Betreft: reactie op vragen per mail over project Kop van Oost, beantwoord op 24 oktober
2024.

Geachte buurtbewoner,

Op dinsdag 1 oktober jl. hebben wij uw schrijven met betrekking tot de plannen van het
project Kop van Oost ontvangen. Hartelijk dank voor uw brief. Wij vinden het belangrijk
om omwonenden te informeren en horen graag wat er leeft in de wijk. In deze brief
ontvangt u een schriftelijke reactie op uw belangrijkste punten. Deze is te vinden in de
bijlage.

Uitnodigingen Johan de Wittstraat

Wij vinden het belangrijk dat omwonenden goed geinformeerd worden. Voor onze
inloopbijeenkomsten hadden wij alleen de even kant van de Johan de Wittstraat
uitgenodigd. Na ontvangst van uw mail begrijpen wij dat ook de andere kant van de
Johan de Wittstraat grote betrokkenheid heeft bij de sloop en nieuwbouwplannen. Vanaf
heden gaan wij in onze communicatie dan ook alle bewoners van de Johan de Wittstraat
meenemen.

Uitnodiging voor een gesprek

Wij kunnen ons goed voorstellen dat een deel van de Johan de Wittstraat op dit moment
niet goed geinformeerd is over de plannen. Ook zijn er nog vragen bij bewoners over de
gepresenteerde plannen. Wij kunnen ons goed voorstellen dat u na het lezen van de
antwoorden in de bijlage nog vragen heeft. Daarom nodigen wij de bewoners van de
Johan de Wittstraat uit voor een gesprek. Hiervoor krijgt u apart een uitnodiging.

Contactmoment

In deze brief staat veel informatie. Voor vragen mag u mij uiteraard ook bellen via het
algemene nummer van SWZ, (038) 468 01 23. Meer informatie over het project Kop van
Oost leest u ook op onze projectpagina, www.swz.nl/kopvanoost.



http://www.swz.nl/kopvanoost

1. Verdiepingen en inkijk

De nieuwbouw krijgt verschillende hoogten. Op deze manier past het
ruimtelijk in de omgeving. Het hoogste gedeelte komt aan de kant van
de Anthonie Heinsiusstraat. Hier komt het hoogteaccent. Deze wordt 10
lagen.

U geeft aan dat u bang bent voor inkijk in de tuinen en in de woningen
van de Johan de Wittstraat. Wij brengen op dit moment de hoogte-
effecten o.a. op het gebied van de zichtlijnen in beeld. Tijdens de
bewonersgesprekken die wij organiseren voor bewoners van de Johan de
Wittstraat en de Caspar Fagelstraat, laten wij u graag de hoogte effecten
zien.

U geeft aan dat u bang bent voor geluidsoverlast. Slopen en nieuwbouw
geeft altijd tijdelijk overlast. Wel proberen we dit zoveel mogelijk te
beperken. We vragen aannemers in onze uitvraag ook expliciet om hier
oog voor te hebben en met maatregelen te komen om deze overlast te
beperken. Ervaart u toch overlast? Dan kan u altijd contact opnemen met
SWZ.

2. Verkeersdrukte

U verwacht meer verkeersdrukte. Er komen meer auto’s, doordat er meer
mensen komen te wonen, dan in de huidige situatie. De
parkeerproblemen rondom de McDonalds en de Meppelerstraatweg
kunnen wij helaas niet wegnemen. Zwolle wordt steeds stedelijker,
doordat er meer mensen komen wonen. De gemeente werkt hard aan
nieuw beleid om, ondanks de toename van het aantal bewoners, ook op
het gebied van verkeer, de stad leefbaar te houden. Zo is er bijvoorbeeld
een nieuwe parkeerstrategie in de gemeenteraad vastgesteld en is er ook
al een nieuwe mobiliteitsvisie in de gemeente Zwolle. Wat dit concreet in
gaat houden en welke maatregelen de gemeente de aankomende jaren
gaan nemen, staat hierin beschreven.

3. Parkeerproblemen

U verwacht problemen ten aanzien van het parkeren. Voor de bestaande
woningen zijn er nu geen parkeerplaatsen op eigen terrein. Bewoners
parkeren nu op openbare parkeerplaatsen of op de openbare weg. Een
groot deel van de extra behoefte aan parkeerplaatsen wordt in de
nieuwbouw op eigen terrein opgevangen door ca. 100 extra
parkeerplekken. Ook zullen lang niet alle bewoners van de nieuw te
bouwen woningen een auto bezitten en zal gebruik worden gemaakt van
deelauto’s. Voor de nieuwe ontwikkeling Kop van Oost is een
parkeerbalansberekening gemaakt. Daarin zijn de specifieke
parkeernormen voor de appartementen in het sociale- en
middensegment als uitgangspunt genomen. Voor de normen is gekeken
naar het werkelijke autobezit van de betreffende doelgroep. Uit de
parkeerbalansberekening blijkt dat de extra woningen niet zorgen voor
meer parkeerdruk.



e U geeft ook aan dat u de in- en uitrit liever aan de kant van de Anthonie
Heinssiusstraat had gezien. Bij het maken van het plan is gekeken naar
de beste plek voor de in- en uitritten naar de twee stallingsgarages. Er is
bewust voor gekozen om de in-en uitritten van de nieuwe
stallingsgarages aan de Caspar Fagelstraat te maken. De in- en uitrit kan
niet bij de Anthonie Heinsiusstraat gemaakt worden. Er zit hier namelijk
geen doorgang door de middenberm van de Meppelerstraatweg,
waardoor auto’s vanuit een uitrit bij de Anthonie Heinsiusstraat niet
richting de snelweg kunnen rijden. Een doorbraak maken in de
middenberm lukt hier ook niet, omdat hier de voorsorteervakken liggen.
De uitrit aan Caspar Fagelstraat van het grotere bouwblok is zo ver
mogelijk naar de zijde van de Meppelerstraatweg geschoven. Hierdoor
hoeven de auto’s die deze in- en uitrit gebruiken slechts een klein deel
van de straat in te rijden, zodat er zo min mogelijk overlast is. De
uitritten van de stallingsgarages liggen op dezelfde hoogte als de straat,
waardoor de lampen van auto’s niet de lucht in schijnen. De uitrit van
het kleinere gebouw ligt tegenover het KPN-datacentrum. Hier staan
geen woningen tegenover. We gaan niet alleen nieuwe woningen bouwen
maar gaan ook het groen rondom het gebouw, in samenspraak met de
buurt, waar mogelijk, verbeteren. Dit komt de kwaliteit van de wijk ten
goede. We willen hierover graag met u en de gemeente Zwolle in gesprek
als de plannen verder uitgewerkt worden. U krijgt t.z.t. hiervoor een
uitnodiging.

4. Publieke voorzieningen
e U wilt weten welke publieke voorzieningen worden gecreéerd in de
buurt. Wij zijn op dit moment hierover aan het nadenken. Voor nu
kunnen wij u hier nog niks concreets over melden.

5. Opnamestaat woningen
e U heeft het verzoek dat er een opname gemaakt wordt van de staat van
de woningen in de wijk voor aanvang van de bouw. Dit gaan wij
uitvoeren. We nemen woningen op in een bepaalde straal vanaf de
bouwplaats. Hoe groot deze straal wordt moet nog bekeken worden. Wij
kunnen nu dus ook niet met zekerheid zeggen of wij uw woning op deze
manier op gaan opnemen.

6. Hoogte nieuwbouw
e U vindt de hoogte van de nieuwbouw niet passend in de wijk. Wij

hebben, samen met de gemeente, uitgebreid onderzocht welke
gebouwvorm en welke hoogte passend is in de wijk. Hieruit is dit
ontwerp naar vormen gekomen. Aan dit ontwerp heeft ook de input van
de buurt ten grondslag gelegen. Wij bespreken de overwegingen graag
met u tijdens de bewonersgesprekken die wij organiseren voor de
bewoners van de Johan de Wittstraat en de Caspar Fagelstraat.



7. Alternatief bouwvoorstel

In de brief geeft u een aantal alternatieven aan. Wij hebben tijdens het
ontwerpproces vele verschillende scenario’s onderzocht. We bouwen het
nieuwe gebouw, zodat hier meer plek ontstaat voor bewoners in Zwolle.
Er is namelijk een groot tekort aan woningen in Zwolle. Om extra
woningen te kunnen maken worden de gebouwen hoger. We hebben wel
rekening gehouden met de omwonenden bij de bepaling van de plek van
het hoge gedeelte van het nieuwe gebouw. Deze ligt namelijk zover
mogelijk verwijderd van de bestaande woningen in de wijk.

8. Schaduweffecten

U vraagt zich af welke schaduweffecten veroorzaakt worden door het
nieuwe gebouw. Dit hebben wij onderzocht door middel van een
schaduw-effectanalyse. Hieruit blijkt dat er vrijwel geen schaduwwerking
ontstaat door het nieuwe gebouw in de wijk. Dit laten wij u graag tijdens
het bewonersgesprek zien.

9. Vergunning status

U vraagt welke status de vergunningen hebben.

Wij gaan in een vrij vroeg stadium met de buurt in gesprek over de
concept plannen om u mee te nemen en te informeren. We zijn op dit
moment bezig met het opstellen van het ruimtelijk ontwikkelingsplan.
Zodra deze gereed is laten we deze vaststellen door de gemeenteraad.
Hierna kan de omgevingsplanwijziging aangevraagd worden. Hierna
wordt ook de bouwvergunning aangevraagd.

10. Zichtlijnen en waardevermindering

U vraagt zich af hoe de zichtlijnen zijn vanuit de nieuwe gebouwen. Zie
voor onze reactie op deze vraag 1. Verdiepingen en inkijk.

U vraagt zich af wat de nieuwbouw met de waarde van uw woning zal
doen. We gaan niet alleen nieuwe woningen bouwen maar gaan ook de
het groen rondom het gebouw, in samenspraak met de buurt,
verbeteren. Dit komt de kwaliteit van de wijk ten goede. We willen
hierover graag met u en de gemeente Zwolle in gesprek als de plannen
verder uitgewerkt worden. U krijgt t.z.t. hiervoor een uitnodiging. Als er
toch sprake is van waardevermindering van bestaande woningen in de
omgeving van de ontwikkeling, kan een beroep gedaan worden op de in
de Omgevingswet opgenomen regeling voor nadeelcompensatie.

11. Overige vragen

U vraagt welke stappen u kan ondernemen om bezwaar te maken. U kunt
bezwaar maken tijdens de procedure voor de omgevingsplanwijziging
die voor het bouwplan doorlopen moet worden. Zoals nu de planning is,
verwachten dat we deze procedure in 2025 doorlopen. De aanvraag
wordt dan gepubliceerd op www.overheid.nl. Op deze website kunt u
uzelf aanmelden om op de hoogte te blijven van ontwikkelingen bij u in
de buurt, zoals bouwplannen en vergunningen.



http://www.overheid.nl/

Verder vraagt u wat de mogelijk gevolgen zijn voor planschade. We gaan niet alleen
nieuwe woningen bouwen maar gaan ook het groen rondom het gebouw, in
samenspraak met de buurt, waar mogelijk verbeteren. Dit zal de kwaliteit van de wijk
ten goede komen. We willen hierover graag met u en de gemeente Zwolle in gesprek
als de plannen verder uitgewerkt worden. U krijgt t.z.t. hiervoor een uitnodiging.
Indien er toch sprake is van waardevermindering van bestaande woningen in de
omgeving van de ontwikkeling, kan een beroep gedaan worden op de in de
Omgevingswet opgenomen regeling voor nadeelcompensatie.

U vraagt hoe u een groter draagvlak kunt creéren in de wijk en ook vraagt u waar het
buurtbelang is. De bewonersbijeenkomst die wijk recent gehouden hebben is een
onderdeel van ons participatietraject, welke als doel heeft de buurt te betrekken bij
de plannen. Hier was de Johan de Witstraat oneven nummers niet voor uitgenodigd.
Vanaf nu betrekken wij ook deze bewoners bij de bewonersparticipatie.



