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INLEIDING

In opdracht van de Van Herk Groep is
door Knevel Architecten een concept
vooroverleg plan ontworpen voor
herontwikkeling van het perceel
Merwedeweg 3 in Breukelen.

Het voorgestelde ontwerp betreft een
stapeling van volumes waarin het
beoogde programma bestaande uit
detailhandel / logistiek / bedrijfsmatig,
leisure en horeca flexibel kan worden
ingepast.

Op grond van het vigerend bestemmingsplan zijn de
bebouwingsmogelijkheden beperkt. De gemeente
Stichtse Vecht heeft echter in het collegebesluit van
5 december 2017 vastgesteld dat het toegestane
programma kan worden uitgebreid met perifere
detailhandel, benzinestation, onderwijs, leisure en
maatschappelijke doeleinden.

Inmiddels is, in overleg met de gemeente, eveneens de
voorgeschreven bouwhoogte tegen het licht gehouden.
Gezien de prominente ligging van het perceel, grenzend
aan de toegangsweg naar Breukelen is het denkbaar
om de gemiddelde bouwhoogte af te stemmen op

de omgeving. Hierbij kan het Sodexo-gebouw met

een hoogte van ca. 15 meter als referentie worden
aangehouden. Mogelijk met een hoogte-accent aan de

kanaalzijde.

Doel van het vooroverlegplan is te komen tot een principe
goedkeuring van stedenbouw / welstand op bouwhoogte
en morfologie van het voorgestelde programma. Mogelijk
in samenhang met een nog op te stellen ruimtelijk
kwaliteitskader en omschrijving van architectonische
randvoorwaarden.

De omgeving Amerlandseweg-Merwedeweg kent diverse
schalen en sferen.

Een stedelijk karakter door de aanwezige grootschalige
infrastructuur (spoor, snelweg en kanaal) en een
overwegend landelijk karakter door de sfeer van het dorp
Breukelen aan de rivier de Vecht. Het meer stedelijke

en landelijke gebied zijn van elkaar gescheiden door het
lineaire en brede water van het Amsterdam-Rijnkanaal.

In het vooroverleg plan is onderzoek gedaan naar de
randvoorwaarden die van invloed zijn op het plangebied
hoek Amerlandseweg-Merwedeweg. Dit betreft aan

de noordzijde de belendende bebouwing van het
Vechtcollege en diverse industrie, aan de westzijde het
spoor en aan de zuid- en oostzijde van het perceel de
open ruimte (zuid de toegangsweg naar Breukelen en
oost het Amsterdam-Rijnkanaal).

Tevens is een visualisatie gemaakt van de voorgestelde
stapeling van mogelijk programma van detailhandel,
leisure en horeca. Bij de situering van het programma
is rekening gehouden met een bijdrage van het gebouw
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aan de sociale veiligheid in de omgeving. Langs de
toegangsweg naar Breukelen voor de fietsers en

langs de Merwedeweg voor de scholieren van het
Vechtcollege. Door de goede ligging van het project ten
opzichte van het NS-station zal het aantal voetgangers
en daarmee de levendigheid en sociale veiligheid zeker
toenemen.

De parkeercapaciteit op eigen terrein is conform

de CROWe-richtlijnen in overeenstemming met het
voorgestelde programma. Het voorgelegde concept heeft
de flexibiliteit om binnen het architectonisch kader de
parkeercapaciteit aan te passen aan een eventueel te
wijzigen programma.



LOCATIE

Merwedeweg 3 te Breukelen

Loosdrechtse plassen
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LOCATIE

randvoorwaarden vigerend bestemmingsplan

Bestemmingsplan: 1e herziening bestemmingsplan Corridor vastgesteld 2015-03-01
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Detailinformatie locatie
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Artikel 35 Algemene afwijkingsregels

Enkelbestemming Bedrijventerrein -1 a.
bestemd voor: bedrijventerrein [...]

Maatvoering

8.

Maximum bebouwingspercentage terrein (%): 70
Maximum bouwhoogte (m): 12

Maximum goothoogte (m): 8

Functieaanduiding bedrijf tot en met categorie 3.1
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Het bevoegd gezag kan bij een omgevingsvergunning afwijken van:

Bouwwvlakken
[ bouwviak
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E 77 geluidzane
o~ geluidzane
luchtvaartverkeerzone
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de bestemmingsregels ten aanzien van de maximale bouwhoogte van gebouwen en toestaan dat de bouwhoogte van
de gebouwen ten behoeve van plaatselijke verhogingen, zoals schoorstenen, luchtkokers, liftkokers en lichtkappen
wordt vergroot, mits: de maximale oppervlakte van de plaatselijke verhoging ten hoogste 10% van het betreffende

bouwvlak mag bedragen; de vergroting ten hoogste 1,25 maal de maximale bouwhoogte van het betreffende gebouw
bedraagt.

Art. 36 Algemene wijzigingsregels

Burgemeester en wethouders zijn bevoegd de bestemming te wijzigen:

a.

ten behoeve van overschrijding van bestemmingsgrenzen, voor zover dit van belang is voor een technisch betere
realisering van bestemmingen of bouwwerken dan wel voor zover dit noodzakelijk is in verband met de werkelijke
toestand van het terrein. De overschrijding mag niet meer dan 3 meter bedragen en het bestemmingsvlak mag met niet

meer dan 10% worden vergroot:
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LOCATIE

relatie plangebied met directe omgeving

LEGENDA

. utiliteitsbouw ca. 2 bouwlagen

Mdg . woningbouw ca. 2 bouwlagen

= | woningbouw ca. 5 bouwlagen
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LOCATIE
plangebied
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perceel opp.
ca. 13.900 m?

perceel opperviakte:
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ANALYSE

randvoorwaarden en invloeden
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PROGRAMMA

opbouw mogelijk programma (conform collegebesluit d.d. 05-12-2017)

perifere detailhandel: auto’s, boten, caravans, meubelzaken, tuincentra, bouwmarkten
benzinestation, oplaadpunt, autowasstraaat

onderwijs

leisure: partycentra, bowling, indoor kartbaan, sport, health, adventure
maatschappelijke doeleinden: afvalbrengstation, gemeentewerf, calamiteitengarage

treinstation Bretketer
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ONTWERP

concept lay out

begane grond 1e verdieping
detailhandel / logistiek / bedrijfsmatig  ca. 5.300 m? detailhandel / logistiek / bedrijfsmatig ~ ca. 6.400 m?
parkeren ca. 155 p.p. parkeren in twee lagen ca. 224 p.p.
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ONTWERP

concept lay out

Merwedewed

Nerwedowed

3e verdieping 4e verdieping
horeca / leisure / kantoor ca. 3.950 m? horeca / leisure / kantoor
parkeren ca. 177 p.p.

ca. 4.430 m?
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ONTWERP

programma

INDICATIE PARKEERBEHOEFTE 0O.G.V. CROW 2012

BVO parkeerkencijfers parkeren parkeer opp.
ca. m? min. per 100 m? bvo aantal m?
detailhandel / logistiek /
bedrijfsmatig 11.700 2,2 257 6.306
restaurant 600 14,0 84 2.058
kantoor 3.350 2,3 77 1.888
leisure 4.430 2,2 97 2.388
totaal 20.080 516 12.640
m? per parkeerplaats (indicatief) 24,5
totaal
BVO - totaal inclusief (dak)parkeren ca. 37.120 m?
BVO - exclusief parkeren ca. 20.080 m?
parkeren - inclusief begane grond ca. 556 p.p.
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ONTWERP

concept doorsnede

mogelijke uitbreidingen van het programma
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IMPRESSIE

zicht vanaf Amerlandseweg richting Breukelen
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IMPRESSIE

zicht vanaf Amerlandseweg richting Merwedeweg
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IMPRESSIE

zicht vanaf Merwedeweg richting Amerlandseweg
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