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BEKNOPTE SAMENVATTING

Op de locatie Planetenbaan en Het Kwadrant in Maarssenbroek worden ca. 2.500
woningen toegevoegd. Om van de ontwikkellocatie een levendig gebied te maken
zijn niet-wonen functies in de plint een welkome aanvulling.

We onderscheiden twee varianten voor de gebiedspotentie

1. Basis. Hierbinnen hebben de plintfuncties primair een functie voor de
bewoners van de Planetenbaan en het Kwadrant zelf.

2. Plus. Hierbinnen hebben de plintfuncties naast een functie voor de eigen
bewoners ook een functie voor de omliggende buurten. Dit is met name
relevant voor horeca, sport en enkele maatschappelijke functies.

Op basis van kwantitatieve behoefteanalyses, de kenmerken van het gebied en
soortgelijke gebieden elders bestaat er de volgende ruimtevraag voor niet-wonen
functies in de plinten van de Planetenbaan en het Kwadrant.

FUNCTIE INDICATIEF HAALBAAR |INDICATIEVE RUIMTEVRAAG | AANTAL
PROGRAMMA PER VESTIGING M2 BVO VESTIGINGEN
Detailhandel 0 - -
Horeca 600 - 1.000 m2 bvo e 200 - 400 (restaurant) 3-5
e 100 (koffietent)
Dienstverlening 0 - 150 m? bvo 50 - 100 0-3
Sport 250 - 750 m? bvo 150 - 500 1-2
Maatschappelijk (zorg | 200 — 1.000 m?2 bvo e 500 (kinderopvang) -
- buurtkamers - e 200 - 500 (tandarts)
kinderdagopvang) e 200 (buurthuis)
e 100 - 250 (fysio)
Werken 250 - 750 m2 bvo Flexibel meerdere kleinere of 1-3
een grotere
Totaal 1.300 - 3.650 m? bvo

TABEL 1 INSCHATTING GEWENSTE METERS PER PLINTFUNCTIE (IN MARGE)

Bron: Bureau Stedelijke Planning

Op basis van ruimtelijke randvoorwaarden zien wij de mogelijkheid voor zowel de

clustering van verschillende voorzieningen als functies verspreid over het gebied.

We kunnen dit als volgt kenmerken:

e  Hart van de buurt. Dit gebied moet de plek voor ontmoeting worden. De
functies horeca, diensten en buurtkamer worden hier geclusterd. Wanneer
er twee sportlocaties ontwikkeld worden, is er een passend in dit hart.
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Daarbij is er ruimte voor een werkplek of maatschappelijke voorzieningen.
Het liefst worden deze aan de randen van het hart gesitueerd.

e Groenstrook. In de groenstrook zien wij kansen voor meer een restaurant
met groot terras op het zuidwesten. Daarnaast kan hier goed een
sportschool landen die aansluit op het park door bijvoorbeeld ook
bootcamplessen hier te geven.

e Verspreid over Planetenbaan en het Kwadrant: Naast de clustering is er ook de
mogelijkheid voor verschillende functies buiten het cluster. Het is
belangrijk dat er wordt gezocht naar een match tussen functie en locatie.
Zo is het mogelijk dat er een horecavestiging buiten het hart en de
groenstrook komt. Deze moet echter wel ergens landen waar het type
horeca en de locatie elkaar versterken.
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FIGUUR 1 INDICATIEVE RUIMTELIJKE UITWERKING NIET-WONEN FUNCTIES IN PLANETENBAAN EN HET KWADRANT
Bron: Bureau Stedelijke Planning op basis van buro MA.AN
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De locatie Planetenbaan en Het Kwadrant in Maarssenbroek transformeert van een
verouderde kantoor- en bedrijvenlocatie naar een aantrekkelijk woonwerkmilieu.
Enkele kantorenlocaties zijn al omgebouwd naar wonen. In totaal zijn er ruim
2.500 nieuwe woningen voorzien.

“Levendige plinten” kunnen een belangrijk stedenbouwkundig impuls geven aan
een succesvolle transformatie. Levendige geprogrammeerde plinten vormen het
cement tussen de grote bouwblokken/functies (wonen en werken), dragen bij aan
sociale veiligheid en een aantrekkelijk voorzieningenniveau. Voor een passende
invulling van de plint zijn de gemeente Maarssen en ontwikkelaars zoekende naar
passende mogelijkheden die iets bijdragen aan zowel de buurt zelf als heel

Maarssenbroek.
groen en luw groen en luw
binnengebied levendige plint levendige plint binnengebied
f e [ Ny F—2n.Y ] EENEDS 1

Disivaaning smaenn gomanoy Muramieoteign st e g e e St |

groen-blauw casco vb. deelgebied met fietsverbinding vb. deelgebied met groen-blauw casco
overdekte parkeeroplossing verhoogd maaiveld overdekte parkeeroplossing

op maaiveld op maaiveld

groen-blauw casco

FIGUUR 2 LEVENDIGE PLINTEN
Bron: Planetenbaan en Het Kwadrant Maarssenbroek Stedenbouwkundig kader en randvoorwaarden (3 juni 2020)

De gemeente Maarssen heeft Bureau Stedelijke Planning gevraagd uit te zoeken

wat een passend en haalbaar programma voor de plinten kan zijn. De gemeente

wenst meer zicht te hebben op de marktmogelijkheden voor verschillende

plintfuncties (de WAT-vraag) en de ruimtelijk-functionele vertaalslag (de WAAR-

vraag). Kortom, de juiste plintfunctie op de juiste locatie. We nemen de volgende

functies mee in het onderzoek:

e Detailhandel

o Horeca

o Diensten

o Leisure (voornamelijk sport, want deze specifieke leisurevorm kan een
buurt- of wijkfunctie hebben)

e Maatschappelijke voorzieningen (o.. zorg, opvang en buurtcentrum)

o Werken | bedrijvigheid

BUREAU STEDELYKE PLANNING >>>>>5>>>



10 INLEIDING
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In hoofdstuk één gaan we in op de context, gebiedspotentie en positionering voor
de Planetenbaan en het Kwadrant. Hierin komen onder andere ook de kwaliteiten
en knelpunten van de gebiedsontwikkeling voor niet-wonen plintfuncties aan de
orde. In hoofdstuk twee wordt de behoefte aan de hand van quickscan
behoefteramingen in beeld gebracht. Dit doen we zowel aan de hand van een
kwantitatieve als kwalitatieve analyse. In hoofdstuk is inzicht gegeven in de
plintenstrategie aan de hand van een haalbaar programma, ruimtelijke
verschijningsvorm en enkele randvoorwaarden. Ook geven we hier referenties mee
die inspiratie geven voor de Planetenbaan en het Kwadrant.
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1 CONTEXT, GEBIEDSPOTENTIE EN POSITIONERING
PLANETENBAAN EN HET KWADRANT

1.1 CONTEXT DE PLANETENBAAN EN HET KWADRANT

LOCATIESCHETS 29

De locatie Planetenbaan en Het Kwadrant liggen aan de oostelijke rand van
Maarssenbroek en de gemeente Stichtse Vecht. Het gebied maakt onderdeel uit
van industrieterrein Maarssenbroek en grenst met de meeste randen aan het
bedrijventerrein. Aan de noordoostzijde grenst het aan de jaren ’ 70 woonwijk
Bloemstede. Het gebied ligt vlakbij de afslag van de N230, wat tevens de grens met
de gemeente Utrecht vormt. Utrecht Centrum is binnen 5 autominuten bereikbaar
en Amsterdam binnen 20 minuten. Het gebied is daarmee met de auto goed
bereikbaar. Het treinstation bevinden zich op iets meer dan 5 minuten fietsen van
de projectlocatie. Via het station ben je in 7 minuten op Utrecht Centraal en
binnen 33 minuten op Amsterdam Centraal.
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FIGUUR 3 LIGGING PROJECTLOCATIE EN CONCURRENDE GEBIEDEN MAARSSEN
Bron: BRT Achtergrondkaart; Bewerking Bureau Stedelijke Planning
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CONCURRENTIEANALYSE VOOR DE ONTWIKKELING 9 »

Voor de mogelijkheden voor plintfuncties in de gebiedsontwikkeling is omliggend
bestaand aanbod relevant. Voor de Planetenbaan en het Kwadrant is het volgende
van belang, zie ook Figuur 3:

e  Het winkelcentrum Bisonspoor ligt op ca. 5 minuten fietsen van de
ontwikkellocatie Het is het belangrijkste winkelcentrum voor
Maarssenbroek en het grootste detailhandelscluster van de gemeente
Stichtse Vecht. Het centrum kent een groot aanbod aan dagelijkse en niet
dagelijkse winkels. Daarnaast kent het centrum en de directe omgeving tot
station horeca- en vrijetijdsvoorzieningen (0.a. een bowlingcentrum en
Monkey Town), kantoorruimten en woningen. Het centrum wordt
momenteel herontwikkeld, het vastgoed en de openbare ruimte krijgt een
kwaliteitsimpuls. Daarbij komt er een derde supermarkt (Aldi), een nieuw
gezondheidscentrum, wordt de kantoorruimte uitgebreid (Bisonspoor
Business Center) en worden er totaal ca. 700 appartementen toegevoegd.

e Centrum Maarssen-Dorp/Oud-Maarsen ligt op ca. 10 minuten fietsen. Hier
bevindt zich een groot aanbod aan met name niet dagelijkse winkels en
horeca.

e Industrieterrein Maarssenbroek grenst aan de noordzijde van het
ontwikkelgebied. Naast grootschalige bedrijven (bedrijfshallen) zijn hier
ook een aantal winkels gelegen, zoals twee supermarkten (Lidl en Boni},
twee bouwmarkten (Praxis en Gamma), een grote bierwinkel en een
dierenwinkel.

e Bedrijventerrein Lage Weide wordt gescheiden van Industrieterrein
Maarssenbroek. Dit grootschalige terrein kent een groot aanbod aan
bedrijfshallen en kantoren. Daarnaast zijn hier een aantal sportscholen
gelegen en horeca gericht op de zakelijke klant.

1.2 HET KWADRANT EN DE PLANETENBAAN:
ONTWIKKELING EN VISIE

De locatie Planetenbaan en Het Kwadrant in Maarssenbroek transformeert van
een verouderde kantoor- en bedrijvenlocatie naar een aantrekkelijk
woonwerkmilieu. De ontwikkeling bestaat uit een woonprogramma van ruim
2.500 woningen, verdeeld over vier deelgebieden. Op dit moment (september
2022) zijn de drie bestaande gebouwen in deelgebied zuid getransformeerd tot
appartementen en wordt de bestaande toren in Het Kwadrant (uiterst
rechtsonder) getransformeerd tot studentenwoningen, zie Figuur 4.

De overige kavels worden vanaf start bouw 2024 gefaseerd ontwikkeld,
verspreid over de komende jaren. Voor één kavel is nog geen planning bekend.
Dit de kavel rechtsonder in het gebied midden (witte toren me groen dak in
Figuur 4). Hier komen naar waarschijnlijkheid nog meer woningen (en
mogelijke functies) bij, maar de plannen zijn nog niet bekend.

BUREAU STEDELYKE PLANNING >>>>2>3>>>
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FIGUUR 4 LOCATIESCHETS TOEKOMSTIG GEBIED PLANETENBAAN EN HET KWADRANT
Bron: buro MA.AN, stand van zaken document, 2022

Vertrekpunt voor de toekomstige situatie is dat het gebied niet meer
autobewegingen genereert dan de omliggende structuur aankan. De focus ligt
daarom op een goede OV-positionering en langzame verkeersverbindingen. Het
gebied wordt zo ingericht dat de parkeerplekken worden verscholen door hier
een dek overheen te plaatsen. Aan de Ruimteweg bevindt zich momenteel een
bushalte. De wens is om het busverkeer hier te intensiveren naar Hoogwaardig
openbaar vervoer (HOV). Bij de ontwikkeling zal ook de fietsroute richting
Bisonspoor en richting Bloemstede worden opgewaardeerd. Het station en de
voorzieningen zullen daardoor beter te bereiken zijn. Tot slot zal een nieuwe
fietsbrug worden gerealiseerd langs de N230.

Het groen langs deze N230 zal ook worden getransformeerd tot een park. Om
tot een fijn verblijfs- en woonklimaat te komen is de wens om de plinten van de
verschillende gebouwen aantrekkelijk in te vullen. Vanwege de focus op OV en
langzaam verkeer is het uitgangspunt voor de niet-wonen functies dat deze met
name een lokaal verzorgende functie hebben, waarbij de gebruikers lopend of
op de fiets komen en niet met de auto.

Typering toekomstige bewoners

De woningen kennen de volgende verdeling: 30% sociaal, 30% middenhuur en
40% vrije sector. Het merendeel van de appartementen is relatief klein (87%
kleiner dan 75 m?) en heeft 1 of 2 slaapkamers. Op basis van type woningen en
locatie zullen er in de toekomst naar verwachting met name één- en twee-
persoonshuishoudens (alleenstaanden, corporatie-huurders en starters) komen
te wonen. Daarna volgen mogelijk empty nesters en senioren, maar de locatie is
vanwege de drukte en suboptimale begaanbaarheid niet optimaal voor deze
doelgroep.
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BESCHIKBARE RUIMTE IN DE PLINTEN $»

Op de te ontwikkelen kavels is bij verschillende gebouwen plintruimte
beschikbaar voor invulling van openbare commerciéle en maatschappelijke
functies. Opgeteld gaat het om ca. 2.300 m? bvo. In onderstaande tabel is deze
ruimte per deelgebied gespecificeerd. Vervolgens is in kaart gebracht waar de
voorzieningen voor de bewoners en mogelijke ruimte voor publieke voorzieningen
zijn gesitueerd. Deze ruimtelijk vertaling is gemaakt op basis van eerste
bevindingen van buro MA.AN en interviews met de ontwikkelaars.

GEBIED |M2BVO [OVERWEGING INVULLING ONTWIKKELAARS

Noord 266 Er komt ook een ruimte van 448 m? met werkplekken voor de bewoners.

Midden |350 Wens voor koffietent nabij busstation, overige ruimtes aan Planetenbaan nog vrij.

Zuid 750 Alleen commerciéle ruimte mogelijk in het nieuw te bouwen gebouw. Er zit nu een
sportruimte met sauna in bestaande gebouw, enkel voor de bewoners. Bedenkingen
of de volle 750 m? bvo verhuurd kan worden aan commerciéle partijen.

Het 1.000 Ontwikkelaar ziet mogelijkheden voor kleinschalige horeca en shop to-go.

Kwadrant

Totaal 2.300

TABEL 2 BESCHIKBARE RUIMTE PUBLIEKE PLINT EN OVERIGE FUNCTIES VOOR BEWONERS (VOOR NOORD, MIDDEN EN
ZUID GAAT HET OM SCHETS- VOORONTWERP STADIUM
Bron: Interviews ontwikkelaar
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FIGUUR 5 BESCHIKBARE RUIMTE PUBLIEKE PLINT EN GERESERVEERDE RUIMTE EXLCUSIEF VOOR BEWONERS
Bron: buro MA.AN, stand van zaken document, 2022; interviews ontwikkelaars
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1.3 KWALITEITEN EN KNELPUNTEN

Om tot een gewenste programmering voor de plintfuncties te komen is het ook
belangrijk vast te stellen wat de kenmerken van het gebied zijn. Hier geven we een
kort overzicht op basis van de kwaliteiten en (mogelijke) knelpunten.

KWALITEITEN (KANSEN)

e Met ruim 2.500 woningen zal het directe draagvlak toenemen met ca. 4.000 inwoners
(zie voor toelichting paragraaf 2.1)

o Door de gunstige ligging ten opzichte van Utrecht vormt het gebied een aantrekkelijke
locatie voor mensen die daar geen woningen kunnen vinden.

o Infrastructurele aanpassingen (nieuwe fietsbrug en optimalisatie van de bestaande
fietsroutes) zorgen voor een betere bereikbaarheid en meer dynamiek. Met de langzame
verbinding kan het gebied een hub (aanvulling) van Bisonspoor worden.

o Door de verschillende dekken over de parkeerplekken ontstaat een levendig en speels
gebied met hoogteverschillen en een dwaalspoor die er doorheen loopt.

e Door de gezamenlijke afstemming en de ontwikkelkaders is er kans op een goed
functionerend gebied met een hoogwaardige uitstraling.

o De te ontwikkelen appartementen zullen naar verwachting vooral jongeren {starters)
aantrekken en later ook ouderen (waaronder empty-nesters). De jongeren zullen veelal
een meer naar buiten gerichte leefstijl hebben (0.a. verblijffjvermaak in openbare ruimte
en behoefte horeca).

o Kans voor impuls bij herontwikkeling gebied ten noordwesten van de
gebiedsontwikkeling (waar nu de McDonald’ s een pompstation en autodealer gevestigd
zijn. Dit zal echter wel op lange termijn kunnen plaats vinden.

KNELPUNTEN (BEDREIGINGEN)

e Het gebied ligt ingesloten tussen infrastructuurfwegen. Dit vormt een barriére. Zowel
voor de toegankelijkheid voor de eigen inwoners, als voor de bewoners buiten de
gebiedsontwikkeling. De behoefte voor functies in de plint komt dus primair voort
vanuit de eigen bewoners.

o Ruim aanbod aan voorzieningen nabij (Bisonspoor, Nijverheidslaan en Maarssen dorp).
Daardoor hebben bewoners de keuze uit voorzieningen buiten de eigen buurt.

e De direct omgeving van het gebied is niet aantrekkelijk, veel bedrijven rondom met een
grote aantrekkingskracht op verkeer.

e Het Kwadrant ligt enigszins afgesloten van de rest van de ontwikkeling. Samenhang
ondanks de fietsbruggen is onzeker.

o Het gebied krijgt te maken met niveauverschil door het opgetilde maaiveld. Hierdoor
zijn aaneengesloten plinten met niet-wonen functies lastig te realiseren. Dit wordt
versterkt doordat de verhuurbare ruimten in de plinten verspreid over het gebied
liggen. Combinatiebezoek tussen de verschillende functies wordt hierdoor bemoeilijkt.

TABEL 3 KWALITEITEN (KANSEN) EN KNELPUNTEN (BEDREIGINGEN) PLANETENBAAN EN KWADRANT
Bron: Bureau Stedelijke Planning

BUREAU STEDELYKE PLANNING >>>>2>3>>>
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1.4 GEBIEDSPOTENTIE EN POSITIONERING

De gebiedspotentie en positionering komt voort uit de analyse en conclusies uit
vorige paragrafen. We kunnen twee varianten onderscheiden:

1.

Basis. Hierbinnen hebben de plintfuncties primair een functie voor de
bewoners van de Planetenbaan en het Kwadrant zelf, met een zeer beperkte
toevloeiing uit omliggende wijken. Voor de leefbaarheid is het toevoegen van
niet-wonen functies in het gebied essentieel.

Plus. Hierbinnen hebben de plintfuncties naast een functie voor de eigen
bewoners ook een belangrijkere functie voor de omliggende buurten
(Industrieterrein Maarssenbroek, Bloemstede, Boomstede en Haagstede). Met
unieke concepten kunnen de functies dus een meerwaarde hebben voor de
buurt zelf en de omgeving. Ook werknemers kunnen uiteraard van verder
komen dan enkel de eigen buurt. Naar verwachting is dit vooral een optie voor
horeca en sportvoorzieningen.

Voor beide varianten geldt de volgende gebiedspositionering.

GEBIEDSPOSITIONERING PLANETENBAAN / HET KWADRANT

Een hoogstedelijk én tegelijkertijd groen gebied dat in bebouwing (hoogbouw)
en type woningen (appartementen) contrasteert met bestaande delen van
Maarssen. Daarmee vormt het een aanvulling en vult het een behoefte op. Voor
plintfuncties hebben de toekomstige inwoners veel mogelijkhneden rondom,
maar voor de leefbaarheid is het toevoegen van niet-wonen functies in het
gebied essentieel. Ook is er binnen het bestaande aanbod ruimte voor de
toevoeging van vernieuwende concepten waarmee het ook waarde toevoegt
voor de omliggende bewoners. Zo ontstaat een fijne woonlocatie waar mensen
graag verblijven.

HHHE Q 6!'{0 §/\ ﬁ
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2 BEHOEFTE EN EEN HAALBAAR PROGRAMMA

In dit hoofdstuk is de behoefte aan commerciéle en maatschappelijke functies in
het gebied Planetenbaan en Het Kwadrant vastgesteld op basis van de
(toekomstige) doelgroepen.

2.1 BEWONERS EN ANDERE DOELGROEPEN

De functies in de plint hebben primair een functie voor de toekomstige inwoners
van de wijk en secundair voor inwoners en werknemers uit de omliggende
buurten.

BEWONERS PLANETENBAAN EN HET KWADRANT »»

De ontwikkeling bestaat uit een woonprogramma van ca. 2.560 woningen,
verdeeld over vier deelgebieden. Op basis van vergelijkbare ontwikkelingen, gaan
we uit van een hoogstedelijke woningbezetting van 1,6. Voor de 260
studentenwoningen gaan we uit van een woningbezetting van 1,0. Wanneer alle
woningen zijn opgeleverd zullen er totaal ca. 4.000 inwoners zijn, met de volgende
verdeling over de gebiedsontwikkeling:
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FIGUUR 6 TOEKOMSTIG AANTAL INWONERS PER DEELGEBIED
Bron: buro MA.AN, stand van zaken document, 2022; Bewerking Bureau Stedelijke Planning
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WERKNEMERS RONDOM  » »

Direct ten noordoosten van het plangebied ligt industrieterrein Maarssenbroek, na
Breukelerwaard de grootste werklocatie van de gemeente Stichtse Vecht. De
bedrijven in het gebied zijn goed voor ca. 1.050 banen en hier kunnen er volgens
Stec Groep in de toekomst nog ca. 700 banen bijkomen.! Zo wordt er momenteel
een nieuw logistiek centrum gebouwd ter grote van 25.000 m?2 bvo. Voor 2030 gaan
wij voorlopig uit van ca. 1.500 werknemers.

In Bisonspoor wordt ook een aanzienlijke hoeveelheid kantoorruimte toegevoegd
(ca. 25.000 m? bvo). Aangezien dit ook het grootste voorzieningencluster in de
gemeente is verwachten wij weinig vraag vanuit deze (toekomstige) werknemers
voor de niet wonen-functies op de Planetenbaan.

INWONERS RONDOM GEBIEDSONTWIKKELING 9 »

De functies kunnen ook interessant zijn voor de huidige inwoners van
Maassenbroek en dat met name voor de omliggende buurten?, dit zijn:
o Bloemstede, 1.665 inwoners, en;

o Boomstede, 1.655 inwoners.

De inwoners van de wijk industrietrein Maarssenbroek (495 inwoners) behoren tot
de eerste woningen in deelgebied zuid van Planetenbaan.

Buiten de ontwikkeling van de Planetenbaan en Het Kwadrant zijn er in
Maarssenbroek concrete plannen voor de toevoeging van 700 woningen in
Bisonspoor en 139 woningen in Haagstede. Deze laatste ontwikkeling bevindt zich
direct ten zuiden van Het Kwadrant. Naar inschatting zullen hier ca. 280 inwoners
bijkomen.3

TOTAAL AANTAL GEBRUIKERS » >

Op basis van bovenstaande hebben de functies dus primair een functies voor de
4.000 toekomstige inwoners van de Planetenbaan en Het Kwadrant en secundair
voor de 3.320 inwoners en 1.500 werknemers in de directe omgeving.

! Stec Groep, Naar toekomstbestendige werklocaties in de regio U16, mei 2020

2 De inwoners van de wijk industrietrein Maarssenbroek (495 inwoners) behoren tot de eerste woningen in deelgebied
zuid van Planetenbaan. In het overige deel wonen geen inwoners.

® Woningbezetting van 2,0 aangezien er rijtjeshuizen en appartementen komen
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GEBIED INWONERS  [WERKNEMERS
Primair: Planetenbaan en Het Kwadrant 4.000 -
Secundair: omliggende buurten bewoners en werknemers 3.600 1.500
Industrieterrein Maarssenbroek - 1.500
Bloemstede 1.665 -
Boomstede 1.655 -
Haagstede +280

TABEL 4 INWONERS EN WERKNEMERS IN 2030
Bron: Stec Groep 2020, CBS Statline 2021
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FIGUUR 7 INWONERS EN WERKNEMERS IN 2030
Bron: Stec Groep, 2020, CBS Statline, 2021; BRT Achtergrondkaart; Bewerking Bureau Stedelijke Planning

2.2 QUICKSCAN KWANTITATIEVE BEHOEFTE

Voor de verschillende plintfuncties (niet zijnde wonen) kunnen we aan de hand
van verschillende methoden een verwachte kwantitatieve behoefte berekenen
van de inwoners van de Planetenbaan en het Kwadrant. Voor de Plus variant
zullen we voor een aantal functies ook rekening houden met de rondom het
gebied aanwezige doelgroepen.
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De behoefte aan de volgende functies is onderzocht:

e Detailhandel

o Horeca (met plusvariant)

e Leisure - specifiek sportvoorzieningen - (met plusvariant)
o Diensten - (met plusvariant)

e Maatschappelijke voorzieningen

o Werken [ bedrijvigheid

DETAILHANDEL (SUPERMARKTEN) >

Detailhandel staat erg onder druk. Met name de niet-dagelijkse detailhandel heeft
het zwaar door ontwikkelingen als corona recent en internetaankopen over een
langere periode. De dagelijkse sector lijkt weerbarstiger. Zeker supermarkten
blijken toekomstbestendig. We zien trends van schaalvergroting, maar tevens ook
verschillende stedelijke supermarktconcepten zoals city en to-go winkels.
Supermarkten hebben veelal primair een functie voor inwoners en secundair voor
werknemers en bezoekers.

Door deze generieke trend berekenen we enkel de behoefte aan supermarktmeters
voor de nieuwe buurt. Op basis van een gemiddelde Nederlandse dichtheid van
0,27 m? wvo per inwoner zou de behoefte bij een gesloten-vat-principe (op basis
van de toekomstige 4.000 inwoners) toenemen met 1.080 m?2 wvo*. Het gesloten-
vat-principe is een theoretisch uitgangspunt dat alle inwoners al hun
boodschappen binnen de eigen buurt doen. In werkelijkheid is er altijd een
wisselwerking tussen verschillende buurten.

GEBIED PLANETENBAAN EN HET KWADRANT

Inwoners gebiedsontwikkeling 4.000
Supermarktdichtheid (m? wvo per 1.000 inw) 0,27
Kwantitatieve behoefte (m? wvo) 1.080

TABEL 5 BEHOEFTE PLANETENBAAN EN HET KWADRANT OP BASIS VAN NEDERLANDSE SUPERMARKTDICHTHEID
Bron: Supermarktgidsonline, mei 2022; CBS, 2021

Daarom kijken we ook naar de huidige dichtheid aan supermarkten in
Maarssenbroek. Het aanbod aan supermarkten in Maarssenbroek is momenteel
ruim op orde. De supermarktdichtheid (aantal m? wvo supermarkt per inwoner) in
Maarssenbroek ligt met 0,36 m? wvo per inwoner ver boven het Nederlands
gemiddelde van 0,27 m? wvo per inwoner.

4Verhoudering m? wvo : m2 bvo is ongeveer 1,0 m2 wvo : 0,8 m2 bvo
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GEBIED INWONERS | SUPERMARKT | DICHTHEID
M2WVO M2PER INW.

Nederland - - 0,27
Maarssenbroek - huidig (2021) 23.190 8.280 0,37
Maarssenbroek - toekomstig 2030 27.750 8.280 0,30
(+ 4.000 inwoners Planetenbaan en Het
Kwadrant en + 560 inwoners Bisonspoor®)

TABEL 6 SUPERMARKTAANBOD EN DICHTHEID IN MAARSSENBROEK
Bron: Supermarktgidsonline, mei 2022; CBS, 2021

Er is dus geen directe reden voor uitbreiding van het aantal meters. Ook met de
groei van het aantal inwoners, door de ontwikkelingen in Bisonspoor en de
Planetenbaan, zal de dichtheid nog steeds ruim boven het landelijk gemiddelde
liggen. Daarnaast is het aanbod aan supermarkten in de directe omgeving op orde
met twee supermarkten aan de Nijverheidslaan en de supermarkten in Bisonspoor
(waar nog een supermarkt bij zal komen). Er zijn daarom geen kwantitatieve
mogelijkheden voor de Planetenbaan en Het Kwadrant met betrekking tot
detailhandel/supermarkten.

HORECA %)

In het horecabeleid van de gemeente Stichtse Vecht® is de bestaande ruimtelijke
aanbodstructuur als uitgangspunt genomen voor de toekomstig gewenste
structuur. Maarssen-dorp en het centrum van Breukelen hebben voorrang bij het
toevoegen van nieuwe horeca, gevolgd door het gebied langs de Vecht vanwege de
toeristische potentie. Voor de overige kernen geld dat het aanbod moet worden
behouden.

Vanwege de focus op behoud van het aanbod is de huidige horecadichtheid (aantal
vestigingen per 10.000 inwoners) in Stichtse Vecht als uitgangspunt genomen om
de behoefte aan horeca binnen de Planetenbaan en het Kwadrant te bepalen. Op
basis van de nieuwe inwoners in het gebied kan de ruimte voor horeca worden
berekend voor de toekomst. De huidige horecadichtheid in de gemeente bedraagt
18 vestigingen per 10.000 inwoners.” Op basis van de huidige dichtheid in de
gemeente is er voor de ca. 4.000 inwoners van de Planetenbaan en Het Kwadrant
behoefte aan ruim 7 nieuwe vestigingen.

5 Op basis van resterende plancapaciteit van 350 woningen en gemiddelde woningbezetting van 1,6
® DTNP, Horecabeleid Stichtse Vecht, juni 2017
7 HorecaDNA, 2019
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PARAMETER

Aantal horecavestigingen Stichtse Vecht 117

Aantal inwoners Stichtse Vecht 65.180
Horecadichtheid 18,0

Aantal inwoners Planetenbaan en Het Kwadrant 4.000
Kwantitatieve behoefte vestigingen nieuwe inwoners 7

Aandeel voor Planetenbaan en Het Kwadrant 50%
Behoefte vestigingen 4
Marktruimte (m2 bvo)? 600 - 1.000

TABEL 7 BEHOEFTERAMING HORECA
Bron: CBS, Statline; KSO, 2021; HorecaDNA, 2019; bewerking: Bureau Stedelijke Planning

Aangezien de inwoners voor horeca ook gericht zijn op aanbod in de
centrumgebieden, schatten wij dat ca. 50% van de behoefte in deze centra terecht
komt qua bestedingen en dat de resterende 50% in het plangebied kan landen. Dat
betekent een behoefte aan ca. 4 vestigingen. Op basis van een gemiddeld metrage
per vestiging van ca. 150 tot 250 m? bvo, gaat het om 600 tot 1.000 m? bvo.

We gaan uit van minimaal 600 m2 bvo in het basisscenario en maximaal 1.000 m2 bvo
in het plusscenario. De grote hoeveelheid vierkante meters maakt het mogelijk om
unieke horecaconcepten mogelijk te maken die iets toevoegen op het bestaande
aanbod. Daarmee zijn ze ook in staat om de naburige bewoners en werknemers
aan te trekken.

DIENSTEN > >

Dienstverlening staat gemiddeld onder druk, enkel de ambachten (als de kapper en
schoonheidsspecialist) groeien nog. Daarom is het belangrijk voorzichtig te zijn
met de toevoeging van diensten en alleen te voorzien in de ambachten die 6f een
relatief beperkt potentieel nodig hebben en primair op de eigen buurt kunnen
leunen (kapper of fietsenmaker). Deze diensten kunnen ook gecombineerd worden
met functies als horeca (blurring).

Op basis van de huidige dichtheid aan diensten in Stichtse Vecht kan een indicatie
van de behoefte worden vastgesteld. In totaal zijn er in de gemeenten 95
verkooppunten van diensten. Op basis van ervaring weten we dat ca. de helft
hiervan ambachtelijke diensten zijn, zijnde 48 verkooppunten. Hiermee komt de
dichtheid uit op 7,4 ambacht diensten per 10.000 inwoners. Op basis van
ervaringscijfers kan worden uitgegaan van een omvang van 50 tot 100 m2 bvo per
vestiging. Met deze gegevens is hieronder de behoefte vastgesteld.

8 Berekening: marktruimte in vkp * 206 m? bvo (gemiddelde metrage horecavestiging Nederland)

BUREAU STEDELYKE PLANNING >>>>>5>>>



BEHOEFTE EN EEN HAALBAAR PROGRAMMA 23

BASIS PLUS
Extra draagvlak Planetenbaan [ Kwadrant 2030 4.000 4.000
Dichtheid diensten per 10.000 inwoners 7,4 7,4
Extra behoefte 2030 3 3
Toebedeling aan Planetenbaan [ Kwadrant 25% 50%
Extra behoefte 2030 Planetenbaan [ Kwadrant in verkooppunten 1 2
M2 bvo per voorziening 50-100| 50-100
Extra behoefte 2030 Planetenbaan [ Kwadrant in m? bvo 0-100| 50-200

TABEL 8 BEHOEFTERAMING DIENSTEN (AMBACHT)
Bron: KSO, 2021; CBS, Statline; bewerking: Bureau Stedelijke Planning

Voor de het basisscenario gaan we ervanuit dat 25% van de extra behoefte in
Planetenbaan | Kwadrant kan landen. De overige behoefte dient logischerwijs te
landen in de bestaande clusters, met name Bisonspoor. Voor het Plusscenario
hanteren we een toebedeling van 50%. De behoefte komt daarmee op:

e Basisscenario: maximaal 1 verkooppunt, maximaal 100 m? bvo;

e Plusscenario: maximaal 2 verkooppunten, maximaal 200 m? bvo.

LEISURE (SPORT) >

Voor corona groeide de markt van vrijetijdsvoorzieningen, zowel de vraag als het
aanbod.’® Vrijetijdsvoorzieningen komen voor in allerlei vormen, denk aan
klimhallen, escaperooms en family entertainment centers. Daarbij hebben zij
veelal een groot verzorgingsbereik die zich niet beperkt tot regiogrenzen. Dit
maakt het daarom ook lastig om de behoefte te bepalen. De meeste
leisurevoorzieningen hebben een relatief grote ruimtevraag hebben en met name
voor cultuur geldt dat het wenselijk is deze voornamelijk in centrumgebieden te
clusteren. Daarom achten we met name leisurevoorzieningen die een meer
buurtgerichte voorzienende functie hebben haalbaar. Het gaat dan om
sportvoorzieningen.

Voor sport kijken we naar buurtverzorgende voorzieningen zoals fitnesscentra en
kleinschalige sportlocaties gericht op een specifieke sport als yoga, boksen,
spinning. Er zijn kengetallen bekend voor de dichtheid aan fitness (sportscholen)
waarmee de behoefte kan worden vastgesteld. Deze dichtheid bedraagt 1,6
vestigingen per 10.000 inwoners. 1° Kengetallen over de dichtheid aan de overige
kleinschalige sportlocaties (yoga etc.) is niet bekend. Wij gaan uit van een zelfde
dichtheid als voor fitness, waardoor er sprake is van een verdubbeling van de 1,6
naar 3,2 vestigingen per 10.000 inwoners.

9 NRIT, CBS, NBTC & CELTH, Trendrapport toerisme, recreatie en vrije tijd, 2019
10 Mullier Instituut , Jaarrapport Duurzame Sportinfrastructuur 2020
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PARAMETER BEHOEFTE

Aantal inwoners Planetenbaan en Het Kwadrant 2030 4.000
Landelijke dichtheid fitness per 10.000 inwoners 1,6
Landelijke dichtheid fitness + sport specifiek per 10.000 inwoners 3,2
Extra vraag 2030 1-2
Huidig aanbod 0
Behoefte sportvoorzieningen 1-2

TABEL 9 BEHOEFTERAMING SPORT
Bron: Mulier Instituut, 2020; CBS, Statline; bewerking: Bureau Stedelijke Planning

Sportvoorzieningen hebben een gemiddeld oppervlakte van 250 tot 500 m?2 bvo per
voorziening (verschil tussen gespecialiseerde zaak als yoga of rocycle versus
fitnesscentrum). De behoefte kunnen we per variant als volgt omschrijven:
e Basis variant: 250 tot 500 m? bvo, op basis van één tot twee sportlocaties, of

een grotere, of twee kleinere;
e Plus variant: 500 - 750 m? bvo op basis van één grote vestiging aangevuld

met één kleine vestiging met een specifieke sport. Door het diverse aanbod

zal er ook aantrekkingskracht voor omliggende buurten zijn.

MAATSCHAPPELIUK > 9

Door de toename aan het aantal inwoners in het gebied neemt de behoefte aan
maatschappelijke voorzieningen toe. Maatschappelijke voorzieningen zijn een
brede groep en het bereik kan verschillen. Voor Planetenbaan en Het Kwadrant
hebben we een selectie gemaakt van maatschappelijk functies die mogelijk passen
in het plangebied en bij het bestaande aanbod in de omgeving passen. Dit zijn een
kinderopvang, wijk/buurtcentrum, fysiotherapeut en tandarts.

KINDERDAG- WIJK-/BUURT- [FYSIO TANDARTS
OPVANG CENTRUM
Referentie-norm 1 per 2.320 woningen |0,25 m? bvo per |0,84 FTE per 0,56 FTE per 1.000
woning 1.000 inwoners |inwoners
Ruimtevraag m? bvo Kleinschalig is ca. 500 |200 100 - 250 200 - 500
Draagvlak Planetenbaan/ Het 2.500 woningen 2.500 woningen |4.000 4.000
Kwadrant inwoners inwoners
Behoefte 2030 1 - 500 m? bvo 625 m? bvo 3 2

TABEL 10 BEHOEFTE MAATSCHAPPELIJKE VOORZIENINGEN BUURTNIVEAU

Bron: Bibliotheekinzicht / NZa / Vektis 2020 / Staat van de Mondzorg / KNMT / CBS 2021/ Koersdocument
gemeente Utrecht 2020 / Haagse Referentienormen maatschappelijke voorzieningen; referenties Maarssenbroek
(huisarts, fysio en tandarts)

e Kinderopvang. De doelgroepen van de woningen sluiten niet direct aan op de

functie, er worden weinig jonge gezinnen verwacht. Maar mogelijk wel veel
vraag vanuit de markt en dan biedt de planlocatie mogelijkheden.
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Buurtcentrum. Er is een kwantitatieve ruimte voor 625 m? bvo aan
buurtcentrum. Bij de realisatie van de plannen is het wel relevant rekening
te houden met dat de jonge doelgroep vaak horeca gebruikt voor
ontmoeting en dat de daadwerkelijke behoefte dus wat lager ligt.

Fysio. De functie van fysio kan goed worden gecombineerd met de
sportvoorziening(en). Daarbij kan een fysiotherapiepraktijk ook een goede
functie vervullen voor de bewoners uit omliggende buurten waar
vergrijzing aan de orde is. Met 3 fysiotherapeuten kan er een kleine praktijk
gerealiseerd worden.

Tandarts. Direct naast het plangebied is momenteel al een grote praktijk
gelegen. Zeer nabij, op de Nijverheidslaan reeds een praktijk. Wellicht is
verplaatsing met uitbreiding mogelijk. Anders kunnen de bewoners terecht
bij deze tandarts of een elders in Maarssenbroek.

De volgende functies achten wij niet haalbaar in het gebied, vanwege andere
ontwikkelingen in de omgeving:

Bibliotheek. In het centrum van Maarssenbroek (Bisonspoor) zit momenteel
al een grote vestiging met een functie voor alle inwoners van de wijk. 240
m? bvo is geen maat voor een moderne bibliotheek.

Huisarts. In Bisonspoor komt binnenkort een groot nieuw
gezondheidscentrum met huisartsen. Dit ligt binnen de grenzen van de
maximale reistijd tussen woonadres en huisarts.

WERKEN 99

Stec Groep heeft een behoefteraming uitgevoerd naar kantoren en bedrijven voor
de regio U16.1! Conclusie is dat er in de Stedelijke regio (U16 exclusief stad Utrecht)
kwantitatief voldoende kantoormeters zijn. De uitbreidingsvraag is negatief, wat

betekent dat er netto kantoormeters onttrokken moeten worden om toekomstige
leegstand te voorkomen. Op de planlocatie is dus geen behoefte en ruimte voor de
traditionele kantoren en bedrijfsruimten. Voor het gebied kan wel worden gedacht
aan kleinschalige bedrijvigheid en werkruimten voor thuiswerkers en flexwerkers.

Kleinschalige kantoren en bedrijvigheid
Kleinschalige bedrijvigheid zorgt voor reuring in het gebied, met name overdag. In
onderstaande tabel zijn een aantal doelgroepen voor deze bedrijvigheid beoordeeld
op basis van de mengbaarheid met wonen (1 goed mengbaar tot 3 slecht
mengbaar, o.a. op basis van milieunormen), de marktvraag (behoefte) en
vestigingscriteria (bereikbaarheid, ruimtevraag en huurprijzen).

11 Stec Groep, Naar toekomstbestendige werklocaties in de regio U16, mei 2020
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SECTOR EN MATE VAN VESTIGINGS-
MENGBAARHEID MARKTVRAAG CRITERIA KANSRIJK?
Business (1) ++ +- +
Creatieffambachtelijk (2] +0 0 0
Engineering & design (1) + 0 +/0
Food (3] +/0 - 0
Gespecialiseerde bouw (2] +/0 - 0
Groothandel en reparatie van (3] 0 - -
auto's

High tech maak & life 006 + 0 +/0
sciences

Kunst (1] +0 0 0
Media & ICT (1) ++ 0

Vervoer en opslag (3] + i

TABEL 11 KANSRIJKHEID SECTOREN OP BASIS VAN MARKT EN VESTIGINGSCRITERIA
Bron: Bureau Stedelijke Planning (2021)

e  Op basis van de beoordeling zijn met name de kantoorhoudende sectoren
kansrijk (Business en Media & ICT). Creatieve en design bedrijven zijn meer
op zoek naar plekken met veel reuring. Andere bedrijven hebben veelal
grootschaligere bedrijfsruimten nodig.

o Uit ervaring gaan we uit van een ruimtevraag van ca. 250 m? bvo per
vestiging.

Flexwerkplekken

Na de coronacrisis is de vraag naar dit soort voorzieningen sterk toegenomen. Zo
hebben veel hotel- en horecavestigingen meer ruimte beschikbaar gesteld voor
mensen om te werken. Dit kan in een gemeenschappelijke ruimte, gecombineerd
met horeca, maar ook met verhuurbare werk en vergaderruimten. Voor het
plangebied is de combinatie met horeca geschikt, maar ook een laagdrempelige
specialistische ruimte past goed. Voor deze buurt achten we een maat van
maximaal 500 m? bvo voor dit type functie. Op basis van referenties Het kan een
locatie betreffen of verspreid worden over verschillende locaties. Met 500 m?2 bvo is
er plek voor ca. 30 tot 35 werknemers. Op basis van referenties weten we dat
werknemers ca. 15 m? bvo kantoorruimte vragen per persoon.

2.3 KWALITATIEVE BEHOEFTE: FUNCTIES IN DE CONTEXT
VAN ONTWIKKELING EN GEBIED

RELEVANTE TRENDS >

In onderstaande schema hebben we de belangrijkste trends voor de functies die
onderdeel uitmaken van het onderzoek opgenomen.
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aal

Horeca is een groeisector

In steden en dorpen was het aanbod en de
diversiteit aan horeca (pre-corona) sterk
groeiend. De consument besteedt graag tijd
buiten de deur en heeft daarbij een andere
perceptie van de prijs van eten en drinken.
Binnen de horeca groeit vooral de
fastservicesector sterk.

$9¢

Horeca ondersteunt nieuwe werklocaties
Overgang van de traditionele
bedrijfsrestaurants naar nieuwe innovatie
‘hippe’ en grootschalige concepten met zowel
individuele als gezamenlijk werkplekken.
Gericht op brede doelgroep en vaak in
getransformeerd erfgoed of gedateerd
kantorenvastgoed. Voorbeelden: Strijp-S
Eindhoven, Blokhuispoort Leeuwarden en The
Suicide Club Rotterdam.

§3§

Vernieuwing en blurring en
multifunctionaliteit

Horeca wordt steeds meer geintegreerd in
andere sectoren, bijvoorbeeld een kledingzaak
of boekhandel met een horecacorner.
Anderzijds is er ook binnen de sector sprake
van vervaging - aanpassing concept naar
tijdstip. Zo bedienen veel zaken per dagdeel
verschillende doelgroepen. Voorbeelden:
Hutspot, Lola Bikes & Coffee, Dudok en
Volkshotel Amsterdam.

Steeds meer terrassen

In Nederland steeds meer horeca op de straat
of plein zoals in Zuid-Europa. Terrassen krijgen
vaak een ‘eigen’ inrichting die aansluit of het
bedrijfsconcept en de doelgroep. Door de
coronacrisis zijn er het laatste jaar steeds meer
(tijdelijke) grotere terrassen bijgekomen.

Ambachten zijn de overgebleven diensten
De dienstensector staat gemiddeld onder druk.
Financiéle en particuliere diensten als het
reisbureau en het bankgebouw verdwijnen
steeds meer uit het straatbeeld. De ambachten
die niet overgenomen kunnen worden door
online varianten doen het echter goed. Dit
worden naar verwachting meer en meer de
dienstverleners die nog wel een fysieke locatie
hebben.

‘# A=
T

Sporten steeds populairder en diverser
Landelijk zien we dat door een toenemende
aandacht voor gezond leven de sportdeelname
gestegen is (van 7,1 miljoen sporters in 2013
naar 9 miljoen in 2019). Traditionele
lidmaatschappen bij sportverenigingen nemen
af. De consument heeft meer behoefte aan
flexibele abonnementen. Daarnaast worden de
beoefende sporten steeds diverser, denk aan
yoga, fitness, boulderen en boxing.

Vergrijzing zorgt voor grotere zorgvraag
Door de ouder wordende bevolking en het
grotere aandeel 65+ers neemt ook de
zorgvraag toe. Niet enkel voor de huisarts,
maar ook zeker voor fysiotherapeuten. Ook in
de gemeente Stichtse Vecht is de
leeftijdsgroep van 65+ers de snelst groeiende’

Veel behoefte aan kinderopvang
Momenteel zijn er voor veel
kinderopvanglocaties al lange wachttijden. Met
de aanstaande komst van gratis opvang zal de
druk naar verwachting nog verder toenemen.
Idealiter wordt de opvang binnen
schoollocaties (de zogenaamde kindcentra)
opgevangen. Indien dit niet allemaal past zijn
ook solitaire locaties een oplossing.

Opkomst thuiswerken

De coronacrisis heeft ervoor gezorgd dat
steeds meer mensen thuis zijn gaan werken.
De verwachting is dat meer mensen dit gaan
doen, gecombineerd met naar kantoor gaan
(hybride werken).

Steeds meer behoefte flexwerkplekken

Door het steeds grotere aandeel zzp-ers, maar
ook de steeds kleinere woningen neemt de
behoefte aan flexwerkplekken toe. Deze zijn er
in de vorm van verhuurbare kamers of bureaus
binnen een pure werklocatie, maar ook de
combinatie met bijvoorbeeld horeca komt
steeds vaker voor.

12 Quickscan woningbehoefte 2028 - 2040 gemeente Stichtse Vecht - Companen 2021
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TOEKOMSTIGE HART VAN DE BUURT »»

SCHEPURE——
MAATSEHAPPEEIKE—__ [
FUNCTIES

FIGUUR 8 FUNCTIEMIX: HET TOEKOMSTIGE HART VAN DE BUURT
Bron: Bureau Stedelijke Planning

Waar voorheen functies afzonderlijk van elkaar in de buurt bestonden en we met
name spraken over winkelcentra als hart van de wijk, zien we dat tegenwoordig
steeds meer andere functies de rol van winkels overnemen. In heel veel
nieuwbouwwijken is geen (klassiek) winkelcentrum meer aanwezig. Het hart van
de buurt is steeds vaker een verblijfsgebied door een mix van verschillende
functies, met eten en drinken (horeca) als een van de belangrijkste bezoek- en
verblijfsdoelen. Ook evenementen, maatschappelijke voorzieningen en leisure plus
een aantrekkelijke verblijfskwaliteit zijn belangrijk. Deze multifunctionaliteit
zorgt voor een ‘hart van de buurt’ : een geclusterde locatie waar men gedurende
de dag en avond voor verschillende voorzieningen terecht kan en verblijf voorop
staat. Tevens is blurring van functies binnen dit hart wenselijk.

MULTI CRITERIA ANALYSE > >

De mogelijke functies voor het gebied kunnen worden afgewogen middels een
Multicriteria analyse. Hierbij wegen de marktbehoefte en mate van ‘passend bij de
positionering van het gebied zwaar mee. Er moet in een concrete behoefte
voorzien worden, omdat de toevloeiing en beschikbare ruimte beperkt zullen zijn.
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FUNCTIES aS|n3S|lad|lfT|at|lon| & |a< =
Supermarkten/dagelijkse detailhandel - + 0 +/0 | +/0 + - - 0
Horeca ++ + ++ + ++ + + i ++
Commerciéle dienstverlening + +/0 + +/0 + + + + +
Maatschappelijk: Eerstelijnszorg 0 0 + + + 0 + + +/0
Maatschappelijk: Kinderopvang + 0 + ++ + 0 + A +
Maatschappelijk: Buurtkamers 0 - ++ + + + + A +
Maatschappelijk: Bibliotheek 0 - 0 0 + + 0 - 0
Sportvoorzieningen/fitness + 0 + +0 | ++ 0 +/0 + +
Kantoren 0 + + + 0 +/0 + 0 +/0
Bedrijven 0 +/0 - 0 0 - 0 0 0

TABEL 12 MULTICRITERIA ANALYSE FUNCTIES

Legenda
+/+= Zeer positief, + = Positief, 0= Neutraal, - = Negatief, --/- = Zeer negatief

Op basis van deze factoren uit de multicriteria analyse kunnen we de volgende
conclusies trekken met betrekking tot de verschillende functies:

Het best passend binnen het gebied zijn horecavoorzieningen, gevolgd door
dienstverlening, sport, kinderopvang en buurtkamers. Deze functies dragen
bij aan de leefbaarheid en levendigheid in het hoogstedelijke gebied.
Minder passend, haalbaar of economisch een meerwaarde zijn
eerstelijnszorg en kantoren. Met name veroorzaakt door een beperkte
marktbehoefte en beperkte synergie met andere functies. Let wel, voor alle
functies valt een niche te bedenken die wel goed passend is.

Tot slot, dagelijkse detailhandel, een bibliotheek en bedrijven zijn het
minst passend. Voor detailhandel geldt dat er geen marktbehoefte is door
omliggend aanbod en dat dit niet in te passen is in het stedenbouwkundig
raamwerk van de gebiedsontwikkeling. Ook voor bedrijven geldt dat deze
ruimtelijk niet goed passen, daarbij laten niet alle type bedrijven zich even
goed mengen en is de positieve bijdrage aan de buurt zelf zeer beperkt.
Voor een bibliotheek is voornamelijk relevant dat er bij Bisonspoor een
grootschalige bibliotheek gevestigd is die een functie heeft voor geheel
Maarssenbroek. Een bibliotheek op een dergelijk kleinschalig niveau past
daarbij niet binnen de ontwikkeling van de branche.
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KWALITATIEVE (ON)MOGELIUKHEDEN

Op basis van de multicriteria analyse, de trends en ontwikkelingen en onze kennis
over de sectoren zien we (on)mogelijkheden voor de volgende functies:

Detailhandel

We zien geen kansen voor een supermarkt of andere detailhandel in het gebied. Er
is momenteel voldoende aanbod in Maarssenbroek en nabij de
gebiedsontwikkeling om in de dagelijkse behoefte te voorzien. Daarbij is het niet
wenselijk gezien het opgetilde maaiveldniveau. Dit draagt niet bij aan de
toegankelijkheid en exploitatie van de winkels (die vooral gemakkelijk
toegankelijk moeten zijn). Bij een eventuele herontwikkeling van het
noordoostelijk gelegen bedrijventerrein, waar ook de Lidl en Boni op de
Nijverheidslaan toe behoren, is het wel wenselijk dat deze supermarkten,
eventueel aangevuld met beperkt dagelijks aanbod, terug komen in de plannen. Zo
blijft het aanbod op korte afstand van de bewoners.

Horeca

In het gebied en Maarssenbroek als geheel is ruimte voor kwalitatieve en
kwantitatieve toevoeging van horeca. Horeca is een groeisector en er zijn steeds
meer typen horeca. De deels jonge doelgroep (studenten en starters) die binnen
de Planetenbaan en het Kwadrant komt te wonen is daarbij zeer naar buiten
gericht. In plaats van thuis te koken is het juist deze doelgroep die veel buiten
de deur luncht, eet en drinkt!3. Dit geeft horeca in het gebied een sterke
uitgangspositie. Daarbij kan horeca ook gecombineerd worden met andere
functies, zoals een kantoor of verhuurlocatie van ruimten voor werken en
evenementen.

Belangrijk is, dat in lijn met het horecabeleid van de gemeente Stichtse Vecht
wel afgewogen wordt of de horeca in de buurt een toegevoegde waarde is voor
het woon- en leefklimaat en dat overlast voor omwonenden wordt voorkomen.
Het type horeca en de openingstijden dragen zijn hiervoor belangrijke
indicatoren.

Sport/fitness

In Maarssenbroek en ook net over de grens in Utrecht op industrieterrein Lage
Weide zijn al diverse sportlocaties gevestigd, onder meer fitness, yoga en
(kick)boksen. Met het hoogstedelijke karakter van de buurt en met het steeds
gezonder en bewuster willen leven van de jonge generatie én het langer
energiek willen blijven van de oudere generatie kan er binnen de
gebiedsontwikkeling wel kan gedacht worden aan sportvoorzieningen (meer
wijkgericht) of een bijzonder kleinschalig concept. Betaalbaarheid is hierbij een
belangrijkuitgangspunt zodat ook de doelgroepen met een lager inkomen
(studenten en sociale huur) van de sportvoorziening gebruik kunnen maken.
Denk hierbij bijvoorbeeld aan voordelige aanbieders als Basic-Fit en Fit For Free.

13 https://www.rtlnieuws.nl/nieuws/nederland/artikel/4983611/jongeren-restaurant-omzet-horeca-1512-euro-jaar
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Dienstverlening

Dienstverlening staat gemiddeld onder druk, enkel de ambachten groeien nog.
Daarom is het belangrijk voorzichtig te zijn met de toevoeging van diensten en
alleen te voorzien in de ambachten die een relatief een beperkt potentieel
nodig hebben en op de eigen buurt kunnen leunen (bijvoorbeeld kapper,
fietsenmaker en schoonheidsspecialist).

Maatschappelijke voorzieningen.

Door de toename aan het aantal inwoners in het gebied en omgeving neemt de

behoefte aan maatschappelijke voorzieningen toe.

o Eerstelijns zorg. Binnen Bisonspoor wordt een nieuw gezondheidscentrum
gevestigd. De vraag naar zorg in Maarssenbroek neemt toe. Enerzijds door
de bevolkingstoename door o.a. ontwikkelingen als de Planetenbaan en het
Kwadrant, anderzijds door de steeds ouder wordende bevolking. Doordat de
flexibiliteit van een heel gezondheidscentrum beperkt is en er binnen de
ontwikkeling geen dergelijk grote locaties beschikbaar zijn is dit niet
passend. Een kleinschaligere zorglocatie als een fysiotherapeutpraktijk
(incl. oefenmogelijkheden in de openbare ruimte) en een tandartspraktijk
zijn wel opties.

o Kinderopvang. De vraag naar kinderopvang neemt steeds verder toe.
Tegelijkertijd is er in Maarssenbroek sprake van vergrijzing. Ook worden
kinderopvangen idealiter gecombineerd met een scholenlocatie. Door de
ligging van de Planetenbaan en het Kwadrant nabij de afslag van de
Zuilense Ring en de in de toekomst betere fietsbereikbaarheid is het als
goed bereikbare locatie voor de functie opvang echter wel een optie.

e Buurtkamer. Een buurtkamer is financieel geen aantrekkelijke voorziening
voor de verhuurder. Het zorgt er echter wel voor dat de bewoners die veelal
een kleine woning beschikken elkaar kunnen ontmoeten. Hierdoor wordt
de leefbaarheid en levensgeluk binnen de buurt vergroot. De wisseling van
huurders zal hierdoor wat beperkt worden. Daarmee is het wel een
aantrekkelijke functie voor de buurt.

Werken.

De Planetenbaan en het Kwadrant zijn van oorsprong kantorenlocaties. De
kantoren kwamen leeg te staan doordat zij niet meer aan de wensen van de
moderne werknemer voldeden (dit kan meerledig zijn, bijvoorbeeld Intercity
bereikbaarheid en de uitstralingfonderhoud van het vastgoed). De behoefte aan
werklocaties, zowel kantoren als bedrijven, concentreert zich voornamelijk in
de stad Utrecht. De overige gemeenten kennen genoeg werklocaties. Daarbij is
de voorliggende locatie niet de meest aantrekkelijke voor nieuwe grotere
kantoren of bedrijven. Door de mix met wonen worden bedrijven erg beperkt
in geluidsnormen e.d. en voor kantoren geldt dat een kantoor op een solitaire
locatie moeilijk verhuurbaar blijkt. Enkel op zeer kleinschalig niveau is een
kantoor nog verhuurbaar, het liefst met een flexfunctie waar omwonenden
kunnen werken of meerdere kleine bedrijfjes samen kunnen komen. De
kansrijkheid voor werken is op kleinschalig niveau goed.
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3 EEN AANTREKKELIJK EN HAALBAAR PROGRAMMA
VOOR DE PLANETENBAAN EN HET KWADRANT

3.1 EEN HAALBAAR PROGRAMMA VOOR
PLANETENBAAN/ HET KWADRANT

De kwantitatieve mogelijkheden van de plintfuncties is van belang om uiteindelijk
een verdeling over het gebied te maken. Op basis van kwantitatieve
behoefteanalyses, de kenmerken van het gebied en soortgelijke gebieden elders
kunnen we een inschatting maken van de mogelijkheden in de plinten van de
Planetenbaan en het Kwadrant.

We werken met een marge omdat voor alle functies geldt dat er niet een exact
metrage gevuld dient te worden met de plintfuncties. De uiteindelijke invulling is
afhankelijk van diverse factoren als initiatieven, match met aanwezige locaties en
panden en onbekende trends en ontwikkelingen.

Voor horeca, sport en - athankelijk van de te vullen meters - ook maatschappelijk
en werken zien we tevens een functie voor de werknemers en bewoners rondom
het plangebied. Indien er een programma wordt gevuld aan de bovenkant van de
marge is het essentieel om ook deze omliggende doelgroepen aan te spreken voor
gezonde exploitaties. Door aan de voorzichtige kant van de marge te gaan zitten
volstaat het eigen draagvlak.

FUNCTIE INDICATIEF HAALBAAR | INDICATIEVE RUIMTEVRAAG | AANTAL
PROGRAMMA PER VESTIGING M2 BVO VESTIGINGEN
Detailhandel 0 - -
Horeca 600 - 1.000 m2 bvo e 200 - 400 (restaurant) 3-5
e 100 (koffietent)
Dienstverlening 0 - 150 m? bvo 50 - 100 0-3
Sport 250 - 750 m? bvo 150 - 500 1-2
Maatschappelijk (zorg | 200 — 1.000 m?2 bvo e 500 (kinderopvang) -
- buurtkamers - e 200 - 500 (tandarts)
kinderdagopvang) e 200 (buurthuis)
e 100 - 250 (fysio)
Werken 250 - 750 m2 bvo Flexibel: meerdere kleinere of 1-3
een grotere
Totaal 1.300 - 3.650 m? bvo

TABEL 13 INSCHATTING GEWENSTE METERS PER PLINTFUNCTIE (IN MARGE)
Bron: Bureau Stedelijke Planning
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De uitkomsten in Tabel 13 laten zien dat er een minimale massa van 1.300 m? bvo
aan niet-wonen functies in de plint is vereist om leefbaarheid in het gebied te
creéren. We raden aan om meer ruimte te reserveren tot maximaal 3.650 m2 bvo om
unieke concepten mogelijk te maken en flexibel te kunnen zijn naar toekomstige
marktvraag. Wel is het belangrijk dat er flexibiliteit is in deze niet-wonen meters
om in te kunnen spelen op de toekomstige vraag. De functies zullen met name een
lokale functie hebben waardoor de autoverkeerstaantrekkende werking minimaal
is en gebruikers vooral op de fiets of lopend komen.

We achten de meters haalbaar omdat:

o Horeca. Het is een groeisector. Er is behoefte aan ca. 4 vestigingen. Naast dat
het goed aansluit bij de bewoners kan de horeca ook een functie hebben
voor de werknemers en bewoners in de omgeving van de
gebiedsontwikkeling. Daarbij zijn mengvormen met ander type functies als
dienstverlening mogelijk. Hoe beter de connectie met de omgeving hoe
meer richting de 1.000 m? bvo mogelijk is.

o Dienstverlening. Er is behoefte aan 0 tot maximaal 2 vestigingen. Het is een
sector onder druk die zoveel mogelijk geclusterd dient te worden in
centrumgebieden. Binnen de gebiedsontwikkeling is echter wel ruimte voor
enkele dienstverleners die gericht zijn op de eigen bewoners, zoals een
kapper of een wasserette.

e Sport. Er is behoefte aan 1 tot maximaal 2 vestigingen. De gemiddeld jonge
doelgroep sport veel individueel en minder bij een teamsport. Ook de
ouderen sporten graag door. Binnen de gebiedsontwikkeling is daarom
ruimte voor minimaal een sportvoorziening. Echter kunnen er ook twee
naast elkaar bestaan mits zij elkaar aanvullen, bijvoorbeeld een reguliere
sportschool met fitnessapparaten en groepslessen enerzijds en anderzijds
een kleinschalige sportlocatie gericht op een sport.

e  Maatschappelijke voorzieningen. Er is behoefte aan 1 tot maximaal 3
vestigingen. Er is minimaal één buurtkamer gewenst binnen de
gebiedsontwikkeling om de connectie en het buurtgevoel te vergroten.
Belangrijk is dat er wordt gekeken naar gezamenlijke locaties binnen de
wijk zodat er ook echt ontmoeting plaatsvindt tussen alle bewoners en niet
enkel van het eigen woonblok. Naast de buurtkamers is er optioneel ook
ruimte voor een fysiotherapiepraktijk, kleinschalige tandartspraktijk en
een kinderopvang.

e Werken. Binnen de Planetenbaan en het Kwadrant is er ruimte voor een of
enkele werklocaties. Minimaal passend bij de buurt is een plek waar
bewoners kunnen flexwerken. Dit kan gecombineerd worden met een
andere voorziening zoals horeca of opzichzelfstaand. Daarbij is er ook
ruimte voor enkele kleine kantoren of bedrijven die voldoen aan de
normen. Deze zorgen voor dynamiek.
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3.2 RUIMTELIUKE UITWERKING EN VOORWAARDEN

Vanuit buro MA.AN en de plannen van de ontwikkelaars zijn er al verschillende
ruimtelijke uitwerkingen en locaties voor een niet-wonen plint functie
aangewezen. Vanuit onze kennis en expertise kunnen wij in aanvulling daarop nog
enkele adviezen en voorwaarden meegeven voor een goed functionerende plint.

CLUSTERING LANGS DE TRAFFIC ASSEN EN RONDOM EEN KRUISPUNT » »

Clustering van functies zorgt voor een meerwaarde om de volgende redenen:

o Economische haalbaarheid wordt vergroot: sommige functies zijn
afhankelijk van elkaars klantenstromen om een gezonde exploitatie te
kunnen behalen. Door meer functies samen te voegen kunnen ze van
elkaars bezoekers profiteren wordt de totale bezoekersstroom vergroot. Zo
kan een gezonde exploitatie worden gerealiseerd.

e Meer ontmoeting tussen de bewoners uit verschillende gebieden. Door
verschillende functies te clusteren binnen een locatie komen de bewoners
van alle deelgebieden samen op één plek en wordt voorkomen dat ze
gescheiden van elkaar gebruik maken van de ruimte. Daarbij vormt het dan
een echt hart van de buurt.

e Zorgt voor meer dynamiek in het gebied. Met meerdere functies die mensen
aantrekken op verschillende dagdelen, ontstaat op één locatie levendigheid
gedurende de hele dag. Deze dynamiek draagt ook bij aan de leefbaarheid.

De clustering van commerciéle voorzieningen, maar ook andere openbaar
toegankelijke gebouwen, ligt rondom de traffic assen waar de grootste dynamiek
plaatsvindt. Daarbij is het wenselijk dat ergens enig pleingevoel is waar het gevoel
van ontmoeten centraal staat. Binnen een clustering is er zoveel als mogelijk
sprake van een aaneensluiting van voorzieningen en andere commerciéle functies.
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Bron: Bureau Stedelijke Planning
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Daarbinnen geldt de volgende situatie voor de Planetenbaan en het Kwadrant:

o Binnen deze specifieke gebiedsontwikkeling gaat het met name over de
clustering ergens aan het dwaalspoor. Het liefst is er een belangrijke
connectie met de OV-halte, omdat deze ook de nodige dynamiek met zich
mee brengt. Daarmee is een klein cluster in het middenblok van de
Planetenbaan voor de hand liggend. Rondom dat blok kan dan ook een
enkele unit ‘het hoekje om’ met een publieksfunctie in worden gevuld.
Idealiter gaat het dan wel om minder frequent bezochte functies zoals een
maatschappelijke voorziening.

e Een van de kruispunten van de drukkere assen vormt een plek van
ontmoeten en de dynamiek is er het grootst. Dit kan komen door de
functies, maar ook de juiste inrichting van de openbare ruimte die de
verblijfstijd verlengen.

Het feit dat één kavel in het middengebied pas als laatste ontwikkelt wordt
betekent dat er in ieder geval al een aantal niet-wonen functies moeten worden
gewaarborgd in de blokken rondom het cluste die als eerst worden gebouwd. Aan
de andere kant biedt de late ontwikkeling van het blok ook een stukje flexibiliteit.
Op een later tijdstip (moment van bouw) kan worden bepaald welke functie er dan
gewenst is en een aanvulling vormt op het cluster.

NIET-WONEN FUNCTIES BUITEN DE CLUSTERING MOGELIJK OP PASSENDE PLEKKEN » »

Om de synergie tussen de verschillende functies zoveel mogelijk te vergroten
en daarmee een aantrekkelijk een levendig gebied te waarborgen is clustering
essentieel. De delen van de bouwblokken buiten de clustering zijn dan ook
primair voorbehouden voor niet-publiekfuncties zoals wonen. Dit om
versnippering van de functies te voorkomen. Echter, niet voor elke niet-wonen
functie is clustering essentieel en niet alle meters hoeven in het cluster te
komen. Voor maximaal de helft van de te realiseren meters en locaties is er ook
ruimte op andere plekken in het gebied. Belangrijk is dan wel dat de functie bij
de plek past. Zo is een horecagelegenheid met een groot terras beter passend
aan een park of autovrij deel van de buurt. Op deze manier moet er elke keer
een afweging plaatsvinden, denk daarbij aan de volgende vragen:
e Past deze functie en verschijningsvorm bij de voorliggende locatie?
Versterken deze elkaar?
e Gaat deze functie op deze locatie niet substantieel ten koste van de
dynamiek in de clustering?
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FIGUUR 10 VOORBEELDEN VAN FUNCTIES DIE DEELS OPTIONEEL BUITEN DE CLUSTERS MOGELIJK ZIJN

RUIMTELIJKE UITWERKING PLANLOCTIE »»

Op basis van bovenstaande randvoorwaarden zien wij de ruimtelijke uitwerking

weergeven in Figuur 11Fout! Verwijzingsbron niet gevonden. als meest wenselijk
voor de Planetenbaan en Het Kwadrant.
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FIGUUR 11 INDICATIEVE RUIMTELIJKE UITWERKING NIET-WONEN FUNCTIES IN PLANETENBAAN EN HET KWADRANT
Bron: Bureau Stedelijke Planning op basis van buro MA.AN

e  Hart van de buurt. Dit gebied moet de plek voor ontmoeting worden. De
functies horeca, diensten en buurtkamer worden hier geclusterd. Wanneer
er twee sportlocaties ontwikkeld worden, is er een passend in dit hart.
Daarbij is er ruimte voor een werkplek of maatschappelijke voorzieningen.
Het liefst worden deze aan de randen van het hart gesitueerd.
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e  Groenstrook. In de groenstrook zien wij kansen voor meer een restaurant
met groot terras op het zuidwesten. Daarnaast kan hier goed een
sportschool landen die aansluit op het park door bijvoorbeeld ook
bootcamplessen hier te geven.

3.3 REFERENTIES

Referenties geven inspiratie en inzicht in wat de mogelijkheden zijn. We geven
zowel enkele referentiegebieden als referentieconcepten mee. De gebieden zijn in
omvang van het gebied, ligging en/of aantal toekomstige inwoners vergelijkbaar
met de Planetenbaan en het Kwadrant. De concepten zijn aantrekkelijke
voorbeelden die goed aansluiten bij de aanwezige doelgroepen.

REFERENTIEGEBIEDEN » »

NPD Strook - Utrecht

De NPD-strook in Utrecht betroffen oude loodsen van de Nederlandse
Pakketdiensten die recent zijn herontwikkeling naar een strook van vier
woontorens met in totaal 343 appartementen en 630 studentenwoningen. De
gebiedsontwikkeling ligt direct naast Shopping Center Overvecht dat als
stadsdeelcentrum voor de noordzijde van Utrecht fungeert. Op de begane grond
van de 4 gebouwen is ruimte voor kleinschalige bedrijvigheid (geen detailhandel),
(sportjvoorzieningen en horeca. Momenteel zijn er een brouwerijcafé,
computerservice, koffiebar en een sportschool gevestigd. In de
studentenwoontoren is ook ruimte voor o0.a. een wasserette en sportvoorziening.
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FIGUUR 12 NPD-STROOK UTRECHT: ARTIST IMPRESSION VIER GEBOUWEN (LINKS) EN OPROER BIERCAFE IN STUDENTENTOREN (RECHTS)
Bron: Duic.nl en AD.nl

Little C - Rotterdam

Little C in Rotterdam is een nieuwbouwproject in de Coolhaven in Rotterdam aan
de rand van het centrum. Het gebied is getransformeerd va een perifeer haven-
werkgebied naar een levendig woon- werk- en verblijfsgebied. Het programma
bestaat uit 320 woningen, 7.300 m? bvo kantoren en ca. 1.500 m? bvo voor niet-
woon- en werkfuncties in de plint. Door de ingesloten en wat afzijdige ligging van
het gebied zijn de inwoners en werkenden in het Little C-gebied de primaire
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doelgroep. Momenteel bestaat het commerciéle en maatschappelijk aanbod in de
plint uit twee huisartsenpraktijken, twee horecagelegenheden en een yogastudio.
Tevens ligt ook het stadsstrand, onderdeel van het Tuchinskipark, ter hoogte van
Little C aan de haven.
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FIGUUR 13 LITTLE C - ROTTERDAM: LINKS HET STADSSTRAND EN RECHTS DE HORECA TUSSEN DE GEBOUWEN

Westerdokseiland - Amsterdam

Het Westerdokseiland was een oud rangeerterrein van de NS wat in begin van deze
eeuw is getransformeerd naar een gemengd woongebied (stadsdorp). Het ontwerp
werd gekenmerkt door een hoge bebouwingsdichtheid en een grote diversiteit aan
functies. De gehele plint werd ingericht voor niet-wonen functies. Het aanbod is
zeer divers en bestaat uit kleine kantoren, ateliers, gezondheidscentrum, horeca
en kleine detailhandel.

FIGUUR 14 WESTERDOKSEILAND - AMSTERDAM: LINKS ENE GEMENGDE PLINT MET WERK- , MAATSCHAPPELIJKE- CULTUUR EN
COMMERCIELE FUNCTIES, RECHTS RESTAURANT HOOGENDAM MET GROOT TERRAS.
Bron: Google

Holland Park - Diemen

Holland Park is een gebiedsontwikkeling waar in de uiteindelijke situatie ca. 2.100
appartementen en ca. 5.000 mensen zullen wonen. Ze profileren zich door de
ligging nabij Amsterdam en de menselijke maat van bouwen. Aan de westzijde van
de buurt bevind zich een park. In het bestemmingsplan zijn in alle panden ook
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kantoren, medische voorzieningen en hotels mogelijk. Een groot deel van de
ontwikkeling is inmiddels gereed. Er zijn onder meer een tandarts- en
huisartsenpraktijk gevestigd, een bakker en een espressobar, een
hypotheekadviseur en een bloemist. De meeste commerciéle voorzieningen zijn
geclusterd op het plein van de Gerrit Rietveldsingel.
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FIGUUR 15 COMMERCIELE PLINT VINNEN HOLLAND PARK DIEMEN
Bron: pphp.nl

Westerpark West - Amsterdam

De oude ING-kantoorgebouwen aan de Haarlemmerweg worden herontwikkeld tot
woningen. Er komen naar verwachting 800 tot 900 woningen. Ook door
nieuwbouw. De ontwikkelaar wil het gebied ontwikkelen tot een aantrekkelijk
woongebied dat aansluit op het Westerpark en de omliggende buurten van West.
De openbare ruimte krijgt een parkachtig karakter met de nadruk op langzaam
verkeer. Dat sluit ook goed aan op het Westerpark dat ernaast ligt. De bouw is
gestart en de volledige oplevering wordt in 2024 verwacht.

FIGUUR 16 WESTERPARK WEST VANAF DE NOORZIJDE GEZIEN, MET OP DE VOORZIJDE VOLKSTUINEN

Bron: https://www.westerparkwest.amsterdam/
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In het gebied is een verscheidenheid aan voorzieningen en horeca gepland, die
extra services aan bewoners bieden. Denk bijvoorbeeld aan een restaurant,
lunchroom, wasserette, kinderdagverblijf of een sportschool. Op de begane grond
zijn hiervoor commerciéle ruimtes gereserveerd. Detailhandel is niet toegestaan.

REFERENTIECONCEPTEN »»

HORECA REFERENTIES

BAR BETON

Steeds meer horecagelegenheden
gaan over op een hybride concepit.
Door toename van het thuiswerken is er
behoefte aan afwisseling van de
werkplek of een plek om samen te
komen. Bar Beton uit Utrecht is een
goed hybride concept met zowel
normaal horecadeel als aparte ruimtes
om (zakelijk) te huren en
flexwerkplekken

Bron: bar-beton.nl

BUURTEN

Horeca als huiskamer voor jong en
oud. In Utrecht bestaat het concept
‘buurten’ met vier buurtlocaties waar
je op ieder moment van de dag
terecht kunt voor een vergadering,
lunch of diner. Er worden regelmatig
evenementen in samenwerking met

e s s

de buurt georganiseerd.

Boefjes en Barista’s combineert
spelen, ontdekken en ontmoeten
met koffiedrinken. Het idee is het
creéren van ontmoetingsplekken
om de jongste en oudste
deelnemers van onze samenleving
laten van elkaar te leren en een
leuke dag te hebben.

Bron: boefjesenbaristas.nl
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DIENSTEN REFERENTIES

BUBBLE AND STITCH
Door de relatief kleine woningen is er
minder ruimte voor een eigen
wasmachine. Bubble and Stitch uit
Hilversum is een moderne wasserette
en stomerij. De stomerijkluizen kunnen
klanten hun kleding achter laten en
het programma kiezen. Naar ca. 2
dagen is de kleding gestoomd terug.
Bron: https://bubble-stitch.com/

LOLA BIKES & C

Dienstverleners die slim inspelen op
de functie van het diensten
(bijvoorbeeld fietsenmaker) en
daarbij ook nog een ander
verdienmodel (horeca) integreren
bieden een bijzondere beleving en
hebben door twee
inkomstenbronnen meer

8 overlevingskans. Lola Bikes & Coffee
uit Den Haag is een goed voorbeeld
met een combi van functies.

Bron: Lolabikesandcoffee.nl / Racefietsblog.nl

SPORT REFERENTIES

FIG

FIG is een Food and Gymbar. Naast
een plek om gezond te eten en te
drinken bieden zij ook diverse
sportlessen aan met namen als Barre
Burn en Boxing x Booty. NB: De
sportschool gaat op een andere
locatie door doordat het horeca deel
te grote klappen heeft gehad in
coronatijd. Als concept past het
echter goed bij de jonge inwoners.

Bron: https://fig-workouts.nl/
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Yoga Point brengt op verschillende
plekken in het land diverse yoga en
pilateslessen. Op kleinschalig niveau
met meestal een zaal en een hoek

voor thee na afloop vormt het een
ontmoetingsplek voor de buurt en
omgeving.

Bron: https://yogapoint.nl/yoga-amsterdam-noord/

FIT FOR FREE

Fit for Free of Basic-fit zijn betaalbare
fitnesslocaties. Door deze
betaalbaarheid zijn ze goed
toegankelijk voor de jonge
doelgroep, maar ook voor ouderen
die minder te besteden hebben.
Door een breed aanbod en veel
apparaten is er voor ieder iets wils.

Bron: https://www fitforfree.nl/

MAATSCHAPPELIJKE VOORZIENINGEN REFERENTIES

FYSIO.COM

Fysio.com heeft verschillende locaties
in Amsterdam. Binnen de
kleinschalige locaties staat aandacht
voor de individu centraal. De stijl is
modern en met fysiotherapeuten met =+ ‘
elk hun eigen expertise zijn er voor

veel klachten oplossingen.

Bron: bar-beton.nl

BUURTKAMER

]

¢

Een buurthuis zorgt voor een
ontmoetingsplek voor de inwoners
van de buurt. In Tilburg is buurthuis
Jeruzalem recent vernieuwd. Hier
komt jong en oud samen voor
activiteiten

Bron: AD.nl; Nieuw buurthuis voor bewoners Jeruzalem, ‘de mooiste wijk van Tilourg’, maart 2019
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WERKEN REFERENTIES

VINYARD FOOD & DRINKS
Werken bij horecagelegenheden
wordt steeds normaler. Vineyard op
bedrijventerrein Lage Weide is hier
een voorbeeld van. Het restaurant
heeft verschillend zakelijke faciliteiten.
Er is een gedeelte met werkplekken
waar de fafels zijn voorzien van
aansluit- en oplaadpunten en je kunt il v
er gratis printen en scannen. T o }’

DE STADSTUIN
Y, N

{

Een voorbeeld zijn de flexwerkplekken
van de Stadstuin. Zowel zzp-ers die
| enkel een bureau nodig hebben als
makers kunnen hier een plek huren. Er
zZijn ook vergaderruimtes en veelal

1 ook een locatie voor een
=~ evenement. Met locaties in Utrecht,
Den Bosch, Rotterdam en Soest
. bewijst het concept zich als een
loagdrempelige flexwerkplek.

URBANIZER ARCHITECTENBUREAU
Archtitectenbureaus hebben niet
veel ruimte nodig en vestigen zich
vaak in de stad. Naast een kleine
ruimte voor werkplekken hebben ze
vaak een ruimte voor een maquette
werkplaats, ter grootte van 45-100
vierkante meter. Een voorbeeld is
architectenbureau Urbanizer op de
Wittenvrouwensingel in Utrecht.
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3.4 BELANGRIJKE RANDVOORWAARDEN

Naast de ruimtelijke adviezen zijn er nog enkele randvoorwaarden die
belangrijk zijn voor een toekomstbestendige gebiedsontwikkeling.

FLEXIBILITEIT ESSENTIEEL

De toekomst is onzeker, zeker ook voor de ontwikkelingen in en rondom de

Planetenbaan en het Kwadrant. Daarom is flexibiliteit in de plannen en op andere

punten essentieel. Flexibiliteit is gewenst betreft:

e  Functioneel. De wensen van de consument kunnen door de tijd veranderen,
waardoor er meer en minder behoefte is aan bepaalde functies binnen het
gebied. Bestemmingsplannen moeten dit mogelijk maken. Aan de randen
van een cluster moet daarnaast omvorming naar bijvoorbeeld wonen of
werken mogelijk zijn.

e  Fysiek. De bebouwing en de ruimtelijke structuur moet wijzigingen van de
functionaliteit mogelijk maken. Dit vergt enige creativiteit voor de
architecten, maar zorgen ervoor dat het gebied op lange termijn
aantrekkelijker blijft.

] Werken

Flexibiliteit in functies

FIGUUR 17 FLEXIBILITEIT IN FUNCTIES GEWENST

WONINGEN IN DE PLINT DRAGEN OCOK BIlJ AAN LEVENDIGHEID EN
LEEFBAARHEID

Woningen op de begane grond en levendigheid kunnen goed samen gaan. Binnen
de gebiedsontwikkeling zijn grote delen van de plinten niet ingevuld met
commercieel of maatschappelijk programma. De vraag hierna, eventueel ook
gecombineerd als woon-werkwoningen, zal daarom zeker aanwezig zijn. Bij het
situeren van woningen in de plinten is het wel belangrijk om goed naar de
uitgangspunten te kijken.
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FIGUUR 18 ACTIVEREN VAN PLINT KAN DOOR WONINGEN MET BEWONERS ZICHTBAAR TE MAKEN, O.A. DOOR ZE ZELF EEN DEEL TUIN OP
DE STOEP IN TE RICHTEN OF EEN GROENE OPENBARE RUIMTE TE REALISEREN
Bron: o0.a. Sportheldenbuurt en Houthavens - Amsterdam; Zijdebalen - Utrecht (foegang woningen en niet enkel portieken)

Zeker als de bewoners een klein stukje tuin of een stukje van de openbare ruimte
tot hun beschikking krijgen. Zo kunnen zij hier een bank neer zetten en wat groen
toevoegen. Voor de levendigheid is het tevens essentieel dat er bewoners op de
begane grond wonen en dat dit niet enkel portieken als opgang naar de
bovenliggende woningen zijn. Een groene openbare ruimte kan hier eveneens aan
bijdragen.

WEES VOORZICHTIG MET DE VEEL INTERN GERICHTE VOORZIENINGEN > »

Om een levendige, leefbare en aantrekkelijke buurt te worden is het belangrijk dat
er voorzieningen in de plinten aanwezig zijn die toegankelijk zijn voor alle
bewoners van binnen de buurt en bezoekers van erbuiten. Als er teveel
voorzieningen intern in de bouwblokken worden gefaciliteerd gaat dit ten koste
van 1) de mogelijkheden voor voorzieningen in de plinten die voor iedereen
toegankelijk zijn, 2) de kans op ontmoeting tussen bewoners en 3) de algehele
dynamiek in het gebied. Als de bewoners hun pand niet meer uit hoeven voor een
kop koffie of te sporten bestaat er het risico dat er geen of heel weinig bewegingen
in het gebied plaatsvinden. Dit maakt de buurt onaantrekkelijk.
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