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M.P. Lindopl ein 2 o kein!



Bezwarennotitie M.P. Lindostraat 
Aan: 
Raadscommissie Stedelijke Ontwikkeling, gemeente Utrecht

Betreft: 
Bezwaren tegen nieuwbouwplannen M.P. Lindostraat, 


sloopaanvraag: BV2074299, bouwaanvraag: BV2074301
Van: 
Buurtcomité M.P. Lindoplein Groen en Klein,


info@mplindopleingroenenklein.nl, www.mplindopleingroenenklein.nl

Datum: 
6 januari 2008

Deze notitie dient als bijlage bij de vergadering van de Raadscommissie Stedelijke Ontwikkeling van 8 januari 2008, bij agendapunt 19: bezwaar tegen sloopvergunning door Buurtcomité M.P. Lindoplein Groen en Klein.

Wie zijn het Buurtcomité M.P. Lindoplein Groen en Klein?

Buurtcomité M.P. Lindoplein Groen en Klein is op 6 november 2007 opgericht door omwonenden van het ruim 90 jaar oude schoolgebouw aan de M.P. Lindostraat. We spreken namens de bewoners van ruim 60 woningen van de M.P. Lindostraat, Vosmaerstraat, Douwes Dekkerstraat, Van Lennepstraat, Cremerstraat en de Bilderdijkstraat. 

Wat is er aan de hand? Een korte samenvatting:

· Ontwikkelaar Vondel Vastgoed heeft het schoolterrein gekocht van de voormalige hoofdgebruiker ROC. Vondel Vastgoed wil een deel van het oude gebouw verbouwen tot appartementen, een deel slopen en op het terrein een ruim 14 meter hoog massief appartementenblok neerzetten.
· De omwonenden zijn nog op geen enkele manier ingelicht of betrokken bij de plannen. 

· Het bouwplan van Vondel Vastgoed is in strijd met het geldende bestemmingsplan en het voorontwerp bestemmingsplan Lombok.

· De ontwikkelaar houdt zich niet aan de door de gemeente zelf opgestelde randvoorwaarden bij de verkoop van het oude schoolterrein. 

· Het ontwerp past niet in de omgeving qua hoogte en bouwstijl en contrasteert sterk met de omgeving. In het ontwerp wordt voorbijgegaan aan de uitgangspunten en doelstellingen van de Hoogbouwvisie, Structuurvisie en Wijkvisie zoals deze zijn opgesteld door de gemeente. 

· De omwonenden krijgen daarnaast te maken met een grote vermindering van privacy, (zon)licht in de woningen, ruimte, groen en rust in de buurt.

Doel van het actiecomité

Het actiecomité wil het authentieke, ruime en open karakter van het groene plein rondom de M.P. Lindoschool behouden. Het actiecomité wil dat de buurt betrokken wordt bij de plannen voor het schoolgebouw en het bijbehorende terrein. 

Bezwaren

1. We hebben bezwaar tegen de aanvraag van de sloop- en kapvergunning. Wij vinden dat deze niet mogen worden afgegeven voordat er een goedgekeurd bouwplan ligt. Zie voor meer informatie het bezwaar tegen de sloopvergunning M.P. Lindostraat 4 van 7-12-2007. 

2. We hebben bezwaar tegen de nieuwbouwplannen. Hieronder vindt u een overzicht. 
Voor meer informatie verwijzen we u graag naar www.mplindopleingroenenklein.nl

Communicatie naar de buurt

De omwonenden zijn op geen enkele manier ingelicht of betrokken bij de plannen. Dat terwijl het een enorme impact heeft op de buurt. De enige vorm van communicatie was de bekendmaking van de aanvraag voor een sloop-, en bouwvergunning in augustus 2007 (zomervakantie) in kleine lettertjes in Ons Utrecht. Dit terwijl het informeren van de omwonenden een voorwaarde van de gemeente was bij verkoop aan Vondel.

De buurt is erg teleurgesteld hierover. Twee buurtbewoners hebben een gesprek gehad met wijkwethouder Jansen die heeft aangegeven dat communicatie met de buurt inderdaad wel had moeten gebeuren. Verschillende bewoners hebben Vondel Vastgoed en het wijkbureau benaderd maar men wilde geen informatie geven omdat het te precair lag. 

Schending van randvoorwaarden bij verkoop

Bij de verkoop van de school door het ROC aan Vondel Vastgoed heeft de gemeente verschillende voorwaarden gesteld. Daarvan zijn in ieder geval de volgende geschonden:

· Informeren van en overleg met omwonenden en belanghebbenden voor gestart zou worden met planvorming en officiële procedures. 

· Een maximale bouwhoogte van drie lagen bij nieuwbouw. Wat ons betreft is dat al te hoog maar Vondel maakt er in zijn plan zelfs vier-en-een-halve bouwlaag van waarbij de bovenste laag ruim 4 meter is, (in totaal ruim 14 meter hoog).

· De gemeente ging aanvankelijk uit van herontwikkeling in het oude gebouw en eventueel extra nieuwbouw met veel openbare ruimte en bomen, zoals aangegeven in een schets die in opdracht van de gemeente is gemaakt. Het plan dat er nu ligt is voor een groot massief blok appartementen zonder (openbare) ruimte en groen, waardoor het huidige open en groene karakter van het plein volledig verloren gaat. 
Inbreuk op bestemmingsplan

Het plan voldoet niet aan het voorontwerp van het bestemmingsplan. De voorgestelde woonbestemming is in strijd met zowel het bestaande bestemmingsplan (een oud plan genaamd "Bilderdijkstraat") als het nieuwe ontwerp-bestemmingsplan "Lombok". In het ene geval is de bestemming "BB" wat staat voor "Openbare en Bijzondere gebouwen en bijbehorende terreinen" (scholen, verenigingsgebouwen, sociaal-culturele gebouwen, speelplaatsen), in het concept-plan is de bestemming "M" wat staat voor "Maatschappelijke doeleinden" (artikel 11), maatschappelijke dienstverlening dus. 

Hoogte en uiterlijk van het gebouw passen niet in de buurt:

Het gebouw past op verschillende punten niet in de omgeving:

· Het gebouw is veel hoger dan de bestaande bouw rond het plein, namelijk ruim 4,5 verdieping (14 meter) ten opzichte van gemiddeld 2,5 verdieping (circa 7 meter). Het gebouw steekt hoog boven de overige woningen uit.  
Volgens de Structuurvisie en de Hoogbouwvisie van de gemeente dient het kleinschalige karakter van de stadswijken behouden te worden en dient hoogbouw altijd in verhouding gezien te worden met de omgeving waarbij voor deze wijk wordt uitgegaan van een hoogte van drie bouwlagen, bij voorkeur met voordeuren aan de straat. De huidige plannen gaan volledig voorbij aan deze punten uit de eigen visies van de gemeente. Er is geen sprake van een kleinschalig karakter en de hoogbouw is niet in verhouding met de omgeving.
· Het gebouw past ook niet binnen de bouwstijl en sfeer van de ruim honderd jaar oude woonbuurt. De bouwstijl contrasteert met de omgeving o.a. door de donkere kleur van de baksteen en de strakke uitstraling. Het pand straalt een harde kantoorsfeer uit en geen sfeer karakteristiek voor de kleinschalige stadswijk. De ramen zijn streng en strak geordend wat een fantasieloze en fabrieksmatige indruk geeft. De woningen in de buurt zijn opgetrokken in lichte baksteen met daken van dakpannen. 
De andere verdiepingsindeling en het gebruik van ander dakmateriaal met een andere kleur in de nieuwbouw botsen met de aanblik van het schoolgebouw en omliggende panden. Ook de balkons en opgehoogde terrassen met onvriendelijke hekken zijn een breuk met het huidige straatbeeld. Dit is nergens rond het plein te vinden, alle woningen grenzen direct aan de stoep en er zijn geen balkons. 

· Dit ontwerp sluit dus niet aan op de Structuurvisie en de Hoogbouwvisie, maar ook niet op de Wijkvisie voor de wijk West. Drie van de doelstellingen in deze visie op het gebied van ruimtelijke ontwikkeling betreffen het handhaven van het bestaande karakter van de wijk, bij veranderingen in de woningvoorraad het aansluiten bij het bestaande karakter van de wijk en de verkeersdruk van doorgaand en bezoekend verkeer in de woongebieden verminderen. Zoals bovenstaand beschreven, wordt met het ontwerp voor de locatie niet aangesloten bij het bestaande en kleinschalige karakter van de wijk en zal ook de verkeersdruk toenemen. 

Verlies van privacy

De woningen rond de school kijken nu uit op een plein, de (onbewoonde) zijgevel van de school, groen of speelterreintje. Dat geeft veel vrij uitzicht en privacy in een rustige buurt. Veel bewoners hebben juist daarom gekozen voor een woning rond het plein. Met de nieuwbouwplannen is het gedaan met deze vrijheid en privacy. Zowel op de begane grond als de eerste (en soms tweede) verdieping van de bestaande huizen kijk je straks recht de kamer van de overburen in. Vanuit de derde en vierde bouwlaag van de voorgestelde nieuwbouw, plus vanaf het daarbovenop gelegen dakterras kijken nieuwe bewoners zelfs van bovenaf in de omliggende huizen. Al met al een grote beperking van het huidige woongenot! 

Verlies van (zon)licht en schaduwwerking

Door de grote hoogte van de nieuwbouw verliezen veel mensen licht en zon in hun woning. Met name aan de Van Lennepstraat, maar ook voor de Douwes Dekkerstraat, is het op een paar weken in het midden van de zomer na, gedaan met zon in de woning. Daarnaast worden alle woningen een stuk donkerder. De nieuwbouw is zo hoog dat de straat en woningen opeens volledig (of vaker dan nu) in de schaduw staan. Ook een duidelijke afname van het woongenot. 

 

Verlies van ruimte

· Het openbaar toegankelijke speelterreintje aan de Douwes Dekkerstraat moet verdwijnen in de nieuwbouwplannen. Het groene binnenplein aan de Van Lennepstraat wordt dichtgebouwd. Wat rest is een semi-openbare gang met hekken aan de Vosmaer- en Van Lennepstraat. Het binnenterrein van de nieuwbouw is volledig onttrokken aan de buurt. 

· In de verkoopvoorwaarden stelde de gemeente nog dat er bij een eventuele herinrichting van het terrein voldoende openbare ruimte aan de buurt moest worden 'teruggegeven'. Dat is nu niet het geval. 

· Bovendien kiezen architect en ontwikkelaar ervoor om juist nog wat meer openbare ruimte in te nemen: in de Vosmaerstraat is over de hele breedte van de nieuwbouw een ingang/ verhoogd terras gepland op een groot deel van wat nu stoep is, waarmee de openbare ruimte kleiner wordt.

Verlies van groen

In het huidige plan worden er rond de school bomen gekapt. De grootste boom van het plein, een tientallen jaren oude wilg aan de Van Lennepstraat, de boom ernaast op het binnenplein en de bomen en heggen op het speelterrein aan de Douwes Dekkerstraat moeten verdwijnen. Een boom op de (openbare!) stoep aan de Douwes Dekker wordt opgeofferd voor de garage-ingang. In plaats daarvan krijgt de buurt een roodbruine bakstenen muur van bijna 15 meter hoog om tegenaan te kijken. En er is al zo weinig groen in de buurt! 

Risico's voor (waarde van) de woningen

· Door de vele genoemde punten, zoals verlies van privacy en zonlicht in de woning en het vrije uitzicht, zullen de woningen in waarde dalen of in elk geval minder meestijgen met de rest van de woningmarkt. En dat terwijl Vondel Vastgoed veel winst gaat maken met de verkoop van de appartementen!  

· Het bouwen van een parkeergarage is niet zonder bouwrisico's. Het oude schoolgebouw en omliggende woningen ondervinden mogelijk schade van graaf- en bouwactiviteiten. 
Verslechtering luchtkwaliteit

Door de toenemende verkeersdruk in de buurt zal ook de luchtkwaliteit verslechteren. Dat terwijl dit een belangrijk aandachtspunt is van de landelijke overheid en de gemeente. We wonen vlakbij De Vleutenseweg wat al een van de meest vervuilde delen van Utrecht is.

Toename parkeerdruk en verkeersoverlast

· Het aantal huishoudens direct rond de school neemt in dit plan in één klap toe met ongeveer 50%: van circa 90 naar 140. En daarmee zal de verkeersdruk ook sterk toenemen in de toch al krappe straatjes rond de school. 

· Voor de nieuwe bewoners is een parkeergarage gepland met 42 plaatsen. Minder dan 1 auto per gezin lijkt ons in deze wijk niet reëel. Het is ook minder dan de gemeentelijke parkeernorm van een eigen-terrein-voorziening van 1:1 voor nieuw te realiseren woningen! Bij het aantal parkeerplaatsen in de parkeerkelder is namelijk geen rekening gehouden met toekomstige appartementen in het oude schoolgebouw.
· De bewoners aan de Douwes Dekkerstraat tegenover de geplande ingang van de garage zullen behalve meer verkeer ook extra lichtoverlast krijgen: de lampen van alle (in- en) uitrijdende auto's schijnen natuurlijk vol in de woonkamer op de begane grond. 
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