Memo

Betreft: ontwikkeling locatie gemeentehuis
Onderdeel: Bebouwingscontour gemeenschapshuis

Datum: 4 december 2015

inleiding

Op 24 september heeft de gemeenteraad ingestemd met het voorstel om het huidige
gemeentehuis te her ontwikkelen naar gemeenschapshuis: Huis van Leusden. De Raad heeft
besloten om de ontwikkeling van het gemeenschapshuis los te knippen van de ontwikkeling van
het Hart van Leusden (HVL), met de opgave om het Huis van Leusden zo te bouwen dat het blijft
passen in een veranderende omgeving.

Als onderdeel van HVL werkt de gemeente aan een plan voor de buitenruimte om naast het
opknappen en opfrissen van de winkels en woningen tevens een slag te maken in de kwaliteit
van de openbare ruimte. Onderdeel van de openbare ruimte vormt het plein waar ook het Huis
van Leusden aan komt te liggen. Er is nog geen definitief besluit genomen of dit plein in de
toekomst autovrij of autoluw wordt gemaakt.

Vanuit de gedachte van het besluit van de Raad en de ontwikkeling van HVL, hebben beide
portefeuillehouders overlegd. Dit heeft geleid tot het verzoek vanuit HvL of het mogelijk is ruimte
te reserveren tussen het nieuwe gemeenschapshuis en de bestaande parkeergarage. Dit om de
variant ‘ruimte maken voor een éénrichtingsverkeerweg’ te verkennen. Het is nu niet de
bedoeling om besluiten te nemen over de ontsluitingswegen, maar mogelijkheden te creéren om
in een latere fase een keuze te maken. Dit heeft geleid tot de volgende vraagstelling:

vraagstelling

1. Onderzoek of het mogelijk is de footprint van het nieuwe gemeenschapshuis aan de
noordkant op te schuiven zonder kosten en wat daarmee aan oppervlakte kan worden
gewonnen ten gunste van de footprint.

2. De te realiseren doorgang (cq reservering) aan de zuidzijde wordt 6,5 meter. Dit betekent
dat de rooilijn van het gebouw op 6,5 meter van de garage komt te liggen. Neem tevens
mee dat de inrit van de parkeergarage en de hellingbaan inpandig binnen de footprint
van het gebouw komen te liggen.

Maak op basis van het voorgaande inzichtelijk tot welk saldo dit leidt in relatie tot de
footprint van 3.200 m2 uit het raadsbesluit en of dit leidt tot verschuiving van
bouwvolume van de begane grond naar de verdiepingen.

3. Maak inzichtelijk of de huidige 18 meter trucks de draai vanaf de Burgemeester van der
Postlaan kunnen maken zonder de footprint van het Huis van Leusden verder te
beinvioeden t.o.v. de vrijgespeelde strook van 6,5 meter.

4. Laat zien hoe de logistiek van de vrachtwagens in de oksel van de nieuwe weg (met de
Smidse ter hoogte van de Kromhoutplaats) kan worden opgevangen en of dit kan zonder
de opgeschoven footprint van het Huis van Leusden verder te beinvioeden.

5. Breng in beeld wat de voorgaande punten betekenen voor de massa van het Huis van
Leusden. Is het volume dat van de begane grond naar de verdiepingen verplaatst daar
op te vangen naast het oorspronkelijke programma. Oftewel laat zien of de 25
appartementen nog steeds mogelijk zijn naast de al bedachte programmatische ruimte
voor de gemeente en haar partners. Breng tevens in beeld of hiervoor extra bouwlagen
nodig zijn.

6. Onderzoek wat de consequenties (kunnen) zijn t.a.v. het Bestemmingsplan
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7.

Bundel het geheel tot een compacte notitie op basis waarvan het College op 8 december
2015 een besluit kan nemen.

uitkomsten onderzoek
Na overleg met het project HVL is het vraagstuk integraal benaderd wat heeft geleid tot
onderstaande antwoorden:

1.
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In de fase voorafgaand aan het raadsbesluit is de footprint van het Huis van Leusden
aan de noordzijde al geoptimaliseerd. De nieuwe rooilijn sluit aan op de huidige stoep.
Verder opschuiven is niet gewenst. Primair omdat het huidige staatprofiel met
tweerichtingsverkeer niet verder naar de noordzijde kan worden opgeschoven zonder de
huidige verkeersafwikkeling over twee rijstroken aan te tasten en subsidiair om geen
kosten te hoeven maken aan het verplaatsen van kabels en leidingen.

Tijdens de uitwerking van de vraag is duidelijk geworden dat het nodig is om naast het
reserveren van de strook van 6,5 meter tevens de zuidoost hoek van het gebouw ter
hoogte van de Burgemeester van der Postlaan af te schuinen om het voor de trucks
mogelijk te maken de bocht te nemen. Om dit veilig te laten verlopen is het tevens nodig
om aan de Burgemeester van der Postlaan een uitvoegstrook te realiseren (zie bijlage 1).
Als gevolg hiervan dient het fietspad te verschuiven. Hiervoor is het nodig om de footprint
van het gebouw aan te passen. Dit resulteert uiteindelijk in de als bijlage 2 weergegeven
footprint van het gebouw. Ten op zicht van bijlage 1 is hierin ook de afschuining van het
gebouw aan de noordzijde precies meegenomen, oftewel zo zal de uiteindelijke
maximale contour er uit gaan zien.

Het netto oppervlak van de nieuwe maximale footprint bedraagt circa 2.800 m2. Ten
opzichte van de oorspronkelijke maximale footprint betekent dit een reductie van 400 m2.
Dit volume zal naar de verdieping verschuiven. In deze berekening is meegenomen de
reductie van de footprint t.b.v. het realiseren van een inpandige ontsluiting van de
onderliggende parkeergarage.

Zoals toegelicht bij het antwoord op vraag 2, is het noodzakelijk om de footprint van het
gebouw ter hoogte van de Burgemeester van der Postlaan aan te passen om de draai
voor de vrachtwagens mogelijk te maken en daarnaast ook de benodigde ruimte voor het
fietspad te realiseren.

Om de vrachtwagens aan de Smidse ter hoogte van de Kromhoutplaats te laten laden en
lossen zal worden voorzien in een aanpassing van de openbare ruimte zoals te zien is in
bijlage 1. Hiermee wordt een situatie mogelijk waarbij het laden en lossen van de
vrachtwagens de doorstroming van het verkeer mogelijk maken. De footprint van het
Huis van Leusden wordt hierdoor niet beinvioed.

De massa van het Huis van Leusden dient als gevolg van het verkleinen van de footprint
te worden aangepast. Zoals is toegelicht in het Beeldkwaliteitsplan wordt voorgesteld om
de geprojecteerde bouwhoogten aan de westgevel (vanaf de Kromhoutplaats tot de
Mulderij) niet hoger te maken dan de bestaande bebouwing. Het hoogteaccent op de
noordoost hoek ('t Erf — Burgemeester van der Postlaan) kan wel worden verhoogd
evenals de oostgevel langs de Burgemeester van der Postlaan. Dit is ook nodig om het
benodigde volume op de kleinere footprint te kunnen realiseren. Dit leidt tot bijstelling van
de massa zoals opgenomen in bijlage 3.

Zoals in bijlage 3 te zien is, neemt de bouwhoogte toe met 1 bouwlaag ter plaatse van
het hoogteaccent en 1 bouwlaag langs de Burgemeester van der Postweg.

Voor het Bestemmingsplan heeft het projecteren van een eventueel aan te leggen weg
geen effect ten aanzien van de geluidbelasting aangezien de geluidbelasting die de
parkeergarage/parkeerdek veroorzaakt dominant blijft. Dit zou kunnen veranderen als de



marktpartijen zouden voorstellen om het bovenste parkeerdek te overkappen om ruimte
re creéren voor duurzaamheidsmaatregelen ten gunste van het Huis van Leusden.

Wel dient een keuze te worden gemaakt ten aanzien van de grensbepaling van het
bestemmingsplan:

1. de grens wordt tegen de gevel van de bestaande parkeergarage gelegd. In het
bestemmingsplan wordt dan een wijzigingsbevoegdheid opgenomen om de huidige
bestemming te wijzigen in een ‘verkeersbestemming’. Dit levert m.n. in de toekomst
voordeel op bij een eventuele wijzigingsprocedure. Voor nu leidt dit tot het risico dat
tegen deze wijzigingsbevoegdheid zienswijzen worden ingediend;

2. de grens wordt tegen de zuidgevel van het nieuwe Huis van Leusden gelegd. De
bestemming van de bestaande en additionele openbare ruimte t.b.v. de eventueel
toekomstige weg veranderd dan niet want de huidige doorgang heeft al dezelfde
bestemming als het gemeentehuis. Wel is het in deze variant wenselijk te communiceren
naar bewoners dat de mogelijkheid van een weg er is, maar dit zal niet zichtbaar zijn in
het nieuwe bestemmingsplan. Op langere termijn vraagt een bestemmingswijziging van
de dan ontstane 6,5 meter een normale bestemmingsplan procedure.

verantwoording

De vraagstelling van beide portefeuillehouders aan de beide betrokken teams van Huis van
Leusden en HVL is nadrukkelijk niet om een gewenste ontsluiting uit te werken vanuit
stedenbouwkundig perspectief. De vraag heeft enkel tot doel om met de realisatie van Huis van
Leusden te voorzien in een uitweg als blijkt dat de nog uit te zoeken nieuwe verkeersafwikkeling
in de toekomst gebaat is bij een ontsluiting aan de zuidzijde van het nieuwe gebouw. De
gepresenteerde schema’s moeten worden gezien als een maatschema passend bij een
eenrichtingsweg van 6,5 meter. Er heeft dan ook geen verkeerskundige controle op plaats
gevonden.

Gevraagd naar de kosten laat een eerste scan zien dat als je aan de Noordzijde de footprint
verder opschuift dan nu voorzien, dit gepaard gaat met aanzienlijke kosten. Dit is het gevolg van
het noodzakelijke aanpassingen aan de infrastructuur.

Andere kosten die zullen optreden betreffen het verzwaren van de keerwanden van de
parkeergarage van het nieuwe Huis van Leusden waar de vrachtwagens langs het gebouw gaan
rijden. Deze kosten kunnen aanzienlijk zijn, zijn niet voorzien in de businesscase en zijn op dit
moment nog niet begroot. Ook is onduidelijk of het vrachtverkeer nog effect gaat hebben op de
fundering of gevel van de bestaande parkeergarage en of hiervoor aanvullende maatregelen
moeten worden getroffen met bijoehorende kosten.

Daarnaast geven de teams mee dat als de weg later ook werkelijk zou worden gerealiseerd en
het verzoek aan de portefeuillehouder zou worden gedaan om te voorzien in een breder
wegprofiel, deze kan worden gevonden aan de zuidzijde middels de herontwikkeling van de
huidige parkeergarage tot een parkeergarage met bovengelegen woningen. Hierbij zijn twee
denkrichtingen mogelijk: 1. verbreden van het wegprofiel tussen het nieuwe Huis van Leusden
en de het te ontwikkelen parkeergarage. 2. aansluiten van het nieuwe bouwvolume naadloos
tegen de (blinde) zijgevel van het nieuwe gemeenschapshuis aan, waardoor meer breedte
ontstaat ter hoogte van de Kooikersgracht.

Een consequentie van het verkleinen van de footprint is dat voor het programma van de
gemeente en haar partners het niet langer mogelijk zal zijn om (op termijn) alle medewerkers op
de begane grond te huisvesten. Was eerder sprake van een situatie waarbij de ruimte die op de
eerste verdieping nodig is op termijn zou kunnen omgevormd tot appartementen, nu zal het zo
zZijn dat permanent een deel van de medewerkers op de verdieping wordt gehuisvest.
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De nieuwe bouwhoogten van het Huis van Leusden wijken af van die van het Beeldkwaliteitsplan
dat inmiddels aan de bewoners en de Raad is toegezonden.

Het college stelt op basis van dit memo de volgende besluiten voor aan de raad
(aanvullend op het beeldkwaliteitsplan):

1. Hetreserveren van 6,5 meter ruimte ten behoeve van een mogelijke ontsluiting aan de
zuidzijde van het Huis van Leusden;

2. Deze mogelijk nieuwe ontsluitingsweg vooralsnog niet op te nemen in het
bestemmingsplan maar deze op te nemen als de definitieve keuze is gemaakt;

3. Actief hierover te communiceren met de participanten van het beeldkwaliteitsplan en de
omwonenden.

In verband met de voortgang van het project zijn deze besluiten op dit moment noodzakelijk.
Uitstel is schadelijk voor het project in verband met de lopende aanbestedingsprocedure, die het
nodig maakt om in het voorjaar definitieve stukken aan te leveren aan de geselecteerde partijen.
Daartoe is het nodig om het liefst per direct de bestemmingsplan procedure weer te kunnen
opstarten aangezien die qua doorlooptijd cruciaal is.

Daarnaast is de voortgang ook nodig om de afspraken met de VRU te respecteren en binnen de
door hen gestelde termijnen te blijven.

Bijlage 1: studie vrachtverkeer over de éénrichtingsverkeerweg vanaf de Burgemeester van der
Postlaan naar de Smidse.

Bijlage 2: nieuwe footprint Huis van Leusden

Bijlage 3: nieuwe massa Huis van Leusden

262998



Bijlage 1:

studie vrachtverkeer over de éénrichtingsverkeerweg vanaf de Burgemeester van der Postlaan
naar de Smidse.

situatie met breedte van 6,5 meter tussen foot-
print nieuw gemeentehuis en parkeerdek

ontsluiting past niet

/ 65m.

VOORSTEL AANGEPASTE FOOTPRINT NIEUW
GEMEENTEHUIS

ONTSLUITING PAST NET, MAAR ALLES IS
UITERMATE KRAP TUSSEN NIEUW GEBOUW
EN PARKEERDEK
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VOORSTEL AANGEPASTE FOOTPRINT NIEUW
GEMEENTEHUIS

ONTSLUITING PAST NET, LADEN EN LOSSEN
PLEK PAST NET, MAAR ALLES IS UITERMATE
KRAP
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Bijlage 2: nieuwe footprint Huis van Leusden
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Bijlage 3: nieuwe massa Huis van Leusden

Massa impressies
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