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INLEIDING

De Zwartewaterallee is van oorsprong een typische kantoren- en 

bedrijven locatie langs de hoofdverkeersstructuur in het noorden van 

Zwolle. Sinds een aantal jaren is het gebied in beweging en verandert 

de betekenis en de positie van de Zwartewaterallee in de stad. In 2019 

hebben de initiatiefnemers in het gebied de handen ineengeslagen en 

gekozen voor een gezamenlijke en integrale gebiedsvisie voor de ont-

wikkeling van de Zwartewaterallee.

Zwolle staat voor een enorme opgave om invulling te geven aan een 

duur zame groei van de stad. Een ambitie die alleen in nauwe samen-

werking met inwoners, marktpartijen en woningbouwcorporaties kan 

worden vormgegeven. De Zwolse woonvisie gaat er van uit dat een groot 

deel van het woonprogramma in de bestaande stad wordt gerealiseerd. 

Rond de Zwartewaterallee worden 1.300 woningen ontwikkeld. 

De ambitie voor de ontwikkeling van de Zwartewaterallee is om zoveel 

mogelijk meerwaarde te creëren voor de stad en aan te sluiten op de 

ruimtelijke en programmatische ontwikkeling van Zwolle. Meer ruimte 

voor wonen vergroot het draagvlak van voorzieningen in de wijken en 

versterkt de stedelijke dynamiek. De transformatie van de Zwartewater-

allee tot een woon-werkmilieu geeft tegelijkertijd nieuwe betekenis aan 

de bestaande verkeersstructuur en kan barrières in het stedelijk weefsel 

oplossen. Dit vraagt naast de woningbouwontwikkeling ook om forse in-

grepen in de infrastructuur en de openbare ruimte.

In de gebiedsvisie wordt onderscheid gemaakt tussen twee delen: de 

Stadsallee als onderdeel van de wijk Holtenbroek en de Parkallee als

onderdeel van de Aa-landen. Voor elk deel is in de gebiedsvisie een 

legenda opgesteld met ruimtelijk-programmatische ambities die per 

ontwikkellocatie vertaald is naar spelregels voor verdere ontwikkeling. 

Regels met voldoende flexibiliteit om in te spelen op toekomstige ver-

anderingen en om initiatiefnemers ruimte te geven haalbare plannen te 

realiseren. De gebiedsvisie biedt daarmee concrete houvast voor de vijf 

ontwikkellocaties voor woningbouw die momenteel worden uitgewerkt 

door private initiatiefnemers. Gebiedsvisie Zwartewaterallee is daarmee 

een ontwikkelperspectief voor een kwalitatieve en duurzame transitie van 

de Zwartewaterallee.   

Spoorzone

Binnenstad

A28

Zwartewaterallee

Meer lezen?

       Woonvisie Ruimte voor wonen

      Gebiedsvisie Zwartewaterallee
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De Blaloweg en Zwartewaterallee zijn vormgegeven als 
functionele stedelijke ontsluitingsweg. De weg is bedacht en 
aangelegd in de jaren zestig als parallelbaan aan de A28 die 
de noordelijke stadsuitbreiding van Zwolle zou ontsluiten. De 
verkeersstromingen voor de auto’s, fietsers en voetgangers 
worden gescheiden voor in die tijd kenmerkende wijze door 
ruime groene bermen met bomen. De wijken, Holtenbroek 
en de Aa-landen zijn bedacht als herkenbare, gescheiden 
eenheden. Holtenbroek werd aangelegd vanaf 1958, vanuit 
de ideeën voor een functionele stad gericht op een stedelijk 
milieu. De aanleg van de Aa-landen werden gerealiseerd 
volgens de ideeën van de jaren zeventig over woonerven en 
hoven in een groene omgeving.   

De Zwartewaterallee is een belangrijke 
schakel als onderdeel van de stadsring die 
de wijken van Zwolle-Noord verbindt en 
ontsluit. Het maakt onderdeel uit van de  
buitenste stadsring. 

Waarde

2.2 Gebiedswaarden

Het ontstaan van de Zwartewateral lee
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BESTAANDE SITUATIE

De Zwartewaterallee is vormgegeven als functionele stedelijke ontslu-

itingsweg. De weg is in de jaren ‘60 parallel aan de A28 aangelegd als 

ontsluitingsweg voor de noordelijke stadsuitbreiding van Zwolle: Holten-

broek en Aa-landen. De verkeersstromen voor auto’s, fietsers en voet-

gangers worden van elkaar gescheiden op de kenmerkende wijze in die 

tijd met ruime groene bermen met bomen. 

De wijken Holtenbroek en de Aa-landen aan noordzijde van de Zwarte-

waterallee zijn bedacht als herkenbare op zichzelf staande eenheden. 

Holtenbroek is aangelegd vanaf 1958 vanuit het idee van een functionele 

stad en is vormgegeven als een stedelijk woonmilieu. De Aa-landen uit de 

jaren ’70 is gerealiseerd volgens de ideeën over woonerven en hoven in 

een groene omgeving.

Ten zuiden van Holtenbroek is aan weerszijde van de Zwartewaterallee 

een voorzieningenzone gerealiseerd met voornamelijk kantoren en 

onderwijs. In de jaren 2000 is hier vanuit verschillende locaties in de stad 

het Deltion College ontwikkeld. Een MBO onderwijsinstelling voor circa 

15.000 scholieren.

Overzichtsbeeld 
Zwartewaterallee  richting oosten met links-
onder de gebouwen van het Deltion College.

Structuur
Zwartewaterallee parallel aan de A28 met de 
wijken Holtenbroek (rood) en Aa-landen (groen).
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3.1 Ruimtel i jke v is ie

Versterken stedel i jke verbindingen
en groen-blauwe hoofdstructuur

Aanbrengen programmatische verbanden

Ontwikkelen onderscheidende mil ieus 
Stadsal lee en Parkal lee

Hechten Holtenbroek aan stadscentrum, 
versterken landschappel i jk  casco Aa-landen

Ruimtel i jk  accentueren strategische 
knooppunten in samenhang met de 

omgeving en posit ie  in de stad

Ontwikkelen van levendige en intensief 
gebruikte knooppunten 
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knooppunten in samenhang met de 

omgeving en posit ie  in de stad
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Realiseren van programmatische verbanden
op wijk- en stadsniveau.

De Zwartewaterallee is onderdeel van 
stede lijke verbindingen in de stad en de 
groen blauwe hoofdstructuur van Zwolle.

Ontwikkelen van levendige en intensief 
gebruikte knooppunten langs de 

Zwartewaterallee.

Realiseren van twee onderscheidende 
woonmilieus: Stadsallee bij Holtenbroek en 

de Parkallee bij de Aa-landen.

Strategische punten in de Zwartewaterallee 
ruimtelijk ver sterken in relatie tot de 

omgeving en de positie in de stad.

Verbinden van Holtenbroek met het centrum 
via de Zwartewaterallee en versterken van

het land schappelijk casco van de Aa-landen.

RUIMTELIJK CONCEPT
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GEBIEDSVISIE

Middelweg

Zwarte
watera

lle
e

Havezate I Monteverdilaan

KwikFit I Hooglaer
Plangebied

Zwartewaterkwartier I La Diligence

Dobbe aan het water
Winkelcentrum Aa-landen

A28

R
em

brandtlaan

Lassuslaan

Rijnlaan

Bachlaan

H O L T E N B R O E K

M
ozartlaan

 A A - L A N D E N  

5WONINGBOUWIMPULS  ZWARTEWATERALLEE



G E B I E D S V I S I E  Z W A R T E W A T E R A L L E E  67

Programma 
• Het programma is gericht op het verbinden van de wijk aan de Zwartewaterallee. Het 

draagt bij aan Holtenbroek als gevarieerde, dynamische en aantrekkelijke stadswijk. 
• Bij herontwikkeling de Havezate (Gombertsstraat 350)  is ruimte voor gevarieerd 

zelfstandig wonen voor een brede doelgroep die gebruik kunnen maken van de 
bestaande faciliteiten. De locatie Monteverdilaan 204 is niet direct gekoppeld aan het 
zorggedeelte en biedt ruimte voor gevarieerd zelfstandig wonen. Onderdeel van de 
opgave is de verbinding met de Stadsknoop. 

• Aan de overzijde van de allee worden voornamelijk zelfstandige wooneenheden 
gerealiseerd. Wel wordt hier ingezet op langer thuis wonen doordat kleine zorgbehoeften 
vervuld kunnen worden bij of vanuit Havezate. Tevens worden bewoners van deze locatie 
gestimuleerd om een connectie aan te gaan met de bewoners van de Havezate.  

Openbare ruimte 
• De openbare ruimte rondom de locatie presenteert zich als groene hoven waar 

de uiteenlopende functies in zijn geaccommodeerd, zoals wandelroutes en 
parkeervoorzieningen. 

• Nieuwe wandelpaden en verblijfsplekken maken het gebied toegankelijk. 
• Bij mogelijke vervanging van bomen aan de Stadsallee worden boomsoorten toegevoegd 

die het bestaande beeld continueren (beuk, linde). 
• Bebouwing wordt met groen ingekleed door het toevoegen van oplopende beplanting 

(heesterrand) en kleinere (meeststammige) boomsoorten.  
• Op het La Diligence-terrein wordt de buitenruimte ingericht met biodiverse beplanting.  

Ruimtel i jke massa 
• De volumes presenteren zich aan de Zwartewaterallee, met entrees en plinten hierop 

gericht. 
• De ruimtelijke accenten worden in samenhang ontworpen met hoogtes van Holtenbroek 

en zijn voor de locatie La Diligence en Monteverdilaan 204 van betekenis op wijkniveau 
(bouwhoogte van maximaal 45 meter). De locatie Gombertsstraat 350 is de overgang 
naar de omliggende laagbouw met een bouwhoogte van maximaal 20 meter. 

Mobil iteit
• Parkeervoorzieningen worden deels in het gebouwde volume gerealiseerd. 
• De parkeeroplossing en -routing wordt zoveel mogelijk opgelost binnen het gebouwde 

volume, ondergronds of boven de plint in passend bij de bestaande ontsluitingsstructuur.
• Gedeeld gebruik is kansrijk, door medegebruik van de bestaande parkeerplaatsen en een 

plek met deelauto’s en (elektrische) fietsen bevordert de beweging en de connectie met 
de stad. Aanbieden van mobiliteitsarrangementen als onderdeel van de woonservice kan 
bijdragen aan het reduceren van de noodzakelijke parkeercapaciteit.  

Duurzaamheid
• Bij het ontwerp wordt rekening gehouden met natuurinclusiviteit; minimaal 

energieverbruik; hergebruik van materialen en klimaatadaptieve maatregelen. 
• Onderzoeken of de gebouwen kunnen worden aangesloten op een nieuw te realiseren 

warmtenet (geothermie). 
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Programma 
• Woningbouw in combinatie met stedelijke functies in de plinten zoals horeca, 

detailhandel, werkplaatsen en maatschappelijke functies. Samenwerkingen met 
Deltion gericht op kennisoverdracht zijn kansrijk. 

• Mogelijkheid om collectief wonen te realiseren. Hierbij valt te denken aan 
starterswoningen of seniorenwoningen met een gemeenschappelijke kamer of een 
andere speciale woonvorm.

Openbare ruimte 
• De openbare ruimte rondom de locatie is uitnodigend en biedt verblijfskwaliteit voor 

bewoners en andere gebruikers. 
• Bij mogelijke vervanging van bomen aan de Stadsallee worden boomsoorten 

toegevoegd die het bestaande beeld continueren (beuk, linde). 
• Bebouwing wordt met groen ingekleed door het toevoegen van oplopende beplanting 

(heesterrand) en kleinere (meeststammige) boomsoorten. 

Ruimtel i jke massa
• Het hoofdaccent van de Stadsknoop wordt gevormd door de noord-west hoek van 

het kruispunt (de huidige  KwikFit). Deze markeert de kruising tussen de Stadsallee en 
Stadsstraat en is van betekenis op stadsniveau. De maximale bouwhoogte is 65 meter. 

• Het tweede ruimtelijke accent wordt geplaatst op de huidige Hooglaer locatie en 
wordt in samenhang ontworpen met de hoogtes in Holtenbroek. Het accent is van 
betekenis op wijkniveau met een bouwhoogte van maximaal 45 meter. 

• Een connectie tussen binnen en buiten wordt gevormd. Zoals een terras, een etalage, 
bijzondere entree of een glazen wand waardoor buiten te zien is wat zich binnen 
afspeelt.

• Voor de locatie Hooglaer - KwikFit wordt voor de bewoners een verhoogd dakpark 
gecreëerd. Een verbinding met het dakpark van het Deltion College is kansrijk.  
Het gebouwde volume heeft drie wanden, waarvan entrees en vitale plinten essentieel 
zijn aan de kant van de Rembrandtlaan en de Obrechtstraat. 

Mobil iteit
• De ontsluitingsstructuur wordt geregeld via de Obrechtsstraat en de kruising 

Zwartewaterallee - Mozartlaan. 
• De parkeeroplossing en -routing wordt zoveel mogelijk opgelost binnen het gebouwde 

volume, ondergronds of boven de plint, dus boven de 2e bouwlaag. Gedeeld gebruik 
met de onderwijsclusters, bijvoorbeeld de parkeergarage van Deltion, is mogelijk 
wanneer de capaciteit dit toelaat. Een plek met deelauto’s en (elektrische) fietsen 
bevordert de beweging en de connectie met de stad.

• Aanbieden van mobiliteitsarrangementen als onderdeel van de woonservice kan 
bijdragen aan het reduceren van de noodzakelijke parkeercapaciteit.  

Duurzaamheid
• Bij het ontwerp wordt rekening gehouden met natuurinclusiviteit; minimaal 

energieverbruik; hergebruik van materialen en klimaatadaptieve maatregelen. 
• Kans voor een klimaatadaptief en natuurinclusief daklandschap. 
• Onderzoeken of de gebouwen kunnen worden aangesloten op een nieuw te realiseren 

warmtenet (geothermie). 

PROGRAMMA

KwikFit I Hooglaer Havezate I Monteverdilaan

Programma: 290 woningen met stedelijke functies in 
  de plinten: horeca, detailhandel, werk-
  plaatsen en maatschappelijke functies.
Kenmer ken: Hoogteaccent aan Zwartewaterallee tot 65 
  meter, gebouwd parkeren, sterke relatie 
  binnen I buiten en verbinding met Deltion 
  College.

Programma: 100 woningen in gevarieerd zelfstandig 
  woonaanbod, gedeeltelijk gekoppeld aan 
  bestaande zorgfaciliteiten.
Kenmer ken: Verbinden Holtenbroek met Zwartewater-
  allee, hoogte tot 45 meter en (gedeeltelijk) 
  gebouwd parkeren.

Huur

Sociale huur
Middelduur
Duur

SUBTOTAAL

Koop

Goedkoop
Middelduur
Duur

SUBTOTAAL

TOTAAL

050 100 035 000 120 000      305
090 000 060 125 090 000      365
000 000 034 000 000 000      034

140 100 129 125 210 000      704

030 000 060 025 000 000     115
030 000 042 025 090 060     247
090 000 069 075 000 000     234

150 000 171 125 090 060      596

290 100 300 250 300 060 1.300

K
w

ik
Fi

t I
 H

oo
gl

ae
r

Zw
ar

te
w

at
er

kw
ar

tie
r 

I L
a 

D
.

W
in

ke
lc

en
tr

um
 A

a-
la

nd
en

Fl
ex

ib
el

 in
 te

 z
et

te
n

TO
TA

AL

H
av

ez
at

e 
I M

on
te

ve
rd

ila
an

D
ob

be
 a

an
 h

et
 w

at
er

32% goedkoop
(betaalbaar)

47% middelduur
(betaalbaar)  

21% duur

Bovenstaande woningbouwcategorieën 
conform Woonvisie Ruimte voor wonen
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Programma 
• Het programma past bij het centrum van de wijk Aa-landen en bestaat uit een menging 

van horeca, detailhandel, maatschappelijke voorzieningen en woningen. 
• Het toevoegen van programma draagt bij aan de transformatie naar een 

toekomstigbestendig en multifunctioneel hart van de wijk. 

Openbare ruimte 
• Het streefbeeld voor de openbare ruimte is een multifunctioneel centrum dat bestaat 

uit samenhangende gebouwde volumes in een aantrekkelijke groene omgeving die de 
wijkstructuren aan elkaar verbindt. 

• In de openbare ruimte gelegen rondom het centrum is ruimte voor evenementen zoals 
een markt.

• Het profiel van de Zwartewaterallee wordt gedifferentieerder en meer biodivers door 
het vervangen van weggevallen bomen met nieuwe soorten (krentenboom en berk); het 
toevoegen van hagen in midden- en zijbermen  (Veldesdoornhaag, sleedoornhaag).

• Het landschappelijk casco van de Aa-landen wordt beleefbaarder en meer biodivers 
door het toevoegen van het eetbare soorten (rozenbottelstruik, kweeperenstruik, 
walnotenboom, kastanje) en het inzaaien van een meerjarig extensief kruidenmengsel.   

Ruimtel i jke massa 
• Het centrum presenteert zich als een eiland in het groen.
• Een ruimtelijk accent op wijkniveau, met een bouwhoogte van maximaal 45 meter, 

markeert de voorziening aan de Zwartewaterallee. 
• De massa’s staan op afstand van de Zwartewaterallee om het centrum onderdeel te laten 

worden van het landschap in plaats van zich direct te presenteren aan de parkallee.  

Mobil iteit
• De ontsluiting ligt rondom het winkelcentrum en ontlast de huidige rotondes. 
• Expeditiehoven worden zoveel mogelijk inpandig gerealiseerd en aan de oostzijde. 
• Parkeervoorzieningen kunnen deels in de bebouwing gerealiseerd worden en deels op 

het maaiveld met een landschappelijke inpassing. 
• Voor de nieuwe woningen worden passende mobiliteitsarrangementen opgezet die 

bijdragen aan het reduceren van de parkeerdruk. 

Duurzaamheid
• De groene omgeving draagt bij aan de klimaatbestendigheid en biodiversiteit.
• De groene omgeving is educatief en leert wijkbewoners over plaatselijke (eetbare) 

soorten en de waterhuishouding.
• Het huidige oppervlaktewater in het noorden van het centrum wordt uitgebreid richting 

het oosten. 
• Langzaamverkeersroutes liggen rondom het centrum en liggen in het landschap. Ze 

vinden aansluiting op routes rondom de Dobbe en richting de buurten ten noorden en 
oosten van het centrum.

• Bij het ontwerp wordt rekening gehouden met natuurinclusiviteit, minimaal 
energieverbruik, hergebruik van materialen en klimaatadaptieve maatregelen. 

• Onderzoeken of de gebouwen kunnen worden aangesloten op een nieuw te realiseren 
warmtenet (geothermie). 
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Programma  
• Het programma is gericht op het toevoegen van woningen aan het parklandschap 

rondom de Dobbe. De nieuwe woonadressen dragen bij aan een kwalitatieve, 
samenhangende leefomgeving door het versterken van de beleving en de gebruikswaarde 
van het parklandschap. 

Openbare ruimte 
• Het parklandschap rondom de locatie  wordt verbonden door verbeterde en/of nieuwe 

wandelroutes als onderdeel van het 'rondje-rond-de-Dobbe'.
• De routes sluiten aan op de entrees en/of buitenruimtes van de woningen als onderdeel 

van een zorgvuldig (landschappelijk) vormgegeven overgang tussen privé en openbaar. 
• Aan de Zwartewaterallee wordt een entreeplein gerealiseerd met zicht op de Dobbe. 
• Het profiel van de Zwartewaterallee wordt gedifferentieerder en meer biodivers door 

het vervangen van weggevallen bomen met nieuwe soorten (krentenboom en berk); het 
toevoegen van hagen in midden- en zijbermen  (Veldesdoornhaag, sleedoornhaag).

• Het landschappelijk casco van de Aa-landen wordt beleefbaarder en meer biodivers 
door het toevoegen van het eetbare soorten (rozenbottelstruik, kweeperenstruik, 
walnotenboom, kastanje) en het inzaaien van een meerjarig extensief kruidenmengsel.   

Ruimtel i jke massa 
• De centrale entrees liggen aan het entreeplein, tussen de Zwartewaterallee en de 

Dobbe. De oriëntatie van het volume is alzijdig met aandacht voor de overgang tussen de 
openbare routes en de woningen/buitenruimtes. 

• De massa’s bestaan uit twee vrijstaande volumes die de doorzicht naar de Dobbe 
accentueren/begeleiden. Een ruimtelijk accent op wijkniveau met een bouwhoogte 
van maximaal 45 meter, en de herstructurering van het bestaande gebouw met een 
bouwhoogte van maximaal 24 meter.  

Mobil iteit
• Het parkeren wordt afgestemd op de bestaande ontsluitingsstructuur.  

De parkeeroplossing en -routing wordt zoveel mogelijk opgelost binnen het gebouwde 
volume, half-verdiept, landschappelijk ingepast of boven de plint. 

• Nader verkeerskundig onderzoek moet de mogelijkheden voor de verbetering van de 
bestaande ontsluiting van het beoogde programma aantonen.

• Aanbieden van mobiliteitsarrangementen als onderdeel van de woonservice kan 
bijdragen aan het reduceren van de noodzakelijke parkeercapaciteit.  

Duurzaamheid
• Benutten van de kwaliteiten van het bestaand groen en het water, belevingswaarde voor 

nieuwe bewoners en bezoekers. 
• Verkennen mogelijkheden circulair bouwen, vastleggen gebruikte materialen in 

materialenpaspoort. 
• Bij het ontwerp wordt rekening gehouden met natuurinclusiviteit; minimaal 

energieverbruik; hergebruik van materialen en klimaatadaptieve maatregelen. 
• Onderzoeken of de gebouwen kunnen worden aangesloten op een nieuw te realiseren 

warmtenet (geothermie). Bij eventuele toepassing van warmte-koude opslag, worden 
de mogelijkheden onderzocht voor de combinatie met thermische energie uit het 
oppervlaktewater (TEO).
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Programma 
• Het programma is gericht op het verbinden van de wijk aan de Zwartewaterallee. Het 

draagt bij aan Holtenbroek als gevarieerde, dynamische en aantrekkelijke stadswijk. 
• Bij herontwikkeling de Havezate (Gombertsstraat 350)  is ruimte voor gevarieerd 

zelfstandig wonen voor een brede doelgroep die gebruik kunnen maken van de 
bestaande faciliteiten. De locatie Monteverdilaan 204 is niet direct gekoppeld aan het 
zorggedeelte en biedt ruimte voor gevarieerd zelfstandig wonen. Onderdeel van de 
opgave is de verbinding met de Stadsknoop. 

• Aan de overzijde van de allee worden voornamelijk zelfstandige wooneenheden 
gerealiseerd. Wel wordt hier ingezet op langer thuis wonen doordat kleine zorgbehoeften 
vervuld kunnen worden bij of vanuit Havezate. Tevens worden bewoners van deze locatie 
gestimuleerd om een connectie aan te gaan met de bewoners van de Havezate.  

Openbare ruimte 
• De openbare ruimte rondom de locatie presenteert zich als groene hoven waar 

de uiteenlopende functies in zijn geaccommodeerd, zoals wandelroutes en 
parkeervoorzieningen. 

• Nieuwe wandelpaden en verblijfsplekken maken het gebied toegankelijk. 
• Bij mogelijke vervanging van bomen aan de Stadsallee worden boomsoorten toegevoegd 

die het bestaande beeld continueren (beuk, linde). 
• Bebouwing wordt met groen ingekleed door het toevoegen van oplopende beplanting 

(heesterrand) en kleinere (meeststammige) boomsoorten.  
• Op het La Diligence-terrein wordt de buitenruimte ingericht met biodiverse beplanting.  

Ruimtel i jke massa 
• De volumes presenteren zich aan de Zwartewaterallee, met entrees en plinten hierop 

gericht. 
• De ruimtelijke accenten worden in samenhang ontworpen met hoogtes van Holtenbroek 

en zijn voor de locatie La Diligence en Monteverdilaan 204 van betekenis op wijkniveau 
(bouwhoogte van maximaal 45 meter). De locatie Gombertsstraat 350 is de overgang 
naar de omliggende laagbouw met een bouwhoogte van maximaal 20 meter. 

Mobil iteit
• Parkeervoorzieningen worden deels in het gebouwde volume gerealiseerd. 
• De parkeeroplossing en -routing wordt zoveel mogelijk opgelost binnen het gebouwde 

volume, ondergronds of boven de plint in passend bij de bestaande ontsluitingsstructuur.
• Gedeeld gebruik is kansrijk, door medegebruik van de bestaande parkeerplaatsen en een 

plek met deelauto’s en (elektrische) fietsen bevordert de beweging en de connectie met 
de stad. Aanbieden van mobiliteitsarrangementen als onderdeel van de woonservice kan 
bijdragen aan het reduceren van de noodzakelijke parkeercapaciteit.  

Duurzaamheid
• Bij het ontwerp wordt rekening gehouden met natuurinclusiviteit; minimaal 

energieverbruik; hergebruik van materialen en klimaatadaptieve maatregelen. 
• Onderzoeken of de gebouwen kunnen worden aangesloten op een nieuw te realiseren 

warmtenet (geothermie). 

Dobbe aan het water Winkelcentrum Aa-landen

Programma: 250 woningen in gevarieerd woonaanbod.
Kenmer ken: Alzijdige oriëntatie op omliggend park-
  landschap, entreeplein met zicht op 
  Dobbe, hoogte tot 45 meter, gebouwd 
  parkeren en sterke relatie met langzaam-
  verkeersroutes.

Programma: 300 woningen in eerste fase van heront-
  wikkeling bestaand winkelcentrum, 
  combinatie met detailhandel, horeca en 
  maatschappelijke functies.
Kenmer ken: Centrum als ‘eiland’ in het groen, hoogte 
  tot 45 meter en combinatie gebouwd 
  parkeren en op maaiveld.

Programma: 300 woningen in gevarieerd woonaanbod.
Kenmer ken: Relatie met Zwartewaterallee, hoogte tot 
  45 meter, vergroenen en toegankelijk 
  maken gebied en (gedeeltelijk) gebouwd 
  parkeren.

Zwartewaterkwartier I La Diligence
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H U I D I G E  S I T U A T I E  H O O G L A E R  E N  C I B A P T O E K O M S T B E E L D  A C T I E V E  P L I N T E N ,  
C O M P A C T  S T E D E L I J K  G E V O E L ,  F O R M E L E  B E P L A N T I N G

H U I D I G E  S I T U A T I E  K W I K F I T  E N  LT O T O E K O M S T B E E L D  R U I M T E L I J K E  A C C E N T E N  O P  D E  H O E K E N , 
C O M P A C T E  K R U I S I N G  M E T  M E E R  V E R B L I J F S R U I M T E 

Bij de Stadsallee ligt de nadruk op het versterken van een continu beeld met 
doorzichten. Het bestaande profiel bestaat uit strakke boomrijen in de midden- en 
zijbermen. Aan weerszijden van de weg kan door de toevoeging van gevarieerde 
beplanting de verblijfskwaliteit van de langzaamverkeersroutes en de samenhang met 
de plinten worden versterkt. 
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H U I D I G E  S I T U A T I E  N A B I J  W I N K E L C E N T R U M  A A - L A N D E N T O E K O M S T B E E L D  V O L U M E S  S O L I T A I R  I N  H E T  G R O E N , 
L A N D S C H A P  D E F I N I E E R T  D E  R U I M T E

Het bestaande profiel van de Parkallee wordt begeleid door hagen en een continue 
bomenrij in de middenberm. In aansluiting op Zwolse Adaptatiestrategie, wordt 
gezocht naar manieren om de biodiversiteit van de Zwartewaterallee als onderdeel 
van het groen-blauwe netwerk te versterken.  
Dit kan worden bereikt door weggevallen bomen te vervangen door andere 
boomsoorten en een variatie aan (eetbaar) struikgewas en extensief beheerde 
kruidenmengsels toe te voegen langs de langzaamverkeersroutes. 

OPENBARE RUIMTE

Het beeld van de Zwartewaterallee wordt nu sterk bepaald door de oor-

spronkelijke opzet als stedelijke ontsluitingsweg langs de wijken Holten-

broek en Aa-landen. Een vierbaans weg met grasbermen en bomen, 

vooral gericht op de doorstroming van autoverkeer in de noordelijke 

wijken van Zwolle. Langs de Zwartewaterallee zijn op dit moment over-

wegend industriële bedrijven, kantoren en onderwijs gevestigd. Maar 

met de toevoeging van 1.300 woningen langs de Zwartewaterallee is 

de weg niet alleen meer een plek om te ‘gaan’, maar moet het ook een 

plek worden om te ‘zijn’. De Zwartewaterallee wordt een plek om te ver-

blijven. Naast de woningbouwontwikkeling zijn daarom ook ingrepen in 

de  publieke ruimte noodzakelijk om de transitie naar volwaardig woning-

bouwgebied te laten slagen. 

Het huidige profiel van de Zwartewaterallee wordt opgewaardeerd tot een 

waardevol onderdeel van het netwerk van routes in de wijken waar het 

doorheen loopt. Met voorkanten en levendigheid in Holtenbroek en een 

kwalitatieve inpassing in het groen in de Aa-landen. Hiermee voegt het 

tegelijkertijd betekenis toe aan de wijken en is het de noodzakelijke basis 

voor de woningbouwontwikkelingen langs de Zwartewaterallee. 

De Stadsallee in Holtenbroek ontwikkelt zich tot een bijzonder stedelijk 

milieu met bestaand en nieuw stedelijk programma met veel wonen. Be-

langrijk is de interactie tussen plinten en openbare ruimte. Hier komen 

verschillende stromen samen wat leidt tot een intensief gebruik. 

De Parkallee wordt gekarakteriseerd door de oorspronkelijke landschap-

pelijke opzet van de wijk Aa-landen. Het is de groene long van het gebied 

en biedt nieuwe bewoners mogelijkheden om te wandelen, fietsen en te 

sporten. Hiermee wordt het een waardevolle verblijfsplek in het stedelijk 

netwerk langs de Zwartewaterallee. 

Stadsallee 
Compact stedelijk gevoel met actieve 
plinten en formele beplanting.

Parkallee 
Het landschap definieert de ruimte, de 
gebouwen staan solitair in het groen.
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MOBILITEIT & KLIMAATADAPTATIE

Mobiliteit

De Zwartewaterallee is een belangrijke verkeersstructuur die de wijken 

Aa-landen en Holtenbroek ontsluit richting de snelweg A28 en overige 

bestemmingen in de stad. Het functioneren van de Zwartewaterallee en 

de kruisingen met aansluitende wegen is een belangrijke voorwaarde 

voor het slagen van de gebiedsontwikkeling langs Zwartewaterallee. 

De woningbouwontwikkelingen brengen extra verkeersbewegingen met 

zich mee. De toename in verkeersbewegingen hebben een impact op de 

bereikbaarheid, verkeersafwikkeling en verkeersveiligheid in de  directe 

omgeving. Daarom is aanpassing van onderstaande infrastructuur 

noodzakelijk:

•   Herinrichten kruispunt Mozartlaan I Zwartewaterallee.

•   Aansluiten Zwartewaterkwartier I La Diligence op Middelweg.

•   Herinrichten kruispunt Middelweg I Bachlaan.

•   Herinrichten rotonde Rijnlaan I Eemlaan.

•   Wijzigen busrouting Deltion College in combinatie met verplaatsen 

     bushaltes.

Klimaatadaptatie

Het thema klimaatadaptatie is een belangrijk onderdeel van de gebieds-

visie en heeft een grote betekenis voor de woningbouwontwikkeling. De 

toevoeging van 1.300 woningen langs de Zwartewaterallee betekent een 

toename in verhard oppervlak door de toevoeging van gebouwen en van 

de inrichting van de buitenruimte. Investeringen in de openbare ruimte 

zijn daarom noodzakelijk om een robuust casco te realiseren om regen-

water ook bij piekbuien te kunnen afvoeren.

Dit sluit aan op de Zwolse Adaptatiestrategie en versterkt de doelen van 

de klimaatbestendige groeiregio Zwolle (NOVI-gebied). Door bijvoorbeeld 

het regenwater in de openbare ruimte (van rijbanen en fietspaden) af te 

koppelen van het riool en waterberging in groenvakken en wadi’s op te 

nemen ontstaat een robuuste en aantrekkelijke openbare ruimte. Tegelijk 

wordt door het toevoegen van groen en een ruime variatie aan beplanting 

de biodiversiteit en groenbeleving vergroot. Hiermee is de Zwartewater-

allee ‘klimaatklaar’.

Meer lezen?

      Mobiliteitsvisie

      Zwolse Adaptatiestrategie

Robuuste buitenruimte 
Klimaatadaptieve buitenruimte met verblijfskwaliteit.
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https://www.zwolle.nl/sites/default/files/2019-10-visie-mobiliteit-brengt-zwolle-verder.pdf
https://www.zwolle.nl/wonen-en-leven/natuur-en-milieu/klimaatmakers/wat-doet-de-gemeente/zwolse-adaptatiestrategie
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LEGENDA

A   Herinrichten kruispunt Mozartlaan I Zwartewaterallee

B   Aansluiten Zwartewaterkwartier I La Dilligence op Middelweg

C   Herinrichten kruispunt Middelweg I Bachlaan

D   Herinrichten rotonde Rijnlaan I Eemlaan

E   Herinrichten kruispunt Monteverdilaan I Zwartewaterallee

F   Wijzigen busrouting Deltion College in combinatie met 

     verplaatsen bushaltes

G   Herinrichten openbare ruimte zone Zwartewaterallee

H   Herinrichten openbare ruimte zone Nijverheidsstraat

I     Klimaatadaptieve herinrichting openbare ruimte

 I1   Groenblauwe verbinding Monteverdilaan I Middelweg

 I2   Groenblauwe verbinding Middelweg I Dobbe

 I3   Realiseren pompput Dobbe

 I4   Herinrichten Park De Dobbe

 I5   Herinrichten Park De Groene Steentjes

 I6   Herinrichten Park De Hogenkamp

 I7   Groenblauwe verbinding Dobbe I Westerveldse Aa

 I8   Groenblauwe verbinding Zwarte Water I Holtenbroek
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3.4 Vis ie op de Zwartewateral lee

Impressie Zwartewaterallee 2030

IMPRESSIE

Binnenstad

Holtenbroek

Aa-landen
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