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LEGENDA

D historisch ensemble - gemengd wonen+werken

Bouwvelden:

D bouwveld appartementen
O bouwveld gemengd

El bouwveld grondgebonden

Initiatief Crailo

- initiatief wonen

- initiatief wonen+werken
vrije kavels (Op Zuid)

<X hoogteaccent

El bedrijventerrein

\:’ bijzonder gebouw met gemengd programma
van wonen, werken en voorzieningen

R Ontwikkeloverzicht Crailo (juli 2021)
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Inleiding

Wat vooraf ging

In de gemeenteraden van Gooise Meren, Hilversum en Laren is bij de vaststelling van
het stedenbouwkundig- en landschapsplan op 4 maart 2020 een motie aangenomen
om ruimte te bieden aan initiatieven bij de ontwikkeling van buurtschap Crailo. Deze
motie is door GEM Crailo B.V. (hierna te noemen de GEM) vertaald in een initiatieven-
beleid. Het initiatievenbeleid is vastgesteld en de gemeenteraden zijn hierover geinfor-
meerd. Op 25 mei 2021 heeft de GEM een goed bezochte webinar georganiseerd met
uitleg over het initiatievenbeleid. Wat nu voor u ligt is de uitwerking van twee van de
drie initiatiefkavels die zijn gepresenteerd in het webinar van 25 mei 2021.

Op de kaart op pagina 6 vindt u de drie locaties die zijn geselecteerd als voor initiatie-
ven: twee kavels zijn gelegen op het Kazernekwartier (veld 16 en veld 17 vormen
samen één kavel). Eén kavel is gelegen in deelgebied Op Zuid. De start van de ontwik-
keling van buurtschap Crailo is op het Kazernekwartier. Dit betekent dat deze initiatief-
kavels als eerste worden uitgewerkt en aangeboden. In de loop van volgend jaar zal
dit ook voor de initiatiefkavel Op Zuid gebeuren.

Doel van dit document is dat u een duidelijk beeld krijgt van de ruimtelijke en program-
matische mogelijkheden van de aangeboden kavels. Daarvoor zijn kavelpaspoorten
opgesteld die inzicht bieden in de mogelijkheden voor elk van de kavels. Tevens zijn er
inspiratievoorbeelden gegeven die u op weg kunnen helpen bij het indienen van een
voorstel en aanbieding. Wij wijzen u erop dat de informatie die hier wordt verstrekt is
toegespitst op de kavels. Het is zinvol dat u ook de bredere context voor buurtschap
Crailo als totaal bij de uitwerking van uw initiatief betrekt. In dit verband verwijzen we
naar de volgende onderdelen: - Het vastgestelde bestemmingsplan buurtschap Crailo
- Het vastgestelde beeldkwaliteitplan buurtschap Crailo - De uitgewerkte visies op het
gebied van energie, mobiliteit en biodiversiteit als speerpunten voor het bereiken van
een duurzame gebiedsontwikkeling.

Tot slot wijzen wij u nog op het onderdeel procedure om te komen tot een succesvolle
indiening van een initiatief. De GEM is zich bewust dat dit voor zowel de initiatiefne-
mers als de GEM een spannende en intensief proces is waarbij voorop staat dat de
beoogde ontwikkelingen zullen leiden tot een verrijking van het buurtschap Crailo.

Uitwerking initiatiefkavels Crailo



* beschrijving van het
programma
(bijv. aantal woningen)

* motivering van de wijze
waarop het initiatief
bijdraagt aan de
pijlers van Crailo

* toelichting op de
doelgroep die de
initiatiefnemer met de
ontwikkeling wil
faciliteren

* verkenning van de vraag
naar de functie die het
initiatief vervult

1¢ ronde

Stap 3
Beoordeling
initiatieven door
GEM Crailo

Stap 2
Indieningsvoorstel
initiatiefnemers

Vervolgstappen
(uitgifteproces)

Stap 1
Kenbaar maken LD ©
voornemen initiatief S Stap 5 BEEpralen S
Toelichting Beoordeling en uitgifte kavels ten
Uitvoerbaarheid terugkoppeling naar behoeve van
initiatief Indieners initiatieven

2¢ ronde

[/: ruimtelijke schets wvan het
initiatief, die inzicht geeft in de
(globale) ruimtebehoefte en
inpassing binnen de
stedenbouwkundige kaders en
bestemmingsplan

e financiéle haalbaarheid

\\L risico’s en bijzonderheden 4//




Procedure

In het schema op pagina 8 ziet u het initiatievenpro-
ces op hoofdlijnen. De procedure bestaat in totaal uit
twee fases. In de eerste fase (stap 1t/m 3) wordt
een eerste indieningsvoorstel aangeleverd en
beoordeeld die bestaat uit het programma, een
motivering, een toelichting op de doelgroep en een
verkenning van de vraag naar de functie die het
initiatief vervult. Bij doorgang naar de tweede fase
(stap 4 en 5) van de procedure wordt een concrete
invulling van het initiatief aangeleverd en beoordeeld
die bestaat uit een ruimtelijke schets, financi€le
haalbaarheid en risico’s en bijzonderheden. Met dit
document zitten we in stap 2 van dit proces.

Prijsvorming

Voor het onderdeel prijsvorming gelden de volgende
uitgangspunten:

- De grondprijs voor beide initiatiefkavels is markt-
conform.

- Voor initiatiefkavel 13 geldt dat de woningen in het
dure segment gerealiseerd moeten worden. De
grondprijzen zijn hier dan ook op gebaseerd. Voor
bouwkavel 16/17 geldt dat de woningen gerealiseerd
worden in het middensegment. Voor buurtschap
Crailo houdt dit in dat een koopwoning maximaal
€400.000 bedraagt en de huur maximaal €1.200 mag
bedragen (prijspeil 2019).

- In stap 3 zal de GEM na indiening van het plan een
beoordeling geven. Bij de beoordeling wordt door de
GEM aan de in eerste aanleg positief beoordeelde
plannen ook een indicatie meegegeven van de prijs
van de kavel c.qg. grond.

- In stap 4 dient u een meer uitgebreid plan in inclu-
sief een financiéle paragraaf met een reactie op de
indicatieve grondprijs. De haalbaarheid en realiteits-
waarde (levensvatbaar) van het plan wordt getoetst
door de GEM.

- In stap 5 volgt een terugkoppeling van de integrale
toets op de prijs/ kwaliteit.

Beoordeling

De beoordeling zal evenwichtig zijn en is gebaseerd
op een mix van de volgende toetsingscriteria :

- De stedenbouwkundige / ruimtelijke / architectoni-
sche kwaliteit van het plan.

- De bijdrage aan het buurtschap Crailo/ passendheid
van het initiatief c.q. collectief in het buurtschap
Crailo.

- Het inpassen van de uitgangspunten met betrekking
tot energie, mobiliteit en biodiversiteit en mogelijk
andere duurzaamheidsthema's.

- De prijs voor de grond. De prijs van de grond is één
van de vier criteria op grond waarvan de beoordeling
plaatsvindt maar is daarbij niet doorslaggevend bij de
eindbeoordeling.
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Initiatiefkavel Veld 13

Onze visie op de kavel

Collectiviteit is een dragend principe voor het woon-
concept. Dit uit zich in collectieve ruimte en collec-
tieve activiteiten. Het initiatief draagt bij aan buurt-
schap Crailo op sociaal-maatschappelijk viak.
Daarbij kan gedacht worden aan een initiatief met
een zorg component dat bijdraagt aan een inclusief
buurtschap. Bijvoorbeeld de volgende initiatieven:
meergeneratiewoningen, ouderencollectief, ouders
met gehandicapte kinderen die zorg willen delen etc.

Sy o B
Afwegingkader initiatieven : L1 ‘V»
1. Kwaliteit van het ontwerp: hoogwaardige \ - '““’*‘9

beéindiging van de centrale ruimte, het Ve X /
gevelontwerp, omgang met buitenruimte, |
fletsparkeren en bergingen.

2. Hetwoonconcept.

3. Toegevoegde waarde voor de gemeenschap van
het buurtschap Crailo (en borging op langere
termijn).

4. Inpassing duurzaamheid en in het bijzonder op
het gebied van energie, mobiliteit en
biodiversiteit.

Foto’s van boven naar beneden:
ouderenwoongroep

woongroep voor jong volwassenen met een
beperking

wooncollectie van ouders die zorg delen
gastgezin voor uithuisgeplaatste kinderen
meergeneratie woningen

¥
>4




Ruimtelijke opzet

Leidend voor de ruimtelijke opzet is het waardestellend
onderzoek van Crimson. Het museumgebouw heeft
een positieve monumentale waarde en is van belang
voor de structuur van het gebied. Het museumgebouw
heeft architectonisch indifferente waarde en hoeft niet
te worden behouden. De stedenbouwkundige struc-
tuuropgave voor nieuwbouw is leidend. Dit betekent dat
een nieuw gebouw de ruimte (die samen wordt ge-
vormd met de garageloodsen) moet worden beéindigd.

Hoge monumentale waarde, van cruciaal belang voor de
structuur en/of betekenis van het object of gebied.
Positieve monumentale waarde, van belang voor de
structuur en/of betekenis van het object of gebied.
Indifferente waarde, van relatief weinig belang voor de

structuur en/of betekenis van het object of gebied.

Uitwerking initiatiefkavels Crailo
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Uitgangspunt 1 + 2

Uitgangspunt 3

“hier doen we iets samen”

Uitgangspunt 4 + 5
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Stedenbouwkundige uitgangspunten nieuwbouw
1. Het gebouw vormt een duidelijk front ter be€indiging van
de ruimte. Het gebouw vormt een eenduidig volume waarbij
de individuele woning ondergeschikt is.

2. Het gebouw ligt terug ten opzichte van de twee onder
€én kap woningen waardoor het de ruimte opvangt.

3. De voorruimte wordt gedefineeert door de nieuwbouw en
de hoekwoningen aan weerszijden. Deze hebben een
representatief karakter. Er kan gebruik worden gemaakt van
een accent in het gebouw in het verlengde van de zichtas.

4. Collectiviteit wordt bij voorkeur zichtbaar gemaakt in het
ontwerp.

5. De voorzijde is het hoogste deel van het gebouw. De
achterzijde is lager en vormt de overgang naar de boszone.

Uitwerking initiatiefkavels Crailo
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ﬂ 47,7m -

Bouwveldkaart 1:1000 @

= = veldgrenzen ' 1 bestaande footprint

[ 1 max. bouwvlak "7" museumgebouw

- ’ boom ingemeten
m 00ilijn

. . o boom niet ingemeten
bebouwingsrichting

voortuinzone
max. bouwhoogte, plat dak D
min. 6, max. 9 woningen
XXX plintzone
~——— as tbv mogelijk bebouwingsaccent Locatie



Bouwregels

Nieuwbouw of transformatie: het is de initiatiefne-
mer vrij of wordt gekozen voor transformatie van het
huidige museumgebouw of voor nieuwbouw. Onder-
staande bouwregels ten aanzien van de massaop-
bouw en de situering gelden enkel bij nieuwbouw.
Nieuwe architectuur voldoet aan het
beeldkwaliteitplan.

De bouwhoogte is maximaal 10 meter aan de
voorzijde en maximaal 6 meter aan de achterzijde
(zie bouwveldkaart).

Voorgevel: de voorgevel vormt een duidelijke beéindi-
ging van het plein dat voor de kavel ligt. De voorgevel
is de belangrijkste gevel van het gebouw. Als er een
accent komt positioneerd zich dat in het verlengde
van de aangegeven zicht-as.

Rooilijn: de bebouwing is aaneengesloten en ligt aan
de voorzijde in de roailijn. Aan de achterzijde is een
zone van 7 meter vanaf de achterkavelgrens waar
niet in mag worden gebouwd. In deze zone mogen
wel tuinen en paden worden gerealiseerd.

Plintzone: de eerste bouwlaag heeft een hoogte van
3,5 meter over een diepte van tenminste 5 meter
vanaf de rooilijn. De voorgevel en de functies erachter
zorgen voor het verlevendigen van de voorruimte en
voor sociale controle op straat en hebben een relatie
met de voortuin. Eventuele collectieve ruimtes liggen
in de plintzone. Grote gesloten gevelvlakken zijn niet
toegestaan.

Entrees: het gebouw kan meerdere entrees hebben.
Wanneer er sprake is van één hoofdentree is deze
uitnodigend van karakter en duidelijk zichtbaar.
Voortuin: de voortuin is 8 meter en wordt groen
ingericht.

Bomen: bomen op de kavel worden bij voorkeur
ingepast.

Kavelinformatie

Type ontwikkeling wooninitiatief

bestaande bouw /

nieuwbouw
Cultuurhistorische waarde  stedenbouwkundig
Hoofdfunctie wonen
Veld oppervlakte 1.867 m?
Maximaal bebouwingsvlak  7.250 m7*
Parkeerplekken vraag 2 per woning

op de centrale

parkeerplaats voor

het kavel
Programma

Woningen min. 6 en max. 9

Erfscheidingen: aan de voorzijde zijn er geen erfaf-
scheidingen. Zij-erfafscheidingen mogen vanaf de
voorgevel rooilijn, zijn groen en maximaal 1,8 meter
hoog. Aan de achterzijde vormt een takkenril van
snoeiresten van circa 1,2 meter de overgang naar de
achterliggende boszone.

Duurzaamheid: zonnepanelen zijn netjes ingepast in
het dakvlak. Er wordt getoetst volgens het ‘Natuur-
puntensysteem natuurinclusieve bouw en inrichting
Buurtschap Crailo’.

Parkeren: er is geen parkeren op de kavel.
Bergingen zijn inpandig opgelost.

Fietsparkeren is mee-ontworpen, uit het zicht en bij
voorkeur inpandig opgelost.

Uitwerking initiatiefkavels Crailo
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Voorbeelduitwerking hof

7 woningen

Totaal Bruto Vloeroppervlak (BVO) is 1.239 m?

171 m? BVO per woning + 42 m? BVO collectieve
ruimte.

Woning heeft 146 m? privé gebruikoppervlak (GBO) +
5,1 m2 GBO gemeenschappelijk = 151 m2 GBO.

voorbeeld van een hof

massamodel



Voorbeelduitwerking rugzakwoningen

8 woningen

Totaal Bruto Vloeroppervlak (BVO) is 1.152 m?

4 woningen 198 m2 BVO, 4 woningen 90 m? BVO.
Woning groot 158 m? GBO, woning klein 77 m? GBO.

S R

e

S
\ = =

massamodel

Uitwerking initiatiefkavels Crailo

17



Voorbeelduitwerking met handhaving van het
museumgebouw

Het bestaande museumgebouw is mogelijk te handha-
ven door het te transformeren naar woningen. De
structuur leent zich voor de realisatie van minimaal vier
ruime loft woningen.

Hierbij is er aanvullend woonprogramma van maximaal
200 m?2 bruto vioeroppervlak (BVO) mogelijk toe te
voegen op het achter terrein.

Er kunnen bijvoorbeeld twee woningen van 100 m?
worden toegevoegd (in totaal 6 woningen) of een collec-
tieve atelierruimte of een plantenkas in de tuin.

Het laaddok aan de voorzijde dient te worden behouden.
Er zijn geen dakkapellen aan de voorzijde toegestaan.
Zonnepanelen liggen op de zuidzijde van het dak.

Het maximaal toe te voegen programmma bij
handhaving van het museumgebouw is 200 m?2.




Afmetingen bestaand gebouw
(bij benadering)

¥,

Entree noordzijde Bestaand laaddok aan voorzijde pand (foto’s door Crimson 2020)

Uitwerking initiatiefkavels Crailo 19
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Voorbeelduitwerking bestaand museumgebouw

Footprint 508 m? (inclusief dokruimte).

Totaal 850 m? BVO inclusief zolderverdieping van 380 m? en exclusief dokruimte en kelder

Door slimme indeling met insteekverdiepingen kan de aanwezige kelder van daglicht worden voor-
zien en wel worden toegevoegd aan het woonoppervlak.

4 gelijkvloerse woningen met gemeenschappelijke
kelder/berging. 4 split-level woningen met loft en kelder.



=™
B |

_ e

Voorbeelden van woonlofts met
insteekverdiepingen.

Uitwerking initiatiefkavels Crailo

21



Initiatiefkavel Veld 16 en 17

Onze visie op de kavel: Afwegingkader initiatieven

De garageloodsen wordt als één initiatief ontwikkeld. 1. Kwaliteit van het ontwerp en behoud van de

Het is mogelijk dat meerdere initiatienemers zich authenticiteit van de garageloods. Omgang met
melden die bijvoorbeeld elk één van de gebouwen de gevel, gebruik van aanwezige bestaande
realiseert en daarin de samenwerking zoekt. Wonen elementen, beleving van de interne ruimte (bijv.
en werken kan op diverse manieren worden gecombi- loft kwaliteit), omgang met buitenruimte,

neerd. Binnen het gebouw zijn namelijk verschillende fletsparkeren en bergingen.

‘bouwstenen’ te realiseren. In de volgende pagina’s 2. Visie op de combinatie van wonen en werken.
zijn ter inspiratie mogelijke invullingen gegeven in 3. Toegevoegde waarde voor het buurtschap Crailo
zowel 1, 2, 3 als 4 beuken (een beuk is 1 constructie (en borging op langere termijn).

stramien van het gebouw en in dit geval 4,5 meter 4. Inpassing duurzaamheid en in het bijzonder op
breed). het gebied van energie, mobiliteit en

biodiversiteit.

|
o

e S

Buitenruimte noord: stoepenzone Buitenruimte zuid: privétuin



bestaande situatie noordzijde veld 16
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64,9m

4-10
13

Om

U

Situatie veld 16 (veld 17 is ongeveer identiek in opbouw) 1:1000

= = veldgrenzen
1 max. bouwvlak (als bestaand)

te behouden gebouw(deel)

4- 10 woningen, bouwhoogte max. 13 meter met kap

XXX privé tuinzone

Locatie

21,0m




Bouwregels

Transformatie: de garageloodsen vormen samen één
ensemble. Materialisering en detaillering worden op
elkaar afgestemd. Nieuwbouw is onderscheidend en
afleesbaar als nieuwe tijdlaag. De metselwerkgevel
met penanten met markeringen, het grijze pannendak
en de witte gootlijst moeten worden behouden.
Bouwvlak: bij de transformatie van de twee garage-
loodsen is geen uitbreiding buiten de bestaande
rooilijn mogelijk.

Bouwhoogte: het bestaande bebouwingssilhouet
met nokhoogte en goothoogte wordt behouden.
Dakvlak: eventuele loggia's, dakramen of dakkapellen
liggen als zich herhalende elementen in het dakvlak,
liggen vrij van de goot en zijn ondergeschikt aan het
dakvlak. Zie ook paragraaf ‘Bouwregels gevels en
dakvlak'.

Entrees: voordeuren zijn aan de noordkant en/ of aan
de kopse zijde.

Terreininrichting: aan de noordzijde is een mee-
ontworpen stoepenzone van 1,2 meter diep. Aan de
zuidzijde is een groene tuin van ca. 5 meter diep. Een
meeontworpen bergingskast van maximaal 1,2 meter
hoog (met ruimte voor fietsen) kan dienen als erfaf-
scheiding tussen de woningen/bedrijven.
Erfafscheidingen: de tuin kan worden afgescheiden
door een meeontworpen transparant hekwerk van
maximaal 1,1 meter hoog met poort. tuin wordt
omzoomd met een 1,3 meter hoge en 1,0 meter
brede haag.

Bergingen: binnen het hoofdvolume, geen losse
bergingen met uitzondering van een meeontworpen
bergingskast voor fietsen als erfafscheiding tussen
tuinen van de woningen/bedrijven. Geen bergingen
aan het uiteinde (zuiden) van een tuin, maar de
erfafscheiding (haag) loopt altijd door.
Duurzaamheid: zonnepanelen zijn netjes ingepast in
het dakvlak. Dat betekend meeontworpen, terughou-
dend en onderdeel van het dakvlak (niet los erop). Er
wordt getoetst volgens het ‘Natuurpuntensysteem
natuurinclusieve bouw en inrichting Buurtschap
Crailo’.

Kavelinformatie

De kwalitatieve uitwerking van de beide gebouwen
voldoen aan de hier opgenomen eisen in het
kavelpaspoort. Het is mogelijk dat meerdere
initiatienemers zich melden die bijvoorbeeld elk
€én van de gebouwen realiseert en daarin de
samenwerking zoekt.

Type ontwikkeling

Initiatiefkavel voor combinatie van wonen en werken
transformatie bestaande bouw.
Cultuurhistorische waarde  stedenbouwkundig
ensemble, architec
tonisch indifferent

Hoofdfunctie woon-werklofts

Veld 16 oppervlakte 1.363 m?
Veld 17 oppervlakte 1.360 m?
max. bebouwingsvlak 16 951 m?
max. bebouwingsvlak 17 949 m?
Parkeerplekken vraag 1 per woning

1 per 100m? bedrijf

Parkeren op centrale

parkeervoorziening

op het voorterrein
Fietsparkeren inpandig oplossen
50% wonen/50%
werken

Programma

NB: In totaal voor de twee gebouwen 14 woningen.
Per gebouw minimaal 4 woningen voor een goede
mix en architectonische samenhang.

Parkeren: er is geen autoparkeren op de kavel.
Fietsparkeren: inpandig of opgelost op de kavel uit
het zicht.

Uitwerking initiatiefkavels Crailo

25



Daklichten in de nok

Voorkant (noord)

INININ] RIRININ INININ ATNININ INININ] NANIRE ARTRIN] RIRINA] RN YRR A ETNIN RENAE [N NN
Ee========================o Geen dakkappelen aan voorzijde — =~ = -===~=~---~--- -~~~ - -~~~ -~ >

Nok

Dak

Gevel

26

Dakspanten zichtbaar

band of vast ritme met daklichten + dakspanten zichtbaar

e

Vrije indeling tussen kolommen: vaste plek roede

Vast ritme metselwerk kolommen




Bouwregels gevels en dakvlak

De gevelopbouw van de garageloodsen bestaat uit 3
zones die vragen om een verschillende aanpak: de
gevel, het dakvlak en de nok. De gevel bestaat uit een
vast ritme met metselwerk penanten die iets uitste-
ken en herkenbaar blijven. Daartussen is een vrije
indeling mogelijk. Aan de voorkant zijn geen dakka-
pellen toegestaan. Aan de achterkant (zuidkant) zijn
dakkapellen meeontworpen in een band of vast ritme.
Het dakvlak blijft dominant in het beeld. De nok kan
bestaan uit een band of vast ritme van daklichten,
waarbij de oorspronkelijke dakspanten zichtbaar
gemaakt kunnen worden. Loftachtige oplossingen

band met dakkapellen

zZijn een pré.
band of vast ritme met daklichten + dakspanten zichtbaar
Achterkant (zui d) band of vast ritme met dakkapellen aan zuidzijde
Nok T T T T T T A T T T I T T T T T I T T T T I 1T IyT'IIII [T T T
/
Dak | | [ | | | [ | | T | [ |

Gevel

\ Vast ritme metselwerk kolommen
Vaste plek roede

ébruik van hbbgte binnenzijde
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Referenties: gevels, daken en terreininrichting

loggias in het dakvlak

geintegreerde zonnepanelen



Bestaande gevels en plattegronden veld 17

I e e e s e A e e s nn e

Zuid gevel

EE e N N | S (S ) ) S ) W W ) BN N

Noord gevel

oost gevel west gevel

+
N
o
14,75 m.

4,5m.

64 m.
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Voorbeeld invullingen

Wonen of werken in één beuk

2 beuken: boven werken

GBO 97m2

Wonen 100%
Werken 0%

GBO 193m

Wonen 46%
Werken 54%

i
E

2 beuken: boven wonen

2 beuken: aparte voordeuren

GBO 193m2

Wonen 70%
Werken 30%

GBO 193m2

Wonen 80%
Werken 20%




3 beuken

GBO  290m2

Wonen 53%
Werken 47%

GBO  290m2

Wonen 45%
Werken 55%

4 beuken: T woning boven

4 beuken: 2x ‘friends appartement’

GBO  387m2

Wonen 47%
Werken 53%

-
=

D”%
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(]

TTF T
T o

GBO 387m2
Wonen 74%
Werken 26%
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=
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