Drukbezochte informatieavond over ontwikkeling Buitenstad Bovenduist

Op donderdagavond 19 juni 2025 vond in De Kamers in Vathorst een ‘Buurtafel’ plaats. Deze
bijeenkomst ging over de nieuwe wijk Bovenduist, die ten westen van Vathorst komt. Ruim 100
geinteresseerden kwamen luisteren naar de plannen voor het concept ontwikkelkader. Dit is nog
geen vast plan, maar een eerste basis met afspraken en keuzes over hoe de wijk eruit kan gaan
zien. Na de presentatie konden bezoekers in gesprek met medewerkers van gemeente
Amersfoort, ontwikkelaars en overige betrokkenen. Ze spraken over verschillende onderwerpen,
zoals voorzieningen, milieu en verkeer. Vooral over verkeer waren veel vragen. In de nieuwe wijk
komen namelijk tussen de 3000 en 3300 woningen. Wat doet dat met de parkeer- en
verkeersdrukte in Vathorst en de omgeving?

Aan het begin van de avond stroomt de zaal vol met geinteresseerden, ondanks het warme
zomerweer. Naast de ruim honderd gasten zijn veel specialisten aanwezig om in het tweede deel
van de avond met geinteresseerden in gesprek te gaan over onderwerpen die spelen rondom de
nieuwe wijk. Zij worden allemaal welkom geheten door wethouder Willem-Jan Stegeman. Hij
vertelt dat het afgelopen jaar op verschillende manieren informatie is opgehaald om alle keuzes
voor Bovenduist goed af te wegen. Via een eerdere bijeenkomst, gesprekstafels, maar ook online,
deelden belanghebbenden inzichten die waar mogelijk zijn meegenomen in het concept
ontwikkelkader dat vanavond gepresenteerd wordt. Hij benadrukt dat Bovenduist een klein stuk
grond is, waar niet alles kan en soms ook keuzes gemaakt moeten worden. Ondanks dat ligt er
volgens hem een mooi gebalanceerd conceptplan om de wijk verder mee vorm te geven.

De planning

Wethouder Stegeman geeft het woord aan Maud Schimmel, projectmanager Bovenduist. Zij legt
uit dat vanavond het concept ontwikkelkader wordt gepresenteerd. De gemeente is daarbij op zoek
naar terugkoppeling uit de zaal of de input uit de eerdere inspraakronde goed is verwerkt. Naar
verwachting wordt het concept ontwikkelkader in juli 2025 gepubliceerd. Als bijlage wordt daar ook
een notitie over de omgevingseffectrapportage aan toegevoegd. Diverse onderzoeken naar de
milieueffecten zijn al gedaan. Op het concept ontwikkelkader kunnen vanaf de publicatiedatum
officieel zienswijzen worden ingediend. Dit wordt samen met de input van deze avond zoveel
mogelijk verwerkt in het definitieve ontwikkelkader. Deze wordt volgens de huidige planning eind
oktober 2025 voorgelegd aan de gemeenteraad, die er in december van dit jaar een besluit over
zal nemen.

Een uitdagende opgave

Het woord wordt overgedragen aan Jos Hartman, landschapsarchitect en ‘urban planner’ bij
bureau Zones Urbaines Sensibles (ZUS). Het bureau werkt ook aan de gebiedsontwikkeling ‘De
Nieuwe Stad’ in Amersfoort en heeft de opdracht gekregen om de wensen voor Bovenduist zoveel
mogelijk te verwerken in het conceptplan.

Jos Hartman vertelt in zijn presentatie dat de huidige tekeningen en plannen een richtlijn en kader
vormen. De kaders geven daarbij nog de ruimte om tijdens de verdere uitwerkingen
(stedenbouwkundige plannen) de komende jaren keuzes te maken. Die zullen dan worden
getoetst aan het ontwikkelkader dat hij nu presteert.

Hij start zijn presentatie met de wensen die er door de gemeente voor de wijk zijn neergelegd:
3300 woningen, waarvan de helft appartementen en de helft eengezinswoningen. Tweederde van
de woningen moet daarbij in de categorie ‘betaalbaar’ vallen. Hij licht toe dat dit gaat om sociale
huur, sociale koop, middenhuur en middenkoop. De landelijke richtlijn voor betaalbare
koopwoningen ligt momenteel op 405.000 euro. Naast woningen moet er ruimte zijn voor een
nieuw bedrijventerrein, de reeds geplande hockeyvelden en de inpassing van de nieuwe
toegangsweg van de wijk (ontsluitingsweg Vathorst), die van Vathorst naar de A1 bij Bunschoten
loopt, waarvoor al een apart ontwikkeltraject loopt. Naast deze kwantitatieve eisen, moet de wijk
goed aansluiten op de bestaande stad en een duurzaam karakter hebben. Daarbij hoort: beperkt
autoverkeer (maximaal 17.300 motorvoertuigen per 24 uur) en het stimuleren van lopen, fietsen en
openbaar vervoer.



Conclusies uit het ontwerpproces

In het ontwerpproces van het afgelopen jaar zijn diverse varianten verkend, die Jos Hartman in zijn
presentatie kort toelicht. Het zijn varianten die steeds op een andere manier vertaling geven aan
de verschillende doelen van de nieuwe wijk: de duurzaamheidsambities, een zachte overgang
naar de polder en veel ‘groenblauw’, oftewel natuur en water. De plannen moeten echter ook
kostendekkend zijn en uit rekentoetsen kwam naar voren dat er keuzes gemaakt moeten worden,
omdat 3300 woningen bouwen in de kleine wijk Bovenduist ‘niet kan op de manier waarop er tot nu
toe standaard in Vathorst wordt gebouwd.’

Jos Hartman legt uit dat er voor het ontwikkelkader Bovenduist daarom afwegingen zijn gemaakt
en conclusies zijn getrokken: ‘Bouwen voor de Amersfoorter’, ‘opbrengsten en kosten in balans’ en
‘meer groenblauw dan in een standaard wijk’ vormen hiervoor belangrijke uitgangspunten. Uit een
rekentoets bleek dat drieduizend woningen ook kostendekkend kan zijn, en ruimte biedt voor meer
groen en ook privétuinen, dus in het ontwikkelkader is nu een bandbreedte opgenomen van 3000
tot maximaal 3300 woningen.

Beperkingen in het ontwerp

Bij het ontwerp van de wijk moet rekening worden gehouden met een aantal beperkingen, legt Jos
Hartman uit. Zo zijn er verschillende milieuzones, bijvoorbeeld rond boerderijen of de stortlocatie
van Renewi. In die gebieden mag je niet wonen vanwege geur of geluid. Ook lopen er
ondergrondse gasleidingen in het gebied. Daarboven mag niet gebouwd worden. Daarnaast komt
er op het nieuwe bedrijventerrein een hoogspanningsstation van Stedin. In het ontwerp is daarom
rekening gehouden met al deze milieuzones en beperkingen.

Verkeersdruk

Een andere beperking is de maximale verkeersdruk van de wijk. Er is onderzoek gedaan door
verkeersspecialisten naar het verkeer van de wijk en de belasting voor omliggende wegen. De wijk
is straks bereikbaar via een aansluiting op de N199 (ontsluitingsweg Vathorst) en via de
Laakboulevard of Bergenboulevard. Op basis van deze twee uitvalswegen berekenden zij dat
Bovenduist maximaal 17.300 verkeersbewegingen mag genereren per 24 uur. In de praktijk
betekent dit, dat 3300 woningen gemiddeld maximaal één auto - oftewel: gemiddeld maximaal één
parkeerplaats per woning - mogen hebben.

Is dit realistisch, wordt hardop afgevraagd? In de presentatie wordt een toelichting gegeven dat bij
ieder type woning die gebouwd wordt in Amersfoort een parkeernorm geldt die gebaseerd is op
autobezit. Zo hebben sociale huurwoningen 0,6 parkeerplaats per woning nodig en grote woningen
1,7 parkeerplaats. Met deze normen kan je een berekening maken op basis het type en het aantal
woningen. Na het maken van de rekensom kom je voor Bovenduist uit op gemiddeld 1,09
parkeerplaats per woning. Dat komt doordat er tweederde betaalbare woningen worden
gerealiseerd, die een lagere parkeernorm hebben dan dure woningen. De 1,09 ligt alleen nog wel
hoger dan de maximale 1,0 die nodig is om het verkeer in goede banen te leiden. Daarom is het
nodig om parkeerregulering in te voeren in Bovenduist. Zo kan de parkeernorm verlaagd worden,
onder andere met deelvervoer en vergunningparkeren.

Projectmanager Maud Schimmel licht toe dat de verkeersafwikkeling in Vathorst momenteel al niet
ideaal is. Met de ontwikkeling van Bovenduist en de aanleg van de ontsluitingsweg Vathorst wordt
die situatie niet beter en niet slechter. De gemeente neemt wel maatregelen om sluipverkeer door
de wijk tegen te gaan. Zo worden de verkeerslichten anders afgesteld, zodat sluipers langer voor
rood staan en wellicht een volgende keer toch via het knooppunt rijden. Met deze maatregelen is
de verwachting dat het verkeer niet verder zal verslechteren. Voor verbetering blijft aanpassing
van knooppunt Hoevelaken noodzakelijk.

Hoewel de nieuwe ontsluitingsweg tussen Vathorst en de A1 een apart ontwikkeltraject is,
besteedt Jos Hartman wel even aandacht aan deze weg, die door zowel Bovenduist als
Bunschoten loopt. Hij toont kaartjes waarin de eerste ideeén voor het ontwerp worden getoond,
met verschillende voorrangspleinen en bij het in- en uitrijden van de wijk een verkeerslicht. Het



ontwerp van de ontsluitingsweg Vathorst doet daarbij denken aan de sfeer van de boulevards in
Vathorst en de huidige Laan van Bovenduist. Naast de routes voor autoverkeer wordt ook
aandacht besteed aan de fiets- en wandelroutes, die aansluiten op het bestaande netwerk van
Vathorst.

Het ontwerp

Zodra de kaders en context behandeld zijn, is het tijd voor een toelichting op het conceptplan. Jos
Hartman vertelt dat de wijk een overwegend stedelijk karakter zal krijgen, waarbij de overgang van
stad naar polder duidelijk aanwezig zal zijn. “‘We gaan van hoog en droog naar laag en nat’, stelt
hij, waarmee hij zowel hoogbouw en laagbouw bedoelt als de dichtheid van bebouwing en
hoeveelheid groen. Met andere woorden: de zuid- en oostkant van de wijk zal dichter bebouwd en
hoger zijn; De noord- en westkant van de wijk, waar de polder zich bevindt, zal opener, lager en
natter zijn. De rand van het gebied wordt rustig, met zo weinig mogelijk auto’s en misschien
bijzondere woonvormen. Zo ontstaat een soepele overgang naar de polder. De rest van de wijk
kent zoveel mogelijk voordeuren aan het groen, denk aan hofjes of groene pleinen en straten. Het
groen is gefocust op polderbiotopen, waarbij een kronkelend ‘veenstroompje’ door de wijk gaat,
waarop sloten met stuwen zijn aangesloten die verder de wijk doorkruisen. Verschil in waterpeil
moet zorgen voor meer verschillende planten en dieren.

De noordzijde van de wijk wordt een groene en waterrijke natuurzone, die deels als buffer dient
voor het ganzenrustgebied en het weidevogelgebied. Aan de westkant ligt een soortgelijke buffer
naar Bunschoten en weidevogelgebied daar. Aan deze noord- en westkant grenzen vervolgens vijf
polderbuurten, samen goed voor de helft van het woningaanbod. In deze buurten langs de rand
van de wijk zal tachtig procent van het woningaanbod uit grondgebonden woningen
(eengezinswoningen) bestaan en slechts twintig procent uit appartementen. Dat is anders in de
drie stadsbuurten, die aan de zuid- en oostkant van de nieuwe wijk liggen. Hier is tweederde van
het woningaanbod appartement. In deze stadsbuurten bevinden zich ook voorzieningen, zoals een
supermarkt, buurtwinkels en kleinschalige horeca. Ook een school, kinderopvang, buurthuis of
gezondheidscentrum kunnen hier een plek krijgen.

Aan de zuidkant van de nieuwe wijk komt een bedrijventerrein. Daar is vooral ruimte voor bedrijven
die weinig verkeer en overlast veroorzaken. Als voorbeeld wordt gegeven dat een grootschalige
bouwmarkt of een logistiek bedrijf hier niet past. Ook horen ‘bedrijven die ook in een woonwijk
passen’ hier niet thuis, zoals een tandarts. Daar is juist ruimte voor bij de voorzieningen in het
midden van de wijk.

Zorgen over verkeer

Nadat Jos Hartman zijn presentatie afsluit met het tonen van een sfeercollage en een plattegrond
van de nieuwe wijk, is er kort ruimte voor verduidelijkende vragen uit de zaal. Daarbij wordt snel
duidelijk dat de grootste zorg van de vele omwonenden die in de zaal zitten ligt bij het verkeer dat
de nieuwe wijk zal opleveren.

Vooral de gestelde norm van één parkeerplek per woning roept vragen op, bijvoorbeeld over
tweeverdieners met twee auto’s en parkeren voor gasten. Projectmanager Maud Schimmel legt uit
dat de norm niet zo laag is. Door het woonprogramma met tweederde betaalbare woningen,
waarvan de norm lager is dan één auto per woning, komt de gemiddelde norm uit op 1,09. Met
extra maatregelen, zoals een geplande extra buslijn door de wijk, vergunningparkeren en goed
aanbod van deelvervoer, moet de norm wel degelijk haalbaar zijn. Later die avond komt bij de
gesprekstafels nog aan bod dat het ook een beleidsmatige keuze is om een autoluwe (autoarme)
wijk te maken, waar fietsen en wandelen voorgaan en groen meer ruimte krijgt. ‘We willen het ook
bewust anders doen dan in andere wijken’, legt een beleidsmedewerker van de gemeente uit. Dit
in lijn met het nieuwe Amersfoortse omgevingsprogramma mobiliteit, dat in mei 2025 is
aangenomen.

Naast mobiliteit komen er ook nog vragen over een collectief warmtesysteem, duurzame systemen
voor hergebruik van regenwater en een eventuele voorrangsregeling voor Amersfoorters bij de
beschikbaarheid van woningen. Dat laatste is niet het geval. Woningen zijn voor iedereen, niet



alleen voor de Amersfoorter. Op de andere twee vragen kon nog geen antwoord worden gegeven,
omdat dit nog in onderzoek is en pas later in de planvorming wordt bepaald.

Aan tafel

Na een klein uurtje van presentatie en vragen, is het tijd om in gesprek te gaan met de
specialisten. Verdeeld over de ruimtes staan verschillende gesprekstafels, met alle Bovenduist-
tafels in de theaterzaal en alle aanverwante projecten in de huiskamer en foyer. Ook hier blijkt veel
belangstelling voor mobiliteit, maar ook de tafels over de nieuwe woon-werkvoorzieningen, het
milieu en de algemene plannen trekken veel belangstelling.

In de woonkamer van De Kamers trekken de gesprekstafels over het Westelijk park en de
ontsluitingsweg Vathorst veel belangstelling, net als de tafels over de verplaatsbare woningen, de
hockeyvelden en het recreatiegebied Over de Laak. Mensen zijn vooral nieuwsgierig wat er in hun
omgeving gaat gebeuren, zo vertellen de verschillende specialisten die uitleg geven aan de
gesprekstafels. Stedin is met vier man sterk aanwezig en krijgt hier vooral vragen over de
gevolgen van een hoogspanningsstation voor de omgeving: ‘Hoe diep gaan die kabels dan?’ Maar
wat vooral opvalt is de grote belangstelling onder de gasten. Een uur later is de zaal nog steeds
goed gevuld en wordt er aan de tafels nog volop gesproken over de verschillende onderwerpen die
de nieuwe wijk raken. Velen zien we opduiken bij diverse gesprekstafels, waar ze zich in gesprek
met de specialisten verder laten bijpraten.



