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Wijzig de naam in het Startblad Model 3b

Ruimtegebruik Oppervlakte Percentage Ruimtegebruik Oppervlakte Percentage

Verharding weg primair 0 m2 0% Verharding 7.858 m2 26%

Verharding weg secundair 2.996 m2 10% Uitgeefbaar 13.463 m2 44%

Verharding weg tertiair 0 m2 0% Groen 5.829 m2 19%

Verharding parkeren 1.296 m2 4% Water 3.171 m2 10%

Verharding trottoir 2.340 m2 8%

Verharding plein 0 m2 0%

Verharding fietspad 332 m2 1% Oppervlakte plangebied 30.312 m2 100%
Verharding halfverharding 895 m2 3%

Totaal verharding 7.858 m2 26%

Uitgeefbaar kavels 13.311 m2 44%

Uitgeefbaar VVE 152 m2 1%

Uitgeefbaar water 0 m2 0%

Uitgeefbaar verharding 0 m2 0%

Uitgeefbaar groen 0 m2 0%

Uitgeefbaar nuts 0 m2 0%

Totaal uitgeefbaar 13.463 m2 44%

Oppervlakte groen 5.829 m2 19%

Oppervlakte park 0 m2 0%

Oppervlakte wadi 0 m2 0%

Totaal groen 5.829 m2 19%

Oppervlakte water 3.171 m2 10%

Totaal water 3.171 m2 10%

Oppervlakte plangebied 30.312 m2 100%

Bruggen aantal
Autobrug 1

Fietsbrug 2

Voetgangersbrug 5

ruimtegebruik check 30321

9

Oppervlak uitgeefbaar volgens GREX klasse:
Uitgeefbaar vrijstaand/PO/2^1 kap 0 m2
Uitgeefbaar rijwoningen 5,1m 0 m2
Uitgeefbaar rijwoningen 5,4/5,7/6,0m 0 m2
Uitgeefbaar appartementen en bebo (vve) 0 m2
Uitgeefbaar patio 0 m2
Uitgeefbaar rug aan rug 0 m2

Oppervlak uitgeefbaar volgens uitgeefbaar klasse:
uitgeefbaar Kavels 13.311 m2

uitgeefbaar vve 152 m2

uitgeefbaar nuts 0 m2T I T E L
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Wijzig de naam in het Startblad Model 3b

Parkeerbalans

Parkeerbeleidsplan Gemeente IJsselstein 2006  Matig stedelijk - rest bebouwde kom

Woning typologieen Aantal Parkeerkencijfer* Behoefte
waarvan bezoekers waarvan bezoekers

Huur, huis, sociale huur 24 1,5 0,3 36 7,2

Koop, huis, tussen/hoek + Huur, huis, vrije sector 32 1,9 0,3 60,8 9,6

Koop, huis, twee-onder-een-kap 20 2,1 0,3 42 6

Koop, huis, vrijstaand 5 2,1 0,3 10,5 1,5

Behoefte Wonen (B) 81 149,3
Bezoekersparkeren minimaal benodigd 24,3
*Parkeerkencijfers min en max. zijn inclusief bezoekersaantal

Parkeervoorzieningen Aantal Parkeerkencijfer Gerealiseerd
Parkeren openbaar gebied 104 1 104

Parkeren deelauto 0 5 0

Parkeren elektrisch 0 1 0

Parkeren onder dek / parkeergarage 0 1 0

Dubbele oprit duur 25 1,80 45

Dubbele oprit zonder garage 0 1,70 0

Lange oprit met garage 0 1,30 0

Lange oprit zonder garage 0 1,00 0

Enkele oprit met garage 0 1,00 0

Enkele oprit zonder garage 0 0,80 0

Garage zonder oprit 0 0,50 0

Parkeren buiten plan 0 1 0

Getekende parkeervoorzieningen (A) 149

Verschil norm vanuit wonen (A - B) = -0

Parkeerbalans gecombineerd gebruik
Werkdag Zaterdag Zondag
Ochtend Middag Avond Koopavond Nacht Middag Avond Middag

aanwezigheid 50% 50% 90% 80% 100% 60% 80% 70%

Bewoners 75 75 134 119 149 90 119 105

aanwezigheid 10% 20% 80% 70% 0% 60% 80% 70%

Bezoekers 2 5 19 17 0 15 19 17

Subtotaal wonen 77 80 154 136 149 104 139 122

Voorzieningen Opp / aantal Parkeerkencijfer Behoefte
Bezoekers % Bezoekers

aanwezigheid 100% 100% 5% 5% 0% 0% 0% 0%

Kantoor/bedrijven (per 100m2 bvo) 0m2 1,8 5 0 0,0 Kantoor/bedrijven (per 100m2 bvo) 0 0 0 0 0 0 0 0

aanwezigheid 100% 100% 5% 75% 0% 0% 0% 0% 100% op zaterdagmiddig indien open

Commerciële dienstverlening (per 100m2 bvo) 0m2 2,6 20 0 0,0 Commerciële dienstverlening (per 100m2 bvo) 0 0 0 0 0 0 0 0

aanwezigheid 30% 60% 10% 75% 0% 100% 0% 0% 70% op zaterdagavond en 100% op zondagmiddag indien open

Detailhandel (per 100m2 bvo) 0m2 2,1 5 0 0,0 Detailhandel (per 100m2 bvo) 0 0 0 0 0 0 0 0

aanwezigheid 30% 60% 70% 80% 0% 100% 0% 0%

Grootschalige detailhandel (per 100m2 bvo) 0m2 0,8 5 0 0,0 Grootschalige detailhandel (per 100m2 bvo) 0 0 0 0 0 0 0 0

aanwezigheid 30% 60% 40% 80% 0% 100% 40% 0%

Supermarkt (fullservice) (per 100m2 bvo) 0m2 4,0 99 0 0,0 Supermarkt (fullservice) (per 100m2 bvo) 0 0 0 0 0 0 0 0

aanwezigheid 50% 50% 100% 100% 0% 100% 100% 75%

Sportfunctie binnen (sportschool) (per 100m2 bvo) 0m2 4,3 94 0 0,0 Sportfunctie binnen (sportschool) (per 100m2 bvo) 0 0 0 0 0 0 0 0

aanwezigheid 25% 25% 50% 50% 0% 100% 25% 100%

Sportfuncties buiten (sportveld) (per ha) 0 13,0 95 0 0,0 Sportfuncties buiten (sportveld) (per ha) 0 0 0 0 0 0 0 0

aanwezigheid 5% 25% 90% 90% 0% 40% 100% 40%

Bioscoop (per 100m2 bvo) 0m2 10,2 95 0 0,0 Bioscoop (per 100m2 bvo) 0 0 0 0 0 0 0 0

aanwezigheid 100% 75% 10% 10% 0% 10% 10% 10%

Sociaal medisch (huisarts) (per kamer) 0 2,7 57 0 0,0 Sociaal medisch (huisarts) (per kamer) 0 0 0 0 0 0 0 0

aanwezigheid 100% 100% 50% 50% 25% 100% 100% 100%

Verpleeghuis/ verzorging (per wooneenheid) 0 0,5 57 0 0,0 Verpleeghuis/ verzorging (per wooneenheid) 0 0 0 0 0 0 0 0

aanwezigheid 60% 100% 60% 60% 5% 60% 60% 60%

Ziekenhuis: patient + bezoek (per 100m2 bvo) 0m2 1,6 29 0 0,0 Ziekenhuis: patient + bezoek (per 100m2 bvo) 0 0 0 0 0 0 0 0

aanwezigheid 75% 100% 40% 40% 25% 40% 40% 40%

Ziekenhuis medewerkers (per 100m2 bvo) 0m2 1,6 29 0 0,0 Ziekenhuis medewerkers (per 100m2 bvo) 0 0 0 0 0 0 0 0

aanwezigheid 100% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0%

Onderwijs dag (basisonderwijs) (per lokaal) 0 0,5 0 Onderwijs dag (basisonderwijs) (per lokaal) 0 0 0 0 0 0 0 0

aanwezigheid 0% 0% 100% 100% 0% 0% 0% 0%

Onderwijs avond (per 10 studenten) 0 5,8 95 0 0,0 Onderwijs avond (per 10 studenten) 0 0 0 0 0 0 0 0

Behoefte Voorzieningen (B.B) 0 Subtotaal Voorzieningen 0 0 0 0 0 0 0 0

Verschil norm vanuit voorzieningen (A - B.B) = 149 Subtotaal Wonen + Voorzieningen 77 80 154 136 149 104 139 122 bij 100% dubbelgebruik

Behoefte Wonen + Voorzieningen (B+B.B) 149,3 Aantal parkeerplekken minus de hoogste behoefte uit gecombineerd gebruik

Verschil norm vanuit wonen en voorzieningen (A - (B+B.B)) = 0 Verschil norm vanuit gecombineerd gebruik (A - C) = 69T I T E L
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Wijzig de naam in het Startblad Model 3b

Programma Aantal Percentage

Categorie: Sociaal 30%
Rug aan rug 16 20%

Rug aan rug (eind) 8 10%

Categorie: Betaalbaar 40%
Rijwoningen A3600 20 25%

Rijwoningen A3600 (hoek) 4 5%

Patio woningen 8 10%

Categorie: Vrije sector 31%
Twee onder één kap F7300 20 25%

Vrijstaand E6600 XL 3 4%

Vrije kavels 2 2%

Totaal aantal woningen 81 100%
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Wijzig de naam in het Startblad Model 3b

Waterbalans percentage regel

Compensatie-eisen waterschap

Dempen bestaand water
1 op 1 compenseren in m2 open water

Toename verhard oppervlak open of sluit het juiste waterschap (dmv rijhoogte)
Hoogheemraadschap De Stichtse Rijnlanden
benodigde berging (m2) = 15% (stedelijk) en 10% (landelijk) open water van toename verhard oppervlak
LET OP: eis geldt voor plannen tot 10.000 m2 toename verhard oppervlak, 
groter = maatwerkberekening in overleg met waterschap!

Uitgangspunten

Compensatie-opgave
Compensatiepercentage 15%
Percentage verhard van kavels 90%
Percentage verhard van half/open verharding 80%
Bergingsvoorzieningen
Percentage berging natuurvriendelijke oevers 0%
Percentage berging retentiegebied 0%

Verharding bestaande situatie

Dakvlakken 894 m2
Infrastructuur (wegen, stoepen, etc.) 175 m2

Totaal 1069 m2

Verharding toekomstige situatie

Kavels 12122 m2
Openbare ruimte
- Gesloten verharding 3342 m2
- Half/open verharding 3612 m2

Totaal 19077 m2

stap 1: Toename verhard oppervlak 18008 m2
totaal toekomstige verharding - totaal bestaande verharding

stap 2: Compensatie-opgave toename verhard oppervlak 2701 m2
toename verhard oppervlak x compensatiepercentage

Oppervlaktewater bestaande situatie

Open water 422 m2

Oppervlaktewater toekomstige situatie

Open water 3171 m2

stap 3: Verschil oppervlaktewater 2749 m2
toekomstig oppervlaktewater - bestaand oppervlaktewater
LET OP: het verschil moet altijd gelijk of groter dan 0 zijn i.v.m. compensatie-opgave dempen

stap 4: Oppervlaktewaterbalans 48 m2
verschil open oppervlaktewater - compensatie-opgave toename verhard oppervlak

Kavels opp Kavels GREX opp Percentage verharding opp verhard Dakvlakken opp
Kavel donker 11465,52 m2 Rijwoningen eenpersoons 0 m2 80% 0 m2 Rijwoningen eenpersoons 0 m2

Kavel donkerder 0,00 m2 Rijwoningen 5,1m huur 0 m2 50% 0 m2 Rijwoningen 5,1m huur 0 m2

Kavels licht 1851,33 m2 Rijwoningen 5,1m huur (hoek) 0 m2 90% 0 m2 Rijwoningen 5,1m huur (hoek) 0 m2

Kavels vve 151,99 m2 Rijwoningen 5,1m huur (eind) 0 m2 90% 0 m2 Rijwoningen 5,1m huur (eind) 0 m2

Rijwoningen 5,1m koop 0 m2 0% 0 m2 Rijwoningen 5,1m koop 0 m2

Rijwoningen 5,1m koop (hoek) 0 m2 0% 0 m2 Rijwoningen 5,1m koop (hoek) 0 m2

Rijwoningen 5,1m koop (eind) 0 m2 0% 0 m2 Rijwoningen 5,1m koop (eind) 0 m2

Rijwoningen levensloopbestendig 0 m2 0% 0 m2 Rijwoningen levensloopbestendig 0 m2
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BeBo 7,0m (huur) 0 m2 0% 0 m2 BeBo 7,0m (huur) 0 m2
Appartementen goedkoop huur 0 m2 0% 0 m2 Beb bouwvolume 355,773 m2
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4. Riolering en drainage 
4.1 Algemene zaken 
1) Als uitgangspunt voor de bepaling van hoogten, afmetingen, ligging en aansluitingen zal een 

rioleringsplan moeten worden opgesteld. Hierbij wordt rekening gehouden met de bestaande 
rioleringsstelsels, gemalen, capaciteiten, maatvoering en bestaande bebouwing. Tevens wordt 
het rioleringsplan afgestemd met nutsbedrijven en telecom. 

2) Voor het rioleringsplan zijn de volgende documenten van toepassing: 
• Leidraad Riolering (Stichting RioNed), 
• Gemeentelijk Rioleringsplan inclusief het basis rioleringsplan (BRP), 
• Vervangingsplan riolering bij nieuwe aanleg in bestaande wijken, 

3) Er dient zoveel als mogelijk verhard oppervlak te worden afgekoppeld conform het 
Gemeentelijk afkoppelplan. Een voorstel hiervoor dient ter goedkeuring aan de gemeente en 
waterschap te worden voorgelegd. 

4) In verband met het afkoppelen van regenwater moeten diffuse bronnen worden voorkomen 
als uitloogbare bouwmaterialen, auto’s wassen, gebruik van bestrijdingsmiddelen. Toepassen 
van alternatieven kunnen dit soort verontreinigingen beperken. 

5) Als water op het oppervlaktewater (het water in sloten, plassen, rivieren en kanalen) wordt 
geloosd, moet aan de zorgplicht worden voldaan. In de Keur is alleen de hoeveelheid van het 
te lozen water geregeld. Omdat de hoeveelheid te lozen water op oppervlaktewater geen 
grote impact heeft op watergangen, geldt alleen de zorgplicht. De regels voor de kwaliteit van 
het te lozen water staan in het Besluit lozingen buiten inrichtingen (Blbi) en/of het 
Activiteitenbesluit. Deze kwaliteitsregels gelden ook bij het lozen op oppervlaktewater. 

6) Het rioleringsplan moet leiden tot een zodanig ontwerp dat het afval-, grond- en regenwater 
doelmatig inzamelt en transporteert en dat ongewenste emissie naar oppervlaktewater, 
bodem en grondwater wordt voorkomen en de omgeving geen overlast ondervindt. 

7) Het rioleringsplan, bestaande uit berekeningen, tekeningen en een omschrijving van de 
aanlegmethode (inclusief randvoorzieningen, gemalen en persleidingen) dient goedgekeurd te 
worden door zowel de gemeente als het hoogheemraadschap de Stichtse Rijnlanden, 
inclusief de uitwerking van de afvoer van drainagewater en grondwater.  

 
4.2 Stedenbouwkundige aspecten (inrichting systeem) 
1) Details van systeemonderdelen kunnen de haalbaarheid van het stedenbouwkundig ontwerp 

aanzienlijk beïnvloeden. Bijvoorbeeld locaties van randvoorzieningen, gemalen of de keuze 
van oppervlakkige afvoer. Daarom dient in het stedenbouwkundig ontwerp en 
verkavelingsplan rekening te worden gehouden met dergelijke details. Dit voorkomt kostbare 
aanpassingen achteraf. 

2) Het gehele rioleringsstelsel (inclusief randvoorzieningen, gemalen en persleidingen) dient 
waar mogelijk te liggen in openbaar gebied.  

3) De uitlaten voor regenwater- en drainagestelsels, de overstorten van (verbeterd) gescheiden 
stelsels en de waterbalans binnen het plangebied dienen op elkaar te zijn afgestemd. 

4) De plaats van de riolering moet zodanig zijn dat vervanging in de toekomst zonder 
grondkerende constructies kan plaatsvinden. 

5) Persleidingen liggen onder trottoirs en in bermen, tenzij anders wordt afgesproken met de 
gemeente. 

6) De ligging van de vrijverval riolering ten opzichte van de rijbaan is als volgt: 
 

Wegtype (CROW) Omschrijving wegtype ligging 
Zwaarbelaste weg, wegtype 3  Gebiedsontsluitingswegen Naast de rijbaan 

 
Licht belaste weg, wegtype 4 en 
wegen in woon- en 
verblijfsgebieden, wegtype 5 en 6 

Erftoegangswegen. In hart van de rijbaan, HWA/DWA 
h.o.h. min. 1,20 m  

Tabel 5-4. Ligging vrijverval riolering t.o.v. rijbaan 

7) Locaties voor rioolgemalen voldoen aan de volgende eisen: 
• De meest geschikte plaats zal in overleg met de gemeente worden vastgesteld. 
• Op het diepste punt van het bestaande maaiveld. 
• De bepalingen uit de milieuvergunning, waaronder stank- en geluidscirkels voor de afstand 

tot woonbebouwing. 
• Zo centraal mogelijk in het afvalwaterstelsel. 
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5. Kabels en leidingen 
5.1 Algemene zaken 
1) Ruimte reserveren voor bovengrondse voorzieningen welke maximaal moeten worden 

geïntegreerd in bouwkundige plannen. Bijvoorbeeld: inpandige trafo, cai- en elektrakast in 
tuinmuren. 

2) Het aanleggen van kabels- en leidingen bij bomen en groenvoorzieningen in het algemeen 
moet worden voorkomen. 

3) De aanleg van kabels en leidingen moet gebeuren in grondverbetering zand voor zandbed. 
Deze grondverbetering is voor rekening van planontwikkelaar.    

4) Het niet gescheiden ontgraven van boven- en ondergrond is alleen toegestaan als voldaan 
wordt aan de voorwaarden uit de Nota bodembeheer werkgebied ODRU (par. 9.3.1) 

5) Vrijkomende grond die dieper dan 2 m vrijkomt, kan zonder onderzoek binnen de gemeente 
IJsselstein of een andere gemeente binnen het werkgebied van de ODRU toegepast worden, 
als aan de voorwaarden uit de Nota bodembeheer werkgebied ODRU voldaan wordt (par. 
9.3.2). 

 
5.2 Inrichtingseisen kabels- en leidingentracés 
1) De gemeente stelt in overleg met de leidingbeheerders de kabel- en leidingentracés vast. 
2) Beschikbaar tracé in wijkontsluitings- en woonstraten is minimaal 2,35 m (exclusief kolken) 

Waar mogelijk moet het standaard tracé van 2,50m ter beschikking worden gesteld 
beschikbaar tracé in hoofdplanstructuur is 2,50m. Kabels en leidingen aanbrengen als 
aangegeven in het principe profiel kabels en leidingen.  

3) De gemeente bepaalt de ligging van het hoofdtracé, in principe onder open verharding. 
4) Onderlinge ligging en diepte van de nutsleidingen worden door de gemeente vastgesteld. 
5) Bij tracébepaling rekening houden met bomen van hoofd- en wijkgroenstructuur en met 

(ondergrondse) afvalinzameling. 
6) Bij meerdere leveranciers moeten de tracébreedten nader worden bezien. 
7) Kabel- en leidingentracés dienen op de volgende horizontale afstanden van bomen te staan: 

 
Boomcategorie 
 

Verwachte eindhoogte 
 

Afstand hart stam tot zijkant nutstracé 
zonder wortelscherm met wortelscherm 

1 > 12,00 meter 3,00 meter 1,75 meter 
2 6,00-12,00 meter 2,00 meter 1,25 meter 
3 < 6,00 meter 1,50 meter 1,00 meter 

Tabel 6-14 Afstanden kabel- en leidingentracés 

8) Bij toepassing van een PVC wortelscherm (wanddikte 3 mm en een minimale aanlegdiepte 
1,00 m, aangebracht tegen de zijkant van het nutstracé). Worteldoek wordt niet als scherm 
aangemerkt. 

9) Bovengrondse kasten en trafo’s moeten, buiten het aangegeven tracé worden ingepast in het 
inrichtingsplan, ter goedkeuring van de gemeente. 

10) Materialen voor kabels en leidingentracés worden aangeleverd en verwerkt door de 
nutsbedrijven. 

11) De minimale dekking van datakabels bedraagt 0,40m.  
 

5.3 Specifieke eisen aan leidingentracés 
1) Gas- en waterleidingen die wegen kruisen: dekking van minimaal 1,00m. Bij wegen met 

gesloten verharding mantelbuizen toepassen voor te leggen en voor mogelijk in de toekomst 
te leggen kabels en leidingen. Mantelbuizen toepassen vóór het aanbrengen van de gesloten 
verharding of middels persing en/of gestuurde boring.  

2) De brandkranen inclusief aanwijsbordjes worden financieel gedragen door het plan, na 
goedkeuring en na oplevering worden de kranen en aanwijsbordjes eigendom van de 
Brandweer. Het beheer en onderhoud gaat dan over naar de VRU. 

 
5.4 Specifieke eisen aan kabeltracés 
Bij wegen met gesloten verharding mantelbuizen toepassen voor te leggen en voor mogelijk in de 
toekomst te leggen kabels en leidingen.  
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• Riolering en nutstracé minimaal 2m uit de Gasunie leiding, en als de riolering erg diep komt (met een 

groot ontgravings profiel) mogelijk nog verder weg.

• Geen bomen boven de leiding en denk aan wegen meubilair zoals verkeerspalen en lichtmasten, 

deze dienen minimaal 1m uit de leiding te worden geplaatst.

GASLEIDING |  GASUNIE

RIOLERING & DRAINAGE |  HANDBOEK OPENBARE RUIMTE GEMEENTE IJSSELSTEIN

KABELS & LEIDINGEN |  HANDBOEK OPENBARE RUIMTE GEMEENTE IJSSELSTEIN
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