
e 

D
oe

le
in

de
n 

is
 e

en
 d

ie
ns

tw
on

in
g 

to
eg

es
ta

an
.

D
e 

de
fin

iti
e 

va
n 

K
an

to
or

 z
al

 a
ls

 v
ol

gt
 w

or
de

n 
aa

ng
ep

as
t:

´v
oo

rz
ie

ni
ng

en
 g

er
ic

ht
 o

p 
he

t b
er

oe
ps

m
at

ig
 v

er
le

ne
n 

va
n

di
en

st
en

 o
p 

ad
m

in
is

tr
at

ie
f, 

ar
ch

ite
ct

on
is

ch
, j

ur
id

is
ch

 o
f

da
ar

m
ee

 n
aa

r 
aa

rd
 g

el
ijk

 te
 s

te
lle

n 
ge

bi
ed

´.
D

e 
de

fin
iti

e 
va

n 
se

ks
- 

en
/o

f p
or

no
be

dr
ijf

 w
or

de
n 

aa
ng

ep
as

t,
w

aa
rb

ij 
w

or
dt

 a
an

ge
sl

ot
en

 o
p 

de
 d

ef
in

iti
es

 z
oa

ls
 d

ez
e 

in
 d

e
A

lg
em

en
e 

P
la

at
se

lij
ke

 V
er

or
de

ni
ng

 a
rt

ik
el

 6
9 

zi
jn

 o
pg

en
om

en
.

In
 d

e 
to

el
ic

ht
in

g 
w

or
dt

 e
en

 s
tu

k 
ov

er
 h

et
 g

em
ee

nt
el

ijk
pr

os
tit

ut
ie

be
le

id
 to

eg
ev

oe
gd

.

A
rt

. 8
: I

n 
de

 U
tr

ec
ht

se
 L

ee
st

 is
 v

oo
r 

m
an

eg
e 

ee
n 

de
fin

iti
e

op
ge

no
m

en
, d

ie
 in

 a
rt

ik
el

 1
 z

al
 w

or
de

n 
ov

er
ge

no
m

en
: '

ee
n

be
dr

ijf
 d

at
 g

er
ic

ht
 is

 o
p 

he
t l

es
ge

ve
n 

in
 p

aa
rd

rij
de

n 
aa

n
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pa
ar

de
nb

ed
rij

ve
n 

vo
or

ko
m

en
 (

bi
jv

oo
rb

ee
ld

 e
en

 s
to

et
er

ij 
of

pa
ar

de
np

en
si

on
),

 d
ie

 o
ok

 w
el

 a
ls

 m
an

eg
e 

w
or

de
n 

aa
ng

ed
ui

d,
m

aa
r 

ec
ht

er
 u

it 
ge

he
el

 a
nd

er
e 

ac
tiv

ite
ite

n 
be

st
aa

n.

A
rt

. 9
: I

n 
ar

tik
el

 9
, G

em
en

gd
e 

do
el

ei
nd

en
, u

it 
te

 w
er

ke
n,

 is
 in

lid
 1

.6
 b

ep
aa

ld
 d

at
 e

en
 a

an
 h

ui
s 

ge
bo

nd
en

 b
er

oe
p 

ge
en

gr
ot

er
 o

pp
er

vl
ak

 in
 b

es
la

g 
m

ag
 n

em
en

 d
an

 6
0 

m
².

 H
et

pr
ov

in
ci

al
e 

be
le

id
 h

an
te

er
t h

ie
rv

oo
r 

ec
ht

er
 d

e 
gr

en
s 

va
n 

50
m

².
 M

ijn
s 

in
zi

en
s 

zi
jn

 a
ct

iv
ite

ite
n,

 b
eh

or
en

de
 b

ij 
ee

n 
aa

n 
hu

is
ge

bo
nd

en
 b

er
oe

p,
 b

ep
er

kt
 v

an
 o

m
va

ng
, w

aa
rd

oo
r 

m
et

 5
0 

m
2

ka
n 

w
or

de
n 

vo
ls

ta
an

. V
er

ru
im

in
g 

va
n 

de
ze

 o
pp

er
vl

ak
te

m
aa

t
ka

n 
er

 to
e 

le
id

en
 d

at
 o

ne
ig

en
lij

k 
ge

br
ui

k 
ga

at
 p

la
at

sv
in

de
n 

of
ee

n 
be

dr
ijf

sm
at

ig
e 

ac
tiv

ite
it 

on
ts

ta
at

.
O

ok
 in

 v
er

sc
hi

lle
nd

e 
an

de
re

 v
oo

rs
ch

rif
te

n 
w

or
dt

 6
0 

m
² 

al
s

m
ax

im
al

e 
op

pe
rv

la
kt

em
aa

t v
oo

r 
be

ro
ep

 a
an

 h
ui

s 
ge

ha
nt

ee
rd

.
H

ie
rv

oo
r 

ge
ld

t d
ez

el
fd

e 
op

m
er

ki
ng

.

A
rt

. 1
0:

 In
 a

rt
ik

el
 1

0,
 li

d 
1.

1,
 s

ub
 b

 is
 o

pg
en

om
en

 d
at

ui
ts

lu
ite

nd
 b

in
ne

n 
de

 b
es

te
m

m
in

g 
U

W
2 

m
ax

im
aa

l 1
0 

w
oo

n-
/w

er
ke

en
he

de
n 

m
og

en
 w

or
de

n 
ge

re
al

is
ee

rd
. I

k 
vr

aa
g 

m
ij 

af
w

at
 u

 o
nd

er
 e

en
 w

oo
n-

w
er

ke
en

he
id

 v
er

st
aa

t (
aa

n 
hu

is
ge

bo
nd

en
 b

er
oe

p?
) 

en
 w

aa
ro

m
 e

rv
oo

r 
is

 g
ek

oz
en

 o
m

 d
it

ui
ts

lu
ite

nd
 b

in
ne

n 
U

W
2 

(e
n 

ni
et

 U
W

1)
 m

og
el

ijk
 te

 m
ak

en
.

In
 li

d 
4 

va
n 

he
tz

el
fd

e 
ar

tik
el

 w
or

dt
 in

 d
e

vr
ijs

te
lli

ng
sb

ev
oe

gd
he

id
 v

er
w

ez
en

 n
aa

r 
lid

 4
 e

n 
lid

 3
. N

aa
r

m
ijn

 m
en

in
g 

is
 d

ez
e 

ve
rw

ijz
in

g 
on

ju
is

t e
n 

m
oe

t d
it 

lid
 3

,
re

sp
ec

tie
ve

lij
k 

lid
 2

 z
ijn

.

A
rt

. 1
1:

 In
 a

rt
ik

el
 1

1,
 W

oo
nd

oe
le

in
de

n 
is

 in
 li

d 
1.

3 
en

 1
.4

aa
ng

eg
ev

en
 d

at
 e

en
 tr

an
sp

or
tb

ed
rij

f e
n 

ee
n 

re
pa

ra
tie

- 
en

on
de

rh
ou

ds
be

dr
ijf

 v
oo

r 
fie

ts
en

 o
ok

 z
ijn

 b
es

te
m

d 
al

s
W

oo
nd

oe
le

in
de

n 
(m

et
 e

en
 n

ad
er

e 
aa

nd
ui

di
ng

).
 M

ij
be

vr
ee

m
dt

 h
et

 d
at

 d
ez

e 
ac

tiv
ite

ite
n 

ge
en

 b
ed

rij
fs

be
st

em
m

in
g,

zo
al

s 
in

 a
rt

ik
el

 1
3,

 h
eb

be
n 

ge
kr

eg
en

. G
ra

ag
 v

er
ne

em
 ik

 v
an

u 
w

aa
ro

p 
he

t o
nd

er
sc

he
id

 is
 g

eb
as

ee
rd

 tu
ss

en
 d

ez
e

de
rd

en
 e

n 
da

ar
vo

or
 p

aa
rd

en
 e

n/
of

 p
on

y'
s 

ho
ud

t, 
in

 c
om

bi
na

tie
m

et
 e

en
 o

f m
ee

r 
va

n 
de

 v
ol

ge
nd

e 
hi

er
m

ee
 s

am
en

ha
ng

en
de

ac
tiv

ite
ite

n 
of

 v
oo

rz
ie

ni
ng

en
: h

et
 in

 p
en

si
on

 h
ou

de
n 

va
n

pa
ar

de
n 

en
 p

on
y'

s,
 h

or
ec

a 
(k

an
tin

e,
 fo

ye
r 

en
 d

er
ge

lij
ke

)
lo

gi
es

- 
en

/o
f v

er
en

ig
in

gs
ac

co
m

m
od

at
ie

 e
n 

he
t h

ou
de

n 
va

n
w

ed
st

rij
de

n 
of

 a
nd

er
e 

ev
en

em
en

te
n.

'

A
rt

. 9
: D

e 
ge

m
ee

nt
e 

he
ef

t r
ec

en
t (

m
ei

 2
00

4)
 e

en
 n

ie
uw

e
st

an
da

ar
d 

re
ge

lin
g 

vo
or

 b
er

oe
pe

n 
aa

n 
hu

is
 v

as
tg

es
te

ld
(a

an
pa

ss
in

g 
va

n 
de

 U
tr

ec
ht

se
 L

ee
st

).
 D

ez
e 

re
ge

lin
g 

ga
at

 u
it

va
n 

m
ax

im
aa

l 3
0%

 v
an

 h
et

 v
lo

er
op

pe
rv

la
k 

va
n 

de
 w

on
in

g
in

cl
us

ie
f a

an
- 

en
 u

itb
ou

w
en

. D
aa

rn
aa

st
 w

or
dt

 d
oo

r 
de

ge
m

ee
nt

e 
U

tr
ec

ht
 g

ew
oo

nl
ijk

 e
en

 m
ax

im
um

 o
pp

er
vl

ak
te

 v
an

40
 m

2 
aa

ng
eh

ou
de

n.
 O

m
da

t d
e 

w
on

in
ge

n 
in

 L
ei

ds
ch

e 
R

ijn
ge

m
id

de
ld

 a
an

zi
en

lij
k 

gr
ot

er
 z

ijn
 d

an
 in

 d
e 

be
st

aa
nd

e 
st

ad
,

he
ef

t d
e 

ge
m

ee
nt

e 
in

 d
e 

V
oo

rz
ie

ni
ng

en
no

ta
 L

ei
ds

ch
e 

R
ijn

20
03

 v
as

tg
el

eg
d 

da
t v

oo
r 

Le
id

sc
he

 R
ijn

 e
en

 m
ax

im
um

gr
en

s
va

n 
60

 m
2 

w
or

dt
 g

eh
an

te
er

d.
 D

oo
rd

at
 h

et
 r

es
te

re
nd

e
w

oo
no

pp
er

vl
ak

 a
an

zi
en

lij
k 

gr
ot

er
 m

oe
t z

ijn
 d

an
 h

et
 o

pp
er

vl
ak

vo
or

 u
ito

ef
en

in
g 

va
n 

ee
n 

be
ro

ep
 a

an
 h

ui
s,

 v
er

w
ac

ht
 d

e
ge

m
ee

nt
e 

op
 d

it 
ge

bi
ed

 g
ee

n 
ex

ce
ss

en
.

A
rt

. 1
0:

 E
en

 d
ef

in
iti

e 
va

n 
w

oo
n-

w
er

ke
en

he
id

 s
ta

at
 in

 a
rt

. 1
.

D
ez

e 
zi

jn
 u

its
lu

ite
nd

 b
ij 

U
W

2 
op

ge
no

m
en

, o
m

da
t d

aa
r 

ee
n

ge
sc

hi
kt

e 
pl

ek
 is

 v
oo

r 
de

rg
el

ijk
e 

ee
nh

ed
en

, n
am

el
ijk

 la
ng

s 
de

B
ur

g.
 M

id
de

lw
ee

rd
w

eg
.

D
e 

ve
rw

ijz
in

ge
n 

in
 li

d 
4 

w
or

de
n 

ge
co

rr
ig

ee
rd

.

A
rt

. 1
1:

 In
 b

ei
de

 s
itu

at
ie

s 
is

 d
e 

w
oo

nf
un

ct
ie

 o
ve

rh
ee

rs
en

d.
M

oc
ht

 d
e 

be
st

aa
nd

e 
be

dr
ijv

ig
he

id
 w

or
de

n 
be

ëi
nd

ig
d,

 d
an

 w
il

de
 g

em
ee

nt
e 

hi
er

 g
ee

n 
an

de
r 

be
dr

ijf
 u

it 
ca

te
go

rie
 1

 o
f 2

kr
ijg

en
. I

n 
an

de
re

 g
ev

al
le

n 
ov

er
he

er
st

 d
e 

be
dr

ijv
ig

he
id

 e
n 

is
de

 w
on

in
g 

al
s 

di
en

st
w

on
in

g 
aa

ng
ed

ui
d.
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be
dr

ijv
en

 e
n 

de
 b

ed
rij

ve
n 

ui
t a

rt
ik

el
 1

3.

A
rt

. 1
3:

 In
 a

rt
ik

el
 1

3,
 li

d 
1.

1 
w

or
dt

 v
er

w
ez

en
 n

aa
r 

bi
jla

ge
 1

.
V

ol
ge

ns
 m

ij 
m

oe
t d

it 
bi

jla
ge

 2
 z

ijn
. W

at
 w

or
dt

 v
er

st
aa

n 
on

de
r

pr
od

uc
tie

ge
bo

nd
en

 d
et

ai
lh

an
de

l?

A
rt

. 1
5:

 In
 a

rt
ik

el
 1

5 
is

 in
 li

d 
1.

1 
aa

ng
eg

ev
en

 d
at

 d
e 

gr
on

de
n

zi
jn

 b
es

te
m

d 
vo

or
 a

gr
ar

is
ch

e 
do

el
ei

nd
en

, n
ie

t z
ijn

de
in

te
ns

ie
ve

 v
ee

te
el

t. 
Ik

 v
er

zo
ek

 u
 d

it 
in

 d
e 

be
gr

ip
sb

ep
al

in
ge

n
na

de
r 

te
 d

ef
in

ië
re

n.
 In

 d
e 

pr
ak

tij
k 

w
or

dt
 v

er
sc

hi
lle

nd
 g

ed
ac

ht
ov

er
 w

at
 w

el
 o

f n
ie

t i
nt

en
si

ef
 is

.

A
rt

. 2
0:

 In
 a

rt
ik

el
 2

0 
zi

jn
 v

oo
rs

ch
rif

te
n 

op
ge

no
m

en
 v

oo
r

di
ve

rs
e 

tr
an

sp
or

tle
id

in
ge

n.
 N

aa
r 

m
ijn

 m
en

in
g 

m
oe

t d
e 

di
re

ct
e

om
ge

vi
ng

 v
an

 d
ez

e 
tr

an
sp

or
tle

id
in

ge
n 

ge
vr

ijw
aa

rd
 b

lij
ve

n
va

n 
be

bo
uw

in
g,

 o
m

 d
e 

ve
ili

gh
ei

d 
te

 k
un

ne
n 

ga
ra

nd
er

en
.

D
aa

ro
m

 b
ev

re
em

dt
 h

et
 m

ij 
da

t o
p 

gr
on

d 
va

n 
lid

 2
.1

re
ch

ts
tr

ee
ks

 b
ou

w
w

er
ke

n 
m

og
en

 w
or

de
n 

op
ge

ric
ht

, t
er

w
ijl

ve
rg

el
ijk

ba
re

 a
ct

iv
ite

ite
n 

de
el

 u
itm

ak
en

 v
an

 d
e

aa
nl

eg
vo

or
sc

hr
ift

en
.

A
rt

. 2
4:

 In
 a

rt
ik

el
 2

4,
 A

lg
em

en
e 

ge
br

ui
ks

be
pa

lin
ge

n,
 li

d 
2a

, i
s

ee
n 

se
ks

- 
en

/o
f p

or
no

be
dr

ijf
 a

ls
 s

tr
ijd

ig
 g

eb
ru

ik
 a

an
ge

m
er

kt
.

D
e 

ge
m

ee
nt

e 
is

 w
el

 b
ev

oe
gd

 in
 e

en
 b

es
te

m
m

in
gs

pl
an

 r
eg

el
s

te
 s

te
lle

n 
m

et
 b

et
re

kk
in

g 
to

t p
ro

st
itu

tie
, m

aa
r 

di
t d

ie
nt

 w
el

ge
ba

se
er

d 
te

 z
ijn

 o
p 

ru
im

te
lij

k 
re

le
va

nt
e 

ov
er

w
eg

in
ge

n 
en

cr
ite

ria
. D

e 
ge

m
ee

nt
e 

m
oe

t m
ot

iv
er

en
 w

aa
ro

m
 e

en
pr

os
tit

ut
ie

be
dr

ijf
 z

ic
h 

va
nu

it 
he

t o
og

pu
nt

 v
an

 d
e 

ru
im

te
lij

ke
or

de
ni

ng
 o

nd
er

sc
he

id
t v

an
 a

nd
er

e 
vo

rm
en

 v
an

 b
ed

rij
vi

gh
ei

d.
E

en
 d

er
ge

lij
ke

 m
ot

iv
er

in
g 

he
b 

ik
 e

ch
te

r 
ni

et
 in

 h
et

be
st

em
m

in
gs

pl
an

 a
an

ge
tr

of
fe

n.
 Ik

 v
er

zo
ek

 u
 h

et
 p

la
n 

op
 d

it
pu

nt
 a

an
 te

 v
ul

le
n,

 o
f d

e 
re

ge
lin

g 
vo

or
 p

ro
st

itu
tie

 te
sc

hr
ap

pe
n.

A
rt

. 2
5:

 E
en

 d
ee

l v
an

 d
e 

te
ks

t v
an

 a
rt

ik
el

 2
5,

 li
d 

1a
, v

ie
rd

e
aa

nd
ac

ht
ss

tr
ee

pj
e 

is
 o

nl
ee

sb
aa

r.

D
e 

pl
an

ka
ar

t
O

p 
pl

an
ka

ar
t 2

, i
n 

he
t o

os
te

n 
va

n 
he

t p
la

ng
eb

ie
d,

 is
 e

en
la

ng
za

am
 v

er
ke

er
sv

er
bi

nd
in

g 
op

ge
no

m
en

. D
ez

e 
ve

rb
in

di
ng

A
rt

. 1
3:

 D
e 

ve
rw

ijz
in

g 
w

or
dt

 g
ec

or
rig

ee
rd

. D
e 

de
fin

iti
e 

is
 te

vi
nd

en
 in

 a
rt

. 1
.

A
rt

. 1
5:

 O
nd

er
 in

te
ns

ie
ve

 v
ee

ho
ud

er
ij 

w
or

dt
 v

er
st

aa
n:

 ´
de

te
el

t v
an

 s
la

ch
t-

, f
ok

-,
 le

g-
, o

f p
el

sd
ie

re
n 

in
 g

eb
ou

w
en

 e
n

(n
ag

en
oe

g)
 z

on
de

r 
w

ei
de

ga
ng

, w
aa

rb
ij 

de
 te

el
t n

ie
t

af
ha

nk
el

ijk
 is

 v
an

 d
e 

ag
ra

ris
ch

e 
gr

on
d 

al
s 

pr
od

uc
tie

m
id

de
l'.

D
ez

e 
de

fin
iti

e 
za

l a
an

 a
rt

ik
el

 1
 w

or
de

n 
to

eg
ev

oe
gd

.

A
rt

. 2
0:

 B
ou

w
w

er
ke

n 
di

e 
no

di
g 

zi
jn

 in
 v

er
ba

nd
 m

et
 d

e
le

id
in

ge
n 

ze
lf 

zi
jn

 w
el

 to
eg

es
ta

an
, a

nd
er

e 
bo

uw
w

er
ke

n 
al

le
en

w
an

ne
er

 B
&

W
 d

aa
r 

ee
n 

vr
ijs

te
lli

ng
 v

oo
r 

ve
rle

ne
n.

A
rt

. 2
4:

 In
 d

e 
To

el
ic

ht
in

g 
za

l i
n 

ho
of

ds
tu

k 
2 

ee
n 

pa
ra

gr
aa

f
w
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 D
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D
e 

S
tic

ht
se

 R
ijn

la
nd

en
m

aa
r 

ge
m

ee
nt

e 
U

tr
ec

ht
 z

el
f d

ie
 v

er
an

tw
oo

rd
el

ijk
 is

 v
oo

r
de

 a
m

bi
tie

s,
 h

et
 o

nt
w

er
p,

 d
e 

ui
tv

oe
rin

g 
en

 h
et

 b
eh

ee
r 

&
on

de
rh

ou
d 

va
n 

he
t w

at
er

sy
st

ee
m

.
In

 d
ez

e 
al

in
ea

 is
 e

en
 v

er
w

ijz
in

g 
na

ar
 o

nt
w

er
p 

S
ch

et
sp

la
n

op
pe

rv
la

kt
ew

at
er

st
el

se
l L

ei
ds

ch
e 

R
ijn

 P
ar

k 
ge

w
en

st
.

O
m

 d
e 

ui
tg

an
gs

pu
nt

en
 v

an
 h

et
 o

nt
w

er
p 

vo
or

 h
et

 S
ch

et
sp

la
n

op
pe

rv
la

kt
ew

at
er

st
el

se
l L

ei
ds

ch
e 

R
ijn

 P
ar

k 
go

ed
 te

ve
rw

oo
rd

en
 in

 h
et

 o
nt

w
er

p-
be

st
em

m
in

gs
pl

an
 (

w
aa

rv
an

 d
el

en
no

g 
ui

tg
ew

er
kt

 g
aa

n 
w

or
de

n)
 s

te
lt 

H
D

S
R

 v
oo

r 
te

 r
ea

lis
er

en
he

ct
ar

es
 o

pp
er

vl
ak

te
w

at
er

 o
p 

te
 n

em
en

. D
ez

e 
he

ct
ar

es
 (

en
hi

er
aa

n 
ge

re
la

te
er

de
 p

er
ce

nt
ag

es
) 

zi
jn

 a
fk

om
st

ig
 v

an
 h

et
on

tw
er

p 
w

at
er

hu
is

ho
ud

in
gs

pl
an

 v
an

 h
et

 P
ro

je
ct

bu
re

au
Le

id
sc

he
 R

ijn
 (d

ec
em

be
r 

20
03

).
 In

 e
en

 ta
be

l b
eh

or
en

d 
bi

j d
e

br
ie

f v
an

 H
D

S
R

 z
ijn

 d
e 

he
ct

ar
es

 e
n 

pe
rc

en
ta

ge
s

op
pe

rv
la

kt
ew

at
er

 v
oo

r 
he

t p
ar

k 
te

n 
no

or
de

n 
va

n 
de

 s
po

or
lij

n
en

 te
n 

zu
id

en
 v

an
 d

e 
sp

oo
rli

jn
 w

ee
rg

eg
ev

en
.

aa
ng

ep
as

t e
n 

za
l d

oo
r 

de
 g

em
ee

nt
e 

w
or

de
n 

va
st

ge
st

el
d.

D
it 

ra
pp

or
t z

al
 a

ls
 o

nd
er

le
gg

er
 v

oo
r 

he
t b

es
te

m
m

in
gs

pl
an

w
or

de
n 

ge
br

ui
kt

.

7
V

R
O

M
A

- H
og

ed
ru

k 
aa

rd
ga

st
ra

ns
po

rt
le

id
in

ge
n

In
 d

e 
to

el
ic

ht
in

g 
on

de
r 

5.
5 

ge
ef

t u
 a

an
 d

at
 e

r 
in

 h
et

no
or

de
lij

ke
 d

ee
l v

an
 h

et
 p

la
ng

eb
ie

d 
va

n 
no

or
d 

na
ar

 z
ui

d 
ee

n
aa

rd
ga

st
ra

ns
po

rt
le

id
in

g 
lo

op
t. 

D
e 

m
in

im
al

e
be

bo
uw

in
gs

af
st

an
d 

vo
or

 d
ez

e 
le

id
in

g 
va

n 
10

 m
et

er
 is

ge
ba

se
er

d 
op

 d
e 

V
R

O
M

-c
irc

ul
ai

re
 "

Zo
ne

rin
g 

la
ng

s 
ho

ge
dr

uk
aa

rd
ga

st
ra

ns
po

rt
le

id
in

ge
n"

 v
an

 2
6 

no
ve

m
be

r 
19

84
. D

e

A
- G

as
tr

an
sp

or
t S

er
vi

ce
s 

he
ef

t i
n 

ee
n 

za
ke

lij
k 

re
ch

t e
en

be
bo

uw
in

gs
af

st
an

d 
va

n 
4 

m
et

er
 v

as
tg

el
eg

d.
 O

p 
ba

si
s 

va
n 

de
V

R
O

M
-c

irc
ul

ai
re

 ´
Zo

ne
rin

g 
la

ng
s 

ho
ge

dr
uk

aa
rd

ga
st

ra
ns

po
rt

le
id

in
ge

n´
 (2

6 
no

ve
m

be
r 

19
84

) z
al

 in
 h

et
be

st
em

m
in

gs
pl

an
 in

 a
rt

ik
el

 2
0 
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 p
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BIJLAGE 4: WAARDEVOLLE GROENELEMENTEN





bijlage 4 waardevolle groenelemenenten (20041208_1005,
DSO_S.docv3(<auteur>)

Bijlage 4: Waardevolle groenelementen

Noordelijk deel van het plangebied:
• Restant van groen langs een oude turfkade, bestaande uit bosplantsoen met wilg, eik en

es.
• Laanbeplanting langs de Enghlaan tussen de Smalle Themaat en de spoorlijn, bestaande

uit fruitbomen, populier, els.
• Laanbeplanting langs de Hof ter Weijdeweg bestaande uit essen.
• Laanbeplanting langs de voormalige Lage Themaat, bestaande uit iep, els en meidoorn.
• Groen langs de Vleutensewetering en een vletsloot, bestaande uit knotwilgen (ten noorden

van de Vleutensewetering) en els (ten zuiden van de Vleutensewetering en langs de
vletsloot tot Hof ter Weijdeweg 8.

Zuidelijk deel van het plangebied:
• Laanbeplanting langs de Enghlaan tussen de spoorlijn en de Utrechtseweg, bestaande uit

appel en esdoorn.
• Voormalige oprijlaan Huis te Vleuten, bestaande uit fruitbomen.
• Laanbeplanting langs de Europaweg oostzijde, bestaande uit wilg en es.
• Windsingel achter Europaweg 18, bestaande uit esdoorn, els en populier.
• Laanbeplanting langs het begin van de Esdoornlaan, bestaande uit esdoorn.
• ´Brink´ op de Alendorperweg, bestaande uit linde.
• Windsingel langs de Alendorperwetering zuidzijde, bestaande uit els.
• Windsingel langs de Burg. Middelweerdweg, bestaande uit els en populier.





BIJLAGE 5: LIJST MONUMENTEN EN BEELDBEPALENDE BEBOUWING
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