




































































2.7 Programma en fasering

2.7.1 Programma

In het stedenbouwkundig plan zijn twee varianten als programma beschreven, te we-
ten een minimaal programma en een maximaal programma. Het bestemmingplan
heeft op basis hiervan voor het woonprogramma een bandbreedte met minimaal circa
1.000 en maximaal circa 1.138 woningen. Het programma per blok is uitgangspunt,
met dien verstande dat het bestemmingsplan voorziet in flexibiliteit ten aanzien van
het aantal woningen. Daarbij kan worden gevarieerd in woningtypes en bouwhoogte,
binnen de gestelde stedenbouwkundige kaders als korrelgrootte, minimale en maxi-
male bouwhoogte en typologische diversiteit. Het maximale woonprogramma inclusief
het wijzigingsgebied (bestemming Bedrijf wijzigen naar Woongebied) ter plaatse van
enkele bestaande bedrijven in het plangebied, vormt het uitgangspunt van dit be-
stemmingsplan. .

Het programma voor de niet-woonfuncties zoals kantoren, bedrijven en maatschappe-
lijke functies is na vaststelling van het stedenbouwkundig plan op basis van concrete
initiatieven verder ontwikkeld. Dit voorzieningenprogramma is verwerkt in het be-
stemmingsplan. Het voorzieningenprogramma is nader beschreven in paragraaf 4.10.
Bij nadere uitwerking(en) van het bestemmingsplan wordt de flexibiliteit voor dit pro-
gramma op blokniveau uitgewerkt.

In het bestemmingsplan is een zekere mate van uitwisselbaarheid van kantoren naar
woningen en voorzieningen, woningen naar bedrijvigheid etcetera mogelijk. Tussen de
verschillende woonbestemmingen in het plangebied is een flexibiliteit ingebouwd van
maximaal 20%. Dit alles binnen de bandbreedte van beschreven maxima.

De navolgende figuren tonen een beeld van het programma uit het stedenbouwkundig
plan op basis van een minimaal en een maximaal scenario en tevens een overzicht
van de velden in het plangebied.

Figuur 19. Minimaal scenario programma stedenbouwkundig plan Noorderhaven
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Figuur 20. Maximaal scenario programma stedenbouwkundig plan Noorderhaven
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Figuur 21. Overzicht velden zoals opgenomen in dit bestemmingsplan
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2.7.2

2.8

Fasering

Centraal in het plangebied worden woonbestemmingen opgenomen met een directe
bouwtitel. Deze blokken worden als eerste in ontwikkeling genomen. Voor de overige
blokken worden uit te werken bestemmingen opgenomen.

De fasering in het exploitatieplan betreft een voorlopige fasering, waarbij de uiteinde-
lijke realisatie afhankelijk is van marktomstandigheden. De markisituatie zal bepalen
in welke fasering de blokken worden uitgegeven.

Duurzaamheid

Duurzaamheidsaspecten

Duurzaamheid in het stedenbouwkundig plan Noorderhaven vertaalt zich in een aantal
aspecten:

— ruimtegebruik;

— verkeer en vervoer;

- water;

— energie;

— natuur en ecologie;

— sociale duurzaamheid;

— flexibiliteit en toekomst.

Ruimtegebruik

De planontwikkeling voorziet in een herbestemming van bestaand bedrijventerrein
naar een stedelijk woon-werk omgeving. Hierbij wordt gebruik gemaakt van bestaande
infrastructuur, aanwezig openbaar vervoer en voorzieningen in de bestaande stad. Bij
inbreiding wordt aanwezige bebouwde ruimte in de stad hergebruikt wat niet ten koste
gaat van open landschap rondom de stad. Binnen het plangebied is sprake van inten-
sief ruimtegebruik met relatief hoge dichtheden en dubbel ruimtegebruik. Om een toe-
komstbestendige, diverse, levendige en stadse leefomgeving te maken wordt voorzien
in functiemenging, diversiteit in woningtypologieén en flexibiiiteit in begane grond ge-
bruik en op bijzondere locaties zoals bij het hotel ook op de verdiepingen.

Verkeer en vervoer

Nabij het plangebied is een treinstation aanwezig waaraan een busstation gekoppeld
is. In Noorderhaven is ruimte gereserveerd voor een P&R-voorziening die overstap
tussen OV en auto faciliteert. Een uitvoerig netwerk voor fietsers en voetgangers ver-
bindt Noorderhaven met de OV-knooppunten en rest van de stad. Parkeren voor be-
woners wordt binnen de bouwblokken opgelost.

Water

Uitgangspunten voor waterretentie en het rioleringsstelsel is het realiseren van een
gescheiden rioolstelsel, het in het eigen gebied oplossen van de retentie en zo min
mogelijk afvoer van regenwater. De toekomstige waterhuishouding in het plangebied
is nader toegelicht in paragraaf 4.11.
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Natuur en ecologie

De uiterwaarden grenzend aan het plangebied hebben ecologische waarde. Deze
waarde wordt in de planontwikkeling gerespecteerd. Naast de natuur- en ecologische
waarden van de uiterwaarden kan de ecologische waarde van het gebied versterkt
worden door:

— realisatie van groene daken;

— toepassen van inheemse plant- en boomsoorten;

— gebruiken van gebiedseigen grond;

- erfgrenzen zoveel mogelijk realiseren met heggen;

— toepassen zintuiglijk groen: fruitbomen, vlinderstruiken, drachtplanten etc.

Energie

De tweede tranche van het Besluit uitvoering Crisis- en herstelwet is op 13 april in
werking getreden. De wijziging regelt onder andere dat woningen die worden ge-
bouwd in het project De Mars in Zutphen een energieprestatiecoéfficiént van ten
hoogste 75 procent van de op grond van het Bouwbesluit 2003 geldende grenswaarde
hebben (op dit moment is dat een energieprestatiecoéfficiént van ten hoogste 0,43).
Het streven is er concreet op gericht de EPC-norm, zoals deze volgt uit het vigerende
bouwbesluit, te verlagen met 25% door woningen aan te sluiten op een duurzame col-
lectieve energievoorziening. De gemeente ziet hier in het kader van de verlening van
de omgevingsvergunning op toe. Overigens staat het de bouwer van de woningen vrij
om een lagere energieprestatiecoéfficiént na te streven dan 75 procent van de gel-
dende grenswaarde. Voor de vergunningverlening is 75 procent van de geldende
grenswaarde de norm waaraan getoetst wordt.

Een van de mogelijkheden om de doelstellingen op het gebied van duurzame ener-
gievoorziening te kunnen bereiken is het toepassen van ondergrondse warmte- en
koudeopslag (wko). In het bestemmingsplan wordt hiertoe de mogelijkheid geopend.
In het bestemmingsplan is een regeling opgenomen die bij toepassing het optimale
gebruik van de ondergrond moet waarborgen. Om het rendement bij eventuele toe-
passing van warmte- en koudeopslag te optimaliseren, heeft de gemeente een mas-
terplan energieopslag opgesteld waarin een optimale verdeling van warmte- en
koudezones is aangegeven.

Om ervoor te zorgen dat eventuele toekomstige wko-installaties in het plangebied
passen binnen deze optimale verdeling, voorziet dit bestemmingsplan in een juridi-
sche regeling met betrekking tot de bronlocaties van wko-systemen. Het aanleggen
van het aanleggen van voorzieningen in kader van bodemenergiesystemen ten be-
hoeve van warmte-/koudeopslag, zoals koudebronnen is hierdoor aan regels gebon-
den.

De verkaveling van Noorderhaven wordt daarnaast zoveel mogelijk zongericht om
kwaliteit aan woningen en buitenruimte te geven en te kunnen besparen op energie-
verbruik. Yoor Noorderhaven wordt onderzocht of met een collectief energiesysteem
een extra verlaging van de EPC-norm kan worden gerealiseerd of dat budget uit de
grondexploitatie kan worden aangewend om extra voorzieningen in de woningen op te
nemen om een EPC verlaging mogelijk te maken.
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Sociale duurzaamheid

Om de sociale duurzaamheid te bewerkstelligen, is een aantal aspecten in het ste-
denbouwkundig plan en voor de eindgebruikers daarvan uitgewerkt:

— woningdifferentiatie;

— voorzieningen op loopafstand;

— betrokkenheid en participatie.

In het plan wordt gestreefd naar een optimale woningdifferentiatie. Niet alleen is aan-
dacht voor de verschillende typen woningen, bijvoorbeeld eengezinswoningen en
meergezinswoningen, maar ook voor verschillende groottes en prijscategorieén.

Door een zorgvuldige inpassing van een breed palet aan voorzieningen in het plange-
bied, ontstaat levendigheid in de buurt. Er zijn plekken waar men elkaar kan ontmoe-
ten, kan werken en kan recreéren. Verder bieden de diverse plekken in de openbare
ruimte voldoende mogelijkheid om elkaar te ontmoeten en nabij huis te spelen en re-
creéren.

Naast voldoende diversiteit en levendigheid in de buurt is betrokkenheid van bewo-
ners erg beiangrijk. Dit is al bij de start van de planvorming ingezet door een breed
samengestelde klankbordgroep bij de uitwerking van het stedenbouwkundige plan te
betrekken en resultaten te bespreken.

Flexibiliteit en toekomst

Voor duurzaamheid is het belangrijk dat zowel het stedenbouwkundige plan als de in-
vulling daarvan, de gebouwen, voldoende flexibel zijn voor de toekomst. De planont-
wikkeling neemt een aantal jaren in beslag waardoor het mogelijk moet zijn om de di-
verse gebouwen die in de tijd worden gerealiseerd optimaal aan te laten sluiten op de
vraag van dat moment. Maar ook na realisatie kan de vraag in de loop van de tijd ver-
anderen. Daarom is het nodig om bij het ontwerpen van gebouwen voldoende aan-
dacht te besteden aan indeelbaarheid en het mogelijk wijzigen van indeling en multi-
functionaliteit. Kan bijvoorbeeld een woonblok, of een deel ervan, omgezet worden
naar huisvesting voor bedrijvigheid en omgekeerd. Of zijn woningen op te delen of
samen te voegen, zonder dat dit leidt tot problemen of dat fors ingrijpen noodzakelijk
is.
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3.1

3.1.1

3.1.2

Beleidskaders

Rijksbeleid
Nota Ruimte

De Nota Ruimte bevat de visie van het kabinet op de ruimtelijke ontwikkeling van Ne-
derland en bevat de ruimtelijke bijdrage aan een sterke economie, een veilige en leef-
bare samenleving en een aantrekkelijk land. Het kabinet schept ruimte voor ontwikke-
ling, uitgaande van het motto ‘decentraal wat kan, centraal wat moet’ en verschuift het
accent van het stellen van ruimtelijke beperkingen naar het stimuleren van gewenste
ontwikkelingen. De Nota Ruimte ondersteunt gebiedsgerichte ontwikkeling, waarin alle
betrokken partijen kunnen participeren. Het Rijk richt zijn aandacht vooral op de Nati-
onale ruimtelijke hoofdstructuur. Het gaat daarbij bijvoorbeeld om versterking van de
dynamiek in de Nationale stedelijke netwerken en om waarborging van de kwaliteit
van de ecologische hoofdstructuur en de Nationale landschappen.

De centrale doelstellingen van de Nota Ruimte zijn: versterking van de internationale
concurrentiepositie van Nederland, bevordering van krachtige steden en een vitaal
platteland, de borging en ontwikkeling van belangrijke (inter-)nationale waarden en de
borging van veiligheid.

Toets plan
Het plangebied maakt geen onderdeel uit van de Nationale ruimtelijke hoofdstructuur.
Verder is het plan in overeenstemming met de uitgangspunten van de Nota Ruimte.

Nationaal waterbeleid

Nationaal Waterplan

in december 2009 is het Nationaal Waterplan vastgesteld. Het Nationaal Waterplan is
de opvolger van de Vierde Nota Waterhuishouding uit 1998 en vervangt alle voor-
gaande nota's waterhuishouding. Het Nationaal Waterplan geeft op hoofdlijnen aan
welk beleid het Rijk in de periode 2009 - 2015 voert om te komen tot een duurzaam
waterbeheer. Het Nationaal Waterplan richt zich op bescherming tegen overstromin-
gen, voldoende en schoon water en diverse vormen van gebruik van water. Ook wor-
den de maatregelen genoemd die hiervoor worden genomen.

Het Nationaal Waterplan heeft betrekking op het gehele watersysteem, zowel opper-
vlaktewater, grondwater als de bijbehorende waterkeringen, oevers en dergelijke. Het
Nationaal Waterplan bevat tevens de stroomgebiedbeheerplannen die op grond van
de Kaderrichtlijn Water zijn opgesteld. Het Nationaal Waterplan vervangt de Vierde
Nota waterhuishouding en zet veel van het in de voorgaande nota’s waterhuishouding
opgenomen beleid voort waaronder integraal waterbeheer en de watersysteembena-
dering. Daarnaast kijkt het plan verder vooruit om tot een klimaatbestendige aanpak te
komen.

In het Nationaal Waterplan worden onder andere regionale gebiedsontwikkelingen als
de lJsselsprong bij Zutphen (twee dijkverleggingen en een buitendijkse geul) en
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Artikel 8

8.1

8.2

Water

Bestemmingsomschrijving
De voor Water aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a
b

i
j

open water, ten behoeve van de afvoer en berging van water en ijs;
waterhuishoudkundige doeleinden, waterberging en waterlopen, met bijbehorende
bouwwerken geen gebouwen zijnde waaronder bruggen, dammen en/of duikers;
ter plaatse van de aanduiding ‘jachthaven’ een jachthaven, met bijbehorend drij-
vend jachthaven servicegebouw alwaar aan jachthaven gerelateerde functies zijn
toegelaten;

vaarwater ten behoeve van de scheep- en recreatievaart;

oeverzones ter plaatse van de aanduiding ‘specifieke vorm van groen - 1’;
waterpartijen met bijbehorende oevers en hieraan gekoppeld openbaar verblijfsge-
bied; .

watergangen en waterlopen met de daarbij behorende voorzieningen zoals stu-
wen, sluizen duikers steigers en bruggen;

landschap- en natuurwaarden ten behoeve van behoud, beheer en ontwikkeling
van natuur,;

extensieve recreatie;

wandel- en toegangspaden;

met bijbehorende gebouwen en bouwwerken geen gebouwen zijnde en voorzienin-
gen.

Bouwregels

a

gebouwen mogen niet worden gebouwd, met uitzondering van een drijvend jacht-

haven servicegebouw en gebouw voor tolheffing;

de gezamenlijke bruto vioeropperviakte van de jachthavenservice gebouwen mag

niet meer dan 75 m? bedragen;

de bruto vloeroppervlakte van het gebouw ten behoeve van tolheffing mag niet N
meer dan 25 m? bedragen; |
de bouwhoogte van het jachthaven servicegebouw en het gebouw voor tolheffing

bedraagt maximaal 3,5 meter bedragen;

bouwhoogte van bouwwerken geen gebouwen zijnde anders dan voor de water-

wegaanduiding, geleiding of tolheffing, maximaal:

1 bruggen, stuwen, sluizen en viaducten 8m;
2 overige bouwwerken geen gebouwen zijnde 4m.
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Artikel 9 Woongebied

9.1 Bestemmingsomschrijving

De voor Woongebied aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a woningen hieronder niet begrepen bewoning van woonwagens of woonschepen
waarbij:

1 het maximaal aantal toegelaten woningen ter plaatse van de aanduiding ‘overig
- veld 8’, 48 bedraagt;

2 het maximaal aantal toegelaten woningen ter plaatse van de aanduiding ‘overig
- veld 9, 66 bedraagt;

3 het maximaal aantal toegelaten woningen ter plaatse van de aanduiding ‘overig
- veld 10’, 69 bedraagt;

4 het maximaal aantal toegelaten woningen ter plaatse van de aanduiding ‘overig
- veld 11’ en ‘overig - veld 12’ gezamenlijk, 110 bedraagt;

5 een afwijking van maximaal 20% van de hierboven onder sub 1 tot en met 4
genoemde maxima is mogelijk ten behoeve van een uitwisseling tussen de vel-
den aangeduid ‘overig - veld 8’, ‘overig - veld 9, ‘overig - veld 10’, ‘overig - veld
11" en ‘overig - veld 12’ voor zover het totaal aantal te realiseren woningen ter
plaatse van de aanduiding ‘overig - veld 8, ‘overig - veld 9', ‘overig - veld 10’,
‘overig - veld 11’ en ‘overig - veld 12’ niet meer bedraagt dan 293.

b aan huis verbonden beroepen en aan huis verbonden bedrijven met een maximale
vioeroppervlakte van 33,3% van de vioeropperviakte van de woning met een
maximum van 50 m?;

¢ zelfstandige (publieksgerichte) kantoren, horeca in categorie 1 en 2 als genoemd
in bijlage 4 van de Staat van bedrijfsactiviteiten (horeca), consumentgerichte
dienstverlening, (semi-commerciéle) maatschappelijke dienstverlening , detail-
handel en maatschappelijke voorzieningen, kinderdagverblijven en bedrijven in
categorie A als genoemd in bijlage 1 van de Staat van bedrijfsactiviteiten (catego-
rie At/m C), uitsluitend op de begane grond van gestapelde woningen ter plaatse
van aanduiding ‘specifieke vorm van centrum - voorzieningen’ voor zover gelegen
ter plaatse van de aanduiding ‘overig - veld 8’, ‘overig - veld 9', ‘overig - veld 10,
‘overig - veld 11’ en ‘overig - veld 12’;

d de onder 9.1 lid c toegelaten functies zijn ter plaatste van de aanduiding ‘specifieke
vorm van woongebied - 3’ binnen het gehele gebied toegelaten, waarbij deze func-
ties tevens zijn toegelaten op de overige verdiepingen;

€ een hotel uitsluitend ter plaatse van de aanduiding ‘specifieke vorm van hore-
ca-1;

f zelfstandige (publieksgerichte) kantoren, horeca in categorie 1 en 2 als genoemd
in bijlage 4 van de Staat van bedrijfsactiviteiten (horeca), consumentgerichte
dienstverlening, (semi-commerciéle) maatschappelijke dienstverlening , maat-
schappelijk en culturele voorzieningen en daaraan ondergeschikte horeca, detail-
handel en maatschappelijke voorzieningen, kinderdagverblijven, bedrijven in cate-
gorie A als genoemd in bijlage 1 van de Staat van bedrijfsactiviteiten (categorie A
t/m C) en leisure ter plaatse van de aanduiding ‘cultuurhistorische waarden’;
behoud, beheer en herstel van de bestaande panden met de aanduiding ‘cultuur-
historische waarden’;

h zorgappartementen met bijbehorende voorzieningen ter plaatse van de aanduiding
‘specifieke vorm van woongebied — 1’ en de aanduiding ‘specifieke vorm van
woongebied -2’;

(o]
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