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1. Onderzoek naar woningbouwlocaties

1.1 Inleiding

In Uithoorn zijn weinig mogelijkheden voor woningbouw. In het coalitieakkoord is opgenomen dat
creatief gezocht moet worden naar mogelijkheden om ondanks alle geldende beperkingen in
Uithoorn en De Kwakel woningen te realiseren.

In dat kader is besloten tot onderzoek naar het realiseren van woningbouw op de sportlocaties in De
Kwakel en het dientengevolge verplaatsen van die sportvelden. Dit is grond van de gemeente en er
mag volgens de geluidscontouren van Schiphol worden gebouwd. Het idee daarbij was om de
sportvelden naar het meest westelijke deel van de Ruilverkaveling te verplaatsen. In deze zone is
woningbouw niet toegestaan door de geluidscontouren van Schiphol.

In januari 2020 is gestart met een haalbaarheidsonderzoek naar het verplaatsen van de sportvelden
De Kwakel en het realiseren van woningbouw op de vrijgekomen locatie. Al snel bleek dat een aantal
sportverenigingen liever naar Legmeer-West wilde dan naar de Ruilverkaveling. Aangezien het
draagvlak onder de sportverenigingen een zwaarwegend belang is, is dit doelgebied vervolgens
meegenomen in het onderzoek. Daarnaast bleek verplaatsing naar de ruilverkaveling ook te duur.

In november 2020 is hiervoor een rapportage opgeleverd (Resultaten Haalbaarheidsonderzoek
alternatieve woningbouwlocaties in De Kwakel), die in de raad van 28 januari 2021 is besproken. De
raad heeft met een amendement besloten tot een vervolgonderzoek. Hierover is in juni 2021 aan de
Commissie Wonen en Werken een tussenstand gepresenteerd.

Met dit rapport geven wij de resultaten van het Vervolgonderzoek weer.

1.2 Opdracht en werkwijze
Voor het vervolgonderzoek dienen de volgende onderwerpen uit het amendement van de raad van
28 januari 2021 als uitgangspunt:

= Het behouden van de groenzone direct langs de Vuurlijn;

= |nachtneming van de kernkwaliteiten van de Stelling van Amsterdam;

= Een reéle afweging voor bouwen binnen de LIB5 zone binnen deze specifieke situatie;

=  Woningen bouwen op basis van de behoefte van inwoners van Uithoorn en De Kwakel

= Het initiatief van Buurtbeheer De Legmeer inzake het Legmeerbos en verplaatsing
van Thamen verenigbaar te maken, met daarbij een globale financiéle indicatie voor beheer
en onderhoud: dit onderdeel op korte termijn te onderzoeken in samenwerking met de
initiatiefnemers en sportvereniging, recht doend aan het initiatief, en rekening houdend met
de tijdshorizon van de SLS-subsidie;

=  Een goede ruimtelijke ordening en financiéle passendheid.

Het Legmeerbos is een burgerinitiatief om in De Legmeer een aantrekkelijk groen gebied te maken,
onder andere met de aanplant van bomen en struiken, het graven van water en natuurvriendelijke
oevers, het inzaaien van bloemen en kruiden en het aanleggen van recreatieve paden. Dit om de
leefbaarheid te vergroten en negatieve effecten van nieuwe ontwikkelingen, infrastructuur en de
ervaren overlast van Schiphol te verzachten. Dit laatste is ook waarom de Stichting Leefomgeving
Schiphol (SLS) een subsidie heeft toegekend aan het burgerinitiatief van Buurtbeheer De Legmeer.



Dit is een haalbaarheidsonderzoek. Dat betekent een constante afweging welke onderdelen tot op
welk niveau worden uitgezocht. Elk onderzoek of verdieping brengt immers kosten met zich mee. Dat
betekent dat er nog steeds aannames zijn, behorend bij dit stadium van het onderzoek.

Het onderzoek heeft zich vanaf februari 2021 eerst gericht op twee belangrijke onderdelen:

1. Hetin stand houden van de groenzone direct langs de Vuurlijn.

2. Het gezamenlijke onderzoek met Buurtbeheer Legmeer en de sportverenigingen Honk en
Softbal Thamen en Jeu de Boules Thamen (BUT), verder gezamenlijk Thamen genoemd, over
de verenigbaarheid van de verplaatsing van Thamen met het initiatief van het Legmeerbos.

Over deze beide onderwerpen is de Commissie Wonen en Werken in juni 2021 door middel van een
presentatie geinformeerd. Het resultaat van het onderzoek naar deze locaties vindt u in
respectievelijk hoofdstuk 2 en 3. In hoofdstuk 4 gaan we dan dieper in op de financiéle aspecten. We
sluiten het rapport in hoofdstuk 5 af met een conclusie.

2. Woningbouw op locatie Thamen

De huidige locatie van Thamen honk- en softbal en
Boule Union Thamen ligt aan de Vuurlijn in De Kwakel.
Het plangebied betreft deze sportvelden, het
voormalige handbalterrein en een particulier perceel
dat in de noordoosthoek bij Sport en Health club
Amstelhof ligt, tussen Thamen en een hockeyveld in.
Tevens omvat het de groenzone waarin clubhuis, jeu de
boules banen en parkeerterreinen zijn gelegen. De
Vuurlijn is onderdeel van de Stelling van Amsterdam.
Toegang tot de sportvoorzieningen van Thamen
gebeurt nu voor alle verkeer via de Vuurlijn.

Het totale plangebied is in de luchtfoto hiernaast
omgeven door een stippellijn. De tennisvelden aan de zwdzude behoren bij Qui Vive tennis, de
tennisvelden aan de noordzijde bij Amstelhof. Het gehele plangebied is in eigendom van de
gemeente, met uitzondering van het perceel in de noordoosthoek.

In dit hoofdstuk gaan we in op de volgende deelonderwerpen:

= Het behouden van de groenzone direct langs de Vuurlijn;

= |nachtneming van de kernkwaliteiten van de Stelling van Amsterdam;

= Een reéle afweging voor bouwen binnen de LIB5 zone binnen deze specifieke situatie;
=  Woningen bouwen op basis van de behoefte van inwoners van Uithoorn en De Kwakel

2.1 Groenzone langs de Vuurlijn

De raad heeft besloten dat de groenzone direct langs de Vuurlijn groen moet blijven. In dit gebied
zijn bomen, bosschages, en komen diverse dieren voor. Een wandelpad loopt door het gehele gebied
vanaf de parkeerplaats van Qui Vive tot aan het fietspad tussen Vuurlijn en Noorddammerweg.

Vragen die wij hierbij hebben onderzocht zijn:

® Hoe kunnen we de landschappelijke/recreatieve kwaliteit van de groenzone versterken?



e Kan de groenzone bijdragen aan de versterking van de Stelling van Amsterdam?
e Welke ruimte is er voor woningbouw en hoe kunnen we woningen inpassen met respect
voor de groenzone?

Hierbij hebben we er rekening mee gehouden dat de aanpak van de groenzone als input dient voor
de ideeén over een groene recreatieve verbindingszone op dit gedeelte. Om deze vragen concreet te
maken is met een aantal raadsleden een bezoek aan de locatie gebracht. Dit heeft geleid tot de
uitgangspunten dat de kwaliteiten van de groenzone versterkt moeten worden en woningbouw
alleen plaats kan vinden op plekken die nu al verhard zijn (bijvoorbeeld parkeerplaatsen of
clubgebouw). Op basis van deze uitgangspunten is een landschappelijk inrichtingsplan opgesteld
(bijlage Vijf lijnen, vijf kwaliteiten; Visie op het landschap door Rijnboutt).

Versterken landschappelijk/recreatieve kwaliteit van de groenzone

In het plan van Rijnboutt (stedenbouwkundig bureau) wordt de groenzone onderverdeeld in vijf
lijnen.
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De vijf liinen van rechts naar links: de Ringvaart, de dijk, de Vuurlijn/ fietspad, de groenzone en de
nieuwe buurt

ledere lijn heeft zijn eigen kwaliteit. Zo kan er op de dijk over onverharde paden of gras door de
natuur worden gewandeld. Op het fietspad naast de dijk zijn auto’s te gast en is ruimte om te fietsen,
wandelen en skaten. In de groenzone is tot slot volop ruimte voor de natuur: er zijn bomen,
bosschages, diverse planten en dieren. Dit is voor veel mensen een prettige omgeving om de hond
uit te laten. Voor de groenzone is ook een flora en fauna onderzoek gedaan. Uit dit onderzoek blijkt,
dat in het plangebied geen bomen zijn die op de gemeentelijke beschermde bomen lijst staan.
Binnen het gebied is een aantal beschermde diersoorten aanwezig of te verwachten, waarvoor
gekeken moet worden of er alternatieve locaties zijn, dan wel een ontheffing moet worden
aangevraagd. Het is de verwachting dat dit geen belemmeringen oplevert (zie bijlage Quickscan
Plangebied Vuurlijn te Uithoorn).

We hebben ook gekeken hoe we de kwaliteiten van de vijf lijnen kunnen ondersteunen of
versterken. Daarvoor zijn de volgende ontwerpelementen onderscheiden:

e Natuur: ruimte voor flora en fauna, zodat de natuur behouden blijft;
e Verbinden: lijnen met elkaar in verbinding brengen, zodat je de veelzijdigheid van het gebied
kunt ervaren;



o Plekken: gebied toegankelijk maken, plekken realiseren waar je van de omgeving kunt
genieten;

e Functies: natuurbeleving, zorgvuldig inpassen van aantrekkelijke functies, zoals de
mogelijkheid om in de natuur te sporten.

natuur handhaven lijnen verbinden

°

plekken creéren functies inpassen

Deze ontwerpelementen kunnen in een eventueel vervolgtraject worden toegepast om de
groenzone en de Stelling van Amsterdam te verbeteren. Een aanvullend idee is om de
toegankelijkheid van de groenzone te vergroten door het wandelpad door te trekken door het groen
richting WAPO terrein.

De woningen in de groenzone zijn gesitueerd op plekken waar nu verhardingen zijn, zoals
parkeerplekken, clubgebouw en jeu de boules baan.

ZONE A groen: 16.660 m2 groen: 18.240 m2 groen: 17.025 m2
totaal 19.200 m2 verhardingen + gebouw: 960  verhardingen + gebouw:
m 2.175 m2
daarvan verhardingen + gebouw: 2.540
m2 (incl. bosplein)
ZONE B* groen: 5.460 m2 groen: 6.250 m2 groen: 6.250 m2

totaal 6.250 m2

daarvan
verhardingen: 790 m2

*Zone B is het groengebied ten noorden van het fietspad Vuurlijn- Noorddammerweg. Nu ligt daar
een gedeelte van het parkeerterrein en nog geen voetpad.



Versterken van de Stelling van Amsterdam

Woningbouw op deze locatie is niet direct passend in de provinciale verordening voor wat betreft de
afstand van de Stelling. Om te bepalen hoe het totale plan de kwaliteit van de Stelling kan versterken
is dan ook een nadere onderbouwing nodig. De groenzone is nu een buffer tussen de Stelling en de
sportlocaties, met in de zone parkeren, jeu de boules banen en een clubgebouw. In de nieuwe
situatie behoudt de groenzone een bufferfunctie, maar dan met een beperkte toevoeging van
woningbouw in plaats van de huidige verhardingen. De Provincie heeft dit voorjaar een
Uitvoeringsprogramma Herstel Liniedijken vastgesteld, wat door Uithoorn wordt onderschreven.
Belangrijk hierbij is om de beleefbaarheid van de Stelling te versterken. Dit hebben we meegenomen
in het landschappelijk plan. De conclusie: de groenzone kan zeker bijdragen aan de versterking van
de unieke kwaliteiten van de Stelling van Amsterdam. Hier is een aantal mogelijkheden voor, dat bij
een eventueel vervolg nader uitgewerkt kan worden:

e versterken van de beleefbaarheid van de Stelling door het vergroten van de zichtbaarheid en
herkenbaarheid van de liniedijken;

e herstellen van de eenheid Ringvaart-Dijk-Vuurlijn;

e markeringen bij relevante punten;

e toepassen van speciaal “linie” straatmeubilair, bijvoorbeeld door een robuuste
materiaalkeuze.

Deze ideeén en de laatste schetsen voor een mogelijke verkaveling voor woningbouw zijn ambtelijk
besproken met de Provincie. Om verder te komen is bestuurlijk overleg wellicht nodig. Gezien de
totale afweging van alle factoren in hoofdstuk 5, hebben we de overleggen voorlopig stil gelegd.

Inpassing woningbouw

Bij de inpassing van de woningbouw is de verbinding tussen de vijf lijnen van het gebied leidend
geweest. Vanuit de groenzone lopen vier verbindingen de nieuwe wijk in. Dit zijn wandelpaden door
het groen. Voor deze verbindingen zijn verschillende mogelijkheden: vier paden of drie paden met
een ‘bosplein’. Dit ‘plein’ is een bredere toegang naar het gebied met verschillende functies. Deze
vindt u in het rapport van Rijnboutt Visie op het landschap. Tussen de verbindingen is dan ruimte
voor woningbouw op de plekken waar nu verhardingen bestaan. Dat levert de volgende beelden op:

Scenario verbindingen: vier paden die de
verschillende functies verbinden, met plek voor
woningbouw in één van de viakken (het blauwe
vlak)
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Scenario Bosplein: toevoeging van een breed pad
met plek voor diverse functies zoals een
informatiepaneel over de Stelling, met plek voor
woningbouw (de blauwe vlakjes)

De verschillende scenario’s leveren verschillende woningaantallen voor het woningbouwprogramma
op. Het scenario Verbindingen geeft ruimte aan 12 drie-onder-een-kap woningen (4 maal 3) en
scenario Bosplein aan 18 rijtjes woningen (3 maal een rijtje van 6). Deze woningaantallen zijn
meegenomen in de woningbouwprogrammering voor de nieuwe wijk. Over deze programmering
kunt u in paragraaf 2.3 meer lezen.

2.2 Bouwen in LIB5

Kunnen we in deze specifieke situatie bouwen binnen de LIB5 zone? Voor de beantwoording van
deze vraag is het goed om eerst meer over de LIB-zones te vertellen. Het huidige
Luchthavenindelingbesluit (LIB) geeft de contouren uit 2003/2004 en is leidend voor de ruimtelijke
ordening. Zie hiervoor onderstaand plaatje.

LIB contouren. Geel is LIB 5: Dit is
een planologische contour en geeft
het afwegingsgebied voor geluid en
externe veiligheid aan. Groen is LIB
4: dit is de geluidscontour van

58lden en geeft het
el beperkingengebied voor
- & geluidgevoelige gebouwen aan.

Meerwijk

s Mennonietenbuurt
Vrouwenakker

S
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De locatie Thamen ligt in Bestaand Stedelijk Gebied (BSG). Gemeenten zijn binnen BSG
verantwoordelijk voor een zorgvuldige ruimtelijke ordening, zoals vastgesteld in de Wet ruimtelijke
ordening. Daarbij moeten de gemeenten in de planvorming rekening houden met de geluidproductie
en het risico die de vliegroutes van en naar Schiphol met zich meebrengen, nu, en voor zover te
voorzien, in de toekomst. Daarom moeten gemeenten binnen LIB 5 op grond van provinciale
regelgeving bij elk bouwplan ‘rekenschap’ geven van de geluidsituatie. Buiten BSG mag volgens de
provinciale verordening niet worden gebouwd.



De Kwakel

Kaartje landelijk gebied/ BSG uit de omgevingsverordening NH2020

De Provincie heeft bevestigd dat de locatie van Thamen onder Bestaand Stedelijk Gebied (BSG) valt
en bovendien is deze conclusie opgenomen in de kaartbeelden bij de nieuwe omgevingsverordening
NH2020 (zie bovenstaand kaartbeeld bij de omgevingsverordening waarbij het landelijk gebied
aangegeven is in groen; Thamen ligt in BSG). Dat betekent dat volgens de regelgeving de gemeente
bevoegd is om te bepalen of op deze locatie woningbouw mogelijk is gezien de geluidscontouren. Zij
moet hiervoor wel een zorgvuldige afweging maken. Deze afweging heeft Uithoorn vaker gemaakt.
Dit doen we aan de hand van de geluidscontouren.

De contouren in de afbeelding hieronder geven de situatie bij 500.000 vliegbewegingen, zoals
onderzocht in het MER. Dit aantal is de verwachting voor gebruik en geeft een indicatie van de
praktijk. Vigerend voor ruimtelijke ordening is nog altijd de situatie zoals die is vastgelegd in het LIB
(zoals boven). Vooralsnog heeft de minister zich niet op het standpunt gesteld om die gebieden aan
te passen. Daarnaast komt luchtvaartgeluid in beeld als er sprake is van samenloop met geluid van
andere bronnen (cumulatie), via de Omgevingswet. De Omgevingswet kijkt daarvoor naar het gebied
binnen de 48 Lden. Over de cumulatie van luchtvaartgeluid is landelijk nog discussie omdat de
voorgenomen regelgeving zeer beperkend zou kunnen zijn voor woningbouw in een groot gebied
rond Schiphol en niet bijdraagt aan de bescherming van mensen die er al wonen.



500.000 bewagingen Inclusier Uit bijgaand plaatje blijkt dat

oaan <l 3 2o locatie Thamen voor
Uithoorn een locatie is met
een gemiddelde
geluidsbelasting. Overigens
s6dB is 1 db verschil nauwelijks
55dB Uithoorn hoorbaar. Diverse locaties
“‘"’ms waar de gemeente al eerder
oS 4 heeft besloten tot
5148 woningbouw liggen binnen
dezelfde contouren
(lepenlaan, Legmeer 456,
il WAPQ). Daarbij kan worden
4848 opgemerkt dat de
T geluidbelasting zoals hier
berekend een gemiddelde is
en een van de uitvliegroutes over dit gebied gaat. Hierdoor kunnen mensen in de beleving meer
hinder ondervinden dan volgens het gemiddelde te verwachten is. De curve van de contourlijnen
(waardoor de lijn bij De Kwakel een slinger maakt) is het gevolg van de uitvliegroutes, dus daar is
deels al wel rekening mee gehouden, maar in de beleving kan dit effect sterker optreden.

57.d8 L Legmeer

Meerwijk 49.dB

Als de gemeente deze contour te hoog zou vinden is woningbouw nauwelijks nog mogelijk in
Uithoorn en niet in De Kwakel.

Voordat woningbouw op deze locatie gerealiseerd kan worden, is een bestemmingsplanwijziging
nodig. Bij de onderbouwing in de bestemmingsplanwijziging moet worden toegelicht waarom
woningbouw mogelijk is op basis van het afwegingskader dat in 2018 door de gemeente is
vastgesteld. Inmiddels is er ook veel meer kennis en ervaring op het gebied van geluidadaptief
bouwen. Dit betekent dat in het ontwerp van een wijkje en van de woningen zelf rekening wordt
gehouden met waar de grootste geluidbronnen zijn. Hoewel dit zeker geen oplossing is voor alle
geluidsbelasting, is het wel mogelijk om dit als aanwijzing mee te geven aan de uiteindelijke
ontwikkelaar.

2.3 Woningbouwprogrammering
Bij het maken van de woningbouwprogrammering van het gebied kijken we naar de mogelijkheden
van de locatie en naar de wensen en behoeften uit het beleid.

Kwaliteiten van de locatie

Door een stedenbouwkundig bureau is in de vorige fase een studie gemaakt van het gebied en de
woningbouwmogelijkheden. Daarbij is gekeken naar de ruimtelijke kwaliteit en de opgaven voor
woonbeleid en cultuurhistorie, de huidige staat, specifieke eigenschappen en kwaliteiten van het
gebied en belemmeringen. De groen- en waterstructuur en de nodige interne/externe ontsluiting
voor verschillende verkeersmodaliteiten zijn hierin ook meegenomen. Op deze studie is nu verder
doorgewerkt. Hierbij hebben we rekening gehouden met het aangepaste plangebied. Dit gebied is
kleiner geworden door de wensen voor de groenzone. Ook hebben we de wateropgave
meegenomen en is de parkeeropgave verder uitgewerkt.

Het plangebied is gelegen tussen sportvelden en de groenzone en ligt naast de Stelling van
Amsterdam. Deze omgeving is van invloed op de inrichting en kwaliteit van het wijkje. Zo geeft de
groenzone meerwaarde voor de woningbouw, zeker gezien de opzet om de scheggen (groene
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verbindingen met de groenzone) het wijkje in te laten lopen, waardoor het geheel een groene
uitstraling krijgt. De nabijheid van de Stelling van Amsterdam geeft enerzijds een cultuur-historische
kwaliteit aan de wijk en anderzijds een beperking omdat de Provincie voorwaarden stelt aan
woningbouw nabij de Stelling. Met de inrichting van de groenzone kan de beleefbaarheid van de
Stelling worden versterkt. Hiermee wordt aangesloten op een van de doelstellingen uit het
Uitvoeringsprogramma Liniedijken van de provincie. Bij de inrichting van de wijk is uitgegaan van een
afstand van 25 meter tot aan de sportvelden. Dit is een beperkte afstand en de hockeyvereniging
heeft hier bij de bespreking van de resultaten van het Haalbaarheidsonderzoek haar zorgen over
uitgesproken. In de huidige opzet is deze afstand behouden. De afstand is vergelijkbaar met de
afstand tot de sportvelden op de Rietkraag. Bij de situering en het ontwerp van de woningen moet
hier rekening mee worden gehouden, zoals de plaats van de buitenruimte. Daarnaast moeten
toekomstige bewoners hier goed over worden geinformeerd.

De beperkte afstand tot sportvelden en tot de Stelling van Amsterdam zet de goede ruimtelijke
ordening onder enige druk. In de totale afweging van de haalbaarheid van dit plan worden deze
factoren meegenomen.

Woningbouw behoefte
Vanuit ons woonbeleid zetten wij nieuwbouw in om aan de lokale woonbehoefte te voldoen. Uit de
participatie van deze locatie blijkt ook dat mensen dat belangrijk vinden.

Zoals gezegd zijn de gronden op deze locatie grotendeels in eigendom van de gemeente. Dit geeft
extra kansen om te sturen op het woningbouwprogramma en te bouwen voor de lokale behoefte,
waar dit anders soms moeilijk te realiseren is. Op basis van woonbeleid en de kwaliteiten van deze
locatie is een opzet gemaakt voor een woningbouwprogrammering. Dit is bedoeld als vertrekpunt
om van daaruit te kijken wat wenselijk en mogelijk is. Het vertrekpunt voor verdeling is:

. 25% sociale huur;

. 25% betaalbare koop ( tot 325.000 NHG - Nationale Hypotheek Garantie - grens);

. 25% luxere koop grondgebonden (vrijstaande woningen en twee-onder-een-kap);

. 25% bewonersinitiatieven (verdeeld over verschillende koopsegmenten: goedkoop,

middensegment en duur).

De bewonersinitiatieven zijn bedoeld om bewoners van de gemeente Uithoorn de kans te geven
bijzondere initiatieven te ontwikkelen, zoals een ouderenhof of luxe appartementen of juist
starterswoningen, via (collectief) particulier opdrachtgeverschap. Met de bewonersinitiatieven kan
de gemeente ook indirect sturen op de toewijzing van deze koopwoningen. Bij reguliere
koopwoningen mag een gemeente geen voorrang verlenen aan eigen inwoners. Voor het toewijzen
van sociale huurwoningen heeft de gemeente wel enige beleidsruimte om woningen met voorrang
toe te wijzen aan inwoners van Uithoorn en De Kwakel.

Aangezien de bewonersinitiatieven in elke categorie, behalve sociale huur, kunnen vallen, is in deze
fase de vertaling gemaakt naar: goedkoop/ betaalbaar en duur. Deze zijn als zodanig in onderstaande
modellen meegenomen.

Voor de inrichting van de wijk en de groenzone zijn meerdere invullingen mogelijk en uitwisselbaar.
Voor de groenzone zijn twee scenario’s geschetst en voor het wijkje zijn ook twee scenario’s
geschetst. Dit is niet uitputtend, andere ontwerpen of combinaties van de scenario’s zijn ook
mogelijk.
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Voor het wijkje zijn twee inpassingsprogramma’s opgesteld: een basisprogramma en een
verdichtingsprogramma, dus met meer woningen. In onderstaande eerste programma staan de
woningen in de groenzone ingetekend als de eerdergenoemde variant Verbindingen, en in de tweede
model volgens scenario Bosplein. Deze scenario’s in het groen zijn uitwisselbaar tussen de twee
onderstaande programma’s; beide scenario’s in de groenzone kunnen gecombineerd worden met
beide scenario’s in de rest van het wijkje. De aantallen en indeling is bedoeld om een beeld te geven
van de mogelijkheden en kunnen in de eventuele verdere uitwerking nog worden aangepast.

programma
£ sociaal (app) 42 24%
&3 goedkoop/betaaldbaar (egw en app) 69 38%
B duur (ewg en app) 67 38%
m 2-onder-1 kap
= i
/ 178 woningen
7 ‘woningtypes
sociale rijwoningen 0
sociale appartementen 42
betaalbare rijwoning 30
betaalbare appartementen 39
2-onder-1 kapwoningen 36
3-onder-1 kap tussenwoning 2
vrijstaande woningen 3
luxe appartementen 14
‘woningen groenzone divers 12

appartement gebouwen (4 lagen)

blok A 21
blok B 21
blok C 21
blok D 18
blok E 14
Telmodel 1
programma

Bovenstaande is variant 1b, dat is een wijziging ten opzichte van variant 1a (hier niet getoond) met in
plaats van een blok D met 18 goedkope appartementen, 14 dure appartementen zijn gesitueerd.

programma
B2 sociaal (app) 63 32%
£ betaalbaar (egw en app) 84 43%
e duur (egw en app) 49 25%

= 2-onder-1 en vrijstaand

196 woningen

K woningtypes

p
sociale rijwoningen 0
sociale appartementen 63
betaalbare rijwoning 48
betaalbare appartementen 36
2-onder-1 kapwoningen 16
3-onder-1 kap tussenwoning 0
vrijstaande woningen 1
luxe appartementen 14
‘woningen groenzone divers 18

appartement gebouwen (4 lagen)

blok A 21
blok B 21
blok C 18
blok D 21
blok E 14
blok F 18
Telmodel 2
programma
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In het eerste model is ook onderscheid gemaakt tussen een variant waarbij een woningblok dure
appartementen (vanaf 425.000) is gewijzigd in een blok goedkope appartementen (tot 250.000),
respectievelijk 1a en 1b. Prijzen zijn onder voorbehoud en afhankelijk van diverse ontwikkelingen.

Sociale huur sociale appartementen 24% 24% 32%
goedkoop/betaalbaar; betaalbare rijwoning en 51 29% 69 39% 84 43%
max 325.000 appt en goedkope appt

duur; luxe appt, 2 of 3 onder 81 47% 67 38% 49 25%
vanaf 420.000 een kap en vrijstaand, en

3-onder een kap of
rijtieswon. in groenzone

totaal 174 100% 178 100% 196 100%

De bewonersinitiatieven zijn opgenomen in de categorieén goedkoop/betaalbare koop en in de
categorie duur.

Het telmodel 1b geeft meer woningen in de categorie goedkoop/betaalbaar. In deze variant zit een
woonblokje met 18 goedkope appartementen, waar dit woonblokje in telmodel 1a een blokje luxe
appartementen betreft. Hierdoor voldoet 1b beter aan de woningbehoefte. Telmodel 2 is niet verder
meegenomen wegens het hoge financiéle tekort wat dit oplevert. In hoofdstuk 4 kunt u meer lezen
over de kosten van de verschillende woningbouwprogramma’s.

2.4 Ontsluiting en parkeren
Voor het haalbaarheidsonderzoek zijn ook de ontsluiting en parkeren van belang.

Ontsluiting

De hoofdontsluiting van het plangebied loopt via de Noorddammerweg. Alle varianten uit de vorige
fase om het wijkje via de Noorddammerweg te ontsluiten lopen over particuliere grond. Auto- en
fietsverkeer voor de 12-18 woningen aan de Vuurlijn verloopt wel via de Vuurlijn. Verder is er een
calamiteitenroute via de Vuurlijn. Het wijkje wordt een 30km gebied. De omliggende wegen zijn
toereikend voor de verwachte intensiteit.

Van de in de vorige fase getoonde ontsluitingsvarianten is de huidige voorkeur voor de route tussen
het vierde hockeyveld en Amstelhof. De andere varianten gaan over het parkeerterrein van
Amstelhof en dat is niet wenselijk. Nadeel van de route tussen Qui Vive hockey en Amstelhof ten
opzichte van de andere varianten is de beperkte ruimte. De geschetste ontsluiting naar de
Noorddammerweg geeft voldoende aanleiding voor een verdere uitwerking van een ontsluiting voor
een dergelijk wijkje in een 30km zone, maar is wel krap.
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