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Onderwerp: Opmerkingen SAB rapport

Goedemorgen,
Hierbij nog een reactie op het rapport.
Met vriendelijke groet,
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Net zoals in andere delen van Nederland is er een De locaties binnen de kernen zijn grotendeels in sfeer in de Achterhoek zijn uitgangspunt voor de dichtheid / percentage uitgeefbaar gewerkt wordt,
groeiende behoefte aan woningen in de gemeente beeld (buiten de locaties waar al akkoord op is ontwikkeling. Om deze mogelijkheid te creéren maar wel binnen de ambitie om een passende sfeer
Bronckhorst. Zoals blijkt uit onderzoek gaat dit gegeven in de periode 2020-2021) en omvatten ca en om niet meteen aan de voorkant de locaties bij de dorpen en de Achterhoek te realiseren. Dit alles
over een substantieel aantal, namelijk ca. 1.700 tot 840-1.140 woningen {inschatting). Nieuwe locaties al onder druk te zetten, is vooralsnog gewerkt uiteraard wel kostenneutraal qua ontwikkeling.
2.200 woningen in de periode 2022-2030 binnen de binnen de kernen lijken op dit moment niet (op korte met woningdichtheden van 10-25 waoningen per
gemeente Bronckhorst. Waningbouwprojecten zijn termijn) beschikbaar (te komen). hectare (bruto), afhankelijk van de in te zetten 0Om een integrale afweging te maken welke
vaak lange processen, er is daarom snelheid nodig woningtypen. Binnen deze dichtheid is er ruimte gronden voor welke functie kunnen worden ingezet
om 2030 te halen. Daarnaast worden er ook woningen buiten de kernen  om de locaties netjes in de omgeving in te passen, (eris immers naast woningbouw bijvoorbeeld

in het buitengebied gerealiseerd. Dat kan gaan om voor voldoende groen binnen de locaties om de ook behoefte aan nieuwe werklocaties), is er
Een deel van deze nieuwe woningan wordt binnen woningsplitsing, vrijkomende agrarische bebouwing leefbaarheids- (gezonde leefomgeving), maar ook met verschillende vakinhoudelijke disciplines
de kernen gerealiseerd. Conform gemeentealijk of het inzetten van landgoederen voor woningbouw de klimaatambities (waterberging, hittestress van de gemeente gekeken naar alle potentiéle
beleid gaat inbreiding in de kernen vodr uitbreiding De capaciteit binnen deze categorie omvat ca, 200- voorkomen, etc.) te realiseren, en ruimte voor ruime nieuwe locaties. Er is een long-list ontstaan met
van de kernen. Deze inbreidinglocaties betreffen 400 woningen (inschatting). kavels in alle financieringscategorieén (geen kleine mogelijke uitbreidingslocaties voor woningbouw,
bijvoorbeeld plekken voor nieuwbouw op kavels zoals in het westen van het land). waarna er vervelgens een afweging is gemaakt
gemeentelijke locaties, transformatielocaties en/ Dat betekent dat de gemeente nog op Zoek modgt op enkele criteria, waardoor de uiteindelijke
of locaties met een functiewijziging van bestaande naar nieuwe woningbouwlocaties voor ca. 660 De eerste inschatting van 10-25 woningen per woningbouwlocaties per kern in beeld zijn gekomen,
bebouwing. Bij inbreiden hoort vaak wel een lang woningen, locaties waar relatief snel ontwikkeld kan hectare is in 2021 gemaakt op basis van gangbare Uiteindelijk is de definitieve keuze voor de locaties
ontwikkelingsproces alvorens de waoningen kunnen worden gezien de opgave vaor 2030, De gemeente ontwikkelde plannen. Het planproces van de natuurlijk door de politiek genomen.
worden opgeleverd. Daarnaast gaat het vaak om wil deze graag verdelen over de (grote) kernen van ontwikkeling van de locaties gaat van grof naar fijn.
kleinere aantallen woningen. Er is echter voor een Bronckhorst. Uitgangspunt is dat in elke kern één Het is op moment van dit schrijven nog niet duidelijk
gedeelte van de woningbouwopgave behoefte uitbreidingslocatie wordt aangewezen. Daardoor wat de actuele planuitgangspunten zullen zijn voor
aan het op redelijk korte tot middellange termijn wordt de "pijn’ verdeeld over de gemeente én krijgen de woningbouwlocaties en wat deze betekenen
beschikbaar komen van (nieuwe) woningen (voor woningzoekenden de kans om binnen hun eigen kern  voor de woningdichtheid. Wel is duidelijk dat er
2030). Ock moet voorkomen worden dat elke lege een nieuwe woning te betrekken. verhoudingsgewijs behoefte is aan veel rijwoningen
plek binnen de kernen voor woningbd 207 wordt voor onder andere starters, senioren en sociale huur
gebruikt. Dat zal de leefbaarheid van de kern onder Voorwaarde is wel dat de waoningbouwlocaties (zie ook provinciale woningdeal tussen Provincie en
druk zetten of wellicht dat er ook nog andere passend in haar omgeving worden gerealiseerd. De Rijk). Dat kan betekenen dat er bij de daadwerkelijke
functies in beeld zijn voor deze locaties. couleur locale van de kernen en de angedwongen ontwikkeling (en exploitatie) met een aangepaste




| 2. Woningbouwopgave, waarom

gaan we woningen bouwen?

Gemeente Bronckhorst heeft de ambitie om 1.700
tot 2.200 woningen toe te voegen in de periode 2020
tot en met 2030. Bij het maken en beoordelen van
plannen blijft de gemeente sturen op het bouwen
naar behoefte en de realisatie van voldoende
betaalbare huur- en koopwoningen voor diverse
doelgroepen. Woningbouw is mogelijk in alle kernen,
naar de maat en behoefte van de betreffende kern

In juli 2019 heeft de gemeenteraad de lokale
woonvisie vastgesteld. Deze woonvisie is in 2027
op een aantal punten geactualiseerd. Zo heeft de
gemeenteraad ingestemnd met het zoeken naar wat
grotere woningbouwlocaties aan de randen van
dorpen. Zoals in de actualisatie was opgenomen,
blijft ket hierbij belangrijk orn te bouwen naar
behoefte, te sturen op kwaliteit, te streven naar een
goed evenwicht tussen inbreiding en uitbreiding en
plannen voor een enkele woning zoveel mogelijk
binnen de dorpskern zelf te laten landen.

In 2022 is de woningbouwambitie opgehoogd naar
1.700 tot 2.200 woningen en is ook vernieuwd

beleid vastgesteld voor wonen in het buitengehied.
Om versnelling van de woningbouwaantallen te
realiseren is aanvullend in 2022 het besluit genomen
5 uitbreidingslocaties aan te wijzen, verdeeld over

5 kernen. Uitgangspunt is een goede verdeling over
onze gemeente en een fasering in de tijd.

_

Een mogelijkheid tot fasering per locatie is ook
uitgangspunt geweest.

De woningmarkt is de afgelopen jaren ingrijpend
veranderd. Er is een toenemende vraag naar
woningen.

De belangrijkste redenen hiervoor zijn:

+  Gezinsverdunning zet door: groeiend aantal
(kleinere) huishoudens

+  Meer vestiging dan vertrek: positief migratiesaldo

- Arbeidsmarkttekort loopt op: noodzaak om
nieuwe arbeidskrachten aan te trekken en te
huisvesten

+  Blijvende wens en behoefte starters en (jonge)
gezinnen om terug te keren naar waar men
vandaan kemt. Dit is ook belangrijk voor de
leefbaarheid en een gezonde bevolkingsopbouw.

+  Nieuwbouw blijft altijd nodig voor vernieuwing
en verduurzaming van de woningvoorraad en het
cregren van doorstroming.

De woningbouwopgave wordt ook in regionaal
verband afgestermnd.
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| 3. Werkwij
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In de afgelopen periode is geinventariseerd welke
plekken -op het cog- ruimtelijk interessant zouden
kunnen zijn om woningbouw te realiseren, Dat is als
valgt aangepakt:

Deskresearch

Op basis van luchtfolo's en de gemeentelijke
plattegrond bepalen waar eventueel fysieke ruimte is
of vrij zou kunnen vallen;

Inventarisatie van functies welke potentiee
interessant zouden kunnen zijn voor woningbauw,

Veldonderzoek
+  Schouw van mogelijke locaties volgend uit
deskresearch:

+  Schouw van de kernen, kijkend naar
maogelijkheden;

Overleg gemeentelijke vakdisciplines
Er is input opgehaald bij en overleg geweest
met de ambitelijke organisatie. Er is besproken
welke locaties daadwerkelijk voor woningbouw
inzetbaar zouden kunnen zijn en welke juist niet
in verband met bijvoorbeeld mogelijke andere
ruimitelijke claims of milieuhindercontouren
vanuit infrastructuur, bedrijvigheid of agrarische
functies die over een locatie heen liggen.
‘Onmogelijke locaties’ zijn daarmee op voorhand
komen te vervallen,
Deze zoektocht heeft -naast de bekende

inbreidingslocaties en de woningbouwinitiatieven
in het buitengebied- tot een kieine dertig
potentiéle uitbreidingslocaties geleid, de
zagenaamde long-list

Deze locaties hebben we aan de kaart toevertrouwd
en gecombineerd met de reeds bekende
woningbouwinitiatieven om een zo goed maogelijk en
compleet (ruimtelijk} ontwikkelingsbeeld te hebben
van de situatie omtrent nieuwbouw van woningen

De locaties zijn vervolgens geanalyseerd ap:
»  De eigendomssituatie;
»  De te bebouwen (netto) opperviakte:
- Bepalen bruto oppervlakie (exclusief primaire
groenstructuren op of rondom de locatie);
- Locaties groter dan Sha, aftrek van 10%
hoofdstructuur (aannarme;);
- Locaties kleiner dan 5ha, aftrek van 5%
hoofdstructuur (aanname);
= Programmatische capaciteit met verschillende
woningbouwdichtheden (10-25 won./ha).

Aangegeven capaciteit is een eerste inschatting,
geen uitgangspunt

Op basis van bovenstaande getalsmatige analyse
kan een inschatting worden gemaakt van de
capaciteit van de locaties. Deze inschatting geeft
een idee van de woningaantallen op de potentiéle
locaties. De gehanteerde dichtheden zijn steeds
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gelijk. De locaties zijn daarmee op het gebied van
capaciteit nu te vergelijken ten behoeve van het
afwegingskader. Bij de locaties is wel al een eerste
idee gegeven welke van deze dichtheden passend
is op de desbetreffende locatie. Dat is nadrukkelijk
een eerste idee, en daarmee een inschatting. Bij de
verdere afweging is overigens steeds uitgegaan van
een dichtheid van 15-20 woningen per hectare,

Deze ingeschatte capaciteit (15-20 woningen per
hectare) is wellicht aan de voorzichtige kant en
betreft nadrukkelijk nog geen uitgangspunt voor

de uiteindelijke ontwikkeling. De ene locatie is
immers de andere niat, en zal nog nader worden
geanalyseerd om te komen tot een daadwerkelijke
passende woningdichtheid (passend bij de omaoeving
en bij de gestelde ruimtelijke ambitie voor een
Achterhoeks woonmilieu} en daarmee de capaciteit.

Er zal na de uiteindelijke keuze van een locatie

nog nader waorden bepaald welke dichtheid /

mate van uitgeefbaarheid / woningaantal voor

de deshetreffende locatie passend is, op basis

van behoefte en op basis van de uiteindelijke
mogelijkheden binnen de ruimtelijke context. Na

het vaststellen van de locaties op basis van het
verrichte onderzoek is of wordt er een startdocument
per gekozen locatie gemaakt, waar de uiteindelijke
uitgangspunten voor de desbetreffende locatie zijn/
warden vastgelegd.



Afwegingskader
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In beeld zijnde locaties voor woningbouw

In Hengelo zijn -naast de inbreidingslocaties binnen

de kern- diverse potentiéle uitbreidingslocaties voor

woningbouw in beeld geweest. Dit betreffen:
Gompertsdijk: aan de zuidoostzijde van het
dorp ligt een groot veld, waar woningbouw in
aansluiting van de bestaande buurt zou kunnen

woningbouw plaatsvinden. Deze locatie is ca.

3.5ha groot.

Aan de westzijde van Hengelo zijn geen locaties
aangewezen, omdat de gemeente niet de
‘oversteek’ wil maken over de N316, vanwege de
verkeersveiligheid, en het aanwezige landschap

plaatsvinden. Het betreft een grote locatie van aldaar. De gemeente wil graag dat de N316 buiten de
ca 19,8ha. kern Hengelo blijft liggen.

De Kwekeri: aan de noordzijde van Hengelo
tussen het bestaande veld met zonnepanelen

en landgoed Het Regelink ligt een stuk grond
welke ingevuld kan worden met woningbouw. De
locatie is qua omvang ca 9, 1ha

De Hietmaat: tussen de eerder genoemde
locatie Gompertsdijk, de bestaande woonbuurt
ten noorden van de locatie en het bestaande

bedrijventerrein Winkelskamp Oost ligt agrarisch I-I E“G EI_U

gebied ingeklemd, welke potentieel ingezet zou

cwnnen worden voor woningbouw Deze ocare  OOMPERTSJUJK — DE KWEKERI ~ DE HIETMAAT ~ RUURLOSEWEG  VARSSELSEWEG

is ca. 5,5ha groot.

Buurloseweq aan de zuidzijde van de

Ruurloseweqg ligt een stuk cpen (agrarisch)

b

19,8 ha. Omvang: %1ha. Omvang: 55ha. Omwvang: 54 ha. Omvang: 39ha. Omvang: 0,6 ha.

gebied, als onderdeel van de open wig aan de

oostzijde van Hengelo. Deze locatie aan de Hoofdstructdur: 10% Hoofdstructuur: 10%  Hoofdstructuur, 10%  Hoofdstructuur: 10%  Hoofdstructuur. 5% Hoofdstructuur: 5%
noordzijde van deze wig is ca. 54ha groot. Netto omvang: 17,8 ha. 82 ha. 50ha. Netto omvang: 49ha. Netto omvang: 3,7 ha, Netto omvang: 06 ha,
| apla e i . Metto omvang: Metto ormvang,
varsselsewegq: aan de zuidzijde van dezelfde Capaciteit#woningen
wig kan rondom de Varsselseweg in aanvulling 10 w/ha, 178 Capaciteit# woningen Capaciteit# woningen Capaciteit# woningen
h : h - 15w/ha. 267 Capaciteit# woningen Capaciteit# woningen 10w/ha. 48 10 w/ha. 36 10w/ha. 6
op het verzorgingseentrum, Net naastgelegen 20 w/ha. 356 10 w/ha. 81 10 w/ha. 49 15w/ha. 73 15w/ha. 55 15w/ha. 9
park en de riaagtge|egeﬂ buurt ,rr|{_‘;ge|.jk{frwij5 25w/ha. 445 15w/ha. 122 15w/ha. 74 20 w/ha. 97 20 w/ha. 73 20w/ha. 12
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Keuze en beargumentering locatie De Kwekerij
Mede op basis van het bovenstaande
afwegingskader is de keuze gevallen voor De
Kwekeri] als nieuwbouwlocatie voor woningbouw,
Deze locatie scoort het hoogst op de criteria,
Hieronder is een integrale onderbouwing te vinden,

Als wordt gekeken naar de (dorpse en
landschappelijke) hoofdstructuur van Hengelo vindt
de gemeentelijke projectgroep het belangrijk dat

een nieuwe locatie voor woningbouw relatiel weinig
invloed heeft op de hoofdstructuur en zorgvuldig
binnen deze structuur kan worden ingepast. Cok is
het belanarijk dat de locatie niet een (te) grote impact
heeft op het omliggende landschap.

Voor De Kwekerij geldt dat er een (volwassen)
ruimtelijke structuur aanwezig is die de locatie al
deels omsluit. Dat betreffen -naast de bestaande
woninghouw- het landgoed, de Regelinklaan en
het zonneveld. Dat maakt dat de locatie op een
‘natuurlijke’ wijze in de hoofdstructuur kan worden
ingevuld.

Voor de andere locaties is dit anders. Van de
Varsselseweg zou e kunnen zeggen dat deze locatie
ook redelijk is omsloten door groene structuren, Bij
de Ruurloseweq is hier geen sprake van en deze
locatie heeft veel invioad op het omliggende open
landschap. De inpasbaarheid is daarmee beperkt

Maar belangrijker: voor beide locaties geldt dat
deze onderdeel zijn van de groene wig aan de
oostzijde van het dorp. De gemeente wil deze wig
graag landschappelijk houden en vrijhouden van
woninghouw. Weoningbouw in de wig zou enorme
invloed hebben op dit belangrijke element van de
hoofdstructuur van Hengelo.

Voor de Gompertsdijk geldt ook dat er een

compleet nieuwe ruimtelijke eenheid aan het

dorp wordt toegevoeqgd. Dat kan natuurlijk, maar

de landschappelijke impact op het omliggende
landschap is fors en de inpasbaarheid in het
landschap staat onder druk. De locatie ligt immers in
een open landschap en heeft daarmee grote inviced
op dit landschap. Matuurlijk kan de locatie ingepast
worden door overgangszones te introduceren, maar
deze kent een enorme lengte aan nieuwe dorpsrand,
welke zorgvuldig varmgegeven moet worden. Dat

i= een risico, welke minder speelt op de locatie van
De Kwekerij. Daar moet alleen aan de noordrand
een landschappelijke overgang naar het landschap
worden gerealiseerd.

De Hietrmaat ligt net zoals De Kwekerij ingeklemd
tussen ruimitelijke structuren, feitelijk als wig
ingeklemd tussen de bestaande woningbouw en
het bedrijventerrein. Qua ligging in de bestaande
structuur is deze locatie net zo interessant als De
Kwekerij. Vioor De Hietmaat geldt echter dat er
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meer milieuhindercontouren over de locatie heen
liggen dan voor De Kwekerij {(éen agrarisch bedrijf
waar rekening mee gehouden maoet worden). Dat
betekent dat als er buiten de milieuhindercontouren
woningbouw wardt gerealiseerd de locatie gua
aantallen niet meer interessant is of -wanneer de
locatie wel volledig wordt ingevuld- de woningbouw
negatieve invloed heeft op de aanwezige bedrijven
(inperking van de vergunde bedrijfscategarieén).
Daarnaast ligt De Kwekerij meer in de nabijheid van
het centrum van Hengelo dan De Hietmaat en is
gemakkelijk via de bestaande structuur te bereiken

(Hofstraat).

Op het gebied van invloed op de hoofdstructuur,
het omliggende landschap, de inpasbaarheid van
een dergelijke woningbouwlocatie en nabijheid van
voorzieningen is De Kwekerij naar mening van de
gemeente daarom de beste keuze.

Bijkomend voordeel is dat De Kwekerij door

de Regelinklaan altijd op enige afstand van de
bestaande woningen wordt gerealiseerd. De
Regelinklaan is een mooie groene structuur die
wordt gehandhaafd. Ock wonen in vergelijking
met de andere locaties relatief weinig mensen
aan de locatie. Nietternin beseft de gemeente dat
de ormwonenden het inzetten van De Kwekerij als
woningbouwlocatie als een bedreiging van hun
huidige leefomgeving ervaren.

Aandachtspunt voor De Kwekerij is de ontsluiting.
De locaties Gompertsdijk, Ruurloseweg en
Varsselseweq liggen in min of meerdere mate aan
bestaande wegen die prima gebruikt kunnen warden
doar autoverkeer. Niettemin moet dit verkeer wel
door de kern Hengelo om de N316 te bereiken.

Dat pleit weer voor De Kwekerij: de N316 ligt in de
nabijheid. Nader onderzocht zal moeten worden

hoe het autoverkeer tussen de locatie en de N316
kan worden gerealiseerd, zonder de bestaande
leeformngeving (teveel) te belasten. Mogelijkheid is via
de (dan aan te passen) Hiddinkdijk en Vordenseweq
of via een nieuwe ontsluiting parallel aan de
Hiddinkdijk. Via de bestaande zuidelijk gelegen

buurt is vooralsnog geen mogelijkheid voor een
auto-ontsluiting (naast de onwenselijkheid). De
Regelinklaan is te smal en er zijn geen docrsteken
aanwezig in het bebouwingslint, tenzij er een woning
waordt opgekocht voor een dergelijke verbinding

Yoor langzaam verkeer ligt De Kwekeri] prima. Via
de bestaande structuren (Vordens Voetpad en
Regelinklaan} kan het bestaande dorp germakkelijk
worden bereikt. Dat geldt ook voor de Ruurloseweg
(maar is een relatief drukke autoverbinding en

kent een smal wegprofiel), de Varsselseweg en de
Gompertzdijk. In zekere mate ook voor De Hietmaat.
De Hietmaat kan voor langzaam verkeer waorden
ontsloten zan de noordzijde via de bestaande
doorsteekjes in de bestaande buurt, maar verder is

er niet een duidelijke fietsstructuur naar het centrum
van Hengelo op wat korte fietsverbindingen tussen
de buurten onderling na.

Er van uitgaande dat de auto niet direct op het
dorp zal worden ontsloten, maar naar de N216,
heeft De Kwekerij als voordeel dat de langzaam
verkeersroutes korter zijn dan de autoroutes, wat
het gebruik van de fiets stimuleert. Dat scheelt
geparkeerde auto's hij de voorzieningen én is goed
voor een gezonde leefomgeving. Deze situatie geldt
ook voor De Hietmaat, maar niet voor de averige
locaties.

Alles afwegende heeft De Kwekerij derhalve de
vaorkeur van het gemeentelijke projectteam en het
caollege.

Kortomn, in het kert nog even de voordelen
en de aandachtspunten voor De Kwekerij als
woningbouwlocatie:

Voordelen gekozen locatie

+ Locatie is al omslaten door structurerende
elementen;

+  Daardoor een meer als vanzelfsprekende
invulling binnen de hoofdstructuur,

+  Relatief weinig impact op het omliggende
landschap;

+  De Regelinklaan zorgt er voor dat de nieuwbouw
op enige afstand van de bestaande woningen
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wordt gerealiseerd, in een andere 'kamer’ binnen
de hoofdstructuur,

Kans: inspelen op de sfeer van het nazstgelegen
landgoed. Wellicht (verlaren gegane) elementen
uit het landgoed op de woningbouwlocatie
gebruiken als leit motiv,

Kans: inspelen op de sfeer van het naastgelegen
zonnepark. Dit kan aanleiding zijn om de meest
duurzame en klimaatadaptieve buurt van de
gemeente of zelfs de regio te realiseren,

Weinig invloed van milieuhindercontouren;

Het centrum van Hengelo en bijbehorende
voorzieningen liggen relatief nabij.

De locatie ligt dicht bij de N316. Het autoverkeer
van en naar de buurt hoeft naar verwachting niet
door het dorp te worden geleid;

Goede mogelijkheden voor ontsluiting van de
buurt voor langzaam verkeer, over bestaande
structuren.

Aandachtspunten gekozen locatie

Zorgvuldige avergang van de nieuwe buurt

naar het omliggende landschap (noordzijde),

het naastgelegen landgoed (costzijde) en de
bestaande woningen en Regelinklaan (zuidzijde);
Ontsluiting van het gebied voor de auto;
Mogelijke milieuhindercantour nabijgelegen
agrarisch bedrijf



melhey

In beeld zijnde locaties voor woningbouw
In Zelhem zijn -naast de inbreidingslocaties binnen

de kern- diverse potentiéle uitbreidingsloc

aties voor

woningbouw in beeld geweest. Dit betreffen

Hummeloseweq: deze locatie aan de westzijde
van Zelhem kan dienen als nieuwe westelijke
entree van de kern. Het betreft een open veld
langs de Hummeloseweg en de Rondweg , thans
agrarisch in gebruik, De locatie is ca. 3,5ha groot.
Gemeentewerf: grenzend aan de noordzijde van
de locatie Hummeloseweq ligt de voormalige
gemeentewerf. Deze locatie kan eigenstandig
ontwikkeld worden, maar er liggen ook

kansen om deze locatie in combinatie met de
Hummeloseweq te antwikkelen. Deze locatie is
ca. 1,7ha groat.

stephanotisweq: asn de noordzijde van de kern
ligt een groene wig. Deze wig kan gedeeltelijk
ingevuld worden met woningbouw (tussen de
Stephanatisweg en de Randweg), als afronding
van het dorp. De locatie is 5,7ha groot,
Paardenweide: de locatie Paardenweide grenst
aan de westzijde van de locatie Stephanotisweq.
Deze kleine Iocatie kan eigenstandig worden
ontwikkeld, maar kan ook in combinatie met de
Stephanatisweg worden antwikkeld. De locatie is
ca. 0.8ha groot.

Zandvooriweg: aan de noordoostzijde van
Zelhem ligt een driehoekige locatie die als
uitbreiding van de kern kan worden ingebracht

als woningbouwlocatie. Deze locatie is ca. 5,6ha
qroot.
Yoetbalvelden: als de bestaande voetbalvelden ten
zuiden van de Halseweg worden geintensiveerd
danwel worden uitgebreid, ontstaat er een
mogelijkheid om de voetbalvelden aan de Vincent
van Goghstraat (ten noorden van de Halseweq)
te verplaatsen. Er ontstaat daarmee een nieuwe
potentiéle woningbouwlocatie aan de costzijde
van de kern. De locatie is ca. 3,%ha groot.
De Pol natuurlijk is er ook de mogelijkheid om
de locatie bij de bestaande sporthal integraal te
ontwikkelen met de voetbalvelden. De sporthal zal
dan -net zoals de voetbalvelden- moeten worden
verplaatst. Eigenstandige ontwikkeling is niet
heel kansrijk, vanwege de milieuhindercontouren
vanuit de voetbalvelden.
Pluirmersdijk: tussen de kern, het bedrijventerrein
en de voetbalvelden aan de pluimersdijk ligt
een restant van het agrarische landschap.
Deze locatie zou ingevuld kunnen worden met
woningbouw. De locatie is ca. 1,5ha groot.
Garage/tankstation: aan de zuidzijde van Zelhem,
bij de invalsweg Doetinchemseweq, ligt een
garagebedrijf met een tankstation. Deze locatie
kan ingezet warden als woningbouwlocatie en
vormt daarmee een nieuw varmgegeven entree
van Zelhem. De locatie is klein, maar kan dus
mogelijk wel impact hebben in de beleving van het
dorp. De locatie is ca. 0,9ha groot.
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STEPHANOTISWEG

Ormvang: .
Hoofdstructuur: 10%

Metto amwvang: 6,2 ha.

Capaciteit  # woningen

10 wiha 61
15w/ha. 92
20wiha 123

TANDVOORTWEG

Qrmvang: 5,6 ha,
Hoofdstructuur: 10%
Metto omvang: 5,0 ha.

Capaciteit # woningen

10wiha 50
15w/sha, 75
20w/ha. 100

VOETBAL / DE POL

- r
Omvang: = 51ha
Hoofdstructuur: 10%

Metto armvang: 4,6 ha.

Capaciteit  # woningen

10w/ha. 45
15wiha. 68
20w/ha. 91

HUMMELOSEWEG

Omvang: 4.2 ha
Hoofdstructuur: 5%

Metto omwvang: 40 ha.

Capaciteit # woningen
10w/ha, 39
T5wfha. 359
20wiha. 79

PLUIMERSDIJK s

OPRIAA

Hoofdstructuur:

Netto omvang:

Capaciteit
10 w/ha.
15 w/ha.
20 w/ha.
25 w/ha.

Omvang:
Hoofdstructuur;

Netto omvang:

Capaciteit
10 w/ha.
15 w/ha.
20 w/ha.
25 w/ha,

PAARDENWEI
=

Omvang: 0,8 ha.
Hoofdstructuur: 5%
Netto omvang: 0,7 ha.
Capaciteit # woningen
10 w/ha. 7

15 w/ha. 11

20 w/ha. 14

25w/ha. 18

TANKSTATION TEWERE a7 < i f‘*&‘ . -
AT 16"" e NG R e L\ B

T Sha '
5%

1,4 ha
# woningen
14
21
28
35

WHUMMELUSEWEG l, R e Ll R
09ha. et | i . M Brapess oy 443 T ‘Qﬂ“ﬂ

# woningen 5
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Afwegingskader




Keuze en beargumentering locatie Hummeloseweg
Mede op basis van het bovenstaande afwegingskader
is de keuze gevallen op de Hummeloseweq als
nieuwbouwlocatie voor woningbouw in Zelhem,

Deze locatie scoort het hoogst op de criteria, maar
hieronder is een meer integrale onderbouwing te
vinden

De locatie Zandvoortweq scoort aver de hele linie
minder dan de andere locaties, behalve op het aspect
capaciteit. Maar gezien het huidige eigendom, de
matige bereikbaarheid en de lastige inpasbaarheid in
het landschap valt deze lacatie af,

Als we kilken naar omvang zou je kunnen zeggen

dat de Stephanctisweg eerder in beeld komt dan de
Hummeloseweq. De omvang van de Hummeloseweg
scoort immers wat minder gezien de meer beperkle
omvang van de locatie. De Hummeloseweg Zou
-indien op termijn wenselijk- uitgebreid kunnen
worden met de locatie Gemeentewerf. Beide locaties
zouden integraal ontwikkeld kunnen worden. Dat
maakt dat dit criteria niet doorslaggevend is.

Als wardt gekeken naar de (dorpse en
landschappelijke) hoofdstructuur van Zelhem vindt
de gemeentelijke projectgroep het belangrijk dat
een nieuwe locatie voor woningbouw relatief weinig
inviced heeft op de hoofdstructuur en zorgvuldig
binnen deze ruimtelijke en landschappelijke
structuur kan worden ingepast. Ook is het belangrijk
dat de locatie niet een (te) grote impact heeft

op het omliggende landschap. Daar verschillen

de locaties Stephanotisweg, Gemeentewerf en
Hummeloseweg niet heel erg in. Ook gua invloed op
de directe woonomgeving (aansluitend op bestaande
woningen) verschillen de locaties niet heel veel.

Dat geldt ook voor de ligging aan de Rondweq,

voor de desbetreffende locaties is dat altijd een
aandachtspunt.

De doorslag voor de keuze voor de Hummeloseweg
Zit op vier aspecten: bereikbaarheid/ontsluiting,
eigendom/faseerbaarheid, aansluiting op bestaande
bebouwing en kans voor de vormgeaving van een
nieuwe westelijke entree van Zelhemn. Dat kan een
ruimtelijke impuls betekenen.

De locatie Hummeloseweg kan relatief eenvoudig op
de Hummeloseweg worden aangesloten, dichtbij de
rotonde van de Rondweg. Dat betekent relatief weinig
verkeer door het dorp. In theorie zou je kunnen zeggen
dat bij de locatie Stephanotisweq een eigen directe
ontsluiting op de Rondweg gerealiseerd kan worden
met nog minder verkeer door het dorp, maar het
projectteamn acht de kans op de daadwerkelijke aanleg
van deze rotonde zeer gering. De provincie wil de
doorstroming ap de N315 (Rondweg) immers hoog
houden, (meer, dicht ap elkaar gelegen) rotondes
dragen daar niet aan bij. En dan is de ontsluiting van
de locatie Stephanotisweg via de Ruurloseweg net
iets omslachtiger.
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Ook de faseerbaarheid/grondeigendom is bij de
Hummeloseweq interessant. Een deel van de

locatie is al in bezit van de gemeente, en de |ocatie
kan gefaseerd verder doorgezet worden naar de
Gemeentewerf. Dat kan een sterke eenheid in de
ruimtelijke structuur opleveren. Het andere deel is van
2en eigenaar, een projectontwikkela

Bij de Stephanotisweqg zijn er meerdere, verschillende
grondeigenaren. Dit maakt dat er meer plannings- en
ontwikkelrisicos in de tijd zijn.

De aansluiting op het bestaande deel van het dorp

is op de locatie Hummeloseweq gemakkelijk te
realiseren. Er kan gemakkelijk aangetakt worden op
bestaande structuren en aangesloten worden op
omliggende buurten

De Stephanctisweq is meer een eiland in het dorp. De
locatie ligt gevoelsmatig 'achter’ de begrazfplaats en
het bosje oostelijk van de locatie. Westelijk grenst de
locatie op de achtertuinen van bestaande woningen.
Dat maakt dat deze locatie wat lastiger en/of als
vanzelfsprekend is aan te haken op de bestaande
structuur van Zelhem.

Daarnaast kan de ontwikkeling van de
Hummeloseweq een impuls betekenen voor de entree
aan deze zijde van het dorp, in tegenstelling tot de
locatie Stephanatisweg. Een kwalitatieve uitwerking is
daarbij wel uitgangspunt, met aandacht omtrent hoe
het dorp zich toont aan de Rondweg, maar ook aan
het omringende landschap.



Voordelen gekozen locatie

-

-

Ruimtelijke impuls westelijke dorpsentree;
Ontsluiting dicht bij Rondweg/N315, weinig extra
verkeer door het dorp;

Locatie 15 al omsloten door structurerende
glementen;

Relatief weinig impact op het omliggende
landschap,

Weinig invloed van milieuhindercontouren vanuit
agrarische bedrijvigheid,

Het centrum van Zelhem en bijbehorende
voorzieningen liggen relatief nabij.

Goede mogelijkheden voor ontsluiting van de
buurt voor langzaam verkeer, over bestaande
structuren,

Vanuit eigendomssituatie eenvoudiger (e
ontwikkelen.

Aansiuiting ap bestaande ruimtelijke structuur en
omliggende buurten

Aandachtspunten gekozen locatie

Zorgvuldige overgang van de nieuwe buurt naar
het armliggende landschap (westzijde en de
bestaande woningen (zuidzijde);

Ontsluiting van het gebied voor de autoirt. de
naastgelegen bestaande buurt(je);

Opgave klimaatadaptatie: waterberging voor deel
Zelhemn realiseren.

Laag, nat gebied, moet verhoogd worden;
Kleinschalige ontwikkeling mogelijk in
combinatie met waterberging voor Zelhem

en in combinatie met de Gemeente Werf
{gebiedsontwikkeling);

Rekening houden met malenbiotoop;

MNag geen definitief besluit locatie germeentewerf.

ﬁeww

PM gemeente (proces, producten locatiepaspoort,
stedenbouwkundig plan, omgevingsplan, etc)
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