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De randvoorwaarden zijn de leidraad voor de transformatie van het werklandschap Planetenbaan 
en Het Kwadrant naar een aantrekkelijk gemengd en groenstedelijk woon-werkgebied. Samenhang 
en afstemming tussen de onderlinge ontwikkelingen is daarbij  een leidend en overkoepelend 
principe voor de ruimtelijke randvoorwaarden. Kosten die gemoeid zijn om te voldoen aan de 
randvoorwaarden dienen in principe vanuit de ontwikkelingen in het plangebied gefinancierd te 
worden. Om de verschillende ontwikkelingen individueel (per kavel) te kunnen toetsen, zijn de 
randvoorwaarden zoveel mogelijk als generieke principes voor alle initiatieven geformuleerd. 

De randvoorwaarden in dit document zijn als volgt georganiseerd:

1. Op basis van vier hoofdthema’s:   
- programma
- mobiliteit en parkeren
- stedenbouwfysica, milieu en duurzaamheid
- stedenbouw en ruimtelijke principes

2. Op basis van een onderverdeling in:
- ‘eisen’ (aangeduid met een ‘ ▪ ’ ) 
- ‘wensen’ (aangeduid met een ‘ ▫ ’ ) 

Verbeelding
De generieke randvoorwaarden voor de ontwikkelingen zijn in dit document zo veel als mogelijk 
schematisch verbeeld, zodat de verbeelding toepasbaar is voor elk initiatief. Daarnaast zijn 
referentiebeelden toegevoegd die de ambities achter de randvoorwaarden laten zien.

Ten behoeve van een samenhangende ontwikkeling van de deelgebieden zijn de randvoorwaarden 
ook in verschillende plankaarten verbeeld. De vier gewenste deelgebieden zijn in de afbeelding 
hiernaast benoemd.

INLEIDING
3 Randvoorwaarden

1
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Het ontwikkelen van de Planetenbaan en Het Kwadrant tot een gemengd woon-werkgebied 
past bij de strategische positie van de locatie. Ondanks het accent op woningbouw bij de 
ontwikkelingen, is een zorgvuldige inpassing van andere functies essentieel. Een mix van woningen, 
commerciële en/of maatschappelijke bedrijfsruimten zorgt voor een actieve programmering op 
verschillende momenten van de dag. Hiervoor zal ook op pilotbasis aan de slag worden gegaan met 
woonondersteunende kleinschalige retail in de plint.

Eisen

	▪ 	Daar waar nu bedrijven of kantoren zitten die goed passen in de nieuwe woon-werkomgeving 
zal door de eigenaar het gesprek worden aangegaan of deze binnen het plangebied een plek 
kunnen krijgen.

	▪ Voor elke ontwikkeling wordt op eigen wijze invulling gegeven aan een levendige plint met 
functiemenging. Deze kan naast woningen(entrees) bijvoorbeeld bestaan uit: kleinschalige 
kantoorruimtes, kleinschalige woonondersteunende winkels, daghoreca, sportvoorzieningen, 
huisarts, fysiotherapeut, fitness, wasruimte, maatschappelijke voorziening, etc.  

	▪ Voorzieningen sluiten aan op de beoogde doelgroepen en het woningbouwprogramma. 

	▪ Publieke functies in de plint bevinden zich op geconcentreerde plekken, in elk geval gericht op 
de lokale dwarsverbindingen (Planetenbaan, Kometenweg, Fietsbrugroute) en met een accent 
bij de bushalte. (zie ook: Levendige Plinten) 

Wensen 

	▫ Toevoegen van flexibele werkplekken voor ZZP-ers en innovatieve bedrijven.

renovatie kantoren transformatie naar woningbouw

Functiemenging in de plinten

FUNCTIEMENGING
3.1 Randvoorwaarden programma
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Voor Planetenbaan en Het Kwadrant wordt ingespeeld op de lokale en regionale woonbehoeften 
met ruimte voor eigenheid en diversiteit. Anders dan het wonen in de compacte stedelijk centra, 
biedt de locatie een aangenaam groen-stedelijke woonomgeving. Binnen Stichtse Vecht biedt 
deze plek anders dan de bestaande woonlocaties in de gemeente, ruimte voor andere (zelfs 
experimentele) woonvormen in combinatie met aanvullende voorzieningen, zorg en/of behoud van 
werkfuncties in het gebied. 

De ontwikkeling van Planetenbaan en Het Kwadrant draagt bij aan de sociale woningbouwopgave 
en is een kans invulling te geven aan de behoefte naar middenhuurwoningen. De locatie leent 
zich voor het aantrekken van specifieke doelgroepen zoals ouderen die binnen de wijk willen 
doorstromen naar een levensloopbestendige woning (*zie ook toekomstvisie portaal 2010-
2030) en starters, die kunnen profiteren van de goede uitvalslocatie. Het is tegelijkertijd sociaal 
wenselijk dat er straks sprake is van een gemengde bevolkingssamenstelling. Er worden daarom 
verschillende type woningen in het gebied gerealiseerd. Ten behoeve van een divers en gemengd 
woonprogramma per deelgebied is het woonprogramma flexibel en uitwisselbaar. Gezien de locatie 
in Maarssenbroek is het toevoegen van eengezinswoningen op deze plek niet wenselijk. 

Binnen een deelgebied is uitruil tussen verschillende ontwikkelingen mogelijk wanneer dit de 
kwaliteit en realisatie van de planvorming verbetert. De verdeelsleutel moet vooraf contractueel 
worden vastgelegd en door de gemeente goedgekeurd.

Eisen

	▪ Elke ontwikkeling heeft minimaal 30% sociale huurwoningen. 
	 Woningen kunnen worden gerekend tot een sociale huurwoning indien: 

	▪ De woningen een huurprijs hebben tot huurtoeslaggrens 
(€ 720,42 vanaf 1 januari 2019), inclusief subsidiabele servicekosten.
	◦ 	waarvan de (maximale) huurprijs vastgesteld wordt volgens het puntensysteem 

(woningwaarderingsstelsel); 
	◦ 	waarvan de huurverhoging is gebonden aan door de landelijke overheid vast te stellen 

voorwaarden en maxima; en 
	◦ 	indien de huurprijs de tweede aftoppingsgrens overschrijdt (waardoor geen 

huurtoeslag meer kan worden aangevraagd), de huurprijs wordt afgetopt tot het dan 
geldende bedrag.

	▪ Toewijzing van de woningen verloopt via WoningNet.
	▪ Exploitatietermijn van de huurwoningen voor minimaal 20 jaar.
	▪ De verhuurder bereid is jaarlijks prijsafspraken te maken.
	▪ De verhuurder bereid is afspraken te maken over huisvesting bijzondere doelgroepen.

	▪ Elke ontwikkeling heeft minimaal 30% middenhuurwoningen. 	  
	 Aan deze middenhuurwoningen worden de volgende kwaliteitseisen gesteld:  

	▪ Middenhuur heeft een huurprijs van € 720,- tot € 900,- (p.p. 1-1-2019).
	▪ Indexatie van de middenhuurgrens, zoals deze is vastgelegd in de 

huisvestingsverordening, op basis van de CPI alle huishoudens jaar- op- jaar methode 
gedurende de komende 15 jaar.

	▪ Exploitatietermijn: tenminste 15 jaar.

Voor 20% van elke ontwikkeling geldt tevens de volgende eis:
	▪ Minimaal 2 kamerappartementen van tenminste 50m² (€ 720,-) tot 75m² (€ 900,-) GBO.

De andere 10% van elke ontwikkeling sluit aan bij: 
	▪ De huurprijsbepaling volgens het puntensysteem van de Huurcommissie. 

	▪ Bij elke ontwikkeling is minimaal 10% van de woningen > 75m2 GBO. 

Wensen

	▫ De ontwikkeling van koopwoningen (eventueel in aparte gebouwen) kan een waardevolle 
aanvulling zijn voor de differentiatie van het woningbouwprogramma. 

	▫ Het ontwikkelen van flexibele woningplattegronden (modulair bouwen) draagt bij een circulair 
en robuust woningbouwprogramma. 

	▫ Voor woningen met dove gevels of niet-geluidluwe gevels en buitenruimten wordt geadviseerd 
de huisvesting te beperken tot (short-stay) doelgroepen met een hoge verhuisdynamiek, zoals 
studenten of expats. (zie ook: ‘geluid’)

WONINGBOUW
3.1 Programma woningbouw

Mogelijkheid tot uitruil van programma tussen ontwikkelingen binnen een deelgebied
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Planetenbaan en Het Kwadrant is oorspronkelijk ontwikkeld als kantorenlocatie en 
sterk georiënteerd op het autoverkeer. Voor de transformatie van het plangebied wordt 
vroegtijdig ingezet op een goede OV-positionering van de wijk en geïnvesteerd in langzaam 
verkeersverbindingen. Uitgangspunten zijn een goede busverbinding richting het station van 
Maarssen en Utrecht en langzaam verkeersverbindingen in aansluiting op de bestaande hoofd-
fietsroutes met een optimale verbinding richting het station. Dit sluit aan op de hedendaagse 
mobiliteitstrends bij de gewenste starters-doelgroep (tot 30 jaar) waar het autobezit in de 
afgelopen jaren is afgenomen.1

Eisen

	▪ Voor de goede bereikbaarheid van de bestaande bushaltes heeft elk deelgebied een directe en  
overzichtelijke langzaam verkeersverbinding naar de nabijgelegen bushalte. 

	▪ Per ontwikkeling worden doorgaande langzaam verkeersverbindingen met een publiek 
karakter gerealiseerd. Bij voorkeur gelegen in het groen-blauw casco. Hierbij wordt recht van 
overpad voor de andere ontwikkelingen geregeld. 

	▪ Voor de ontwikkeling van het deelgebied Het Kwadrant naar woningbouw is een 
verkeersveilige en ongelijkvloerse oversteek naar Planetenbaan-Zuid en plan Haagstede voor 
voetgangers en fietsers vereist.

1) Bevolkingstrends Nederlanders en hun auto; Een overzicht van de afgelopen tien jaar, februari 2017, CBS

OPENBAAR VERVOER EN LANGZAAM VERKEER
3.2 Randvoorwaarden verkeer en parkeren

  
Planetenbaan

verbinding 
Haagstede

verbinding 

Het Kwadrant

Planetenbaan
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iOPENBAAR VERVOER EN LANGZAAM VERKEER
3.2 Randvoorwaarden verkeer en parkeren

 
Legenda

	 Bestaande voetgangersverbindingen

	 Bestaande fietsverbindingen

	 Indicatie nieuwe voetgangersverbindingen

	 Indicatie nieuwe fietsverbindingen

	 Aansluiting op bestaande bushalte

op OV halte
 1

2

3

Eisen 

	▪ Elke ontwikkeling faciliteert de nieuwe langzaam verkeersstructuur. Op elk kavel worden 
verbindingen gerealiseerd die aan ten minste 3 zijden van de kavel worden aangesloten op de 
omliggende langzaam verkeersstructuur. 
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Vertrekpunt voor de toekomstige situatie is dat de ontwikkeling van het plangebied niet meer 
autobewegingen genereert dan de omliggende infrastructuur aankan. Uit een mobiliteitsonderzoek 
van Arcadis wordt geconcludeerd dat ook in de maximale woningbouwvariant Planetenbaan en Het 
Kwadrant de capaciteit van de wegen en kruispunten voldoende is.1 Alleen het kruispunt 'kruising 
Ruimteweg / Maarssenbroekseslag' zal worden aangepast, waarbij op termijn de inrit van de 
Planetenbaan vanaf de Ruimteweg komt te vervallen.

Eisen 

	▪ De realisatie van het bouwprogramma leidt niet tot toename van verkeersproblemen op de 
omliggende infrastructuur rondom het plangebied inclusief de Zuilense Ring.  

	▪ Om de hoofdwegstructuur zoveel mogelijk te ontlasten wordt er maximaal één auto ontsluiting 
per deelgebied gerealiseerd:
	▪ Bij deelgebied Het Kwadrant 1 op de Ruimteweg
	▪ Bij deelgebieden Planetenbaan-Zuid en Planetenbaan-Midden op de Maarssenbroeksedijk
	▪ Bij deelgebied Planetenbaan-Noord, op de Kometenbaan. 

	▪ De toegang tot de parkeervoorzieningen leidt niet tot overlast op de openbare weg. 

	▪ De aansluitingen voor gemotoriseerd verkeer beletten/onderbreken de routes voor het 
langzaam verkeer zo min mogelijk en zijn verkeersveilig ingericht. 

	▪ Huidige ervaren knelpunten zoals bij de kruising van de Maarssenbroeksedijk met de 
Nijverheidsweg vragen om een aanvullende verkeerskundige verkenning.  

	▪ Per ontwikkeling wordt onderbouwd waar de opstelruimtes voor bezorg- en pakketdiensten 
zich bevinden. Bij voorkeur worden hiervoor speciale laad- en losplaatsen aangewezen binnen 
de deelgebieden. Ook kan er een centraal afhaalpunt worden gerealiseerd. 

AUTOVERKEER
3.2 Randvoorwaarden verkeer en parkeren

!

!

! 
Legenda

	 Provinciale weg (Zuilense Ring)

	 Hoofdwijkontsluiting

	 Wijkontsluiting Planetenbaan
	 via Maarssenbroeksedijk

	 Indicatie zijde en positie van ontsluiting  
	 per deelgebied

	 Onderbouwing aansluiting openbare weg 

	 Verkeersveilige kruisingen voor fietsverkeer

!

1) Mobiliteitsonderzoek Maarssenbroek, 28 oktober 2019, Arcadis
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Eisen - Parkeren, woningbouw

	▪ De volgende parkeernormen worden gehanteerd voor het plangebied Planetenbaan en Het 
Kwadrant. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

	▪ Voorwaarde voor het hanteren van een lage bezoekersnorm is dat het bezoekersparkeren 
voor de woonfuncties per deelgebied wordt geclusterd en partijen bijdragen aan een 
optimale uitwisselbaarheid. Bezoekersparkeren leidt niet tot overlast op omliggende 
parkeervoorzieningen (zoals aan de Nijverheidsweg).  

Het college van burgemeester en wethouders kan van deze normen afwijken indien slimme 
mobiliteitsconcepten dan wel doelgroepen hier aanleiding toe geven. Te denken valt aan:

	◦ Aanbieden van een deelautosysteem of e-bikeconcept.
	◦ Realiseren van slimme OV-haltes (met ingebouwde voorzieningen zoals WIFI, (voetpad)

verwarming, etc. in combinatie met een hoogwaardige OV-verbinding
	◦ Een concentratie van doelgroepen (bijvoorbeeld jongeren onder de 30) met een 

aantoonbaar lager autobezit. 
 

Eisen - Parkeren, overige functies

	▪ Er wordt uitgegaan van de normen uit het GVVP (versie 04, oktober 2015) 
 

Eisen - Fietsparkeren

	▪ Er moet tenminste het volgende aantal fietsparkeerplekken per woning aanwezig zijn:
	◦ 	         <  50 m2 GBO:		 2
	◦   50 –   75 m2  GBO:		 3
	◦   75 – 100 m2 GBO:		 4
	◦ 100 – 125 m2 GBO:	 	 5
	◦ 	        > 125 m2 GBO:		 6 

	▪ Het Bouwbesluit schrijft voor dat nieuw te bouwen woningen van meer dan 50 m2 GBO 

een individueel afsluitbare bergruimte moeten hebben met een oppervlakte van minimaal 
5m2 (voor tenminste twee fietsen).1 In lijn met innovatief fietsparkeerbeleid van omliggende 
stedelijke gemeentes kunnen in de volgende gevallen echter ook voor grotere woningen 
gemeenschappelijke stallingen binnen de deelgebieden worden toestaan:
	◦ Bij sociale huurwoningen
	◦ Indien stedenbouwkundige gewenst
	◦ Als een collectieve stalling aanzienlijk toegankelijker is dan de individuele bergingen  

Er mogen ook hoge en lage fietsenrekken worden geplaatst, mits per woning tenminste twee 
plekken in een laag rek beschikbaar zijn.

Volgens de toelichting op het Bouwbesluit is de individuele berging ook bedoeld voor andere 
zaken. Bij de keuze voor een gezamenlijke fietsenberging is het daarnaast verplicht om een 
individuele berging van minimaal 2,7 m2 in of bij de woning te realiseren.

	▪ Ten behoeve van bezoekers wordt er binnen de deelgebieden conform de CROW normering 
minimaal 0,5 tot 1 fietsparkeerplaats per woning gerealiseerd welke openbaar toegankelijk is.2 

	▪ Bij de fietsparkeerplaatsen worden ook aansluitpunten voor elektrische fietsen gerealiseerd.

PARKEREN
3.2 Randvoorwaarden verkeer en parkeren

Voorstel parkeernormen Planetenbaan en Het Kwadrant:	

			   	 < 60 m2 GBO	 60-80 m2 GBO	 > 80 m2 GBO	

woningtype:	

Huurappartementen		 0,7			   1			   1,3		

Koopappartementen		 1,0			   1,4			   1,7

Studenten	 	 	 0,2	 	 	 -	 	 	 -	

Bezoekers

*op te tellen

 bij norm

0,2 tot 0,3

0,2 tot 0,3

0,1

1) Bron: Bouwbesluit 2012, afdeling 4.5: Buitenberging, nieuwbouw
2) Bron: ASVV 2012, CROW
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3.3 STEDENBOUWFYSICA, MILIEU EN DUURZAAMHEID
“Een goede stedenbouwfysica - in de vorm van voldoende bezonning, geluidsluwe binnen- en buitenruimtes en een aangenaam windklimaat - 

kenmerkt een kwalitatieve, aantrekkelijke en op de toekomst gerichte woon-werkomgeving.”

RANDVOORWAARDEN
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Het plangebied is gelegen nabij de Zuilense Ring en de op- en afrit hiervan. Ook de Ruimteweg, 
de Burgemeester Waverijnweg, de Kometenweg en de Maarssenbroeksedijk liggen nabij het 
plangebied. Deze wegen zorgen vanuit verschillende richtingen voor een hoge geluidsbelasting in 
het plangebied. Om op deze locatie tot een goed woon- en leefklimaat te komen is het nodig om 
verder te kijken dan de gebruikelijke aanpak. Alle belanghebbende partijen zoals de gemeente, 
provincie en initiatiefnemers hebben een actieve rol om een zo acceptabel mogelijke (akoestische) 
kwaliteit van de woon- en leefomgeving te realiseren. 

Eisen 
Naast de wettelijke vereisten gelden de volgende eisen:

	▪ De ingediende plannen worden afzonderlijk op het aspect geluid getoetst. Met een integrale 
aanpak kunnen kansen worden benut om een geluidsluwe woon- en leefomgeving in te 
richten. Om dit te bereiken zullen bron-, overdracht- en aanvullende maatregelen moeten 
worden genomen.1  
 
	 Deze maatregelen kunnen bestaan uit: 

	◦ Het verlagen van de maximum snelheid op de Zuilense Ring
	◦ 	Het doortrekken van het scherm aan de noordzijde van de Zuilense Ring
	◦ 	Het aanleggen van geluid reducerend asfalt op de Zuilense Ring
	◦ Aangepaste planopzet.
	◦ Bouwkundige voorzieningen. 

	▪ Geluidsbelasting op bestaande woningen ten gevolge van verkeerstoename (bijvoorbeeld op 
de Ruimteweg) mag niet meer toenemen dan 1,5 dB.   

Wensen

	▫ Bronmaatregelen op de Ruimteweg en overige doorgaande wegen.  
Of dit nodig is, is afhankelijk van de mobiliteit studie en de verkeersafwikkeling als gevolg van 
Haagstede en Planetenbaan en Het Kwadrant en de te verwachten verkeersintensiteit op de 
Ruimteweg. 

	▫ Voor woningen met dove gevels of niet-geluidluwe gevels en buitenruimten wordt geadviseerd 
de huisvesting te beperken tot (short-stay) doelgroepen met een hoge verhuisdynamiek, zoals 
studenten of expats. (zie ook: ‘woningbouw') 

	▫ Een goed woon- en leefklimaat is ook gebaat bij voorzieningen die passen bij de doelgroep(en),  
zoals een fitness- of wasruimte, een koffietentje of gemeenschappelijk dakterras. Zodanig 
krijgt de leefbaarheid een positieve impuls ondanks de lokale geluidsbelasting.

Het windklimaat wordt meestal bepaald door niet één enkel gebouw, maar een gebouw tezamen 
met de omringende gebouwen, waarbij ook de obstakels in de wijdere omgeving nog (enige) invloed 
hebben. Vanuit integrale ontwerpbenadering voor de deelgebieden kunnen bepaalde activiteiten of 
plekken die maatgevend zijn voor de windhindergevoeligheid, zoals gebouwentrees of zitplekken in 
het groen-blauwe casco strategisch worden gepositioneerd. 

Eisen

	▪ Bij gebouwen met een hoogte vanaf 30 meter is nader onderzoek naar windhinder 
noodzakelijk.2 (Beslismodel NEN 8100) 

Wensen 

	▫ Een integraal (kwalitatief) vooronderzoek door een windhinderdeskundige kan aantonen of er 
een noodzaak is van toetsing van de bouwplannen door een (kwantitatief) windtunnel- of CFD-
onderzoek. 

BEZONNING 

De planlocatie is qua bezonning gunstig gelegen ten opzichte van de bestaande woonwijk 
Bloemstede. Nieuwe ontwikkelingen zullen naar verwachting beperkt effect hebben op de 
bezonning van de woningen in deze wijk ten opzichte van de huidige situatie. Voor nieuwbouw 
hebben bewoners in algemene zin graag zon in de woning. Daarbij bestaat een duidelijk verschil in 
waardering van de periode dat “zoninstraling” gewenst is, afhankelijk van de bestemming van het 
vertrek dat aan de gevel is gesitueerd. Gelet op de groen-stedelijke ambities voor Planetenbaan en 
Het Kwadrant wordt wat betreft het minimaal aantal bezonningsuren verwezen naar de gangbare 
‘lichte’ TNO-norm.3 

 
Eisen

	▪ Een bezonningsdiagram wordt gemaakt om: 
	◦ inzicht te geven in plekken binnen het plangebied waar de bezonning volgens de norm in 

stedelijke situaties, in relatie tot de beoogde functie, kritisch is; 
	◦ inzicht te geven in de (afname van) bezonning van de gevels van woningen, tuinen en 

terrassen in de omgeving.  

	▪ De bruikbaarheid van tuinen, terrassen etc. van woningen in de omgeving mag niet 
onaanvaardbaar afnemen.

 
Wensen

	▫ Ten minste 2 mogelijke bezonningsuren per dag in de periode van 19 februari – 21 oktober 
(gedurende 8 maanden ) in midden vensterbank binnenkant raam van de woonkamer.3 
Deze norm wordt alleen toegepast op gevels die zon kunnen ontvangen. 

GELUID WIND
3.3 Randvoorwaarden stedenbouwfysica ,  mi l ieu en duurzaamheid

1) Visie geluid ontwikkeling woningbouw Planetenbaan en Het Kwadrant in Maarssen, 2018, ODRU 2) Handboek Bouwfysische Kwaliteit Gebouwen, 16 mei 2016, Nederlands Vlaamse Bouwfysica Vereniging
3) Omgevingsthema’s en ruimtelijke planvorming, Kenniscentrum InfoMil 
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iENERGIE EN KLIMAAT
Een duurzaam ontwerp van de openbare ruimte en de gebouwen van de Planetenbaan draagt bij
aan klimaatadaptatie, een prettig leefklimaat en een gebruiksruimte die lang aan de wensen van
gebruikers voldoet. Duurzaamheid vormt een integraal onderdeel van de herontwikkeling van
Planetenbaan en Het Kwadrant.

Eisen

	▪ Nieuwe en bestaande gebouwen worden bij transformatie gasloos ontwikkeld. 

	▪ In 2020 moeten alle woningen voldoen aan BENG (bijna energie neutrale gebouwen). 

	▪ Voor het gehele gebied zal een energievisie opgesteld worden met de ambitie om het 
plangebied als geheel energie neutraal te ontwikkelen. De afspraken over de uitvoering 
worden opgenomen in de anterieure overeenkomsten met de ontwikkelaars. 

	▪ Zoveel mogelijk woningen worden nu al energie neutraal. 

	▪ Waterberging op eigen terrein die 10 mm water kan bergen per m² op de riolering aangesloten 
verhard oppervlak.  
Het is ook mogelijk om aan deze waterbergingseis op deelgebiedniveau of binnen het gehele 
plangebied te voldoen. 

Wensen

	▫ Vanuit de doelstelling ‘een energieneutrale gemeente in 2030’ vormt NOM (nul op de meter) 
bij nieuwbouw het uitgangspunt. 

	▫ Een klimaatneutrale ontwikkeling.  
 
	 Dit kan worden bereikt in de volgende vier stappen:

	▫ Een duurzame inkoop van producten, met een lage CO2 voetprint. 
	▫ Energiebesparing tijdens de bouw en het gebruik.
	▫ Het opwekken van duurzame energie integreren tijdens de bouw en gebruik.
	▫ Compensatie van de CO2-uitstoot door de aanleg van groen. 

	▫ Zoveel mogelijk afkoppelen van het hemelwater. 

	▫ Waar mogelijk dak- en gevelgroen toepassen.

3.3 Randvoorwaarden stedenbouwfysica ,  mi l ieu en duurzaamheid
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RANDVOORWAARDEN
3.4 STEDENBOUW EN RUIMTELIJKE PRINCIPES

“Samenhang en aansluiting tussen de plannen als overkoepelende randvoorwaarde.”
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i

Het groen-blauw casco van Planetenbaan en Het Kwadrant vormt de ruimtelijke structuur waarmee 
het gebied zich voegt binnen de stedenbouwkundige opzet van Maarssenbroek. Het casco is niet 
alleen een groene begrenzing, maar voegt ook kwaliteit toe tussen de verschillende deelgebieden 
door inpassing van de bushalte(s), langzaam verkeersverbindingen, oppervlaktewater, etc. De 
landschappelijke inrichting van het casco draagt bij aan de gewenste overdrachtsmaatregelen ten 
behoeve van geluidsreductie langs de Ruimteweg.

Eisen

	▪ Een groenstrook van minimaal 10 meter rondom alle deelgebieden - Maarssenbroeksedijk, 
Kometenweg, Fietsbrugroute en Planetenbaan - en langs de Ruimteweg 12m. 
De groenstrook wordt afhankelijk van de locatie gemeten vanaf de rand wegverharding óf 
bovenkant talud watergang óf erfgrens. 
 
Wensen 

	▫ Bij een samenhangende ontwikkeling van architectuur aan de Maarssenbroeksedijk is het 
toegestaan vanaf de derde bouwlaag 4 meter overstek te realiseren in het groen-blauw casco. 

	▫ Ten behoeve van een samenhangend landschap is er binnen het casco een talud toegestaan. 
Mits het talud in deze zone niet hoger is dan 2,5 meter t.o.v. het peilniveau en mits er nog 
een zone van tenminste 4m breed op peilniveau gehandhaafd blijf ten behoeve van langzaam 
verkeersverbindingen. (zie ook: samenhangend landschap)

GROEN-BLAUW CASCO

overstek
mogelijk

12m

10m 10m

10m
max. 
4m

Ruimteweg

Maarssen-
-broeksedijk

3.4 Randvoorwaarden stedenbouw en ruimtel i jke pr incipes

referentiebeeld groen-blauw casco langs Maarssenbroeksedijks dijk

referentiebeeld groen-blauw casco langs Ruimteweg
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3.4 Randvoorwaarden stedenbouw en ruimtel i jke pr incipes

GROEN-BLAUW CASCO

12m

12m

12m

10m

10m

10m

10m

10m

10m

10m

10m

10m

10m

10m

10m10m

 
Legenda

	 Groen-blauw casco, maaiveld

	 Minimale afstand groen-blauw casco

	 gemeten vanaf:

	 kant weg

	 erfgrens

	 bovenkant talud

	 Indicatie binnengebieden

referentiebeeld groen-blauw casco (fietsroute) tussen deelgebieden
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iGROENE LUWE BINNENGEBIEDEN
Binnen de deelgebieden is sprake van een groene uitstraling in aansluiting op het rondom 
gelegen groen-blauw casco. De binnengebieden functioneren als een vertrouwde en herkenbare 
woonomgeving waar bewoners elkaar kunnen ontmoeten. Een groene inrichting nodigt hiertoe uit 
en draagt bij aan de kwaliteit van de inrichting van de deelgebieden.

Eisen 

	▪ De binnengebieden zijn openbaar toegankelijk.  
Ten aanzien van het onderhoud en verantwoordelijkheden dienen hiervoor overeenkomsten te 
worden gesloten. 

	▪ Op elk kavel heeft minimaal 50% van het onbebouwde terrein inclusief het eventuele 
verhoogde maaiveld een groene inrichting met verblijfskwaliteit.  
Dit is exclusief het groen-blauw casco. Ten behoeve van een kwalitatieve en robuuste groene 
inrichting, mag hier op kavelniveau van worden afgeweken zolang het deelgebied als geheel dan 
een 50% groene inrichting heeft. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Wensen

	▫ Elk deelgebied heeft zijn eigen onderscheidende uitstraling. Dit kan worden bereikt door een 
samenhangende materialiteit van de gebouwen en inrichting van de binnengebieden.

	▫ Kunst in de (openbare) ruimte draagt bij aan de unieke en eigen uitstraling van elk deelgebied.

minimaal 50%

groen-blauw 
casco

3.4 Randvoorwaarden stedenbouw en ruimtel i jke pr incipes



3914 november 2019

i

Levendige geprogrammeerde plinten dragen bij aan sociale veiligheid en bieden ruimte voor 
aanvullende voorzieningen op Planetenbaan en Het Kwadrant.

Eisen

	▪ Voor elke ontwikkeling wordt op eigen wijze invulling gegeven aan een levendige plint: Elk 
gebouw heeft aan elke zijde van de gevel tenminste één van buiten zichtbare en herkenbare 
functie. 

	▪ Publieke functies in de plint bevinden zich op geconcentreerde plekken, in elk geval gericht op 
de lokale dwarsverbindingen (Planetenbaan, Kometenweg, Fietsbrugroute) en met een accent 
bij de bushalte. 

	▪ De (collectieve) entrees van de woningen, collectieve ruimte(s) en gemeenschappelijke 
voorzieningen zijn georiënteerd op het luwe binnengebied. Daarnaast mogen er ook entrees op 
andere plekken binnen het plangebied worden gerealiseerd. 

Wensen 

	▫ Bij de entrees van de deelgebieden worden kansen voor een gemengd (publiek) programma in 
de plint benut.  

	▫ Woningen in de plint dragen ook bij aan de levendigheid in de plint. Gedacht kan worden aan 
senioren- of zorgwoningen.

LEVENDIGE PLINTEN
3.4 Randvoorwaarden stedenbouw en ruimtel i jke pr incipes

deelgebied groen-blauw cascogroen-blauw casco

Entree

vb. 

Entree

Invulling
flexibel
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iLEVENDIGE PLINTEN
3.4 Randvoorwaarden stedenbouw en ruimtel i jke pr incipes

 

Legenda

	 Representatieve publieke plintfunctie 	 	
	 nabij bushalte en hoek Kometenweg.
 	
	 Gebouwentree’s en plintinvulling  
	 (met collectief programma)  
	 rondom binnengebied
	
	 Indicatie van kansen voor gemengde 	 	
	 (publieke) functies in de plint:

	 - aan bestaande doorgaande route(s)

	 - gekoppeld aan toekomstige toegang 	 	
	   deelgebieden (indicatieve weergave)
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Aansluitende peilniveaus
Binnen het plangebied is sprake van verschillende peilniveaus. De Cornerplazatorens hebben een 
verhoogd maaiveld en de fietsroute naar Bloemstede ligt op een hellend talud richting de fietsbrug.
Gezien het voorgestelde programma en de noodzakelijke inpassing van het parkeren worden 
er waarschijnlijk meerdere peilniveau’s in het plangebied gerealiseerd. De continuiteit van de 
openbare ruimte en de toegankelijkheid van de langzaam-verkeersverbindingen moet hierbij 
worden gewaarborgd.

Eisen

	▪ Peilniveaus sluiten aan op omliggende kavels en de omgeving. Bij een verhoogd peilniveau 
t.o.v. het omliggende maaiveldniveau is er sprake van een landschappelijke en toegankelijke 
overgang. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

SAMENHANGEND LANDSCHAP
3.4 Randvoorwaarden stedenbouw en ruimtel i jke pr incipes

VP +1

VP +1

VP 0

VP 0VP 0

VP 0

VP 0

VP +1

Peilniveau’s sluiten aan op
omliggende kavels en omgeving
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Eisen 

	▪ De overgang tussen twee peilniveaus, vormgegeven als een landschappelijk groen talud,  
heeft een hellingshoek van maximaal 35 graden.  
Uitzondering op een landschappelijke overgang is mogelijk voor maximaal 1 zijde van de 
kavel, mits samenhang en toegankelijkheid van het naastgelegen kavel is gewaarborgd en mits 
uitgevoerd als onderdeel van de architectuur - bijvoorbeeld in de vorm van een doorlopende 
plint. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

	▪ Toegankelijkheid van de verhoogde peilniveaus wordt geborgd door trappen én hellingbanen 
aan minimaal 3 zijden van de kavel en drie zijden van het deelgebied. 
Wanneer een kavel aan twee zijden aansluit op een ander verhoogd maaiveld (van gelijk 
peilniveau) wordt er minimaal aan 1 zijde van de kavel toegankelijkheid geboden.

SAMENHANGEND LANDSCHAP
3.4 Randvoorwaarden stedenbouw en ruimtel i jke pr incipes

MAX 35 o
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Innovatieve parkeeroplossingen zijn niet alleen noodzakelijk voor de parkeerbehoefte maar 
versterken ook de verblijfskwaliteit van de binnengebieden op Planetenbaan en Het Kwadrant. Het 
onttrekt geparkeerde auto’s aan het zicht en draagt bij aan een minder verharde buitenruimte.

Eisen 

	▪ Toegestane verdekte parkeeroplossingen per ontwikkeling  
(per kavel of integraal per deelgebied):
	▪ Ondergronds parkeren.
	▪ Parkeren binnen een gebouwde oplossing.
	▪ (Halfverdiept, op maaiveld of halfverhoogd) parkeren onder een tweede maaiveldniveau 

(dekoplossing).

	▪ De gekozen parkeeroplossing mag niet leiden tot dichte plinten in het openbaar gebied. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

	▪ Bij transformatie is er minimaal sprake van een groene inpassing van parkeerplaatsen met 
hagen, boomvakken of groene overkapping van parkeerplaatsen zoals een pergola-constructie. 
De aangedragen oplossingen voor nieuwbouw zijn echter ook gewenst bij transformatieprojecten.

PARKEEROPLOSSINGEN
3.4 Randvoorwaarden stedenbouw en ruimtel i jke pr incipes

parkeeroplossing
 leidt niet tot dichte plinten

parkeren binnen 
gebouwde oplossing

(half)verdiept 
onder talud 

‘groene’ inpassing
en/of overkapping 
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Het verbeteren van de bestaande langzaam verkeersverbindingen en een goede aansluiting 
op de bushalte(s) en de hoofdfietsroute naar het station draagt bij aan de ontwikkeling van 
duurzame mobiliteit in aansluiting op de gewenste lagere parkeernorm. Goede langzaam 
verkeersverbindingen tussen de buurten versterken de sociale interactie en dragen bij aan een 
gezonde leefomgeving. 

Eisen

	▪ De langzaam verkeersverbindingen worden verkeersveilig en duurzaam ingericht met 
een aantrekkelijke uitstraling. Dit wordt bereikt door hoogwaardige beplanting en 
inrichtingselementen (verlichting, verharding en straatmeubilair). 
In het Beeldkwaliteitsplan zullen hier kaders voor worden opgenomen. 

	▪ De langzaam verkeersverbindingen (op het eigen kavel, van de entrees van de woningen tot de 
doorgaande openbare langzaam verkeersroutes en bushaltes) moeten gerealiseerd zijn voor 
oplevering van de woningen. 

KWALITATIEVE LANGZAAM VERKEERSVERBINDINGEN
3.4 Randvoorwaarden stedenbouw en ruimtel i jke pr incipes



4514 november 2019

iSITUERING VAN BEBOUWING
Naast transformatie van bestaande gebouwen biedt het plangebied nog ruime mogelijkheden 
voor verdichting middels nieuwbouw. Voor een duurzame verdichting is het van belang dat de 
deelgebieden zorgvuldig aansluiten op de bestaande architectonische kenmerken, passend binnen 
de groen-stedelijke omgeving van Maarssenbroek en er zorg wordt gedragen voor een goede 
stedenbouwfysicisa.
 
Eisen

	▪ Positionering van nieuwe gebouwen draagt bij aan geluidsreductie op het kavel in het 
binnengebied. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

	▪ Het bouwvlak voor nieuwbouw grenzend aan een naburig kavel ligt op 8m uit de erfgrens  
Met uitzondering van de zijden van de bouwvlakken grenzend aan de fietsbrug.  
Van deze randvoorwaarde kan tevens worden afgeweken indien de aansluiting en architectuur 
gezamenlijk is vormgegeven en een goede bezonning en de toegankelijkheid (van beide kavels) is 
gewaarborgd.   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

	▪ De gevelrooilijn van (individuele) volumes is niet langer dan 60m aaneengesloten.  
Een uitzondering kan worden gemaakt voor gebouwen met een herkenbaar samengesteld 
volume (zie figuur) en waarbij aandacht is voor architectonisch onderscheid tussen de 
verschillende volumes d.m.v. gevelplastiek, gevelopeningen, balkons, materialisatie, etc. Dit, of 
een verspringing in de rooilijn, draagt bij aan de herkenbaarheid van de woningen en voorkomt 
een formele wandvorming naar de omgeving. Zo draagt de positionering van gebouwen bij aan 
de kenmerkende speelse opzet van gebouwen in Maarssenbroek. In het beeldkwaliteitsplan wordt 
hier nader op in gegaan. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

	▪ 	De minimale afstand tussen de gevels van twee afzonderlijke gebouwen bedraagt 16m.  
Van deze randvoorwaarde kan worden afgeweken (bijvoorbeeld ten behoeve van binnenplanse 
geluidsreductie) indien de aansluiting en architectuur in samenhang is vormgegeven en een goede 
bezonning en de toegankelijkheid (zowel binnen één kavel als tussen twee kavels) is gewaarborgd.   

Luwte

16m 
MIN

16m
MIN

60m
MAX

60m
MAX

Rooilijn 
6m uit erfgrens

MIN
8m 
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De maximale bouwhoogte voor Planetenbaan en Het Kwadrant is gerelateerd aan de bestaande 
bouwhoogte van Cornerplaza. De voorgestelde bebouwingsdichtheid zet in op compacte 
woningbouwontwikkeling met veel groen en woonkwaliteit zowel op maaiveld als in de hoogte.

Eisen

	▪ 	De bouwhoogte voor gebouwen is maximaal 49 meter. 
De bouwhoogte wordt gemeten vanaf de peilhoogte van het omliggende maaiveld.1  

	▪ Bij samengestelde volumes is de bouwhoogte van het laagste (plint)volume niet hoger dan 
maximaal 6 bouwlagen (18m).  
De bouwhoogte wordt gemeten vanaf de peilhoogte van het omliggende maaiveld.1   

De hoogte komt overeen met de bestaande hoogte van de middelhoge bouwvolumes op 
Planetenbaan. Deze maat vormt daarmee een passende opmaat naar hogere gebouwen. De eisen 
en wensen ten aanzien van de massaverhouding tussen verschillende gebouwvolumes wordt 
nader bepaald in het Beeldkwaliteitsplan. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

	▪ Bij de integrale ontwikkeling van een deelgebied is (zoals in de hiernaast aangegeven zone) 
één hoogteaccent mogelijk tot 70 meter. 
Mits er wordt voldaan aan overige randvoorwaarden en stedenbouwfysica (goede bezonning 
en windklimaat). De eisen en wensen ten aanzien van de rankheid van dit accent worden nader 
bepaald in het Beeldkwaliteitsplan. 

50m

-0,2

-0,0

-0,0

+0,4

 

Legenda

	 Variatie in bouwhoogte 
	 Lager aan de Ruimteweg (licht), 
	 Hoger aan de Maarssenbroeksedijk  
	 en Zuilense Ring (donker)

	 50 meter brede zone voor mogelijk 	
	 hoogteaccent van 70m

HOOGTE VAN BEBOUWING

49m MAX

18m MAX
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1) De peilhoogte van het huidige maaiveld is gelijk aan NAP 

    (met afwijkingen tot maximaal 40 cm, zoals aangegeven op de kaart hiernaast). 
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Eisen  

	▪ Voor de bouwmassa is een FSI toegestaan tot maximaal 3.0 (Floor Space Index – de verhouding 
tussen het totale bruto vloeroppervlak1 gedeeld door het totale bestaande kaveloppervlak). 
Per deelgebied is het mogelijk onderbouwd af te wijken van de maximale FSI tot en met 3.5 voor 
het hele deelgebied wanneer hiermee een integrale planontwikkeling van het gehele deelgebied 
mogelijk wordt gemaakt. De plankwaliteit van de integrale ontwikkeling dient daarbij hoger te zijn 
dan het resultaat van individuele ontwikkelingen.

MASSA VAN BEBOUWING
3.4 Randvoorwaarden stedenbouw en ruimtel i jke pr incipes

FSI = 2,0

BVO

Kavel
oppervlak

kaveloppervlak

bruto vloeroppervlak1

vb. Parkeren, 
Bergingen, etc. op -1

vb. Parkeren

vb. Parkeren

vb. Wonen

vb. Wonen

vb. Wonen

vb. Wonen

BVO’s die niet meetellen 
in de FSI berekenig:

BVO’s die wel meetellen 
in de FSI berekening

verhoogd
maaiveld

maaiveld

	▪ BVO's1 die wel meetellen in de FSI berekening: 
- Functies in een gebouw boven het maaiveld (peilniveau). 
 
Een uitzondering kan worden gemaakt indien: 
- het bijzondere functies (zoals voorzieningen) in de plint betreft, of; 
- het een voldoende verdekte bergings- of parkeerfuncties betreft onder een gebouw, 
   of onder een (op het gebouw aangesloten) verhoogd maaiveld.* 
*Hierbij wordt gelet op de inrichting en toegankelijkheid van het verhoogde maaiveld (bij 
voorkeur via een talud) en dat parkeeroplossingen niet leiden tot dichte plinten. 

	▪ BVO's1 die niet meetellen in de FSI berekening: 
- Functies in een kelderverdieping (-1) onder een gebouw 

1) Met BVO (bruto vloeroppervlak) wordt de totale verdiepingsoppervlakte (gemeten rondom de buitengevels) bedoeld,
    conform NEN 2580, inclusief vides of schalmgaten.
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4,5m 

Hoge
Open plinten

Herkenbare geleding
gebouwvolume

Plint

Midden

Dakbeëindiging

Herkenbare geleding gebouwvolumes Alzijdig RepresentatiefOpen  en hoge plinten

ARCHITECTUUR VAN BEBOUWING
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Gezien de verdichting van het plangebied, zowel in bebouwing als woningaantallen zijn 
stedenbouwkundige richtlijnen opgesteld voor de ruimtelijke kwaliteit bij nieuwbouw en 
transformatie. In aanvulling op dit document wordt er per deelgebied een kavelpaspoort opgesteld 
als toetsingscriterium voor de architectuur. De kwaliteit wordt tijdens het proces bewaakt door één 
supervisor voor de stedenbouwkundige en architectonische kwaliteit. Deze supervisor zorgt ook 
voor de afstemming met welstand en de gemeente.
  

Eisen 

	▪ Elk deelgebied heeft een eigen architectonische eenheid (in vorm en/of materialisatie).
	▪ Gebouwen hebben een open plint met een hogere verdiepingsvloer.
	▪ Gebouwen hebben een herkenbare geleding.
	▪ Gebouwen zijn alzijdig en representatief.
	▪ De toegepaste materialen hebben een eigentijdse, moderne  en robuuste uitstraling.
	▪ Bijgebouwen op het terrein, zoals trafohuisjes, zijn onderdeel van de architectuur van het 

deelgebied.


