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O1. INLEIDING

Centraal in Bunnik, caan de Stafionsweg 59-61 en de
Molenweg 5, zijn het voormalige Rabobank kantoor

en twee aangrenzende woningen gelegen. Deze
gebouwen staan nu al een gerume tid leeg. Voor deze
locatie wordt een ontwikkeling voorgesteld, passend bij
de woninglbouwopgave en gemeentelike doelstelingen
in Bunnik. De ontwikkeling beoogt het slopen van de
bestaande gebouwen en de ontwikkeling van een
complex met 40-60 cppartementen geschikt voor
senioren (waarvan 12-18 sociale huur appartementen).

In deze Nota van Uitgangspunten (NVU) ziin de kaders
uiteengezet voor deze locatie, deze vormen het
vertrekpunt voor de verdere planuitwerking.







02. PROCES

21 Status en doel

Op 26 februari 2026 is er een intentieovereenkomst
gesloten tussen de gemeente Bunnik en de
initiatiefnerner: Van Baaren Aannemers (€én van

de grondeigenaren en aannemer). Voor deze
ontwikkeling is Red+ de gedelegeerd ontwikkelaar.
Hiermee heblben de partien de infentie uitgesproken
om fe komen tot deze herontwikkeling en globaal
afspraken gemaakt over het proces en de rolverdeling.
In de overeenkomst is onder andere afgesproken

een Nota van Uifgangspunten (NvU) op fe stellen

voor het project. In deze NvU (opgesteld door Kokon
Archifectuur & Stedenlbouw) zin de voorwoarden
opgenomen waaronder de ontwikkeloar en gemeente
ot een herontwikkeling tfe komen. De inhoud hiervan

is ambbtelik afgesternd met de verschillende relevante
beleidsafdelingen. De NVU is vastgesteld door de
gemeenteraad op 9 juli 2026, Het plan heeft de
projectnaam Arrislorink gekregen, vernoemd naar de
brink die hier vioeger was. Dit hoofdstuk geeft uifleg
over het proces richting de redlisatie van de Arrisiorink.

2.2 Communicatie en participatie

Stakeholdersoverleg

In aanloop naar de Nota van Uitgangspunten en de
verdere planuitwerking heeft overleg plaafsgevonden
met diverse stakeholders. Er is afsfernming gezocht
met Hoogheemraadschap De Stichtse Rijnlonden

(HDSR), MooiSticht over de beeldkwaliteit, een quickscan
Ruimteliike Ordening en Milieu (ROM) uitgevoerd door de
Omgevingsdienst Utrecht (ODU) en overleg gevoerd met

verschillende ambotelike vakdisciplines. De ontvangen
reccties en adviezen zijn in het plon verwerkt.

Participatie

De inifiatiefnemer heeff in samenwerking met de
gemeente een bewonersavond georganiseerd op 13
april 2026. Deze avond was bedoeld om ideeén en
zorgen vanuit de buurt, maar ook van foekomstige
pewoners, op fe halen. Daarnaast is er in een kleiner
comité een klanklbordgroepoverleg georganiseerd op
29 april 2026 en op 3 juni 2026, Later in het proces volgt
Nog een tweede inloopavond. Het resultaat van de
participatie kunt u ferug vinden in het participatieverslag
(bilage 1. In het overzicht hiernaast zin de uitkomsten

in hoofdlinen opgenomen. Via de speciaal ingerichte
projectwebsite voor deze ontwikkeling is alle informatie
met betrekking fot het particioatietraject gepubliceerd.
Zie httos:/mwwarrisborink nl

2.3 Anterieure overeenkomst

Voorafgaond aan de rumtelijke procedure wordf

er een anferieure overeenkomst gesloten fussen de
inffictiefnemer en de gemeente Bunnik. Dit betfreft

het privaatrechfelike deel van het project. In de
overeenkomst worden afspraken gemaakt over het
vervolgproces, het uitvoeren van de werkzaamheden
en wordf het wettelike gemeentelike kostenvernaal
geregeld. Daarnaast zullen hierin afspraken germaakt
worden over de grondruil fussen de gemeente, de
ontwikkelaar en de woningcorporatie die het socicle

Particioatie Vaststeling NvU

02-03 2026 032026 032026

Globale verwachte planning (indicatief)

Anterieure overeenkomst

programma in beheer en exploitatie neemt. Het is

de infentie van de gemeente dat de grond wordt
overgedragen aan de woningcorpordtie. Hier worden
nadere afspraken over gemaakt.

24 \ergunningstraject

Na vaststeling van de NvlU door de gemeenteraad en
het sluifen van een anferieure overeenkomst, wordt op
verzoek van de initiatiefnemer een uifgebreide BOPA-
procedure doorlopen. De gemeenteraad heeft in dif
proces een rol vanuit het bindend adviesrecht. Dit wordt
nader toegelicht in paragraaf 4.2.

2.5 Start bouw

Nadat de benodigde vergunningen onherroepelik zin,
kan er gestart worden met bouw- en woonrijo maken
van de locatie,

Inclienen BOPA Start bouw

12027 032027



Participatie

Bii de eerste inloopavond en het klankbordgroepoverleg
kwamen de ondersfaande zorgen naar voren, hier is in de
NvU op de volgende manier rekening mee gehouden:

Parkeren

Op de avonden zin er vragen gesteld of er voldoende
parkeerplaatsen geredliseerd zullen worden. Door aan de
‘Nota Parkeren 2026 te voldoen wordt dit belborgd.

Verkeer

Tidens de bieenkomsfen werd de zorg uifgesproken van
de onsfluiting van de parkeergarage via de Molenweg.
Hier zou meer drukfe ontstaan en mogelike hinder

voor omwonenden. In de NvU is het zoekgebied voor
de ingang van de parkeergarage gewizigd naar de
Stationsweg. Langs de Molenweg zal de ontsluiting voor
langzoamverkeer worden gepositioneerd.

Groen

Vanuit Kimaatdoptatie, ecologie en beeldkwaliteit kwam
vergroening aan bod. Dit kriigt aandacht in het plan en zal
in de verdere uitwerking worden meegenomen.

Geluid

Er werd aandacht gevraagd voor het leefkimaat op deze
locatie vanuit het aspect geluid van weg en spoor. In de
nadere uitwerking zullen maatregelen thov geluid met de
ODU worden overlegd.

Bouwhoogte
De bouwhoogte in de getoonde schetsen betrof 6

bouwlagen op de kop van het blok. Deze bouwhoogte is
feruggebracht naar 5 bouwlagen metf een architectonisch
accent van 6 lagen op de kop.

Het resultaat van de participatie kunt u ferug vinden in het
participatieversliag (bijage 1)

Mobiliteit

o

Bunnik is nu meer dan de andere kernen op Utrecht georiénteerd. Het is
e ambitie van de gemeente om de dorpskern van Bunnik te versterken als

compact en levendig Voor de betekent

het dat er aandacht is voor het volgende:

@ Viakbijhet @ Bushalteom @ Loopafstand @ Op de fiets
centrum de hoek van het station naar Utrecht

STOMP - principe
Met STOMP zjn de voetgangers en fietsers de
belangrijkste spelers in het gebied. De privé auto is
pas als laatste aan de beurt. Wij richten het gebied
dus in met 0og op langzaam verkeer en OV.
A 1 Arris

L \ brink

www.arrisbrink.nl

Beeldkwaliteitsplan

We hebben eerst gekeken naar de omgeving en wat we daar zien:

Wat vindt u passen in de omgeving?

Gevel en uitstraling
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Duurzaamheid

o

Duurzaamheid is belangrijk bij elke nieuwe

ontwikkeling. We houden in dit project rekening met:

£

Zonnepanelen voor de opwek
van hernieuwbare energie

1
: i
Groen: daktuin
(en verticaal groen op de gevels)

Groen in de omgeving, op basis van de 3-30-300 regeling:

u Vanuit elke woning zijn  m 30%van de wik is bedekt met m Vanuit elke woning is op 300
drie bomen te zien groen (inclusief boomkronen,  meter afstand een (verkoelende)
openbaar en particulier groen)  verblijfsplek

L ’Qrfiﬁ
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www.arrisbrink.nl \

Woningen

o

De gemeente legt de focus op het creéren van een breder woningaanbod met
een sterke nadruk op betaalbaarheid. Dit is 0ok zo opgenomen in de Visie op
Wonen 2024-2027'.

Woningmix | 40-60 appartementen

30% sociale huur
[l 20% betaalbaar tot €420.000

[l 10% betaalbaar tot NHG Grens
M 20% vrije sector (huur of koop)

@ Betaalbaar & Compact bouwen & Geschikt voor senioren
@ Centraleligging @& Passend bij de omgeving & Gelijkvloers

www.arrisbrink.nl

Impressie van de panelen participatiebijeenkomst 13 april 2026

" - e

Foto's participatiebijeenkomst 1

3 april 2026



31 Locatie

Bereikbaarheid

Hetf plangebied is centraal gelegen in het dorpshart
van Bunnik. De locattie is per OV goed bereikbacr en
ligt op een korte loop- en fietsafsfand van het Station
Bunnik en de naasfgelegen bushalte Bunnik-Cenfrum.
Voorzieningen van het cenfrum zin allen op loopafstand
berekbaar evenals de Krommme Rin: een groengebied
met onder andere een recreatieve functie.

Ruimtelijke opbouw

De ontwikkeling is gelegen aan het kruispunt van de
Provincialeweg, de Stafionsweg, de Molenweg en

de Dorpsstraat. Aan de hoeken van het kruispunt

staan 5 verschilende volumes met een relatief grotere
korrelgrootte, volume en/of bouwhoogte daon de
omgeving. Aan de overziide van het plangebied,
Stationsweg 31-47 is hier een schaalvergroting ingezet
door middel van een beeldbepalend gebouw.
Daarmee wordt de foon gezet voor de herontwikkeling
van de overige hoeken van het kruispunt, waaronder het
plangebied. De belbouwing rondom het kruispunt heeft
een versnipperd karaktfer. Hier onfloreekt samenhang
aan weersziden van het plein. Doordat de maat en
schaal van de achtferiggende bebouwing Kleiner is
bouwt de dichtheid zich op richting de kruising.

Plangebied

Het plangebied bestaat uit het voormalige
bankgebouw en de twee naasigelegen vristaoande
woningen aan de Statfionsweg 59-61 en de Molenweg 5.
In de planvorming wordt ook hef aangrenzende terrein
van de gemeente aan de Molenweg meegenomen.
Hierover worden in de anterieure overeenkomst
afspraken opgesteld. In deze afspraken is ook een rol
weggelegd voor de woningcorporatie welke het sociale
programma voor haar rekening neemt.

Plangebied in de context

Molenweg
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3.2 Historische ontwikkeling

Oorsprong Bunnik

De nederzetting Bunnik is ontstfaan uit
belbouwing langs enkele wegen die op de
eng bijj de Kromme Rijn samenkwamen en
het gebied in brinken onderverdeelde. In
de late middeleeuwen waren er 3 brinken
in Bunnik. Een borink was oorspronkelik

een gemeenschappelike verzamel- of
weideplaats voor vee, gelegen aan

een kruispunt van wegen, omringd door
oerderien. Later kriigt de borink meer de
functie van dorpsplein, waar markfen of
feesten gehouden worden. Rond de brink
komen naast boerderien en de kerk meer
dorpse gelbouwen als een café, raadhuis en
school.

De Arrisbrink

De Arrisbrink was een groot rechthoekig
ferrein begrensd door de Molenweg,
Smalleweg en Dorpsstraat. Door de jaren
is de leesbaarheid van de brink in haar
oorsponkelike vorm verloren gegaan door

= = = Plangebied

. Brinken

Hoge eng

"

1860

privatisering, bebouwing en het doortrekken
van de Statfionsweg.

Hoofdwegen

Van oudsher was de Dorpsstraat de
Pelangrikste straat in Bunnik. Door de komst
vain Provincialeweq is dit veranderd en wordt
de dorpsstraat opgelbroken in de Dorpstraat
en de Molenweg. Hierdoor is een knooppunt
van twee verschilende verkeersaders
onfsfaan met rondom verschillende ruimielike
ontwikkelingen.

Ontwikkellocatie

Het plangebied was oorspronkelik onderdeel
van de Arrisbrink. Sinds ca. 1800 heeft hier
een woonhuis gesfaan, later is deze in functie
gewizigd fot levensmiddelenzaak. Voor de
ontwikkeling van het Rabobank kantoor

(1984) is dit voormalige woonhuis gesloopt.

Dit kantoor is in 2016 leeg komen fe staan en
piedt nu de kans voor een herontwikkeling.
Het toevoegen van woningen in een compact
peeldbepalend gebouw zal een nieuwe inpuls
voor de ontwikkeling van het dorpshart van
Bunnik geven.

1960

Functieverandering tot levensmiddelenzaak

VAN



3.3 Locatieanalyse

Binnen en rondom het plangebied ziin de @ sl oy _ i !
aandachtspunten te benoemen: W - & T 2 G s YN : AL
- gefragmenteerde openbare ruimte; ' \ S : Dmamm® m B m m R
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veel parkeerploatsen op sfraat;

een heldere afbakening van het plein onfloreekt;
samenhang von de bebouwing aan weersziiden
van het kruispunt ontoreekt;

barrierewerking infastructuur (Stationsweg -
Provincicleweg);

smalle trottoirs;

de historische Arrislorink is niet meer herkenbaar.
Op het huidige perceel is veel vernarding aanwezig
en weinig groen.

oy &

Aandachtspunfen in de omgeving van hef plangebied

Nota van uitgangspunten, Stationsweg Bunnik - 11



34 Actuele en toekomstige
ontwikkelingen

Bunnik ondergaat een verandering door verschilende
ontwikkelingen op het gebied van woninglbouw

en fransformatie. Een centrale rol hierin wordt

gevormd door het dorpshart en de Ontwikkeling
Stationsormgeving. Het dorpshart vormt het historische
centrum van Bunnik, hier bevinden zich veel
voorzieningen. Daarnaast is het dorpshart belongrijk
voor de identiteit van Bunnik. De ontwikkelingen aan

de Molenweg 22-26 en Stationsweg 31-47 helbben

de nieuwe impuls aan het dorpshart ingezet. De
ontwikkeling aan de Stationsweg 31-47 infroduceert een
frapsgewiize opbouw met een accent aon het kruispunt
met een zorgvuldige aansluiting aan de hoeken. De
ontwikkeling van het project Arristorink sluit hier goed bij
aan.

Aan de andere Ziide van Bunnik wordt tevens gewerkt Stationsweg 31-47 (opgeleverd: 2005) Van Zijldreef 14-108 (opgeleverd: 2022) Molenweg 22-26 (opgeleverd 2021)

aan de ontwikkeling van woningbouw en andere
functies. Zo is hier recent een appartementencomplex
geredliseerd aan de Van Zildreef 14-108 (herontwikkeling
kantoorlocatie Rnhinhaeghe). Verder zal de
Stationsormgeving ontwikkeld worden ot een compacte
woonwilk, gemengd met andere (werk)functies. In deze
ontwikkeling wordt voorgesorteerd op de verwachte
groei in inwoners en vraag naar voorzieningen. De
bouwhoogte in de Stafionsomgeving varieert fussen de
3 en 6 bouwlagen met een aantal hoogtfeaccenten van
8 of 9 bouwlagen. Dit nieuwe gebied zal in relatfie staan
met het dorpshart van Bunnik waar ontwikkelingen in
maat en schaal fevens een fransformatie ondergaan.

Actuele en toekomstige ontwikkelingen in kaart Ontwikkeling Stq'rlonsomgevmg Bunnik



04. BELEIDSKADER

Ontwikkelen doorfie

Ontwikkelen fiets indingen Ki

Aanleggen ontshuiting Kersenweide

N228 en Traverse: onderzoeken afwaarderen en opheffen barriérewerking

Water, landbouw en natuur
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Indien de uitgebreide procedure wordf foegepast moet
het bevoegd gezag (het college van Burgemeester

en wethouders) binnen zes maanden na ontvangst
van de aanvroag beslissen. Daomaast heeft de
gemeenteraad in dif proces een rol vanuit het bindend
aadviesrecht. Het is mogelik om dit fermiin eenmalig te
verlengen met 6 weken. Het verschil met de reguliere
procedure is dat bij deze uitgebreide procedure eerst
een zienswizetermiin doorlopen wordt van 6 weken
waarin eenieder zienswizen kan indienen op de
ontwerp omgevingsvergunning en de ondertbouwing
daarvan. Na beoordeling van de zienswizen wordt een
besluit genomen over de aonvraag. Daarmna is er de
mogelikheid ot alleen beroep en hoger beroep fegen
de verleende omgevingsvergunning.

4 3 Woonvisie

In de gemeente Bunnik is veel vioog naar betaalbare
woningen. In de 'Visie op Wonen 2024-2027' is een
bouwprogramma opgenomen waarin de volgende
verdeling is opgenomen:

30% sociale huur

40% befaalbaar

10% betaclbaar tot de NHG grens

20% vrie sector (huur of koop)

Bouwprogramma gemeente Bunnik - Visie op Wonen 2024-2027

Daarnaast bestaat er een grote behoefte in Bunnik
aan passende seniorenwoningen en wordf ingezet
op meer (zorggeschikie) nulfredenwoningen. Onder
ouderen bestaat de viaag naar woningen met
ruimte voor onfrmoeting. Voor deze ontwikkeling ziin
seniorenwoningen oa. geschikt gezien de ligging
naloij voorzieningen. Deze behoefte bkt uit de
Woonvisie, daamaast komt dit ook naar voren uit het

participatietraject (zie het participatieverslag, bilage 7.

In de woonvisie wordt fevens de noodzaak van
compact bouwen benocemd om het toevoegen
van voldoende woningen mogelik fe maken met
een kans om meer kwalitelf toe fe voegen aan de
woningbouwlocaties.

4 4 Mobiliteitsvisie

Het STOMP-principe (Stappen-Trappen-Openbaar
venvoer-Mobilliteitsdiensten-personenauto) vormt de
basis van het mobiliteitsbeleid zoals vastgelegd in de
Programma Moloiliteit'

STOMP-principe - Programma Mobiliteit, 2025

Voetgangers

In het ‘Programma Mobliteit is de omgeving van het
plangebied aangeduid als een gebied wacr de
voetganger prioriteit heeft. Voor het kruispunt Molerweg
- Dorpsstraat / Stationsweg - Provincicleweg geldt

dat er een uitdaging ligr om de barrierewerking op

fe heffen en de voefganger meer ruimte fe geven. Dit
wordt bbeschreven in de 'Mobiliteitsvisie Traverse Bunnik'

Fietsverkeer

In de Mobiliteitsvisie Traverse Bunnik' wordt de ambifie
beschreven voor een doorfietsroute aan de noordzide
van de Stationsweg - Provincicleweg (over de ventweg).
Dit mackt dat het plangebied goed onttsloten zal zin
voor de fiefser.

In de 'Nota Parkeren 2026’ is het volgende opgenomen:
Voor fietsparkeren geldt dat altid de CROWV richtlinen
worden gevolgd. Dit is de leidraad fiefsparkeren vanuit
het CROW. De kenciffers voor fietsparkeren Zin in
ontwikkeling en veranderen snel. Voor fiefsparkeren
wordf verwezen naar de meest actuele kenciffers uit het
CROWV (fietsparkeerkernciffers 2025).

Openbaar vervoer

Het plangebied is per OV goed berekibaar, op een
korte loop- en fietsafstand fot het Station Bunnik en de
nacstgelegen bushalte Bunnik-Cenfrum. Voor beide is in
het 'Programma Mobilliteit’ de ambitie gesteld dat deze
als mobiliteitshulo zullen fungeren.

Parkeren

Het aantal parkeerplaatsen dat benodigd is voor deze
ontwikkeling is vastgelegd in de Nota parkeren 2026,
Het plangebied valt binnen de gebiedsindeling ‘Bunnik-
Centrum'. Het gebled kent een relatief hoge dichtheid
van woningen, nabij voorzieningen.



Deelauto's

Deelmobiliteit helpr om het autobezit in de foekomst

te verlagen. Dit kan bestoon uit deelauto's, deelfietsen
en deelbakfietsen. In de 'Nota parkeren 2026' is

een verplichting voor deelauto's opgenomen voor
woningbouwprojecten met meer don 30 woningen.

In het programma Moblliteit is als uitgangspunt
opgenomen van minimaal 1 deelauto per 20 woningen.
Er geldt een verplichting voor de initictiefnemer van een
duidelik plan waaruit de langjarige beschikbaarheid
van deelautoss blikt die de vervanging van reguliere
parkeerplaatsen voor deelauto's rechtvoardigt

Daarbij vervangt één deelauto zes reguliere
autoparkeerplaatsen. Deze substitutie is voor maximaa
20% van de vereiste parkeernorm voor woningen
mogelik.

Laadpalen

In het Programma Mobillifeit wordt aandacht gevraagd
voor voldoende loadcapactieit voor elekirische
voertuigen bij nieuwe ontwikkelingen.

45 Groene Koers Bunnik

De gemeente streeft ernaar om het groen te
ehouden, versterken, en waar mogelik ontwikkelen. De
clgemene eisen die gelden op het gebied van groen
Ziin vastgelegd in de 'Groene Koers Bunnik 2024-2040"
Het gaat om de volgende normen voor groen®:
3/30/300 groennorm'?
75 M2 openbaar groen per woning bij
nieuwlbouwprojecten

3/30/300 groennorm - Groene Koers Bunnik 2024-2040
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Het bestaande boomkroonopperviak op het
ferrein blift behouden en wordt, indien behoud niet
mogelif is, op het terrein gecompenseerd door
nieuwe aanplant?

"Vanuit elke woning zin 3 bomen te zien; 30% van de wik is bedekt
met groen (inclusief omvang von boomkronen, openbaar en
partficulier groen) en vanuit elke woning is er op 300 meter afstand
een (verkoelende) verblifsplek.

?De 3-30-300-norm komt ook terug in het duurzaamheidsweb dat
uitwerking geeft aan het Convenant Toekomstibestendig Bouwen.
Het behoud van het boomkroonoppenviak is wettelik vastgelegd in
de Europese Natuurherstelverordening (artikel 8), en heeft tevens een
positieve invioed op het fegengoan van hittestress, dat voor ouderen
van groot belong is

*De ambifie voor deze ontwikkeling met betrekking tot deze
groennormen is nader besproken in de ambitiewelbsessie, Zie hiervoor
hoofdstuk 8.

Verder gelden oa. de volgende uitgangspunten:

- Bij hef werken in de buitenruimie (oi (her)
inrichting, beheer en onderhoud) geldt de Wet
Natuurbescherming (per 1januari 2024 opgenomen
in de Omgevingswet).
Gemeente Bunnik maakt geloruik van Handlooek
Bomen, voor randvoorwaarden voor onderzoek,
eheer, groeiplaatsen en werken rondom bomen.
Voor specifiekere uitwerking geldat de LIOR.
Voorafgaand aan werkzoamheden nabij bomen
wordf een Boom Effect Analyse (BEA) uitgevoerd,
waarmee de gemeente Bunnik de ingreep kan
foetfsen.
In steden mag de natuur en het aantal
niet verminderen, dit is vastgelegd in de
natuurherstelverordening.

Het plangebied is gelegen langs de Groene
Hoofdstructuur van de gemeente. De Provincicleweg/
Stationsweg en Molenweg vallen hieronder. Het
uitgangspunt daarvoor betreft het behouden, versterken
of ontwikkelen van alle groenonderdelen (comen,
hagen, plantsoen) van deze sfructuur. Daarbij is
aandacht vereist voor het volgende:
- De bebouwing dient op voldoende afstand fe
Zijn van de bomen, gebaseerd op het uiteindelike
kroonoppenvick. De invioed van de belbbouwing en
de werkzaamheden op de bomen dient te worden
vastgelegd via een Boom Effect Analyse (BEA)
conform hef Handboek Bomen (2022)
Bij de werkzaamheden en het inrichtingsplan wordf
rekening gehouden met acnwezige beschermde
soorfen, conform de geldende natuurwetgeving,
hef Soorfen Management Plan (SMP) van Bunnik
en een ecologische quickscan. Daarnaast zullen
er maatregelen genomen moetfen worden fen
aanzien van natuurvriendelik bouwen.

4.6 Inrichting openbare ruimte

Voor de inrichting van de openlbare ruimte geldt het
Leidraad Inrichting Openbare Ruimte (LIOR). In aanvuling
op het LIOR is er ook aandacht voor routestructuren
voor mindenvaliden en slechtzienden. Dit mede gelet op
de doelgroep senioren bij deze ontwikkeling.



51 Visie

De ontwikkeling van het project Arrisborink sluit aan

bij de doelstelingen van de gemeente Bunnik zoals
vastgelegd in de Omgevingsvisie Bunnik 2040, Centraal
staat de amiboitie van de gemeente om het dorpshart
vain Bunnik fe versterken als compact en levendig
voorzienningencentrum. Dit gebied is goed ontsloten
met de bushalte Bunnik-Centrum en op korte loop- en
fietsafstand van het Station Bunnik.

Langs de Traverse (Provincialeweg - Stationsweg) vormt
zich een kralensnoer aan accenten in de belbouwing.
De accenten rond het kruispunt van het dorpshart
maken hier onderdeel van uit en zin beeldbepalend
voor Bunnik. Het dorpshart zal in relatie staan met

de fe ontwikkelen Stationsomgeving van Bunnik

waar ontwikkelingen in maat en schaal fevens een
fransformartie ondergaan.

In het 'Programma Mobilliteit' heeft de gemeente de
ambitie uitgesproken om de barrierewerking van de
Traverse op fe heffen en de voetganger hier meer
rumte fe geven. Aansluitend bij de voorzieningen in
het centrum van Bunnik kan zich hier in de toekomst
een nieuw centradl plein vormen. Minder infrastructuur
en minder verharding schept vervolgens kansen voor
vergroening op deze plek. Dit sluit fevens aan bij de
ambifies uit de Moblliteitsvisie Traverse Bunnik.

De ontwikkeling van de Arristorink sluit aan op de
verdichfing in het dorpshart en de toekomstige
ontwikkeling van het kruispunt. De lbeocogde doelgroep
estaart uit senioren. Dit past goed bij deze locatie dicht
bij de voorzieningen.

Het nieuwe volume accentueert de centrumlocatie
met het hoogste punt langs de centrumroute. De

Ruimtelijke visiekaart



ontwikkeling sluit daarmee aan op de recente
nieuwbouw aan de overzide op de Statfionsweg 31-
47 Gezamenliik vormt diit een acnzet van het plein
waar ruimte is voor meer markante bebouwing op de
hoeken.

De verdichfing op deze plek sluit aan bij de belbouwing
in de omgeving doordat deze de rodilinen van

het bestaande straafprofiel volgt en zo de hoek

afrond. Daarnaast bouwt het volume af richfing de
omliggende bebouwing. Dit zorgt voor samenhang

en een natuurlike overgang van de wat meer 'dorpse
Molenweg richting het foekomstige centrale plein van
het dorpshart Bunnik. Door de bbovenste bouwlaag in
een kap uif fe voeren worden de overgangen in volume
verder verzacht

In het binnengelbied van de ontwikkeling onfstaait
rumte voor gebouwde parkeerplaatsen op het
maaiveld. Minder parkeerplaatsen op straat schept
mogelikheden voor vergroening van het stroafprofiel
en op hef dak van de parkeergarage onfstaat ruimte
voOor een groene dakiuin voor bewoners. De ontsluiting
VoOr langzaamverkeer (entree voor woningen en voor
flietsparkeren) wordt beoogd langs de Molenweg (een
woonsfraat met een rustig karakter) en de ontsluiting
van het autoverkeer wordt beoogd bij voorkeur aan
de Stafionsweg. Athankelik van de nadere uitwerking
zou dit ook als alternatief via de Molenweg kunnen
verlopen.

Accentueren van het kruispunt

* Herkenningspunten dorpshart Bunnik

Volgen rooilijnen, parkeren in het binnengebied Groen profiel en en groen daktuin

Massa afbouwen vanaf het kruispunt

Kaplaag verzacht overgangen



6] Bouwvolume

Bij deze ontwikkeling wordt ingezet op een hogere
dichtheid aansluitend bij het gemeentelike uitgangspunt
van compact bouwen in het dorpshart.

Bouwhoogte

Hetf volume presenteert zich met 5 woonlagen

met een maximale bouwhoogte van 19 meter en

een architectonisch accent aan het kruispunt. De
bouwhoogte bouwt af richting beide uiteinden fot

3 en maximaal 4 bouwlagen met een maximale
bouwhoogte van 105-135 meter. Het binnnenterrein

kan volledig belbouwd worden met een volume van |
bouwlaag (maximmaal 45 meter). Daarmee wordt ingezet
op een afgedekte parkeerkoffer, met daarbovenop
een dakiuin. Zo onisfaat er licht, lucht en ruimte in het
binnenterrein en voldoende daglichttoetreding voor de
fe redliseren woningen.

Rooilijnen

De ontwikkeling volgt de roailinen van de bestaande
belbouwing in beide straten. Om de hoek fe accenturen
mackt de roallin een kleine sprong naar voren ten
opzichte van de naastgelegen bebouwing. VWaarki
rekening gehouden wordt met voldoende rumte op

het frottoir voor een vrie doorloop, vergroening en
langsparkeerplaatsen.

I'I -2
Impressie Molenweg (schematisch)



Legenda i ‘

—— Plangebied :
—— Uiterste rooilijn \
@] Maximale bouwhoogte '
% Hoekaccent in massa en/of architectuur
|| Groene daktuin
— Zoekgebied ontmoetingsruimte - plint begane grond
> Centrale enfree woningen (indicatief)
&: Zoekgebied entree inpandige autoparkeerplaatsen
-1 Zoekgebied entree inpandige fietsparkeerplaatsen
| Groen (excl. inrit, oversteek en parkeerplaatsen)
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() Mogelijke positie nieuwe bomen
(indicatief, afweging op technische en
financiele haalbaarheid)

@ Bestaande bomen

27 Troftoir (met minimale vrije doorloop)
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Ondergrondse afvalcontainers worden langs de Molenweg
geplaatst conform LIOR (exacte locatie ntb)
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Ruimtelijke randvoorwaardenkaart

20 - Nota van vitgangspunten, Stationsweg Bunnik



Kapvorm is indicatief, hellingshoek en overstek
zijn nader te bepalen in verdere vitwerking
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6.2 Onftsluiting en parkeren

De beoogde ontwikkeling heeff een centfrale ligging

in het centrum van Bunnik aan het kruispunt van de
Provincicleweg / Stationsweg (N41)), de Dorpsstraat

en de Molenweg. Per OV goed berekibbaar op een
korte loop- en fietsafstand tof het Station Bunnik en de
naostgelegen bushalte Bunnik-Cenfrum. Voorzieningen
van het cenfrum zin dllen op loopafstand berekibaar
evenals de Kromme Rin, een groengebied met oa.
een recredtieve functie. Alle essentiéle dagelikse
voorzieningen ziin binnen 10 minuten fe bereiken fe voet
of per fiefs.

Voetganger

In het Programma Mobiliteit is de ambifie uitgesproken
om voefgangers in en rondom het plangebied prioriteit
fe geven fen opzichte van andere moddliteifen. De
belangrijkste looproute is gelegen aan de wesizide
van de Molenweg - Dorpssiract, via deze route is

de foegang tof de Dorpssiraat en het buitengebied
(Kromme Rijin en omgeving) en het station Bunnik fe
pereiken. Aon deze Zide is in de bestaande situatie
een oversfeek gerealiseerd over de Provincicleweg.
Het kruispunt is in de huidige situatie wel vellig,

maoor vormt wel een barriere voor de voefganger.
Vanuit de doelgroep senioren hier zal aondacht ziin
voor routestructuren voor mindervaliden (rollafors,
scootmobielen) en slechtzienden (gridipoaden).
Voorsorterend op een foekomstige herinrichfing

van het plein zullen beide zijden van de Molenweg

in de foekomst een belangrilke looproute vormen

van het dorpshart richting het stafion van Bunnik en
andersom. De route langs de Molenweg betreft een
voefgangersroute waar naar verwachting de meeste
infensiteit vanuit zal goon ivm. de route naar het sfation
en de posifie van de woningenirees aon deze ziide.
Hier wordt uifgegaan van een frottoir met een minimale

breedte van 25 meter conform ‘Leidraod Inrichting
Openbare Ruimte (LIOR)". Rondom de beoogde
ontwikkeling is een goed toegankelik en breed
frottoir van belang voor een goede toegang naar de
woningen. Gezien de beperkte rumfe, is hef aan de
noordzide (angs de Stationsweg) mogelik om een
froffoir van minimaal 2 meter te redliseren. Dit is een
verbetering ten opzichte van de huidige situatie waar
het froftoir een boreedte heeft van ca. 17 meter.

Rolatorstalling / Scootmobielplaats

Gezien de doelgroep van senioren voor deze
ontwikkeling is het van belang om een goed
foegankelike rumte en oploadplaats voor
scoofmobielen en rolators in fe passen.

Fietser

Het plongebied is goed ontsloten door middel van
fletsverbindingen. De doorgaande fietsverlbinding noar
Cdilk en Utrecht is aan de overzide van het kruispunt
gelegen. Via de Molenweg is het station Bunnik fe
bereiken en via de Dorpssfraat de Kromme Rin. Om
het gebruik van de fiets foegankelik en aantrekkelik e
maken is het van belang een inpandige stallingsruimte
met oplaadfaciliteiten in te passen voor bewoners. De
entree van de inpandige fietsenberging voor deze
ontwikkeling zal te bereiken zin via de Molenweg.
Daarnaast zullen er ook fietsnieties geredliseerd worden
VOO lbezoekers nabij de woningentee.

Openbaar vervoer

Het plongebied is goed onfsloten met het openbaar
vervoer. Binnnen een paar minuten loopafstand is de
bushalte Bunnik-Centrum fe bereiken. Daarnaast is het
stafion Bunnik binnen een loop- en fietsafstand van 5 -10
minuten te bereiken.

Autoverkeer en parkeren

De locatfie is goed bereikibaar voor autoverkeer via de
gebiedsontsluitingsweg N4Tl en de snelweg (A12). De
autoparkeerplaatsen worden grofendeels geredliseerd
in een private parkeergarage binnen het bouwblok.
Deze parkeerplaatsen op het maaiveld worden
overdekt geredliseerd met een dakiuin daarboven.

De parkeergarage is bij voorkeur berekibaar via de
Stationsweg (zo wordt het karakter van de Molenweg
als een rustige woonsfraat behouden). Nader
verkeerskundig onderzoek zal inzicht moeten geven

in de verkeersbewegingen en de verkeersveiligheid.
Daaorbij is het van belang dat er rekening gehouden
wordt met de foekomstige herinrichting van het
kruispunt. Mocht de entfree van de parkeergarage
fechnisch niet haclbaar ziin aan de Stafionsweg, dan
zal onderzocht worden of deze aan de Molenweg
geposifioneerd kan worden. Overige parkeerplaatsen
worden als langsparkeren uitgevoerd op stradt langs
de Molenweg en de ventweg ten zuiden van de
Stafionsweg. De parkeeribbehoefte van de bewoners en
bezoekers van de Arrisbrink dient volledig ingevuld te
worden met parkeerplaatsen binnen het plangebied.
De parkeerbehoefte van bewoners en bezoekers (in de
hiervoor bedoelde zin) dient volgens de ‘Nota Parkeren
2026’ bepaald te worden. Het plangebied valt binnen
de gebiedsindeling 'Bunnik-Centfrum'

Deelauto's

Voor deze ontwikkeling wordt uitgegoan von 2-3
deelautos. Dit zal nader onderzocht moeten worden
aan de hand van het aantal fe redliseren woningen
en de behoefte onder de nieuwe bewoners. De
inffiatiefnemer spant zich in om het gebruik van
deelautos fe sfimuleren onder de nieuwe bewoners.
Het uitgangspunt is dat de deelauto's bbeschikibaar zin
vanaf het moment dat de eersfe bewoners hun woning
betrekken. Daarbij zal in overleg met de canbieder
een optie onderzocht worden om een (fidelik)



korfingsalbonnement voor bewoners af te spreken.
Het is wenselik om de aanbieder en de plaatsing
van deelauto's of fe stemmen op ontwikkelingen in de
omgeving.

Laadpalen

In de ontwikkeling zal de infrastructuur voor het oploden
van electrische auto's worden gefacilifeerd. Daarij

is aandacht voor een goede berelkibbaarheid en
beschikbaarheid in het cpenlbaar gebied en in de
private parkeergarage.

Afvaldiensten

De ondergrondse afvalcontainers (ORAC'S) die aan

de Molenweg ziin gelegen staan fen dienste van het
plangebied en de ontwikkeling Molenweg 22-26. Het
betreft de afvalstromen restafval, papier & karton en
glas. De nieuwe ontwikkeling in het plangebied maakt
dat de bestaande ORAC's verplaatst zullen moeten
worden. Daarnaasst zal een nieuwe confainer voor
Groente-, Fruit- en Tuinofval (GFT) geploatst moeten
worden. Om deze containers foegankelik te houden
voor beide ontwikkelingen en goed bereklbaar voor
de afvaldiensten is de meest voor de hand liggende
locatie langs de Molenweg. De kalbels en leidingen ter
plaatse van de parkeerstrook zin hier een beperkende
factor De exacte positionering van de ORAC's wordt

in afstermming met de afvaldiensten Reinigingstedrif
Midden Nederland (RMN) en de gemeente gekozen.
Daarbij zal oa. rekening gehouden moeten worden met
de locatiecriteria van het RMN en het LIOR. Daarbij zijn
oa. loopafstanden, voldoende vrije doorloop op het
frottoir, de afstand 1ot bebouwing en bomen, de positie
van kabels en leidingen en bestaande groenstructuren
van belang. Deze confainers worden (oif voorkeur) niet
voor de ingang van het complex geplaatst.

Nood- en hulpdiensten

In de verdere planvorming zal rekening gehouden
moeten worden met de bereikbaarheid van

de woningen en opstelruimte voor de nood- en
hulpdiensten.



Legenda

—— Plangebied
— Uiterste rooilijn
Bebouwing
> Centrale entree woningen (indicatief)
.’.: Zoekgebied entree inpandige avtoparkeerplaatsen
fﬁ: Zoekgebied entree inpandige fietsparkeerplaatsen
Voetgangersgebied
*  Langsparkeerstrook
© | Deelauto's (n.t.b.)
* | Parkeergarage in het bouwblok
“  Inpandige fietsenberging
[=] Bushalte Bunnik-Centrum
=2-> Route richting station Bunnik
Rijrichting
@ Snelheidsregime
= Doorgaand verkeer
= Doorgaande fietsroute
—# Fietsroute
——— Parkeerroute
Looproute
Mogelijke oversteek in de toekomst

Ondergrondse afvalcontainers worden langs de Molenweg
geplaatst conform LIOR (exacte locatie ntb)

Themakaart ontsluiting en parkeren
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6.3 Openbare ruimte en groen

Groenstructuur

Langs de Traverse (Provincicleweg - Stationsweg)

en Molenweg loopt de hoofdgroenstructuur. In het
plangebied wordt zoveel mogelik vergroend langs de
straten om aan te sluiten bij deze hoofdgroenstructuur
en om een gezonde leefomgeving te creéren op deze
locatie. Het type beplanting is nader fe onderzoeken
in lin met gemeentelik beleid (0a. de 3-30-300 regel
en de Groene Koers Bunnik). De eventuele plaatsing
van bomen langs de Molenweg en op de Molenweg
zal vanuit fechnisch en finaniceel cogpunt nader
worden onderzocht. Daarnaast wordt de mogelikheid
onderzocht om groen langs de gevels van de
Molenweg te plaatsen (aag, midden of hoog stuweel)
fer verkoeling en om de habitats van de beschermde
soorten te redliseren.

Groene daktuin

Op het dak van de parkeergarage zal een groene
dakiuin geredliseerd worden die collectief gebruikt kan
worden door de bewoners.

Impressie groene daktuin (schematisch)
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Legenda

—— Plangebied

— Uiterste rooilijn
|| Bebouwing
{  Bestaande bomen

nanciele haalbaarheid)
[ Groen (excl. inrit, oversteek en parkeerplaatsen)
- Groene daktuin

=« Hoofdgroenstructuur
(behoud bestaande groenstructuur)
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64 Beeldkwaliteit

Voor deze ontwikkeling zin uitgangspunten voor de
peeldkwaliteit opgesteld passend bij het dorpshart van
Bunnik. De bbasis daarvoor vormt een menselike maart
en schaal De bestaande bebouwing in de omgeving
is als inspirafie gelbruikt om een goede aansluiting in de
context te vinden. Uit de analyse van de omgeving blikt
dat de oa. volgende aspecten vaker terugkomen:

- opdeling van de hoofdmassa in gelbouwdelen;
afronding met een kap, setback en/of afwikende
materialisering;
hoekaccenten zin canwezig op stedenbouwkundig
markante plekken;
verficale gevelgeleding
diversiteit van gevelopeningen in één gelbouw,
warme aardse tinfen met contrasterende accenten.

Met een afgevaardigde van de Commissie Ruimitelijke
Kwaliteit (MooiSticht) heeft afsternming plaatsgevonden
over de beeldkwaliteitsaspecten van het plan. De
stedenbouwkundige opzet en verkaveling zijn niet
beoordeeld door MooiStichf.

De foefsing van beeldkwaliteit zal plaatsvinden op basis
van:
De Welstandsnota Bunnik, 2012
Het LIOR (voor wart betreft de aansluiting op en de
inrichting van de openbare ruimte)
De lbeoogde beeldkwaliteit zoals beschreven
in deze NvU (dit vormt een aanvuling op
het gemeentelik kader beschreven in de
Welstandsnoto)

Deze ontwikkeling valt binnen het deelgebied H52
Stafionsweg / Provincicleweg van de welstandsinota
Bunnik, 2012. Echter, gezien de huidige amibities voor

de ontwikkeling van de Dorpskern Bunnik, waarbij de Sfationsweg 31-47 Dorpsstraat 8
Analyse bestaande bebouwing omgeving




zuidzide van deze twee wegen meer betfrokken wordf
bij het dorpscentrum, is het goed te lbeargumenteren
om de ontwikkeling hier in een breder perspectief

fe bekiken in samenhang met de lbeoogde

pleinruimte, de kop van de Dorpsstraat (Stationsweg
31-47) en de overige hoeken van het kuispunt

Deze beeldkwaliteitparagraaf gaat specifiek als
foetsingskader gelden voor de herontwikkeling van deze
hoeklocatie (het plangebied beschereven in de NvU).

De uitgangspuniten voor beeldkwalitelt bij deze !
ontwikkeling worden hieronder per thema lbenoemd. ik TN

T
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Massabeeld en gevelopbouw

- Hetf volume wordt zorgvuldig ingepast in maat en
schaal fen opzichte van aangrenzende panden
(indien mogelik rekening houdend met nieuwe
ontwikkelingen),
De kop aan het kruispunt is herkenlbaar in massa
en architectuur,
Het volume wordt in hoogte getfropt afgelbouwd
richting de aangrenzende panden;
De hoofdmassa en ondergeschikte massa's vormen
een samenhangende fotaalcompositie;
De hoofdmassa is verdeeld in verschilende
gebouwdelen die zich onderscheiden in
materialisering;
De verschilende gebouwdelen krigen een subtiele
matfe van identiteit (gevelsteenkleur, dakkleur of
accent) met een overkoepelende samenhang;
De gevelopbouw kent een helder onderscheid
in plint (onderkant). middendeel en afronding
(bovenkant). Afgesternd op het aantal bouwlagen;
De gevel heeft een verticale geleding.
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Impressie (schematisch) - De kop aan het kruispunt is herkenbaar in massa en architectuur
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Hoekaccent op de kop herkenbaar in massa en architectuur




Daken
Hoofdmassa heeft een (stelle) kap die onderbroken
mag worden door accenten;
Een oversfekende dokrand is toegestaan.

Entrees en gevelopeningen

- Herkenbare entrees en foegang fiets/autoparkeren;
Diepe negges ter bevordering van een krachtige
plostiek; :
Diversiteif in gevelopeningen in formaat, detaillering '1 Fi A ﬁ
en omlisting.

5 rr ﬂﬁﬂ ﬂﬂlul

Diepe negges I o Verhcale gevelgeleding



Materiaal & Kleur
Beperkt aantal basiskleuren verspreid over
‘gebouwdelen’,
Warme aardse finfen met accenten in wit of griis
finten;
Buitengevels bestaan hoofdzakelik uit metselwerk
(steenachtig karakter); voor accenten/elementen in
metaal, zink, befon of keramiek;
Het binnengebied contrasteert met de buitenkant
met een hout en groenachtig karakter;
Variantie in metselwerk kan tevens gebruikt worden
VOOr accenten;
Aandachfig uiigevoerde fiine detaillering met
beperkte ornamentiek;
Hoofdzakelik fraditionele matericlen zoals baksfeen,
keramische dakpannen, zinklachtige) beplating en
houten of gelikvormige kozijnen;
Ornamentiek komt voort uit type materialisering
zoals: rollagen, verticaal metselwerk, variatie in
metselveriband;
PV-panelen onderdeel van de architectuur i
voorkeur uit het zicht;
Muuraifdekkingen, hemel-waterafvoeren,
dakfrimmen en dergeliken gua kleur zorgvuldig
afstermmen;
Goten hangen vodr de gevel, bii voorkeur
omtimmerd.

Omtimmerde goten

it
“A
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Loggia's of een terugspringende gevel op maaiveld ten behoeve van buitenruimtes



Natuurinclusief bouwen
Voorzieningen ten behoeve van natuurinclusiviteit
worden geintfegreerd in het gevelontwerp.
In het binnengebied wordt een collectieve dakiuin
geredliseerd

Overgang publiek-privé en buitenrvimtes
Er wordt een overgang tussen gevel en openbaar
gebied gerediiseerd (delftste stoep, haagtuin, of
andere uitwerking);
Loggia's of een terugspringende gevel op het
maaiveld ten behoeve van buitenruimtes zin
toegestaan. Loggia's hebben de voorkeur boven
loshangend balkons;
Eventuele beglazing op balkons (fen behoeve van
geluid) wordt meegenomen in de architectuur,

Leefgalerij
Aan de binnenzijde van het blok wordf de
inzef van een leefgalerij met voldoende maat
aangemoedigd voor onfmoeting

Voor2|en|ngen 'ren behoeve van natuurinclusiviteit worden gelnfegreerd in hef gevelontwerp

mEpl

Overgang tussen gevel en openbaar gebied (delfste stoep, haagstuin of andere ui'rwerkingj




71 Woonprogramma

Om de groei van het aanfal inwoners op fe vangen

en de levendigheid fe bevorderen is woningbouw

op deze markante locatie in het cenfrum van Bunnik
gewenst. Uit de 'Visie op Wonen 2024-2027' volgt datt er
behoeffe is o compacte, geclusterde apparfementen
voOor senioren te redliseren. Een passend aanbod voor
deze doelgroep draagt bij aan de doorsfroming van
de woningmarkt. De gemeente legt de focus op het
creéren van een breder woningaanbod met een sterke
nadruk op betaalbaarheid. Dif is ook zo opgenomen in
de 'Visie op Wonen 2024-2027' Het uitgangspunt voor
nieuwlbouw- en transformatieprojecten daarbi betreft
de volgende verdeling:

30% sociale huur

een foegewezen woningcorporatie zal deze
huurwoningen overnemen

40% befaalbaar

10% betaalbaar fot NHG-grens

20% vrile sector (huur of koop)

Op deze locatfie wordt de ontwikkeling van een
complex met 40-60 appartementen geschikt voor
senioren (geclusterd, gelikvioers en levenslooplbestendig)
beoogd. Een indicatieve uitwerking von dit programma
voor hef plangebied is in het overzicht hiernaast ferug fe
Zien.

72 Gezamenlijke huiskamer

In het complex wordf op de begane grond een
gezamenlike huiskamer geredliseerd. De initictiefnemer
en de gemeente spannen zich in om fe onderzoeken
of deze ruimte ook een betekenis voor de buurt zou
kunnen hebben.

/73 Verdere uitwerking

Bii de verdere uitwerking van de plannen voor het
wooncomplex worden (lokale) belangenorganisaties
VOOr senioren tof aan de redlisatie van het project actief
betrokken. De adviezen van deze organisaties

worden aanfoonbaar en beargumenteerd
meegewogen in de planuitwerking.

Legenda

[[] Koop appartement, vrije sector

[ Koop appartement, betaalbaar / betaalbaar tot NHG-grens
[ Huur, appartement, sociale huur

[ Nader te bepalen functie

Indlicartieve verdeling programma

Statfionsweg

Indicatief programma
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91 Ecologie

Ecologisch onderzoek

In 2024 is voor het plangebied een ecologisch

onderzoek uitgevoerd (dit is 3 jaar geldig). Dit onderzoek

is uitgevoerd met de volgende doelstelling:

- hef aanfonen van can- of afwezigheid van
vleermuizen, teunisbloempijistaartviinders en nesten
vain huismussen en de functies van het plangebied
en omliggende terrein voor deze soorten;
onderzoeken van essentiéle elementen van
huismussen, gierzwaluwen en vieermuizen

In bilage 4 is het ecologisch onderzoek opgenomen.
Dit onderzoek zal (voorafgaand aan het
vergunningstraject) beoordeeld moeten worden door
de ODU (Omgevingsdienst Utrecht). Op basis van deze
eoordeling zal het vervolgproces voor wat betreft
ecologie bepaald moeten worden. De (voorlopige)
conclusies van het ecologisch onderzoek zin hieronder
weergeven:

Conclusies voor wat betfreft de onderzochte soorten:
- Vleermuizen
Er Zijn zomer- en paarverbliven van de gewone
dwergvleermuis aonwezig in het plangebied. Er
Ziin geen grote verblifplaatsen, verblifplaatsen
van andere soorten vieermuizen en/of essentiéle
elementen voor vieermuizen aanwezig binnen het
plangebied. Indien deze verstoord en/of vernietigd
worden zal een vergunning floar- en fauna-activiteit
aangeviaogd dienen te worden.

Teunisbloempilistaartvinders
Leefgebied van de teunisbloempijistaartviinder is niet
aanwezig in (de omgeving van) het plangebied.

Huismussen

Er Zijn geen huismusnesten aanwezig in het
plangebied en er is geen sprake van essentieel
foerageergebied en/of kwetterplekken.

Vergunning flora- en fauna activitert:
Op basis van het ecologisch onderzoek dient een
vergunning flora- en fauna-activifeit aangevraagd
fe worden indien de aanwezige verblifolaatsen
verstoord en/of vernietigd worden.

Mitigatie en compensatie:

- Hef uitgangspunt tidens de werkzaamheden is
het zoveel mogelik voorkomen en beperken van
de schade aan de canwezige/te beschermen
natuurwaarde. Tevens worden mitigerende
(verzachtende) en compenserende maatregelen
foegepast ter compensatie van verstoring/

verniefiging van mogelike verbliff- en/of nestplaatsen.

Zorgplicht:
Naast de regelingen omirent beschermde soorten
is in de Omgevingswet ook een algemene
zorgplicht opgenomen. Deze zorgplicht geldt tfen
allen fiide voor dlle flora en fauna, ongeacht de
eventuele beschermingsstatus en de verkregen
ontheffingen. De zorgplicht stelt dat ‘iedereen,
indien redelijkerwiis mogelik, voldoende zorg in acht
moet nemen voor dlle planten en dieren en hun
leefomgeving'.

Soortenmanagementplan

De werkzaamheden dienen fe voldoen

aan de generieke werkprotocollen uit het
‘Soorfenmanagementplan gelbouwen' (SMP) van
gemeente Bunnik. Aan de basis van het SMP sfaat
een gebiedsbrede inventarisatie (O-metfing) naar het
voorkomen van deze soorten en de ecologische
functies op populatieniveau in een groot gebied.

Afhankelik van de lbbeoordeling van de uitkomsten

van het ecologisch onderzoek kan mogelik in overleg
met de ODU de vergunning van het SMP gelbruikt
worden voor deze ontwikkeling. In het SMP zin alle
gebouwen onderzocht én dit is gecomineerd met een
modelmatige analyse op pandniveau.

Ambitiewebsessie

In de ambitiewelbsessie zin de volgende uifgangspunten

Ofgesprokem voor natuurinclusiviteit en biodiversiteit:
Ecologische oplossingen gelbaseerd op natuurlike
processen hebben dltid de voorkeur boven
fechnische oplossingen
Er wordt een hoogwaardige habitat geredliseerd
VOOor gebbouwbewoonde soorfen en 2 andere
soortencategorieén. De haalbaarheid en invuling
van deze ambitie wordt nader besproken met een
ecoloog.

Inrichtingsplan buitenruimte
De natuurwetgeving en het SMP ziin beide ook
uitgangspunten voor het inrchtingsplan buitenruimte.

Boom Effect Analyse

Conform Handboek Bomen wordf vooraigaand

aan werkzaomheden nabij bomen een Boom Effect
Analyse (BEA) uifgevoerd, waarmee de gemeente
Bunnik de ingreep kan foetsen. De BEA zal gericht zin
op de bomen langs de Stationsweg, onderdeel van de
hoofdgroenstructuur.



9.2 Klimaatadaptatie

Om deze ontwikkeling foekomstbestendig te maken wordt door
middel van kimaatadaptatie rekening gehouden met de verandering
van het kimaat (veranderende weersomstandigheden zoals vaker

en extremere neerslag en hetere zomers). Daarbij worden de
uitgangspunten in acht genomen uit het beleid van de gemeente: 'de
Groene Koers' en 'het LIOR.

Waterhuishouding

Om wateroverlast te voorkomen wordf een waterhuishoudkundig plan

opgesteld. Daarbij zin de volgende uitgangspunten van belang:

- deze ontwikkeling mag geen nadelige effecten opleveren voor
de omgeving, voor wat betreft de waterkwaliteit als de -kwanfiteit
(stand stil-principe):
de eisen en richtlinen van het waterschap (HDSR) en de
gemeente Bunnik (oa. het Programma Water en Riclering PWR)
en het Regenwarterstructuurplan) worden opgevolgd een goede
warterhuishouding op deze locatie fe behouden;
vergroenen waar mogelik en waterbergingsmaatregelen zin
daoarbi van belang;
in de ambbitiewelbsessie zin nadere uitganspunten afgesproken
voor wat betreft wateroverlast. Voor waterberging op eigen ferrein
geldt de eis van 70 mm per m2;

In de huidige situdtie is wateroverlast met name te verwachten aan de
noordoostziide van het plot, langs de ventweg van de Stationsweg.

In de maatregelen voor wat betreft wateroverlast wordt hier rekening
mee gehouden. Hier zal rekening mee gehouden worden met het
vioerpel en de maaiveldhoogte in het ontwerp. Voor wat betreft het
bufferen en/of infilireren worden verschilende mogelikneden nader
onderzocht. In de nieuwe onftwikkeling is droogte van het groen op
de daktuin en het bewateren hiervan een aandachispunt. Hierbij
wordt oa. een kraffensysteem in de daktuin of een opslagtank elders
fen behoeve van het bewateren van het groen onderzocht. De
mogelikheden voor infiliratie moeten bliken uit het geactudliseerde
bodemonderzoek.

..t"f'ﬂ r

Waterdiepte bij hevige bui | 70 mm / 2 vur - Deltcres"/ Richtlijn Overstromingsrisico's (ROR), 2018

Stedelijk hitte eiland effect - Atlas Natuurlijk Kapitaal (ANK), 2017

Legenda

[ Plangebied
T ]5-10cm

10 -15cm
15-20 cm
20 -30cm
>30cm

Legenda

[] Plangebied
I 0-02°C
[ 02-04°C
04-06°C
[ ] 06-08°C
[ ] 08-10°C
[]10-12°C



Hittestress

v
Het uitgangspunt betreft dat hittestress niet zal ‘ Legenda

foenemen bij deze ontwikkeling. Daarbij is aandacht [ Plangebied
Ziin voor het beperken van verharding, het foevoegen e
van groen en het ontwerp van het gelbouw (zoals oo [ 38-43aB
materidlisatie en zonwering). Maatregelen die op deze % PR
locatie worden voorgesteld zijn een groene dakiuin, [ ] 53-58dB
rumte voor vergroening op sfraat en mogelike plaatsing [] 58-63dB
van bomen. Het is nader fe onderzoeken wat de 1 es-lo0a
mogelikheden zin voor vergroening in de openbare
ruimte.
9.3 Geluid door (spoor)wegverkeer
Het uitgangspunt voor geluid betreft een aanvaardooor
woon- en leefkimaait. Dit is vereist om te voldoen aan
de Evenwichtige Toedeling van Functies aaon Locaties
(ETFAL.
Op basis van de geluidscontourenkaart van de ODU
wordt inzicht gegeven in te verwachten geluidsniveaus Legendq
op deze locatie. Met name de N411 (de Provincicleweg 7] Plengebled
en de Stationsweg) veroorzackt hoge geluidsniveaus [ Niet berekend
fer plaatse van het plangebied. Daarmaast heblben [ ] 0-45dB

: ] 45-50dB
het wegverkeer van de Molenweg en het railverkeer, [ 50-55dB

afkomstig van de spoorlin ten zuiden van het
plangebied, een beperkte impact op deze locatie.

De exacte geluidniveaus moeten worden vastgesteld
middels een akoestisch onderzoek. De Stafionsweg

zal de hoogste geluidbelasting veroorzaken, maar de
Molenweg moet ook meegenomen worden. Het plan
dient aan de standaardwoarden en grenswaarden uit
het Besluit kwalifeit leeforngeving (BKI) te worden getoetst.
Hoogstwaarschiinlik zin (canvulende) akoestische
maoatregelen noodzakelik.

Geluidscontouren railverkeer 2030 - ODRU, 2018
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Als de standaardwaarde uit het Bkl wordt overschreven
moet met het volgende rekening gehouden worden in
het onfwerp (de juiste maatregelen zullen in overleg met
het ODU nader worden bepaald)
Voor de tweezidig georiénteerde cppartementen
geldt dat het wenselik is om de slaapruimten aan
de (geluidiuwe) achterziide te situeren.
Voor de eenzidig georiéntfeerde appartementen
aan de Stafionsweg moet ondanks het ontlreken
van een geluidiuwe gevel worden voldaan
aan ETFAL Daarbij moet overschriiding van de
standaardwaarde zoveel mogelik worden beperkt
door geluidbeperkende maatregelen. Ook moet
worden onderbouwd hoe wordf gecompenseerd
voor het missen van een geluidiuwe gevel om een
aanvaardbaar leefklimaat fe redliseren.
Het gecumuleerd geluid moet worden beoordeeld
en het gezamenlik geluid moet worden bepaald.

Om medewerking van het College te kriigen

zal voldaan moeten worden aan de wettelike
geluidswerende voorzieningen en ETFAL Dit wordf
noder afgesternd met de ODU (Omgevingsdienst
Utrecht).

94 Luchtkwaliteit

In deze ontwikkeling worden woningen voor senioren
geredliseerd, deze vallen onder de GGD-richtlin
hooggevoelige groepen. Uit de 'Beleidsnotitie
Luchtkwaliteit en Gezondheid gemeente Bunnik' blijkt
dat het plangebied niet binnen de GGD-richtafstand
valt. Voor deze locatfie is geen minimaal aan te houden
afstand opgenomen tof de weg. Het is echter wel van
belang om de gezonadheidseffecten van luchtkwaliteit
mee fe wegen in de besluitvorming. Deze onfwikkeling
betreft een inbreidingsproject. Vanuit de 'Beleidsnotitie
Luchtkwaliteit en Gezondheid gemeente Bunnik' wordt

het volgende geadviseerd:
Het moximaal afstand creéren en de slimme
situering van functies en ventilatie;

De nota geeft aanvullend concrefe maatregelen, zodls:
Ouderenwoningen zoveel mogelik ver van de weg
in het bouwviak situeren
Slaapkamers en buitenruimten acn de weg-
afgekeerde zide plaatsen

Er volgt een foets aan de huidige en toekomstige
wettelijke grenswaarden en VWHO-odvieswaarden voor
luchtkwaliteit.

9.5 Externe veiligheid

In het kader van de uitgelbreide BOPA-procedure zal
de externe veligheid onderbouwd moeten worden om
fe voldoen aan ETFAL. Daarbij zal de aanwezigheid
van risicoloronnen, zodls de nabijgelegen infrastructuur,
industriele activiteiten of opslag van gevaarlike

stoffen in relatie ot de veligheid van het plangebied
meegenomen. Deze onderibouwing zal worden gebruikt
om te verzekeren dat er voldoende maatregelen
worden genomen om de veiligheid van toekomstige
bewoners fe waarborgen en fe voldoen aan de
geldende wet-en regelgeving. Daarbij dient voldaan te
worden aan de omgevingswet en de richtafstanden uit
het Besluit kwalitelt leefomgeving (Bk. Op de locatie is
geen plaatsgelbonden- of groepsrisico van foepassing
en het plangebied ligh buiten een aandachtsgebied
voor activiteifen met gevaarlike stoffen. Er zal noar
verwachting geen beperking voor ontwikkeling op deze
locatie gelden.

9.6 Bodemkwaliteit

Onder het plangebied Ziin eerder vier tanks
aangetroffen die fen dienste stonden van de opslag
van brandstof. De tanks zin in 2014 gesaneerd (door
middel van het leegpompen, schoonmaken en vullen
met zand). Door de ligging onder een aanbouw van
de woning en/of dicht fegen de erfafscheiding was
het niet mogelik om deze tanks fe verwideren zonder
schade aan de woning en/of de erfscheiding te
veroorzaken. Na de sanering is geconstateerd dat er
geen risico bestond op (nieuwe) bodemverontreiniging.
Aangezien de fanks nog aanwezig zijn op de

locatie dienen deze bij de herontwikkeling van het
plangebied verwiiderd te worden. Op basis van de
eerdere bodemonderzoeken uit 2009 en 2013 valt fe
concluderen dat er op het terrein van de Stationsweg
59 geen bodemveronireiniging is aangetroffen,

op het naastgelegen perceel van de Stationsweg

57 zin echtter wel sterk verhoogde gehalien met
minerale olie aangetroffen. De reeds uitgevoerde
bodemonderzoeken zin bijgevoegd in bijage 5 Voor
de verdere planontwikkling is een geactudliseerd
verkennend bodemonderzoek bbenodigd.

9.7 Niet-Gesprongen Explosieven

Uit de quickscan Ruimielike Ordening en Miieu (ROM)
van de ODU is het projectgebied aangemerkt als
verdacht op de aanwezigheid van Niet-Gesprongen
Explosieven (NGE). In de verdere planvorming dient,
conform de vigerende wet- en regelgeving (WSCS-
OCE), een nader opsporingsonderzoek fe worden
uitgevoerd om de velligheid tiidens de uitvoering te
waarborgen en stagnatie fe voorkomen.



9.8 Archeologie

Voor het gehele plangebied geldt de
dubbeloesternming 'VWaarde - Archeologie - 2" Bij het
opstellen van dif nieuwe ruimtelike plan dient rekening
gehouden fe worden met het archeologiebeleid van
Gemeente Bunnik, vastgelegd in de Archeologische
Peleidskaart. Reeds uitgevoerd Archeologisch
Onderzoek bevestigt de verwachting van
archeologische resten uit de periode lzertid fot en met
de Nieuwe tid. De verwachting voor resten uit overige
perioden blift ongewizigd loag. Het archeologisch
onderzoek moet nog worden beoordeeld door de
ODU. In afstemming met de ODU zal worden bepaald
op welke wize het vervolgonderzoek uitgevoerd zal
worden.

99 Kabels en leidingen

De situatie voor wat betreft kalbels en leidingen (K&L)
is in kaart geloracht door middel van de GIS-kaart
van de Provincie Utrecht (2020) en Stedin (2024) en
de KLIC-melding (2026). Daaruit valt te concluderen
dat er een pakket met K&l onder de parkeerstrook
en het froftoir ligt aan weersziden van de Molenweg
en langs de Statfionsweg. Daarnaast laat het Zien
dat de gasleidingen die langs het kavel gelegen zijn
hoogstwaarschiinlik binnenkort vervangen dienen

fe worden. Hiervoor zal nadere afstemming worden
gezocht met de relevante partien.

910 Beheer openbare ruimte

De inffiatiefnemer werkt samen met de gemeente aan
het ontwerp van de openloare rumte. De inifictieinemer
is verantwoordelik voor de redlisatie van de openbare
rumte en draagt het na oplevering over aon Gemeente
Bunnik.
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Legenda

[ Plangebied
1 >100 m2: geen 50 cm -my, wel
AMK-terrein®

[] »500 m2: geen > 50 cm -mv

"AMK-2014 - Archeologische terreinen

. Gebiedsnaam: Centrum
Terreinnummer: 12213
Hoge archeologische waarde
Nederzefting, onbepaald
(Middeleeuwen vioeg-Nieuwe tid)
Terrein met sporen van bewoning.
Het betreft de dorpskern van
Bunnik. Bunnik ontstond op de
oeverwal, aan de Kromme Rin

oron: Riksdlenst voor het Culturee Erfgoed

Archeologische beleidskaart Bunnik - Klerks & Simons, 2011

\ == 4
_ Ny Legenda
%‘E‘r.VLY-WX"
pXen) 0 Plangebied

—— Riolering

Gasvervangingsdata

Leeftijd: 30 jaar of jonger

/ ~ Leeftijd: ouder dan 30 jaar
—— Te vervangen voor 2028
Electriciteitskabels
—— Laagspanningsverbindingen
~— Middenspanningsverbindingen
[ ] Laagspanningsstations
[] Midden/laagspanningsstations
I Middenspanningsstations

! k \ AN €\ N N

Kabels en leidingen - Provincie Utrecht, 2020; Stedin, 2024



Het is van belang om conform het LIOR goede

afspraken vast fe leggen over de overname van

de openbare rumte door de gemeente Bunnk. De

uitgangpunten na aanleg zin daarbif

- deinitiatiefnemer is gedurende één kalandericar
verantwoordelik voor het beheer en onderhoud
van geredliseerde groenvoorzieningen,
de inffiatiefnemer is gedurende drie jaar
verantwoordelik voor de nazorg van bomen.

Bij het opstellen van het inrichfingsplan voor de
openbare ruimte, is de LIOR uifgangspunt. Daar waar
wenselik of noodzakelik zal, na goedkeuring van de
gemeente, gemoativeerd afgeweken kunnen worden van
de LIOR

911 Milieuzonering

In de ETFAL-onderbouwing zal toegelicht moeten
worden of in de omgeving sprake is van activiteiten die
beperkt worden door het foevoegen van woningen
op deze locatie. Daarbi worden de normen uit het
omgevingsplan en de instructieregels uit het Besluit
kwaliteit leefomgeving (Bk)) aangehouden. Naor
verwachting worden activiteifen in de nabije omgeving
niet ingeperkt.

KLIC-melding - 02.02.2026

Legenda

|
gas lage druk
KL1081

laagspanning
GM0312
laagspanning
KL1081
middenspanning
KL1081

water
KL1048

KLIC-nummer: 2600017075 - 1
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DISCLAIMER

Het beeldmateriaal is met de grootst mogelike
zorgvuldigheid samengesteld. Waar von foepassing,
is de foron vermeld. Voor zover bekend, zitten er
geen rechten op de gebruikte foto's. Mochten

er foch foto's in staan, die in strid zijn met het
auteursrecht, dan vragen we degenen, die menen
aanspraak fe kunnen maken op auteursrechten,
confact op te nemen met de gemeente Bunnik.
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