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1 . 1 A l g e m e e n 

In november 2004 heeft de gemeenteraad het 

Ruimtel i jk Beleidsplan vastgesteld. In dit plan 

word t de ru imtel i jke ontwikkel ing van 

Zevenaar op het v lak van wonen en werken in 

beeld gebracht. Als belangri jke 

ontwikkelopgave wordt , naast o.a. de locatie 

Mercurion - Reisenakker, genoemd de 

ui tbreiding van Zevenaar In oostel i jke richting 

(Zevenaar-Oost) . In concreto gaat het hierbi j 

om de realisatie van een nieuwe woonwijk en 

een regionaal bedr i j fs terrein, ten oosten van 

de spoorl i jn Zevenaar - Winterswijk. In 

vervolg op dit besluit is aan een drietal 

bureaus gevraagd om een stedenbouwkundige 

visie voor het gebied op te stel len. Na een 

ui tvoer ige consultat ie- en discussieronde heeft 

de gemeenteraad op 26 oktober 2005 

gekozen voor de opzet van Palmboom van den 

Bout en heeft een aantal aanvullende 

planonderdelen ter bestudering meegegeven. 

Deze worden in hoofdstuk 4 benoemd. 

Deze opzet moet nu verder worden uitgewerkt 

hetgeen uiteindeli jk moet resulteren in een 

definit ief stedenbouwkundig ontwerp en 

bestemmingsplan. 

Ten behoeve hiervan is het voorliggende 

document "Project Programma Zevenaar-

Oost" opgesteld. In dit document worden de 

ambi t ie , u i tgangspunten, eisen en 

randvoorwaarden voor de verdere invulling 

van het plangebied vastgelegd. Het 

pro jectprogramma is richtinggevend voor de 

ontwikkel ing van het plangebied. 

Het project p rogramma is als volgt 

opgebouwd; na een beschri jv ing van het 

plangebied wordt ook in hoofdstuk 2 ingegaan 

op de deelstudies en de Inventansatie-

gegevens van de verschillende functies In het 

gebied. De doelstell ingen en randvoorwaarden 

zijn opgenomen in hoofdstuk 3. De met het 

plan samenhangende financieel-economische 

aspecten en de planning komen in hoofdstuk 4 

aan de orde en tot slot is hoofdstuk 5 een 

samenvattend overzicht opgenomen van de 

randvoorwaarden/ui tgangspunten. 

1 .2 B e l e i d s k a d e r 

I n dit hoofdstuk worden de belangri jkste 

zaken aangehaald voor zover ze van 

toepassing zijn op het onderhavige plangebied 

Zevenaar-Oost. 

De Nota Ruimte is een nota van het Rijk, 

waarin de uitgangspunten voor de ruimtel i jke 

ontwikkel ing van Nederland zijn vastgelegd. 

De nota heeft vier algemene doelen: 

versterken van de economie (oplossen van 

ruimtel i jke knelpunten), krachtige steden en 

een vitaal p lat te land, (bevordering 

leefbaarheid en economische vital i teit in stad 

en land), waarborging van waardevolle 

groengebieden (behouden en vertrekken van -

waarden) en veil igheid. In dit kader K van 

belang dat in de Nota Ruimte 6 stedeli jke 

netwerken worden benoemd. Een van deze 

stedel i jke netwerken is het KAN. Deze 

stedeli jke netwerken z i jn volgens de nota de 

belangri jkste grootstedel i jke gebieden van 

Nederland. Ze zijn zowel politiek bestuurl i jk, 

sociaal, economisch als cultureel van grote 

betekenis. Binnen deze stedeli jke netwerken 

bevinden zich 13 economische kerngebieden. 

Samen met de belangri jkste infrastructurele 

werken vormen zij de belangri jkste ruimtel i jk 

economische hoofdstructuur. Daarbij staat 

voorop om zaken als verstedel i jk ing, 

economische activiteiten en infrastructuur 

zoveel mogel i jk te bundelen, aldus de Nota. 

Vooraanstaande doelen en uitgangspunten 

z i jn doorvertaald naar het provinciaal beleid. 

Dit beleid is vervat In het Streekplan 

Gelderland, vastgesteld in Juni 2005. De 

belangri jkste uitgangspunten uit dit plan z i jn : 

• Uitbreiding van bedri jvigheid wordt 

gezocht in onder andere de A12-zone; 

• Voldoende aa 

hoogwaardige 

afgestemd op 

bedri j fs leven; 

• Bundeling van 

organiseren van 

• Voorzien is de 

woningen, waa 

gebouwd binne 

Voor wat betre 

daarvoor dat dit 

concessiegebied 

woningbouw. 

Het regionaal beleid 

het Structuurplan K 

beleid in ontwikke 

voorontwerp Region 

De belangri jkste iss 

volgt samengevat w 

• Voor de planpe 

34.000 woning 

binnen daarto 

contouren. 

• De programmer i 

met in achtn 

gemeente g 

afspraken en in 

de Concessies W 

• Verbeteren van 

KAN-gebied 

verbetering van 

• Het ontwikkele 

( inter-)nat ionale 

• De uitbreidin 

bedri jventerrein 

ha; 

• De Inpass 

bedri jventerrein 

zorgvuldige w 

inspelend op l 

cultuurhistorisch 

kwal i tei ten. 

• Het ontwikkele 

vervoersysteem 

Regiorail. 

Zevenaar maakt 

stedeli jk kerngebi 

gelegen binnen de 

• • 



A12-zone voor wat betreft de uitbreiding van 

de bedri jventerreinen. 

Voor de A l 2 geldt dat de minister heeft 

besloten deze autosnelweg in de toekomst te 

verbreden met een extra benutt ingsstrook 

voor iedere ri jbaan volgens het zgn. 

"Toekomstvaste benutt ingsalternatief". Kunst

werken in deze weg «uilen direct op de 

toekomstig gewenste breedte van 2 x 3 

r i jstroken worden gebracht. Vooralsnog zijn 

geen financiële middelen door de minister 

gereserveerd en is het uitvoeringsti jdstip 

onzeker. De hoop is gevestigd op een 

realisering in het Jaar 2015. 

De reconstructie is van belang omdat deze de 

aanleg mogeli jk maakt van de nieuwe 

aansluiting Hengelder. Dit nieuwe aansluitpunt 

is noodzakelijk om de verkeersstromen die het 

plangebied Zevenaar-Oost oproept, naar de 

autosnelweg te geleiden met behoud van de 

doorstroming en leefbaarheid op en langs het 

stedeli jk wegennet. De aanleg van de 

aansluit ing Hengelder vo rmt daarmee een 

realiseringsvoorwaarde voor het plan. 

Samen met het KAN staat Zevenaar voor de 

taak om de beleidsopgave te verwezenli jken. 

8 • 



Inventarisatie en onderzoek 

2.1 Algemeen 

In dit hoofdstuk wordt Inzicht gegeven in de 

bestaande situatie van het plangebied. Om to t 

een gedegen planontwikkehng te komen zijn 

diverse onderzoeken ui tgevoerd die inzicht 

geven in de ontwikkel ingsmogel i jkheden van 

het gebied. Dit hoofdstuk geeft een 

samenvatt ing van de verschillende 

onderzoeken die zijn u i tgevoerd, voor 

uitgebreidere informat ie wordt verwezen naar 

de feitel i jke onderzoeken. 

Om een gedegen planontwikkehng op te 

kunnen starten Is er een uitgebreide 

inventarisat ie van alle van belang zijnde 

elementen ui tgevoerd. Onderstaand een kort 

overzicht van de inventansat ies en de daaruit 

voortvloeiende consequenties voor het 

plangebied. 

Als gevolg van hlnderzones veroorzaakt door 

spoorl i jnen en wegen, moet er voor het 

woongebied ca. 83 ha worden aangekocht. 

Het plangebied waarbinnen bebouwing 

mogeli jk is heeft een oppervlakte van ca. 57 

ha. 

Het merendeel van deze rest oppervlakte is 

gelegen aan de Zuid - West zi jde van het 

plangebied. Het bedr i jventerrein kr i jgt een 

oppervlakte van ca. 93 ha. 

2 . 2 L i g g i n g p l a n g e b i e d 

Het plangebied is gelegen aan de oostzijde 

van Zevenaar en wordt aan drie zi jden scherp 

begrensd door de infrastructuuri i jnen zoals de 

spoorl i jn Arnhem-Winterswi jk , de Betuwel i jn, 

• 

de A12. Aan de oostzi jde grenst het 

plangebied aan het agrarisch buitengebied. 

Het gebied kenmerkt zich met name als een 

open landbouwgebied, met aan de zuidzi jde 

een ruime aaneenschakeling van agrarische 

bedr i jven/woningen langs een bestaand lint 

(De Sleeg/Bemweg). 

In totaal betreft het een gebied met een 

oppervlakte van circa 185 hectare, dat globaal 

te verdelen is in twee onderdelen, n l . het 

bedr i jventerrein ten noorden van de 

Hengelder Leigraaf en het woningbouwgebied 

ten zuiden van de Hengelder Leigraaf. Als 

gevolg van de hinderzones veroorzaakt door 

spoorl i jnen en wegen zal hiervan circa 57 

hectare gebruikt kunnen worden ten behoeve 

van woningbouw en circa 93 hectare voor het 

bedri jventerrein. De restoppervlakten zijn met 

name aan de zuidwestzijde van het plan 

gesitueerd. 

2 . 3 H e t r e g i o n a l e w e g e n n e t 

Van belang is te vermelden dat aannames 

gedaan zijn ten aanzien van de 

ontslui t ingsstructuur van het plangebied en 

daarmee samenhangend ook voor het 

regionaal wegennet. Uitgangspunt is dat er 

een nieuwe aansluit ing op de A12 wordt 

gerealiseerd ter hoogte van de kruising met 

de Hengelder. Daarnaast wordt in dit plan 

uitgegaan van een provinciale weg tussen de 

Hengelder en het Witte Kruis In Babberich. De 

combinat ie van deze twee maatregelen heeft 

bijzonder posit ieve effecten op het regionale 

wegennet. Met name de laatste verbinding is 

noodzakeli jk om het stedeli jk wegennet zoveel 

mogel i jk te ontzien van de extra 

verkeersproductie die het plan genereert. 

Desalniettemin zal de bestaande weg 

Hengelder een aanzienli jk verhoogde 

intensiteit moeten verwerken. Daar is ook het 

doorgaande verkeer vanuit de gemeente 

Rijnwaarden debet aan. Berekeningen met het 

regionale verkeersmodel geven aan dat indien 

de provinciale weg naar de aansluit ing 

Hengelder wordt kortgesloten met het Wit te 

Kruis in Babbench, dit een aanzuigende 

werking heeft op de verkeersstromen in zowel 

de kern van Zevenaar als die van Babbench 

en daarmee een po 

de verbeter ing van 

kernen. Door de 

nieuwe regionale ve 

verbinding naar h 

Poort (N336) ver 

programma wordt e 

overige betrokken 

overeenstemming w 

2 . 4 H o o g s p a n n 

De hoogspanning 

Zevenaar - Langera 

plangebied. Het Min 

een circulaire apri l 

studie waarbi j de 

eerdere onderzoeke 

de kans op leuk 

blootgesteld zijn a 

microTesla(straling) 

Het ministerie adv 

situaties de kindere 

de magnetische v 

hoogspanningsli jnen 

Tesla. Dit betekent 

4 0 meter uit het har 

van 80 meter geen 

rapport 4 ) . 

Aan de oostzijde van 

dubbele hogedruk 

van VROM geeft aan 

van 60 meter uit 

oftewel een strook 

bebouwing (voor v 

toegestaan. Deze v 

van belang bij leid 

daarvan (zie rapport 

Gezien de bovenst 

doorrekening gema 

baten waarbi j we to 

ver legging van de h 

gasleidingen budg 

worden ui tgevoerd. 



2 . 5 B e s t a a n d e w o n i n g e n e n 

b e d r i j v e n 

2 .5 .1 Verwerving 

In Zevenaar Oost bevinden zich 22 

burgerwoningen met erf en opstal len, 5 

agrarische bedri jven waarvan twee 

tu inbouwbedr i jven, één melkveehouder, één 

varkensvermeerdenngsbedri j f , en één 

pluimveehouder. Sinds jun i 2005 worden er 

gesprekken gevoerd met deze eigenaren In 

het gebied. 

Het bedri jventerrein heeft een bruto 

oppervlakte van circa 93 hectare. Het voor 

wonen bestemd gebied heeft een oppervlakte 

van circa 83 hectare. De reeds verworven 

gronden zijn op de hiernaast afgebeelde 

tekening aangegeven. Hierop zijn tevens de 

wegen aangegeven die in eigendom zijn bi j de 

gemeente. 

Bedrijven 

Naar aanleiding van de herindeling met de 

voormalige gemeente Didam heeft de 

gemeente de beschikking gekregen over 18 

hectare landbouwgrond. Er is reeds 27 hectare 

gekocht in het gebied. Dit betekent dat de 

gemeente nu kan beschikken over circa 46 

hectare (inclusief wegen) gelegen binnen het 

bedri jvengedeelte. Dit betekent dat bijna de 

helft (49 %) in eigendom is van de gemeente. 

Eén aannemerscombinatie heeft voor de 

vestiging van het voorkeursrecht een 

grondposit ie weten te bemachtigen. Alle 

part i jen in het gebied zijn benaderd. De 

onderhandelingen met de andere part i jen 

lopen voorspoedig. De agrarische bedri jven 

binnen het plangebied zijn niet te handhaven. 

Om verdere ontwikkel ingen van de bedri jven 

tegen te gaan is er begin oktober 2005 een 

voorbereidingsbesluit genomen. 

Wonen 

Het gedeelte ten zuiden van de Hengelder 

Leigraaf heeft een oppervlakte van circa 83 

hectare, dit is inclusief de gronden die een 

andere bestemming kunnen kri jgen dan 

wonen, bijvoorbeeld water of groen. Ook in dit 

gebied zijn alle eigenaren benaderd door onze 

externe verwervers. De 22 gezinnen zijn 

hieraan voorafgaand bezocht door één of twee 

10 

vertegenwoordigers van de gemeente. Naar 

aanleiding van deze gesprekken bli jkt dat een 

aantal bewoners graag wil worden ingepast en 

dat een even zo groot aantal naar elders 

wenst te verhuizen. De gemeente onderzoekt 

nu een aantal al ternat ieven. Op dit moment 

heeft de gemeente reeds circa 28 hectare (34 

% ) in eigendom. 

2 .5 .2 Wvg 

De gemeente voert een actief grondbeleid. De 

gemeente wil zelf alle gronden verwerven. De 

gemeente wil zelf bi j de uitgifte voorwaarden 

bepalen welke gericht zi jn op het realiseren 

van de diverse doelstel l ingen. 

Reeds in 2002 is 

aangekocht, desti jds 

realisatie van 'Hengeld 

2004, geniet het w 

zuiden van de He 

bescherming van de 

gemeenten. Deze 

voorkeursrecht is divers 

op 27 apri l 2005 

bedr i jventerrein. 

Het voorkeursrecht ond 

van het actieve gr 

worden ongewenst 

buitensporige grondp 

gegaan. Door de inzet 

kan de gemeente opt im 



ontwikkel ing van de bouwplannen. De Wvg 

voorziet erin dat als een eigenaar gronden wil 

verkopen waarop een voorkeursrecht van 

toepassing is, hi) deze eerst aan de gemeente 

te koop aan dient te bieden. 

Zodra het ontwerp van het bestemmingsplan 

ter inzage wordt gelegd dient het huidige 

voorkeursrecht (op basis van het Ruimtel i jke 

Beleidsplan) te worden ver lengd voor een 

periode van 5 maanden. Binnen deze 5 

maanden dient het bestemmingsplan te 

worden vastgesteld. Na vaststel l ing wordt het 

voorkeursrecht nog éénmaal ver lengd, de 

zogenaamde definit ieve vest ig ing. Deze 

vest iging behoudt zi)n verwerving totdat de 

bestemming is gereal iseerd. 

2 .5 .3 Onteigening 

Om er zeker van te zi jn dat op t i jd alle 

benodigde gronden worden verworven zal 

gel i jker t i jd met de ter inzage legging van het 

ontwerp bestemmingsplan het onteigenings-

plan ter inzage worden gelegd. In d i t plan 

zullen alle eigenaren worden opgenomen 

waarmee op dat moment nog geen 

schrif tel i jke overeenstemming is bereikt. Het 

ter inzage leggen van het onteigeningsplan is 

de start van de eerste fase (administrat ieve 

fase) van de onteigeningsprocedure. 

Onteigening geniet ui teraard niet de voorkeur. 

Door echter toch in een vroeg stadium de 

procedure te star ten, ontstaat geen vertraging 

als bl i jkt dat met enkele eigenaren geen 

overeenstemming wordt bereikt. 

De onteigeningswet voorziet in de 

mogel i jkheid dat de gemeente gronden in het 

algemeen belang tegen een vooraf verzekerde 

schadeloosstell ing kan onteigenen. Bij wet en 

bi jbehorende jur isprudent ie zi jn een groot 

aantal voorschri f ten vastgelegd hoe de 

schadeloosstell ing moet worden berekend. De 

wet biedt daarom ook bescherming aan de te 

onteigenen part i ) ; zi j moet immers schadeloos 

gesteld worden. De externe verwervers kopen 

daarom nu ook al aan op basis van deze 

onteigeningssystematiek. 

Er bestaat een mogeli jkheid om de hiervoor 

aangegeven administrat ieve procedure In 

beperkte mate te versnellen. In art ikel 13 van 

de Wet op de Ruimteli jke Ordening Is bepaald 

dat een bestemmingsplan - voor zover het 

gronden betreft waarvan het gebruik afwi jk t 

van het plan - een of meerdere onderdelen 

kunnen worden aangewezen ten aanzien 

waarvan de verwerkel i jk ing van het plan in de 

naaste toekomst noodzakelijk wordt geacht. 

Bevat het bestemmingsplan dit urgent ie

element, dan hoeft de urgentie in het kader 

van de onteigeningsprocedure niet meer te 

worden beoordeeld zodat t i jdwinst kan worden 

behaald. Bij de toepassing van dit art ikel 

moeten nog wel een aantal voorwaarden in 

acht worden genomen. Zo moeten de gronden 

op de plankaart zijn aangewezen en door 

Gedeputeerde Staten worden goedgekeurd. 

• 



2 . 6 B o d e m e n w a t e r 

Met betrekking to t bodem en water is een 

onderzoek uitgevoerd door GrontmiJ. Dit is 

als rapport 11 toegevoegd. 

2.6.1 Gmomortologia 

Het plangebied is grotendeels een relatief laag 

gelegen vlakte (kom) met klei- en 

veenafzetting (zie onderstaande f iguur). 

Alleen in de westhoek komen 

oeverwalafzett ingen (zand) voor en is sprake 

van een flauwe helling in het terre in. 

Daartussen l igt een overgangszone waar het 

onderscheid tussen de kom en de oeverwal 

onduideli jk is. Een en ander is gevisualiseerd 

in de onderstaande figuur. 

2 . 6 . 2 Bodem 

Ondiepe bodemopbouw. 

Volgens de Bodemkaart van Nederland 

bestaat de bodem ter plaatse van de locatie 

hoofdzakeli jk uit kalkloze poldervaaggronden 

(Rn62C/Rn67C) en ooivaaggronden. Polder

vaaggronden vormen de overgang tussen 

stroomruggronden en komgronden. 

Ooivaaggronden zijn hoog gelegen, diep 

ontwaterde zavelgronden (st roomruggen). De 

ondiepe bodem bestaat voornameli jk uit klei. 

Diepe bodemopbouw 

De deklaag ter plaatse van de loca tie is circa 

1,5 m dik. Onder de deklaag bevindt zich het 

eerste watervoerend pakket (zand). Het 

eerste watervoerend pakket bestaat uit mat ig 

grove afzett ingen van de format ies van 

Drenthe en de grove gnndhoudende 

afzett ingen van de formatie van Kreftenheye. 

De dikte van het eerste watervoerend pakket 

is circa 14 m dik. Onder het eerste 

watervoerend pakket bevindt zich een slecht 

doorlatende laag van circa 14 m dikte 

(Formatie van Drenthe). Deze slecht 

doorlatende laag kan worden beschouwd als 

de geohydrologische basis 

12 • 
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2.6.6 Oppervltktawsfr 

Het plangebied maakt onderdeel uit van het 

werkgebied van Waterschap Ri)n en Ussel en 

l igt In het hoofdstroomgebied "Bevermeer". 

Door het plangebied lopen van oost naar west 

een tweetal A-watergangen (BVM 28.000 en 

BVM 28.090) waarop enkele zi jwatergangen 

zijn aangetakt (zie figuur 4 ) . De A-

watergangen wateren via de stuw Hengelder 

af op de Hengelder Leigraaf. De stuw heeft 

een streefpeil van 9,70 m + NAP. Door 

opstuwing kan het peil in het zuidoosten van 

het plangebied oplopen met 0,40 m tot 10,10 

m NAP. 

Een belangri jk kenmerk van het watersysteem 

is dat het waterpeil in de zomer kan 

ui tzakken. In 2004 is bij de stuw een 

laagwaterpeil van 9,54 + NAP gemeten. 

Daarnaast is van belang dat de A-

watergangen die door het gebied lopen ook de 

afvoer van hoger gelegen gebieden verzorgen. 

2.6.7 Bodemkwaliteit 

De provincie Gelderland heeft in de 

beleidsnotitie Wegwijzer in bodemland 

vastgelegd dat ieder bestemmingsplan dat ter 

goedkeuring aan GS wordt voorgelegd, 

vergezeld dient te gaan van een 

bodemonderzoek. Als de bodem verontreinigd 

is, is dit een omstandigheid die Invloed kan 

hebben op de uitvoerbaarheid van een plan. 

Inzicht in de kwal i tei t van de bodem is voor de 

beoordeling van belang. 

Het bodemonderzoek dient te worden 

uitgevoerd conform de NVN 5725 (historisch 

vooronderzoek) en NEN 5740 (verkennend 

onderzoek). Als het onderzoeksgebied groter 

is dan 10 hectare en de locatie op grond van 

historisch onderzoek als onverdacht is aan te 

merken, mag de boorintensiteit en het aantal 

analyses worden gehalveerd. Wanneer op het 

betreffende terrein reeds onderzoek is verr icht 

dat nog geldig is, hoeft met opnieuw 

onderzoek te worden uitgevoerd. De 

geldigheid van een bodemonderzoek bedraagt 

5 Jaar. 

Op di t moment is voor het geheel plangebied 

het historisch onderzoek u i tgevoerd. De 

resultaten van dit onderzoek zijn vastgelegd 

in het rapport "Historisch onderzoek, 

toekomst ig bedr i jventerrein/woningbouw

gebied Zevenaar-Oost te Zevenaar van 12 ju l i 

2005, uitgevoerd door GrontmiJ Nederland 

b.v. en opgenomen in rapport 8. 

Binnen het plangebied zijn 48 percelen te 

onderscheiden. Uit de archief inventarisatie is 

gebleken dat in de afgelopen jaren 28 

bodemonderzoeken zijn ui tgevoerd op de 

voornoemde percelen of delen daarvan. Drie 

onderzoeken zijn van zeer recente da tum en 

derhalve nog bruikbaar voor het in beeld 

brengen van de bodemkwal i te i t voor de 

voorbereiding van dit p lan. 

Uit het historisch onderzoek is op basis van 

luchtfoto's geconstateerd dat tot het jaar 1949 

circa 49.000 m2 boomgaard aanwezig is 

geweest in het gebied. Op di t momen t is er 

nog een boomgaard aanwezig nabi j Bemweg 

31 en de Sleeg 5. Daarnaast is in de 

afgelopen decennia circa 3.000 meter sloot 

gedempt. Deze informatie is ook relevant voor 

de nog uit te voeren bodemonderzoeken. Uit 

het historisch onderzoek komt ook naar voren 

dat met name in de bodem van de percelen 

langs de A12 een 

arseen aanwezig is. 
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2 . 6 . « Waterkwaliteit 

I n het plangebied zijn peilbuizen geplaatst om 

de grondwaterstanden te mon i to ren , maar 

ook om de grondwaterkwal i te i t te meten . 

I n nagenoeg alle monsterpunten wordt een 

verhoogd arseen gehalte gemeten , hetgeen 

een natuur l i jk verhoogde achtergrondwaarde 

is. Er Is dan ook geen aanleiding voor nader 

onderzoek 

2 . 7 G e l u l d b e s t a a n d e s i t u a t i e 

2.7.1 Algemeen 

De basis voor de ruimtel i jke afweging van het 

geluidsaspect is de Wet geluidhinder. Deze 

wet bevat geluidnormen en richtl i jnen met 

betrekking tot de toelaatbaarheid van 

geluidniveaus afkomstig van spoorweglawaai, 

wegverkeerslawaai, industrielawaai en 

luchtvaart lawaai. In de Wet geluidhinder zi jn 

ook geluidgevoelige bestemmingen benoemd, 

te weten woningen, scholen en 

onderwi js instel l ingen, ziekenhuis en 

verpleegtehuizen, andere gezondheids-

gebouwen en woonwagenstandplaatsen. De 

geluidnormen hebben steeds betrekking op 

een bepaalde lawaaisoort. De normer ing bevat 

een voorkeursgrenswaarde en een maximaal 

toelaatbare grenswaarde. 

In de nabijheid van het plangebied Zevenaar-

Oost Is geluid te verwachten afkomstig van 

het spoor Arnhem - Winterswi jk, Arnhem -

Emmerich en de Betuweroute, de A12 en de 

locale doorgaande wegen en het naastgelegen 

industr ieterrein Hengelder. I. 

2.7.2 Spoor 

Bij een geluidbelasting ten gevolge van 

spoorweglawaai tot 57dB(A) (voorkeursgrens

waarde) zi jn er geen beperkende voorwaarden 

voor ontwikkel ing van geluidgevoelige 

bestemmingen vanuit Wet geluidbinder. 

Tevens is de 57-70 dB(A) contour 

weergegeven. Binnen deze contour mag 

eventueel nog wel nieuwbouw van 

geluidgevoelige bestemmingen plaatsvinden, 

maar dan moet de noodzaak van ontheff ingen 

in het kader van de Wet geluidhinder 

onderzocht worden. Tevens is aangegeven 

waar de geluidbelasting meer dan 70 dB(A) 

bedraagt. In d i t gebied is het alleen in 

uitzonderl i jke gevallen mogel i jk om 

nieuwbouw van geluidgevoelige functies te 

realiseren. 

In het bestemmingsplan Betuweroute S de 

voorkeursgrenswaarde voor spoorweglawaai 

van 57 dB aangegeven. Hierbij is rekening 

gehouden met 

geluidsschermen d 
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de vri je vekJcontouren In het plangebied te 

bepalen. 

2 .7 .4 Industrimlawaal 

Dit onderzoek (zie rapport 10) is ui tgevoerd in 

combinatie met het onderzoek naar de 

luchtkwali teit . Er zi)n verschillende varianten 

doorgerekend, waaronder de situatie 2005 en 

2015, waarbij de situatie 2015 Is 

doorgerekend met en zonder de voorgenomen 

ontwikkel ing. 

Ten gevolge van het verkeer op de 

Babberichseweg - Ringbaan Oost is het 

zuideli jke deel van het plangebied in de 

nabijheid van de geplande woningen 

geluidbelast boven de voorkeursgrenswaarde. 

Uit het onderzoek blijkt daarnaast dat het 

noordeli jk deel van het plangebied 

geluidbelast is boven de voorkeurs

grenswaarde ten gevolge van het verkeer op 

de ri jksweg A12. Op dit deel van het 

plangebied is de vestiging van bedri jven 

voorzien. Wanneer de vestiging van een 

geluidgevoelige bestemming op dit deel wordt 

overwogen, moet dit akoestisch apart moeten 

worden bekeken. 

Ten westen van het plangebied l igt het 

industrieterrein Hengelder. Dit industr ieterrein 

Hengelder is een gezoneerd industr ieterrein. 

Deze zonering is in bestemmingsplan 

industrieterrein Hengelder 1982 vastgelegd op 

grond van de Wet geluidhinder. Dit 

industrieterrein is voorzien van een 

geluidzone, zodat 'grote lawaaimakers ' in 

pnncipe zijn toegestaan zoals krachtens in de 

wet omschreven. Deze vastgelegde zone l igt 

over een groot deel van het plangebied. 

Momenteel wordt het bestemmingsplan 

Hengekier geactualiseerd. Er wordt mede 

nagegaan of de geluidzonenng nog nodig is en 

/ of dat de zone verkleind kan worden. De 

geluidsruimte die op di t moment door de 

bedri jven werkel i jk wordt benut, is veel 

kleiner dan de zone die wette l i jk is 

toegestaan. Op Hengelder 1 z i jn naar schatt ing 

150 bedri jven gevest igd. De 'vergunde' 

mil ieurechten van de aanwezige bedr i jven op 

het gebied van geluid, maar ook van emissies, 

luchtkwaliteit en externe veiligheid worden ten 

behoeve van de actualisatie van het 

bestemmingsplan Hengelder I in beeld 

gebracht. De resultaten worden betrokken bi j 

de voorbereiding van het plan Zevenaar-Oost. 

2.7.5 Geluid tomkomstigm sltuatlm 

In de nieuwe situatie z i jn binnen het 

plangebied ook funct ies voorzien die 

geluidsoverlast kunnen veroorzaken. Te 

denken valt aan de nieuwe provinciale weg en 

de bedri j fsactiviteit op het nieuwe 

industrieterrein Hengelder I I . Bovendien 

bevinden zich in het plan ook geluidsgevoelige 

functies zoals de 1.500 woningen en de 

mogeli jke bouw van een school. 

De categorie-indeling uit het VNG-boekje 

'Bedr i jven en mi l ieuzoner ing' is gehanteerd 

voor de indicatieve inwaartsezonenng van het 

nieuwe industr ieterrein. De grootste 

lawaaimakers zo dicht mogel i jk bij de snelweg 

en de kleinschalige bedri jvigheid dichter bij de 

woonwijk. 
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gevolg van de ontwikkel ing van het 

Industr ieterrein en de woningbouwlocat ie op 

de ontslui tende wegen. Daarnaast Is een 

drietal varianten doorgerekend waarbi j de 

effecten van de nieuw aan te leggen 

provinciale weg op de luchtkwal i tei t binnen de 

kern Zevenaar z i jn berekend. In rapport 10 Is 

dit onderzoek opgenomen. 

Uit het onderzoek bl i jkt dat de nieuwbouw 

word t gerealiseerd op een locatie waar 

voldaan wordt aan het Besluit luchtkwali teit . 

Ten gevolge van het verkeer worden in 2014 

ter plaatse van het t rot to i r of f ietspad in geen 

enkele situatie de grenswaarden voor de 

parameters uit het Besluit luchtkwaliteit 

overschreden, met uitzondering van de 24-

uurgrenswaarde van f i jn stof (PM10). De 

overschri jdingsgrenswaarde voor de 24-

uursconcentrat ie van PM10, zijnde 50 i i g / m ' 

bedraagt 35 dagen per Jaar. In de 

berekeningen is rekening gehouden met een 

landeli jke correctie van 6 dagen voor zeezout. 

In 2014 bl i jkt In alle si tuat ies, dus met en 

zonder de ontwikkel ing van dtt p lan, een 

overschri jding van de voornoemde 

grenswaarde langs belangri jke doorgaande 

wegen binnen Zevenaar. Door de aanleg van 

de rondweg verbetert de luchtkwal i tei t langs 

bestaande doorgaande routes door Zevenaar 

Iets. Er wordt echter nog niet overal binnen 5 

meter voldaan aan de 24-uurs grenswaarde 

voor f i jn stof. Overigens wordt opgemerkt dat 

in alle gevallen de overschri jding plaatsvindt 

In de directe nabijheid van de weg en dat er 

geen woningen gesitueerd zijn binnen de 

overschri jdingscontour. Voor de nieuw aan te 

leggen weg kan ter hoogte van de aansluit ing 

A12 ter plaatse van het bedr i jventerrein bi j de 

inrichting rekening gehouden worden met de 

overschri jd ing van de 24-uurs gemiddelde 

voor f i jn stof. 

2.9 Externe veiligheid 

In de Circulaire Risiconormering vervoer 

gevaarl i jke stoffen van augustus 2004 wordt 

o.a. aangegeven hoe omgegaan dient te 

worden met externe veiligheid bi) de 

voorbereiding van bestemmingsplannen. Het 

algemene ri jksbeleid voor externe veiligheid is 

gericht op het beperken en beheersen van 

risico's voor de omgeving vanwege: 

a. het gebruik, de opslag en de productie 

van gevaarl i jke stoffen ( Inr icht ingen); 

b. het t ransport van gevaarl i jke stoffen 

(openbare wegen, water- en spoorwegen, 

Blusleidingen), 

c. het gebruik van luchthavens; 

Externe veil igheid heeft betrekking op de 

veil igheid van degenen die niet bi j de 

risicovolle activiteit zelf zi jn betrokken, maar 

als gevolg van die activiteit wel risico's 

kunnen lopen, zoals omwonenden. Er wordt 

onderscheid gemaakt tussen plaatsgebonden 

risico (de kans per jaar dat een persoon die 

onafgebroken en onbeschermd op een plaats 

langs een transportroute of Inrichting verbl i j f t , 

komt te over l i jden als gevolg van een incident 

met gevaarl i jke stoffen) en groepsrislco (de 

kans per Jaar (per ki lometer t ransportroute) 

dat een groep van 10 of meer personen In de 

omgeving van de t ransportroute in één keer 

het (dodel i jk) slachtoffer wordt van een 

ongeval met gevaarl i jke stoffen). 

De externe veiligheidsrisico's tengevolge van 

het vervoer van gevaarl i jke stoffen over weg, 

spoor, ondergrondse leidingen en de opslag 

van gevaarl i jke stoffen bi j bedr i jven binnen 

het plangebied zijn geïnventariseerd. 

2.10 Archeologis 
cultuurhisto 

2.10.1 Archeologie 
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schadelijk zi jn zoveel mogeli jk te worden 

vermeden. Voor behoudenswaardige 

archeologische resten dient in principe een 

doelmatige bescherming te worden 

nagestreefd. Wanneer bescherming niet 

mogel i jk is, dient vooraf een onderzoek plaats 

te vinden om de archeologische waarden veilig 

te stel len. 

Gebieden met een lage archeologische 

verwachting 

Ongeveer tweederde van het terrein heeft een 

lage archeologische verwachtingswaarde. Voor 

gebieden met een lage waarde wordt 

aanbevolen een zogenaamd Inventariserend 

Veldonderzoek in de vorm van een 

Veldverkenning uit te voeren. Het doel van dit 

onderzoek is het beter in kaart brengen van 

de geologische en bodemkundige situatie. 

Verspreid over het plangebied worden 

dekzandopduikingen (o.a. gebroken gronden) 

aangetroffen. Tijdens een veldverkenning 

kunnen deze in kaart worden gebracht. De 

veldverkenning dient te bestaan ui t een 

karterend booronderzoek waarbij 2 tot 3 

boringen per hectare worden ui tgevoerd. Op 

basis van de resultaten kan worden besloten 

om de veldverkenning uit te breiden naar een 

Inventariserend Veldonderzoek (IVO) in de 

vorm van een karterend booronderzoek, 

bi jvoorbeeld op plaatsen waar zich 

dekzandopduikingen bevinden. 

Gebieden met een hoge of middelhoge 

verwachtingswaarde 

In de gebieden met een hoge of middelhoge 

verwachtingswaarde is de kans op het 

aantreffen van archeologische vondsten 

(redel i jk) groot. In deze delen van het 

plangebied is de kans op het aantreffen van 

bewoningssporen relatief groot, wat verband 

houdt met de aanwezigheid van 

stroomrugafzett ingen en dekzandopduikingen 

(op geringe diepte). Het is bekend, dat deze in 

het verleden aantrekkel i jk voor bewoning zijn 

geweest. Aanbevolen wordt om in deze 

gebieden het beleid te richten op behoud van 

de bestaande situatie. Daarom moeten 

bodemverstonngen zoveel mogel i jk worden 

tegengegaan. Wanneer bodemingrepen niet te 

vermijden zijn dan wordt aanbevolen een 

archeologisch IVO uit te voeren. Het IVO dient 
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waarbi j minimaal 9 boringen per hectare 

worden ui tgevoerd. Het doel van dit 

onderzoek bestaat uit het opsporen en in 

kaart brengen van bekende en potentiële 

archeologische waarden. 

Het karterend booronderzoek kan in 

combinatie worden uitgevoerd met 

mil ieukundig bodemonderzoek. Over het 

bovenstaande advies dient overleg plaats te 

vinden met de provinciaal archeoloog. 

2.10.2 Cultuurhistorie 

De verkenning heeft to t doel om 

cultuurhistorisch relevante patronen in het 

landschap te onderscheiden. Hierbij gaat het 

specifiek om die patronen die een sturende 

invloed kunnen hebben op het nieuw op te 

stellen stedenbouwkundig plan voor het 

gebied. 

Het gaat hierbi j om het patroon van o.a. 

verkavel ing, bebouwing, wegen en 

waterlopen. Door in het stedenbouwkundig

en het verkavelingsplan rekening te houden 

met dergeli jke historische gebiedseigen 

patronen wordt bereikt dat de nieuwe 
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behoeve van het stedenbouwkundig plan voor 

de nieuwe woonwi jk en bedri jventerrein. In 

het plangebied komen geen r i jks- of 

gemeentel i jke monumenten voor. 

Conclusie en aanbevelingen 

In het gebied is nog een aantal 

cultuurhistorische waardevolle patronen 

herkenbaar die meegenomen kunnen worden 

bi j het opstellen van het stedenbouwkundig 

plan. Dit z i j n : 

• Het verkavel ingspatroon 

Hierbij gaat het met name om de 

karakter ist ieke driedel ing In het gebied: 

zuidrand: kleinschalig en gevar ieerd; 

m idden: b lokvormig ; 

noordrand: rechte s t roken. 

In het stedenbouwkundig plan kan hier op 

geanticipeerd worden, waardoor het gebied 

drie verschil lende ruimtel i jke karakteris

t ieken kan kr i jgen. 

• Het sloten / watergangen patroon 

Het slotenpatroon valt voor het midden en 

de noordrand van het gebied samen met 

bovengenoemd verkavel ingspatroon. 

Een cultuurhistorisch belangri jk element 

wordt gevormd door de oude Leigraaf of 

Landweer, die midden door het gebied 

loopt. De oorspronkel i jke betekenis als 

Landweer of grens kan in het 

stedenbouwkundig plan mogel i jk weer een 

nieuwe actuele betekenis kr i jgen. 

• Het natuur l i jke patroon van hoog en laag 

I n samenhang met het verkavelings- en 

slotenpatroon (die z i jn afgeleid van de 

natuur l i jke opbouw van het gebied) kan 

ook di t aspect (hoog- laag, droog-nat) in 

de nieuwe ontwikkel ing van het gebied 

benadrukt worden. 

Indien bovengenoemde aspecten worden 

meegenomen als randvoorwaarden bij het 

opstel len van het stedenbouwkundig plan, kan 

di t de eigenheid en identiteit van het plan 

versterken en blijft de specifieke 

karakter ist iek van het oorspronkel i jke 

landschap ook leesbaar voor de toekomst. Het 

verdient aanbevel ing om bovengenoemde 

aspecten steeds in samenhang te beki jken 

met andere waarden in het gebied, zoals 

archeologie en ecologie. 

2 . 1 1 F l o r a Sr f a u n a 

In mei 2005 hebben er terreininventarisaties 

plaatsgevonden. De volledige resultaten zijn 

als rapport 6 en 7 opgenomen. De volgende 

zaken zijn hierbi j in beeld gebracht: 

• Flora; 

• Zoogdieren; 

• Broedvogels; 

• Amfibieén en rept ielen; 

• Vissen. 

De voorziene plannen voor het gebied zullen 

een wezenli jke invloed hebben op het 

voorkomen van de aangetroffen broedvogels, 

amf ib ieén, vissen en zoogdieren. 

Voor deze soortgroepen, met uitzondering van 

vogels en amfibieén, geldt de lichtste vorm 

van bescherming. Doordat de aanleg van de 

woonwijk en het industr ieterrein onder de 

categorie ' ru imtel i jke Inrichting of 

ontwikkel ing ' val t , geldt voor deze algemene 

soorten een vr i jstel l ing van de 

verbodsbepalingen van de Flora & Faunawet. 

Voor vogels en amfibieén geldt dit niet. 

Werkzaamheden of gebruik van ru imte 

waarbi j vogels en / of amfibieén worden 

gedood of verontrust, of waardoor hun nesten 

of vaste rust- of verbl i j fplaatsen worden 

verstoord, zi jn verboden. Voor activiteiten 

zoals ruimtel i jke Inrichting of ontwikkel ing 

geldt een vri jstel l ing als gehandeld wordt 

volgens een goedgekeurde gedragscode. 

Omdat deze gedragscode er op het moment 

van schri jven nog niet Is moet er een 

ontheff ing aangevraagd worden. Echter, voor 

(broed)vogels geldt dat vooral in het 

broedseizoen sprake zal zi jn van verontrusten, 

doden of van het verstoren van nesten of 

vaste rust- of verbl i j fplaatsen. 

Door een duurzame groene structuur in de 

nieuw te ontwikkelen woonwijk en 

industr ieterrein, kunnen nieuwe geschikte 

habitats ontstaan voor genoemde 

soortgroepen. Hierbij kan gedacht worden aan 

een zone van hooila 

opgaand hout) me 

aanleg van struwe 

gebruik worden 

plantmater iaal . S 

sleedoorn en hon 

worden gebruikt. D 
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3 . 1 S t e d e n b o u w k u n d i g p l a n 

3.1.1 Algemeen 

Het plan moet een duidel i jke hoofdstructuur 

hebben, waarvan de essenties vastgelegd 

worden. Binnen deze hoofdstructuur moet 

voldoende f lexibi l i teit zi jn om op 

ontwikkel ingen in de t i jd in te kunnen spelen. 

Sociale vei l igheid: Bij de ontwikkel ing van het 

plan moet op alle onderdelen aandacht 

besteed worden aan het realiseren van een 

sociaal veilige woon- en leefomgeving. 

3.1.2 Stedenbouwkundige hoofdstructuur 

Landschappelijke structuur 

De onderl iggende landschappeli jke structuur 

wordt ingezet als kwaliteit en drager voor de 

ontwikkel ing van Zevenaar-Oost. Het 

landschap van het plangebied kenmerkt zich 

enerzi jds door de zone rondom de Sleeg met 

oevergronden en anderzi jds door het gebied 

vanaf de Hengelder Leigraaf to t de snelweg 

door de komgronden. De oevergronden wordt 

getypeerd door een hogere l igging, een 

enigszins versnipperd landschap en een 

onregelmatig verkavel ingspatroon. De 

komgronden kennen een veel opener 

structuur, zi jn lager gelegen en natter met 

een st rookvormige verkavel ingspatroon met 

sloten en incidentele beplanting van populier, 

wilg of els. 

Hoofdopzet 

Het plangebied kent verschillende 

deelgebieden die ieder een eigen 

karakter ist iek hebben. Per deelgebied zal 

hieronder aangegeven worden wat de 

randvoorwaarden zijn. De te onderscheiden 

deelgebieden z i jn : 

A. Bedri jventerrein, gelegen tussen A12 en 

Hengelder Leigraaf 

B. Spoorzone, zone langs het spoor In de 

richting van de A12, bestemd voor 

stedel i jke voorzieningen 

C. Parkzone, overgangsgebied tussen wonen 

en werken met een duideli jk parkachtige 

invul l ing. 

D. Buurtschappen, enkele wooncluster die 

van elkaar gescheiden z i jn door groene 

velden van formaat en elk een eigen 

karakter hebben. 

E. Groenzone Betuwel i jn, een groenzone met 

een landeli jk karakter gelegen nabij de 

Bemweg en Sleeg tot aan de rotonde 

Ringbaan Oost, waar bestaande woningen 

in een groene omgeving z i jn gehandhaafd. 

Ontsluiting 

De hoofdstructuur voor ontsluit ing van 

Zevenaar-Oost moet er als volgt ui tz ien: 

• Uitgangspunt is een nieuwe aansluit ing op 

de A12 ter plaatse van de Hengelderweg. 

• Nieuw regiostation moet onderdeel van 

het plan z i jn , belangri jk onderdeel van het 

stat ion is de P+R-functie. Een goede 

verbinding vanaf de snelweg naar het 

stat ion is daarin essentieel. Daarnaast 

moet nabij het stat ion een verbinding voor 

langzaam verkeer gemaakt worden van 

Zevenaar-Oost richting Hengelder. 

• Er wordt voor autoverkeer een provinciale 

weg aangelegd naar de Hengelderweg. 

Deze wordt op te rmi jn verbonden met de 

rotonde bi j het Wit te Kruis in Babberich. 

Deze provinciale weg van het woongebied 

moet een herkenbaar (groen) ruimtel i jk 

beeld kr i jgen. 

• Het woongebied wordt ontsloten vanaf de 

nieuwe provinciale weg Babberich -

Zevenaar en vanaf de rotonde Ringbaan 

Oost. Deze provinciale weg heeft een 

herkenbaar ru imtel i jk beeld dat past bij de 

woonomgeving en een inrichting die 

aansluit op een snelheid van 30 k m / h . 

• Langzaamverke 

doorgetrokken 

Ringbaan Oost 
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A. Bedrijventerrein 

Benutting van beschikbare gronden 

Het plangebied moet optimaal benut worden 

voor de uitgifte als bedri jventerrein. Dit 

betekent dat de groene scheg uit de visie wel 

opgenomen moet worden als bedri jventerrein. 

De verwijzing naar het groene karakter wordt 

als waardevol ervaren maar moet op een 

andere manier ingezet worden (zie hieronder). 

Presentatie naar snelweg 

Hengelder I I moet zich onderscheiden van 

andere bedri jventerreinen langs de A12. Dit 

onderscheldende karakter moet gevonden 

worden in het realiseren van een groene 

afscherming naar de snelweg, waarop 

strategische plaatsen bedri jven zichtbaar 

worden. Aan de architectuur van de bedr i jven 

die zich mogen presenteren naar de snelweg 

worden hoge eisen gesteld, 

Presentatie naar provinciale weg Babberich -

Zevenaar 

Het bedri jventerrein wordt doorsneden door 

het tracé van de provinciale weg van 

Babberich naar Hengelder I. De bedri jven 

langs deze belangrijke verkeersverbinding 

moeten een representatief karakter kr i jgen. 

Uitbreldingsmogelijkheid 

Aan de oostzijde van het plangebied is nu een 

zoeklocatle voor ca. 53 hectare extra 

bedri jventerrein. Met de verkavellngsopzet 

van het plan moet rekening gehouden worden 

met de mogel i jke uitbreiding naar de 

oostzi jde. 

Verkaveling 

De verkaveling van het bedri jventerrein is 

gebaseerd op de rationele strokenverkavel ing 

van het onderliggende landschap. Het 

bedri jventerrein wordt in velden verkaveld. De 

belangri jkste groenstructuren worden 

gesitueerd aan de randen van het plangebied 

en aan voorzi jdes van bedri jven. O m een 

hoogwaardige uitstraling te verkr i jgen wordt 

voorgesteld de bevoorrading en het parkeren 

zoveel mogel i jk uit het zicht te si tueren. 

Daarnaast moeten groene zichtl i jnen 

gerealiseerd worden zodat vanaf de A12 de 

beleving van het landschap in Hengelder II 

voelbaar is. 

Overgang buitengebied 

Daar waar de provinciale weg grenst aan het 

landeli jk gebied moet bi j het bedr i jventerrein 

een geleideli jke overgang gerealiseerd worden 

van groen naar bedr i jven, zodat het groene 

karakter ook doorgetrokken is aan de zijde 

van het bedri jventerrein. 

Randvoorwaarden 

• Scheg aan oostzijde van het plan 

verkavelen t.b.v. bedr i jven. 

• Langs de A12 een groene presentatie 

van Zevenaar met daarin zichtlocaties 

voor bedr i jven. 

• Aan provinciale weg Babberich -

Zevenaar representat ieve bedri jven. 

• Rekening houden met toekomst ige 

uitbreiding bedr i jventerrein naar 

oostzijde. 

• Provinciale weg grenzend aan 

landelijk gebied aan bedri j fszi jde een 

goede groene inpassing geven. 

• Groene zichtl i jnen vanaf A12 door 

Hengelder I I 

B. Spoorzonc 

Belangrijk element van de spoorzone is de 

koppeling van de afrit van de snelweg A12 en 

het nieuwe Regio Rail stat ion. Hier is een 

goede P+R voorziening essentieel. Dit station 

wordt gezien als de nieuwe poort naar het 

KAN-gebied. 

Deze zone wordt een hoogwaardig gebied met 

stedeli jke voorzieningen. Hierbij kan o.a. 

gedacht worden aan de nieuwbouw van het 

Hemers College, inst i tuten of 

maatschappeli jke en commerciële 

voorzieningen. Met name in de oksel van de 

spoorl i jn en de A l 2 Is een bi jzonder 

bebouwingselement gewenst dat de 

herkenbaarheid van Zevenaar nadrukkel i jk 

vorm geeft. 

Randvoorwaarden 
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• Parkzone tussen 
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D. Buurtschappen 

Het woongebied wordt gekenmerkt door de 

aanwezigheid van enkele buurtschappen die 

van elkaar gescheiden zijn door 

landschappeli jke zones, de velden. Deze 

velden zijn opgespannen tussen de 

doorgetrokken Sleeg en de Hengelder 

Leigraaf. 

Eigen karakter per buurtschap 

leder buurtschap heeft een eigen herkenbare 

karakter ist iek. Dit verschil kan op 

verschil lende manieren tot ui tdrukking komen 

(bi jvoorbeeld de architectuur, manier van 

verkavelen, kleurstel l ingen). Hierover moe t 

een duideli jk voorstel gemaakt worden. Per 

buurtschap moet wel sprake zijn aan een 

diversiteit aan woningtypologieên en 

categorieën. 

De groene velden 

Tussen de buurtschappen zijn 

landschappeli jke zones die variëren in 

breedte, maar met een minimale breedte van 

50 meter. Deze velden vormen de verbinding 

tussen de landschappeli jke parkstrook langs 

de Betuwel i jn en de parkzone tussen de 

buurtschappen en het bedri jventerrein. In 

deze velden worden zo mogeli jk bestaande 

boomgaarden en karakterist ieke boom

beplantingen ingepast. In ieder geval de 

paddenpoelen langs de Sleeg ("De Plak") 

zullen onderdeel uit moeten maken van één 

van de groene velden. 

Bestaande Honingen 

Uitgangspunt is dat de bestaande woningen 

zoveel mogel i jk worden ingepast, maar dat de 

perceelsgroottes beperkt worden to t circa 

1000 m'. Deze percelen onderscheiden zich 

van hun omgeving door een duideli jke 

erfbeplant ing op de nieuwe perceelsgrens. De 

karakter ist ieke boerderi jen de Bern en de 

Hol tkamp moeten zodanig ingepast worden 

dat deze goed beleefbaar bl i jven in het 

plangebied. 

Voorzieningen 

De voorzieningen die voor de wijk benodigd 

zijn moeten geconcentreerd worden in één 

van de buurtschappen, zodat een soort 

cent rum van de wi jk ontstaat. Hierbij moet 

gedacht worden aan centraal gelegen locatie 

binnen het totale woongebied. Voor de 

definit ieve bepaling welke voorzieningen 

benodigd z i jn , wordt aanvullend onderzoek 

(DPO) gedaan. 

Doortrekking Sleeg 

De Sleeg wordt , als verbinding voor langzaam 

verkeer, doorgetrokken to t aan de rotonde 

Ringbaan - Oost. Profilering van deze route is 

een doorzett ing van het huidige profiel met 

begeleidende boombeplanting en een 

behoorl i jke afstand tot omliggende woningen. 

Bij de situering van de doorgetrokken Sleeg 

moet rekening gehouden worden met 

bestaande woningen die gehandhaafd moeten 

worden. 

Architectuur 

De referentiebeelden van de visie tonen een 

vr i j stedeli jk karakter. Alhoewel hier niet 

gestreefd hoeft te worden naar een 

historiserende architectuur wordt gezocht naar 

meer differentiatie in het architectuurbeeld die 

aansluit op de Llemerse context. I n het 

stedenbouwkundig plan referentiebeelden 

aangeven voor gewenste architectuurbeelden. 

Relatie buurtschap en velden 

Gemiddelde dichtheid van woningen per 

hectare, waarbi j wel gedifferentieerd kan 

worden per veld (bijvoorbeeld het buurtschap 

met het centrum kan dichter bebouwd 

worden). Er moet een goede balans gevonden 

worden tussen ru imte In de directe 

woonomgeving en de groengebieden In de 

omgeving. Dit vraagt om een kritische 

benadering van de omgeving van de 

buurtschappen, met name ook in de richting 

van de Sleeg. Het nieuwe gedeelte van de 

Sleeg loopt door het woongebied, maar moet 

wel voldoende vri j - l iggend en herkenbaar 

b l i jven. 

Zichtlijnen 

Vanuit het gebied is zicht op enkele bi jzondere 

elementen uit de omgeving, zoals de Molen de 

Hoop aan de Babberichseweg, de kerk in Oud-

Zevenaar, het Juvenaat en de kerk In centrum 

van Zevenaar. Bij de planvorming zal het zicht 

op deze betekenisvolle gebouwen zoveel 

mogel i jk gebruikt moeten worden. 

Overgang buitengeb 
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E. Gromzona Betuwelijn 

Landelijk karakter 

Deze groenzone is vanwege de 

geluldscontouren geen directe bouwlocatie bi) 

de ontwikkel ing van de plannen, maar de 

invulling van dit gebied is van wezenli jk 

belang voor de beleving van het totale gebied. 

De woningen die in d i t gebied gehandhaafd 

bl i jven, moeten goed worden ingepast in dit 

veranderende landschap. Daarom moet de 

kans aangegrepen worden om het landeli jke 

karakter dat hier voelbaar is verder te 

versterken en in relatie te brengen met het 

overige deel van het plangebied. 

Park bij de entree van het woongebied 

De zuidwest zijde van het plangebied kan niet 

bebouwd worden maar vormt wel een 

belangrijke entree voor het nieuwe 

woongebied. Dit gebied wordt , In aansluit ing 

op de compromisgronden, als park Ingericht. 

Incidenteel kan woningbouw toegestaan 

worden indien die vanwege redenen van 

sociale veil igheid dan wel het ru imtel i jk beeld 

gewenst is. Hierbij moeten natuurl i jk 

maatregelen getroffen worden voor 

geluidsafscherming. In deze zone geen 

kantoren. 

De Bemweg 

Langs de Bemweg zijn onlangs nieuwe 

woningen gebouwd om gedupeerden van de 

Betuwel i jn opnieuw te huisvesten. In 

aansluit ing op deze woningen moeten nog 

enkele vri jstaande woningen gebouwd kunnen 

worden om onder andere gedupeerden uit het 

plangebied te huisvesten. De Bemweg is een 

bestaande route door het plangebied die ook 

de mogeli jkheid biedt om door te t rekken 

onder het viaduct. Bekeken moet worden of 

hier een aantrekkel i jke alternatieve verbinding 

gerealiseerd kan worden m de richting van het 

centrum. 

2 4 

Randvoorwaarden 

• Parkzone waarin het landeli jk 

karakter versterkt wordt langs de 

Betuweli jn 

• Aan zuidwest zijde een park met 

mogel i jk incidenteel woonbebouwing 

• Langs de Bemweg op passende wijze 

nieuwe woningen inpassen. 



3 . 2 W o n e n e n W e r k e n 

3.2.1 Uitgangspunten wonen 

Lokaal en regionaal 

De locatie Zevenaar-Oost is de komende 

periode qua omvang de belangri jkste 

woningbouwlocat ie. Hier word t 2 /3 van het 

vastgestelde woningbouwprogramma 

gereal iseerd. De locatie moet daarom voor 

een belangri jk deel voorzien in de lokale 

woonbehoefte, maar heeft daarbi j ook een 

belangri jke regionale functie. I n de regio 

Arnhem -Ni jmegen is In de periode tot 2015 

behoefte aan zeker 42.000 

nieuwbouwwoningen. 

Gemengde wijkopbouw 

Gelet op de demograf ische ontwikkel ingen 

(daling van de bevolk ingsomvang, 

ontgroening, vergr i jz ing) en de situatie op de 

lokale woningmarkt wil de gemeente het 

aanbod voor (star tende) gezinnen verru imen. 

Het doel is onder meer om een meer 

geleideli jke bevolkingsontwikkel ing en 

evenwicht ige bevolkingsopbouw te 

bevorderen. Naast de bi jdrage die Zevenaar-

Oost aan het geheel kan leveren zijn deze 

doelstell ingen ook op de wi jk van toepassing. 

Gelet op de omvang en ligging van de wijk Is 

het voor de vital i tei t en duurzaamheid niet 

wensel i jk om de doelgroep te beperken. Om 

een gel i jkmat ige wijklevenscyclus te 

bevorderen en doorst roming binnen de wi jk 

mogel i jk te maken is een gevarieerde 

woningvoorraad noodzakel i jk. Hiermee word 

ook voor de langere te rmi jn een evenwichtige 

bevolkingsopbouw naar leef t i jd , huishouden-

samenstel l ing, sociaal-economische positie en 

inkomen en de toegankel i jkheid voor 

verschil lende sociale groepen bevordert. 

Fasering en flexibiliteit 

De locatie Zevenaar-Oost wordt in ca. 10 jaar 

gereal iseerd. Zowel het daadwerkel i jke tempo 

als het programma wordt door de actuele 

markts i tuat ie (vraag) beïnvloed. Vanuit 

volkshuisvestel i jke overwegingen zijn ( te) 

gro te clusters van gel i jksoort ige woningen niet 

wensel i jk. Daarbi j dient er in de t i jd een 

redeli jk aanbod voor de doelgroepen 

beschikbaar te zi jn. De gewenste spreiding en 

di f ferent iat ie, de beschikbaarheid In de ti jd en 

de toegankel i jkheid van Zevenaar-Oost voor 

verschillende doelgroepen bepaald de grenzen 

voor het meebewegen met de markt . 

Woningbehoefte 

Mede ter onderbouwing van het 

woningbouwprogramma van Zevenaar-Oost is 

een lokaal woningbehoeftenonderzoek (WBO) 

gestart . Bi) het opstellen van di t project 

programma zijn de resultaten van di t 

onderzoek nog niet bekend. Het 

woningbouwprogramma is (vooralsnog) 

gebaseerd op regionale onderzoeken en 

afspraken in het perspectief van algemene 

ontwikkel ingen op de woningmarkt . In 

2002/2003 is een regionaal WBO gehouden. 

De resultaten z i jn specifiek voor het 'overig 

KAN-gebled', dus exclusief de steden Arnhem 

en Ni jmegen. Op basis van de resultaten zijn 

afspraken gemaakt over aspecten van het 

kwal i tat ieve woningbouwprogramma w.o. het 

aandeel betaalbare woningen. De regionale 

afspraken liggen vast in een 

bestuursovereenkomst. Voor zover afspraken 

niet vastliggen en de resultaten van het lokaal 

WBO hier aanleiding toe geven kan het 

projectprogramma nog bijgesteld worden. 

3.2.2 Projectprogramma wonan 

Woonmilieu 

De ligging en de ontsluit ing van de locatie -

gelegen In het stedeli jk kerngebied van de 

regio en direct aangesloten op het regionaal 

netwerk - bieden mogeli jkheden voor het 

realiseren van een groen-stedeli jk to t een 

landeli jk woonmi l ieu. De gemiddelde dichtheid 

is daarbi j de bepalende factor. In het 

algemeen is zowel de behoefte aan cent rum-

dorps wonen als aan landelijk wonen in ruime 

mate aanwezig. I n de nabijheid van de kern 

Zevenaar is met name een tekort aan 

' landel i jk wonen in "stedel i jke" set t ing, oftewel 

rust en ru imte in de nabijheid van 

voorzieningen. 

In het structuurplan is gekozen voor het 

toevoegen van een nieuwe wooncluster, 

compact van opzet met een afwisseling tussen 

intensieve en extensieve bebouwing. Dit biedt 

mogel i jkheden voor diverse woonmil ieus 

waaronder centru 

wonen. 

Op wi jkniveau spra 
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Randvoorwaard 
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Bouwprogramma naar aantallen 

De regionale systematiek van 

woningbouwcontingenten is verlaten. Binnen 

de aangegeven contouren in het Streekplan 

en het Regionaal Structuurplan kan de 

gemeente zelf bepalen hoeveel woningen 

gerealiseerd mogen c.q. moeten worden. 

In het structuurplan Zevenaar (RBP) is deze 

locatie Zevenaar-Oost gelet op de geschatte 

capaciteit aangewezen voor de ontwikkel ing 

van ca. 1.200 tot 1.500 woningen. Indien alle 

in het st ructuurplan opgenomen locaties 

maximaal worden ingevuld bestaat nog een 

tekort ten opzichte van het gewenste 

woningbouwprogramma van circa 200 

woningen. Er is mark t ru imte en behoefte om 

meer woningen in Zevenaar-Oost te realiseren 

dan In het ontwikkel ingsprogramma 

(maximale variant) RBP is opgenomen. Het 

streven is om het woongebied binnen de 

stedenbouwkundige randvoorwaarden 

maximaal te benutten. 

Randvoorwaarde 

• In Zevenaar-Oost dienen circa 1.500 

woningen gerealiseerd te worden. 

Bouwprogramma naar typologie 

Uit wonmgbehoeftenonderzoek bl i jkt ook 

buiten de steden behoefte aan 

etagewoningen. Deze bedraagt circa 3 0 % van 

de nieuwbouw. De vraag naar etagewoningen 

wordt met name bepaald door ouderen, 

Jongeren en lage inkomens. Als gevolg van 

de vergri jzing is de vraag naar etagewoningen 

toegenomen, maar ook meer gedifferentieerd 

geworden naar pnjskwahteitsniveau. De vraag 

naar een etagewoning wordt bij ouderen deels 

ingegeven door de behoefte aan een 

gel i jkvloerse woning en het ontbreken van een 

tu in , In het onderzoek wordt ten aanzien van 

laagbouwwoningen geen onderscheid gemaakt 

naar subcategorieën zoals vr i js taand, 2-

onder - l - kap of tussenwoning. Het aandeel 

etagewoningen (geli jkvloerse woningen) wordt 

meer bepaald door demografische 

ontwikkel ingen dan door conjuncturele 

ontwikkel ingen. 

Het aandeel etagewoningen in Zevenaar 

bedraagt nu ongeveer 3 0 % . In d i t opzicht is 

geen correctief bouwprogramma noodzakeli jk. 

Ondanks het relatief grote aantal 

appartementen dat de afgelopen periode is 

opgeleverd, is er toch structureel behoefte 

aan etagewoningen. Het opnemen van 

etagewoningen is ook wenseli jk vanuit het 

perspectief van een gevarieerde wi jkopbouw. 

Randvoorwaarde 

• In Zevenaar-Oost dient een aandeel 

van ca. 3 0 % gestapelde woningen 

gerealiseerd te worden. Deze 

woningen kunnen deels m de koop en 

deels in de huursector worden 

gerealiseerd. Tenminste 5 0 % van de 

etagewoningen dient in de 

centrumzone van het woonzorg / 

woonservicegebied gelokaliseerd te 

worden ten behoeve van 

ouderenhuishoudens (zie tevens 

bouwprogramma en woonomgeving) . 
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Bouwprogramma naar eigendomsverhouding 

en prijs 

Het bouwprogramma naar eigendoms

verhouding en pri js is een belangri jk 

inst rument om ( toekomst ige) segregatie 

tegen te gaan en de bevolkingssamenstel l ing 

te beïnvloeden. Concentraties van een 

eenzi jdige samenstel l ing van de 

woningvoorraad naar pri js / e igendom en 

typologie z i jn ongewenst. Anderzi jds wordt de 

behoefte op korte te rmi jn sterk bepaald door 

de markts i tuat ie. Met name de pri js en in 

mindere mate de eigendomsverhouding z i jn 

afhankel i jk van de economische conjunctuur 

(korte te rmi jn ) . Het woningbouwprogramma 

moet de kor te te rmi jn (vraag / behoefte) en 

lange te rm i jn (voorraad / e indresul taat) met 

elkaar in evenwicht brengen. Zowel nationaal 

als regionaal wordt met economische 

scenario's gewerkt om de marges te bepalen. 

Op basis van verschil lende scenario's bedraagt 

de behoefte koopwoningen tussen de 8 0 % en 

6 0 % . De verhouding gestapeld grond

gebonden woningen wi jzigt niet onder Invloed 

van de verschillende scenario's. Onder invloed 

van de conjunctuur t reden vooral neemt met 

name de behoefte aan grondgebonden 

huurwoningen fors toe ten koste van 

(goedkope / middeldure) koop-woningen. 

Onder (star tende) gezinnen is de vraag naar 

grondgebonden koopwoningen boven 

gemiddeld. De vraag is wel gedifferentieerd 

naar pri jssegment. Daarbi j is een verschil 

tussen star ters, starters op de koopmarkt en 

doorstromers zichtbaar. Met name de eerste 

twee categorieën r ichten zich op betaalbare 

koopwoningen en het dure lage segment. 

Met het KAN is een overeenkomst gesloten 

over aspecten van het kwal i tat ieve 

programma - w.o. een differentiatie naar 

pri jsklassen - voor de periode 2005 / 2009. 

Vast e ikpunt in deze overeenkomst is 

minimaal 5 0 % betaalbare woningbouw, 

waarvan minimaal 15% sociale huur. Hierbij is 

- evenals bi j de bestuurs-overeenkomst en de 

regionale dif ferentiat ie-afspraken 2004 - het 

scenario van een gunstige economische 

ontwikkel ing gehanteerd. 

Randvoorwaarden 

• In Zevenaar-Oost dient minimaal een aandeel van 6 0 % koopwoningen 

huurwoningen gerealiseerd te worden. 

• Bij een gunstige economische ontwikkel ing kan maximaal een aandeel 

koopwoningen gerealiseerd worden gedifferentieerd naar pri jsklassen, 

In de categorie goedkoop en totaal 3 0 % in de categorie betaalbaar. 

• Ook bij een gunstige economische ontwikkel ing is een aandeel van min 

huurwoningen vereist. 

Onverkort het voorgaande dient in Zevenaar-Oost de volgende pnjsdifferen 

worden (gunst ig economisch scenano). • 

Prijsklasse" 

Sociale huur C 450 p.m. 1 5 % ft 

Middeldure huur £ 585 p.m. 5 % 5 0 % - 70 

Goedkoop < C 160.000 1 5 % 

Middelduur C 160.000 - C 172.000 1 5 % £ 

Duur laag C 172.000 - C 225.000 20 % It 

Duur hoog C 225.000 - C 292.000 20 % 5 0 % - 3 0 % 

Top > 292.000 10 % U 

• Op basis van een minder gunstige economische ontwikkelingsscenario sOjgl de be 

huurwoningen tot 40%. CM gaat met name ten koste van het aandeel dure koopwon 

betaalbaar / overig verschuift van 50-50 naar 70-30. (De verdeling binnen de segme 

bekend). 

• • Prijspeil 2005. Ten aanzien van de categorieën sociale huur. middeldure huur en 

de pnjsgrenzen van het KAN. inclusief het indexenngsbeletd, gehanteerd. Ten aanzie 

goedkope koop wordt de prijsgrens van de provincie gehanteerd (prijspeil 2005). Bin 

categorieën is bijvoorbeeld op basis van de resultaten van het lokaal WBO nadere di 

(zie ook toelicnong: pn/sklasse, eigendomsverhouding en typologie) 

• Minimaal de helft van het aantal etagewoningen dient in de koopsector 

worden. 

• Verder dient minimaal 3 0 % van de huurwoningen als grondgebonden 

worden < BIJ een economisch minder gunstige ontwikkel ing zal het aan 

huurwoningen toenemen) 

• Binnen de grenzen van de basiskwaliteit dient het bouwprogramma qua 

afwerkingniveau zo veel mogeli jk marktconform gerealiseerd te worden 

• Voor sociale huurwoningen voor de doelgroep is de minimale woonkwa 

uitgangspunt 



Bouwprogramma naar locatie 

Differentiatie naar pn js en eigendom wordt 

gezien als een belangri jk instrument om 

(toekomstige) segregatie met nadelige 

maatschappeli jke gevolgen tegen te gaan. 

Concentraties van een eenzijdige 

woningvoorraad in grotere ru imtel i jke 

eenheden is ongewenst. Diverse wi jken en 

woonmil ieus moeten naar redelijkheid voor 

verschillende doelgroepen toegankel i jk z i jn. 

Dit sluit enkele (kleinschalige) exclusieve 

woonmil ieus overigens niet uit. 

Uit onderzoek bli jkt dat woonvoorkeuren noch 

naar sterk heterogene buurten, noch naar 

sterk homogene buurten neigen. Met name 

bewoners van koopwoningen m het 

topsegment hebben een voorkeur voor 

homogeen samengestelde buurten. I n sterk 

heterogene buurten neemt de kans op 

leefstij lconflicten toe. 

In de meest ideale situatie van menging is 

sprake van dif ferentiat ie op blokniveau. Voor 

het bevorderen van een evenwichtige 

buurtopbouw is minimaal differentiatie op 

buurtn iveau. De noodzakelijke beleving is 

bepalend voor de toelaatbare omvang van de 

cluster. 

Randvoorwaarde 

• Voor Zevenaar-Oost wordt ingezet op 

differentiatie naar huur, koop én naar 

prijs op minimaal buurtniveau (ca. 

400 woningen). Het streven is om 

eveneens menging van huur en koop 

op blok of straatniveau te 

bewerkstel l igen. Er worden géén 

grote aaneengesloten ruimtel i jke 

eenheden van sociale huurwoningen 

gerealiseerd. 

Bouwprogramma naar opdrachtgeverschap 

(invloed van de woonconsument) 

Mede in het licht van projectmatige bouw wil 

het Rijk de zeggenschap van de consument 

over de woning vergroten. In d i t kader 

streven het Rijk en het KAN naar 3 0 % 

m 

particulier opdrachtgeverschap bi j nieuwbouw 

plannen. I n principe geldt dit voor alle 

pri jssegmenten en womngtypologieen. Naast 

individueel particuliere opdrachtgeverschap 

(vr i je kavel) behoort ook collectief particulier 

opdrachtgeverschap tot de mogel i jkheden. Dit 

kan variëren van een 2 -onder - l - kap to t 

woningen in een n j of appartementencomplex. 

In Zevenaar zi jn reeds init iat ieven bekend 

waaruit de behoefte aan particulier 

opdrachtgeverschap bl i jk t . Een en ander 

bevindt zich nog in de init iatieffase en moet 

nog nader u i tgewerkt worden. Een deel van 

deze behoefte wordt ingegeven door de pri js 

en pr i js-kwal i tei tverhouding van projectmat ige 

bouw en de beperkte beschikbaarheid van 

bouwgrond c.q. spanning op de woningmarkt . 

Randvoorwaarde 

• I n Zevenaar-Oost dient afhankeli jk 

van de behoefte de mogeli jkheid 

worden geboden voor circa 3 0 % 

particulier opdrachtgeverschap, 

verspreid over verschillende 

(pnjs)segmenten en woning-

typologieén. (Kleinschalig) collectief 

particulier opdrachtgever-schap (de 

uitgifte van projectkavels) behoort 

daarbi j tot de mogel i jkheden 

Bouwprogramma naar fasering 

Zevenaar-Oost wordt gezien als de volgende 

stap in de ontwikkel ing van de kern Zevenaar. 

De woningbouwproduct ie in Zevenaar-Oost is 

van groot belang voor de continuïteit van de 

bouwproductie. Het huidige bouwprogramma, 

met een grote nadruk op inbreidingslocaties, 

heeft cetens paribus een doorloopt i jd tot 

2009. Na 2009 zal de bouwproduct ie in 

hoofdzaak in Zevenaar-Oost plaatsvinden. De 

fasering van Zevenaar is dus van grote 

betekenis voor de fasering van de tota le 

bouwproductie. 

Vanuit volkshuisvestel i jke overwegingen is het 

wenseli jk om het aanbod voor iedere 

doelgroepen te spreiden in de t i jd . Zowel 

vanuit het marktperspect ief als vanuit het 

rechtvaardigheidsprinci 

om een eenzijdig aanb 

markt te zetten en ve 

niets. Dit beperkt 

Spreiding van het aan 

aan bi j de gewen 

buurtn iveau. 

Om de productie van b 

s t imuleren, word t 

verstedel i jk ingsbudget 

BWS/BLS-subsidie) 

gekoppeld aan de ople 

woningen én de gere 

Het budget per betaal 

eerder uitgekeerd dan 

van de opgeleverde w 

gemeente to t de catego 

Randvoorwaarden 

• Start bouw in 20 

eerste woningen 

• Minimaal 150 won 

• Minimaal iedere t 

van betaalbare w 

naar gestreefd wo 

iedere twee ja 

woningen op te le 

Bouwprogramma naar 

bruikbaarheid / milieu & 

Uit diverse woonw 

komt naar voren dat 

verklarende factor is. 

met de woning resul 

tevredenheid met de w 

woning is gezond, veili 

is een basisniveau 

comfor t aanwezig. 

bruikbaarheid en min im 

verandert in de t i jd o 

behoefte en de we 

veranderbaarheid z i jn d 

kwali teitsaspecten. 

De kwal i tei t van het 

invloed op de gezond 

Zaken als vocht, toch 



stral ing, b innentemperatuur, vochtigheids-

gehalte en geluid kunnen de gezondheid en 

het welzi jn negatief beïnvloeden. Ook prett ige 

leefruimtes met voldoende l icht, lucht en 

ru imte zijn - indirect - van invloed op de 

gezondheid van de mens. De woning moet de 

voorwaarden scheppen voor een gezond 

binnenmil ieu. 

Ruimte - woonoppervlak, gebruiksoppervlak, 

inhoud en bui tenruimte - is van grote 

betekenis voor de (ervaren) gebruikswaarde 

van de woning. Ruimte(overmaat) of 

ruimtereserver ing geeft ook flexibiliteit 

waardoor de toekomstwaarde van de woning 

wordt vergroot . 

Kwaliteit is ook het zodanig ontwikkelen van 

woningen dat schade aan mi l ieu, natuur en 

gezondheid zoveel mogel i jk wordt beperkt 

(externe werk ing) . De woningvoorraad kan / 

moet een bi jdrage leveren aan het beperken 

van de mil ieubelast ing op de leefomgeving. 

Bi jvoorbeeld door het zuinig gebruik van 

energie, toepassing van duurzame(re) 

materialen en / of het gebruik van duurzame 

energie bronnen te bevorderen. Uit evaluatie 

van duurzaam bouwen bli jkt dat de beste 

resultaten bereikt worden in projecten waar 

gekozen is voor specifieke thema's of een 

wervend concept (select iv i tei t) . Bijvoorbeeld 

de keuze voor een energiezuinige woning of 

flexibele woning. Hierdoor wordt de 

toekomstwaarde van de woning verder 

vergroot. 

Belangri jke uitdaging is om de kwaliteitseisen 

in overeenstemming te brengen met de 

gewenste pri jsdif ferentiat le. Dit dient in het 

programma van eisen per deelui twerking 

nader u i tgewerkt te worden. 

Bouwprogramma en omgeving 

Uit diverse woonwaarderingsonderzoeken 

komt naar voren dat (ook) de woonomgeving 

van belang Is voor de tevredenheid met de 

woonsituatie. De betekenis van de ruimere 

leefomgeving kan niet aangetoond worden. 

Aspecten die de beleving van de woonsituatie 

positief beïnvloeden zijn de aanwezigheid van 

voorzieningen, voldoende parkeergelegenheid 

en de aanwezigheid van groen. Het betref» 

Kandvoorwaardan 

• Het woonoppervlak voor specifieke ouderenhuisvesting bedraagt min im 

• Het woonoppervlak voor specifieke jongerenhuisvesting bedraagt min 

• De kavelgrootte van grondgebonden woningen bedraagt minimaal 110 

• Een substantieel deel van de woningen heeft een kavel met voldoende 

toekomst ige behoefle aan uitbreiding te voldoen. Dit zal in de lagere s 

relatief 'kleine' woning op (well icht) een relatief grote kavel, (per sald 

hoger dan gemiddeld kunnen ui tkomen) (de uitbreidbaarheid moet in 

worden vastgelegd) Circa 5 0 % van het programma bestaat uit uitbre 

woningen; 

• Als ouderenwoningen, levensloopbestendige woningen en etagewoning 

jongeren / starters aangemerkte woningen dienen een beukmaat van 

kri jgen om aan het woonkeui iabel te kunnen voldoen, 

• Dure woningen dienen een beukmaat van minimaal 6 meter te hebben 

woonkeuriabel (basiseisen), pluspakket gebruikskwali lei t en pluspakke 

voldoen; 

• Goedkope woningen hebben bi j voorkeur een beukmaat van 6 meter 

te kunnen voldoen. 

• Woningen vanaf de categorie duur hebben een maatvoer ing (en indel 

slaapkamer op de begane grond mogeli jk maken; 

• In Zevenaar-Oost wordt in de eerste fase van de planuitvoenng ruimt 

experiment flexibel en demontabel bouwen met het doel om verdere t 

plangebied mogeli jk te maken; 

• 7 0 % van de woningen op het zuiden verkaveld; 

• Zie tevens randvoorwaarden Duurzaamheid; 

• Bij de uitwerking van deelprojecten de sterrenmethodiek toepassen (b 

ambit ieniveau met variabel ambit ieniveau per thema) ; 

• Voorafgaande aan het opstellen van een programma van eisen zal ond 

naar de kosten(vert iogende)aspecten van kwaliteitseisen in relatie tot 

bouwprogramma naar pri js. Binnen de gestelde kwaliteitseisen moet h 

om betaalbare woningen te realiseren 

zowel commerciële als niet-commerciele 

voorzieningen (welzi jn, gezondheidszorg, 

onderwi js, e t c ) . De aard en de omvang van 

de voorzieningen in Zevenaar-Oost dienen 

afgestemd te worden op de bevolkingsomvang 

en -samenstel l ing. 

Niet alleen de aanwezigheid maar ook de 

soort voorzieningen levert een bi jdrage aan de 

positieve waardering van de woonomgeving 

door specifieke doelgroepen. Denk 

bijvoorbeeld aan de aanwezigheid van 

basisscholen en speel voorzieningen 

Omgekeerd is de bevolkingsomvang en -

samenstell ing van invloed op de 

levensvatbaarheid van de aanwezige 

voorzieningen. Er is sprake van een 

wisselwerking. De 

voorzieningen in e 

gegeven, maar is o 

Onder invloed 

extramural isering 

denken in woon 

Masterplan verzor 

Liemers is op dit g 

omvang en het ge 

woonzorgzone is v 

van het aanbod en 

stedeli jk of landeli j 

andere (bestaande 

Het uitgangspunt 

gemengde bevolki 

m 



belangri jk accent op jonge startende 

huishoudens en jonge gezinnen. De 

woonomgeving en het aanbod van 

voorzieningen moet deze doelgroepen 

ondersteunen (vraagsturend) en facihteren 

(vraagvolgend). Gelet op de ligging van 

Zevenaar-Oost is basisonderwijs een 

voorwaarde (vraagsturend, ondersteunend). 

Verder is, voor een leefbare woonomgeving, 

aanbod van (basis)zorgvoorzieningen 

wenseli jk (vraagvolgend). De gedachten gaan 

daarbi j uit naar een woonzorgconcept. 

Randvoorwaarde 

• Voor Zevenaar-Oost dient onderzocht 

te worden welke (wijkgebonden) 

commerciële en met-commerciële 

voorzieningen mogeli jk en - mede 

gelet op de doelgroep en toekomstige 

bewoners en mobihteitsaspecten -

wenselijk z i jn. Daarbij wordt het 

concept van de woonzorgzone / 

woonservicegebied betrokken (zie 

tevens woonmil ieu). 

• Ten behoeve van de realisatie van 

een woonzorgzone dienen minimaal 

geschikte routes voor mensen met 

een l ichameli jke beperking naar 

medische voorzieningen, zorg- en 

welzi jns-voorzieningen, 

groenvoorzieningen, 

winkelvoorzieningen en voorzieningen 

voor openbaar vervoer aanwezig zi jn, 

voor zover deze in het plangebied 

aanwezig zijn 

In / nabij de woonomgeving dient voldoende 

groen met speelaanleidingen aanwezig te zi jn, 

uitgaande van de doelgroep jonge gezinnen 

met kinderen. Voor verbl i j fsgroen in de 

woonomgeving wordt veelal een 

(ervar ings)norm van 15 m J per woning 

gehanteerd, met een normafstand van 

maximaal 150 meter van de woning. Het 

accent ligt daarbi j op de verbl i j fs- en 

ontmoetingsfunct ie. (Verharde) pleinen 

kunnen dus een geli jksoortige functie 

vervul len. Voor de buurtgroen wordt een 

ervaringsnorm van 250 m J gehanteerd. Dit 

komt ook overeen met een actieradius van 

kinderen van 5 - 1 5 jaar . Zie hiervoor verder 

Randvoorwaarden 

• In Zevenaar-Oost dient in de 

woonomgeving gemiddeld ca. 15 m 2 

verbli j fsgroen per woning 

gerealiseerd te worden , 

geconcentreerd op plekken met een 

afstand van ca. 150 meter. 

• Het buurtgroen dient op een afstand 

van maximaal ca. 250 meter van de 

woning bereikbaar te z i jn 

Zie verder hel onderdeel Groen en 

Recreatie I Spelen 

het onderdeel Groen en Recreatie / Spelen. 

Om een veilige en gezonde woonomgeving te 

creëren worden vanuit het mil ieubeleid 

(wettel i jke) eisen en richtl i jnen gegeven die 

de basiskwaliteit moeten waarborgen. Voor 

een aantrekkel i jke én gezonde woonomgeving 

moet de mil ieubelasting (gelu id, geur, hinder, 

etc.) beperkt worden. In het geval van 

uitzonderl i jke kwali tei ten en / of andere 

zwaarwegende ontwerpprincipes (die het 

functioneren van de wi jk aantoonbaar zuilen 

beïnvloeden) kan een geringe (hogere) 

belasting geaccepteerd worden, conform het 

gedachtegoed van stad & mil ieu. In een 

nieuwe situatie moet (nieuwe) mil ieubelasting 

echter zoveel mogel i jk voorkomen worden. 

Zie hiervoor verder het onderdeel Milieu. 

Randvoorwaarde 

• Om te komen to t een optimalisatie 

vanuit mi l ieu en gezondheid, dient 

voor Zevenaar-Oost een 

gezondheidseffectscreening (GES) 

uitgevoerd te worden. De MER-

varianten kunnen tevens de basis 

vormen voor deze GES. 

Zie verder hel onderdeel milieu. 
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3.2.3 Projectprogramma werken 

Algemeen 

De doelstell ingen en uitgangspunten voor d i t 

pro jectprogramma vloeien voort uit de 

volgende beleidsstukken: 

1. Streekplan Gelderland 

2 . Nota Bedri jventerreinen KAN 2002-2005 

3. Zorgvuldig ruimtegebruik op 

bedr i jventerre inen: Pilot A12-zone 

4 . Economisch Beleidsplan gemeente 

Zevenaar 2001-2010 (EBP) 

Doelstelling 

De algemene doelstell ing van de gemeente 

Zevenaar, voor tkomend uit het EBP luidt als 

vo lg t : 

'Het ontplooien van activiteiten op het 

economische vlak om de economische 

structuur van Zevenaar en de regio te 

versterken en de werkgelegenheid te 

vergroten." 

Het economisch beleid moet op zowel lokaal 

als regionaal niveau randvoorwaarden 

scheppend z i jn voor een aantrekkel i jk 

vest igingskl imaat. 

De speerpunten van het economisch beleid 

zijn een bi jdrage leveren aan de versterking 

van de lokale en regionale economische 

structuur o.a. door middel van de ontwikkel ing 

van bedr i jventerrein Hengekier II en het 

opt imal iseren van de relatie overheid en 

bedri j fs leven. 

Randvoorwaarden 

• Bereikbaarheid: 

Zie randvoorwaarden verkeer 

• Segmentering (hindercategorie 1 t /m 4 ) : 

10% hoogwaardig 

6 7 % gemengd (boven)lokaal 

- 2 3 % distr ibutie 

- geen perifere detailhandel voorzieningen (PDV) of andere detai lhan 

• Zoner ing: 

- Hindercategorie 

Langs overgangszone richting woongebied: beginnen met categorie 1 e 

opbouwend tot en met categorie 4 richting noorden (gemengde zones) 

zichtlocatie geen categorie 4 bednjven toestaan. 

- Verkeersaantrekking 

Bedri jven met de meeste verkeersaantrekkende werk ing: distr ibut ie, lo 

kennisintensieve bedri jvigheid zoveel mogel i jk in de Noordwest hoek v 

situering in verband met luchtkwali teit . 

- Bebouwing 

Kennisintensieve bedri jven dienen te worden gevestigd in de spoorzon 

bebouwingspercentage van 6 0 % ; Overig is handel en dient een bebouw 

8 0 % na te streven. 

- Locaties 

De gehele zone langs de r i jksweg moet zich onderscheiden t .o.v. de ov 

in de A12 zone door een hoogwaardige groene presentatie, waar zichtt 

- Spoorzone 

In de Spoorzone komen, in combinat ie met het station stedeli jke voorz 

• Zorgvuldig ruimtegebruik: 

Toepassen van maatregelen in het kader van zorgvuldig ruimtegebruik 

'Zorgvuld ig Ruimtegebruik op Bedri jventerreinen: Pilot A12-zone" 



3.3 Verkeer 

3.3.1 Algwmn 

Ontwerpprincipes 

De landelijke gehanteerde verkeerskundige 

ontwerpprincipes, normering en uitgangs

punten zijn van toepassing. De Duurzaam 

Veilige ontwerpprincipes behoren hier toe, 

evenals de aanbevelingen die het CROW voor 

verschillende beleidsonderdelen heeft 

uitgebracht (onder andere Aanbevelingen voor 

Stedeli jke Verkeersvoorzieningen, de 

handboeken Wegontwerp en Parkeer-

kerncijfers en -normer ing). 

Fietsphoriteit 

In het gemeentel i jk verkeers- en 

vervoersbeleid geniet de fiets prioriteit boven 

de auto. Niet-noodzakeli jke auto

verplaatsingen dienen zoveel mogel i jk te 

worden voorkomen. Dit vergt een 

inrichtingsplan die de fietsverplaatsing als 

uitgangspunt neemt. Zowel het netwerk van 

infrastructuur, als de omgeving van het 

herkomst- en vertrekpunt dient hierop te zi jn 

afgestemd. Fietsverbindingen moeten o.a. tot 

stand worden gebracht met Zevenaar-

Cent rum, Oud Zevenaar, Babberich, Didam en 

het bestaande bedri jventerrein en sportpark 

Hengelder; bi j voorkeur geschiedt dit via 

afzonderli jke t ra jecten. Deze routes z i jn van 

hoogwaardige kwaliteit. 

Auto-ontsluiting 

Voor de auto wordt het plangebied ontsloten 

naar de toekomst ig te realiseren aansluit ing 

Hengelder aan de A12, naar de rotonde op de 

aansluit ing Ringbaan Oost / Babbenchseweg 

en naar de rotonde Babbenchseweg / Wit te 

Kruis. De Beide spoorl i jnen worden daarbi j 

ongeli jkvloers gekruist ; voor de spoorl i jn 

Zevenaar - Winterswijk geschiedt dit 

verhoogd met het oog op de nieuwe 

aansluit ing aan de A12. 

Spoor 

Het plan wordt per spoor ontsloten door een 

nieuw Regio Rail station aan de l i jn Zevenaar -

Winterswi jk. 
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3.3.2 Mobiliteit 

De functies die in Zevenaar Oost worden 

gesitueerd hebben verplaatsingen van 

personen en goederen tot gevolg. Deze 

mobihteitsvraag moet gefaol i teerd worden 

met weginfrastructuur om de bereikbaarheid 

van het gebied te garanderen. Daarnaast 

hebben de opgewekte verkeersstromen 

gevolgen voor leefbaarheid en veil igheid in het 

gebied en op het aansluitend wegennet. Voor 

het openbaar vervoer van en naar het 

plangebied vervult met name de toekomst ige 

regiorail een rol . 

Doelstelling 

Om de gevolgen van d 

het ruimtebeslag en ko 

zoveel mogel i jk te bepe 

mogel i jke verkeerspr 

nagestreefd. Verplaat 

mogel i jk met mil ieu 

wi jzen te geschieden. 

Randvoorwaardmn 

Algemene randvoorwaarden 

• In het plan aanwezige bi jzondere voorzieningen dienen zodanig en in rela 

infrastructuur te worden gesitueerd dat geen onnodige automobi l i tei t wor 

• Voorzieningen, gebouwen en stal l ingsvoorzieningen voor flets en auto die 

worden gesitueerd en ontworpen dat het gebruik van de f iets als vervoerm 

gest imuleerd. 

• Voor relaties op een afstand to t 5 km dient een f ietsverplaatsing in t i j d , v 

concurrerend te zijn aan of bevoordeeld te zi jn boven de autoverplaatsing 

van zgn " f ietsstraten" dient hierbi j te worden verwogen. 

Specifieke randvoorwaarden 

• Het plangebied is aan drie zi jden begrensd door barr ières die met name v 

moei l i jk te kruisen z i jn ; zi j z i jn daarmee sterk van invloed op het fietsgeb 

bestemmingen bui ten het plangebied. Deze omstandigheid vraagt om ext 

inspanning om het aandeel f ietsverkeer van en naar het plangebied van e 

te laten zi jn. De f ietsambit ies van het plan l iggen echter op een hoger niv 

aandacht voor dit onderdeel is derhalve een vereiste. 

• In het plan dient een stat ion Zevenaar Oost te worden opgenomen. Voor 

dit station opt imaal bereikbaar te zi jn vanaf de nieuwe aansluit ing aan de 

toevoerroutes dienen zo veel mogel i jk buiten het woongebied te verlopen 

station over voldoende parkeermogel i jkheden te beschikken om te kunne 

transfenum voor de KAN-regio. Daarnaast moet het plangebied en het no 

spoorl i jn gelegen bestaande bedr i jventerrein z i jn voorzien van op de s ta t i 

afgestemde f ietstoevoerwegen en moet de stat ionsomgeving voldoende 

f ietsenstalhngsmogeli jkheden bieden; een ongeli jkvloerse spoorkruising v 

ter plaatse van het stat ion dient in het plan te worden opgenomen. 

• De bestaande busverbinding tussen Zevenaar-Centrum en Babbench/Ri jn 

het station Zevenaar-Oost worden geleid. Een gestrekte hjnvoenng grenz 

woongebied is daarbi j na te streven via wegen met een daarvoor geschikt 

(Gebiedsontsluitingswegen of Erftoegangwegen met een busvnendel i jke i 

t Aandacht wordt gevraagd voor de inpassing van een mogeli jk scholencom 

verschillende doelgroepen die zich op deze locatie concentreren. 



3.3.3 Verkeersveiligheid 

Een goede bereikbaarheid van bestemmingen 

In het gebied vraagt om een hierop 

afgestemde dimensionering van de 

infrastructuur, waarbi j aangename 

ri jsnelheden mogeli jk z i jn. Deze behoefte 

verdraagt zich veelal niet met de 

verbl i j fsfuncties van het gebied. Een scheiding 

van s t romen en verbl i jven is daarom 

noodzakeli jk. 

Doelstelling 

Aan de gebruikers van het plangebied wordt 

een opt imale bescherming geboden tegen de 

dreigingen van het verkeer door de 

Infrastructuur en verbl l j fsgebieden te voorzien 

van een Duurzaam Veilige inr icht ing, waarbij 

verschil len in snelheid, r ichting en massa 

tussen verkeersdeelnemers worden beperkt. 

Randvoorwaarden 

Algemene randvoorwaarden 

• Voor het plan gelden de 

uitgangspunten van een Duurzaam 

Veilig verkeerssysteem. Het 

gemeentel i jk Wegcategonsenngsplan 

2001 vormt hierbi j het vert rekpunt. 

• De inrichting van infrastructuur en 

verbl i j fsgebied dient herkenbaar en 

uni form te zijn en vormen daarmee 

een indicatie voor te verwachten 

verkeersomstandigheden en gewenste 

gedragingen van weggebruikers. 

• Kwetsbare verkeersdeelnemers dienen 

bescherming te worden geboden door 

afzonderl i jke en op deze groepen 

afgestemde gebruiksmogel i jkheden 

Daar waar autoroutes worden 

gekruist , moeten de ontmoet ings

punten van een op de omvang van de 

kruisende s t romen afgestemde 

oversteekmogel i jkheid zijn voorzien 

• De vormgeving en het verloop van de 

wegen dient te voorkomen dat snel-

heidsremmende voorzieningen in het 

vert icale vlak moeten worden ingezet. 

Ook dient een beroep op de ge- en 

verboden van de Wegenverkeerswet 

zoveel mogel i jk te worden voorkomen. 

Randvoorwaarden 

Specifieke randvoorwaarden 

• De verbll j fsgebieden kennen alleen Erftoegangswegen. Hiervoor geldt 

kom een maximum-snelheid van 30 k m / h , buiten de bebouwde kom 6 

• Met uitzondering van de provinciale weg tussen de nieuwe aansluit ing 

Kruis dienen verkeersstromen die geen relatie hebben met het plan op 

het plangebied worden voorkomen. 

• De ontsluit ing van het bedr i jventerrein, het woongebied en de omgev 

Zevenaar-Oost dient vanaf de provinciale weg Hengelder-Witte Kruis z 

dat het aantal aansluitpunten op deze provinciale weg wordt beperkt t 

aansluit ingen kri jgen een passende kruispuntoplossing, waarbi j de rot 

geniet. 

• De provinciale weg dient zodanig te zi jn vormgegeven dat inhaalmano 

bi jvoorbeeld door een (overr i jdbare) asscheiding of middenberm. 

• Landbouwverkeer moet op de provinciale weg kunnen worden uitgeslo 

dienen beschikbaar te z i jn . 

W 
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3.3.4 Tocgjnkelijkhcid 

Bewust ruimtegebruik staat in met name de 

woonomgeving soms op gespannen voet met 

de toegankeli jkheidswensen van hulp- en 

servicediensten. Ook gehandicapten behoeven 

speciale voorzieningen om iedere bestemming 

in het gebied te kunnen bereiken. 

Doelstelling 
Alle bestemmingen binnen het plangebied 

moeten door hulp- en servicediensten en door 

gehandicapten met daarvoor geëigende 

voertuigen kunnen worden bereikt. 

Randvoorwaarden 

Algemene randvoorwaarden 

• Ieder deelgebied moet over een 

alternatieve calamiteitenontsluit ing 

beschikken. Deze behoeft niet 

permanent toegankel i jk, maar wel 

eenvoudig en snel inzetbaar te zi jn 

• Behalve de vereiste afmetingen van 

het wegdek in dwarsnchting zijn ook 

de naast de ri jbaan geplaatste 

verticale objecten, zoals l ichtmasten 

en hekwerken, medebepalend voor de 

toegankel i jkheid van een weg. 

3.3.5 Parkeren 

Geparkeerde voertuigen eisen in toenemende 

mate hun plaats op in de openbare ru imte. De 

wens tot intensief ruimtegebruik en de voor 

de komende jaren voorziene groei van het 

autobezit noodzaken ertoe reeds bi j het 

ontwerp met deze toekomstige ontwikkel ing 

rekening te houden. Een evenwicht tussen 

parkeervraag en aanbod van parkeer-

mogel i jkheden voorkomt ongewenst 

parkeergedrag. 

Doelstelling: 

De parkeervraag en het aanbod van 

parkeermogeli jkheden nu en in de toekomst 

zi jn voor elke gebruikseenheid van het 

plangebied in evenwicht. 
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Randvoorwaarden 

Algemene randvoorwaarden 

• Voor elke gebruikseenheid moet een parkeerbalans worden opgesteld. De 

zowel de openbare ru imte, als de parkeermogel i jkheden op particulier terr 

daarbij te worden gehouden met de inzetbaarheid van parkeermogel i jkhed 

particulier ter re in) , met de aanwezigheidspercentages van parkeerders op 

t i jdst ippen en de acceptat iegraad van loopafstanden. Als basis voor de ba 

publicatie 182 Parkeerkencijfers - Basis voor parkeernormering te worden 

• Het aanbod van parkeermogel i jkheden in het plan dient overeen te komen 

parkeervraag van enig t i jdst ip zoals in de parkeerbalans is berekend. Daa 

plan ru imte gereserveerd te worden om een toekomst ige groei van de vra 

kunnen opvangen. Deze parkeerruimte behoeft niet te worden aangelegd, 

van de gebruikseenheid worden geprojecteerd en dient als zodanig te wor 

• De parkeermogel i jkheden die in de parkeerbalans zijn bet rokken, in zowe 

als op particulier ter re in , mogen niet voor meerdere of andere doelen wor 

parkeergebruik dient derhalve voor de toekomst te zi jn gegarandeerd. 

• De parkeermogel i jkheden moeten zodanig zijn gesitueerd dat het gewens 

zonder aanvullende beperkende of handhavingsmaatregelen wordt bereik 

• Voorzieningen binnen het plan die parkeeroverlast tot gevolg hebben, die 

buiten de woongebieden te worden gesitueerd en onts loten, teneinde uits 

de woonomgeving te voorkomen. 

• Bij maatschappeli jke en commerciële voorzieningen moet minimaal 2 % va 

parkeermogeli jkheden als gehandicaptenparkeerplaats aangewezen kunne 

functie zi jn a fgestemd; een hoger percentage is gewenst indien de te verw 

bezoekersstromen hiervoor aanleiding geven. 

• Maatschappeli jke en commerciële voorzieningen moeten zijn voorzien van 

fietsstallingsmogelijkheden. De kernci j fers voor f ietsparkeren van de A S W 

worden gevolgd. 

• De si tuering van f ietsstal l ingsmogeli jkheden bi j woningen dient zodanig te 

verkeersdeelnemers uitgenodigd worden van de fiets gebruik te maken. 

Specifieke randvoorwaarden 

• Bij het opzetten van de parkeerbalans volgens CROW-publicatie nr. 182 k 

Zevenaar als Weinig stedel i jke zone worden gekarakter iseerd. Het plange 

Rest bebouwde k o m . Voor de berekening van de parkeervraag mag het g 

minimum en max imum parkeerkernci j fer worden gehanteerd. 

• In de spoorzone moet bezien worden in hoeverre de parkeermogel i jkhede 

geplande maatschappeli jke voorzieningen en een Transfenum kunnen wo 

voor een gezamenl i jk gebruik 

• Op het bedr i jventerrein dient een openbare stal l ingsgelegenheid voor vrac 

gedurende avond/nacht /weekend te worden gesi tueerd, geschikt voor m i 

met aanhanger. 



3.4 Mi l ieu 

3.4.1 Bodem 

Bodemkwaliteit 

Met de vernieuwing van het bodembeleid is de 

landel i jke eis van mult i funct ional i te i t (schoon) 

voor alle vormen van bodemgebruik 

losgelaten. Hiervoor is een functiegerichte 

kwal i tei t in de plaats gekomen 

Functiegerichte kwaliteit is vertaald in 

zogenaamde bodemgebruikswaarden (BGW). 

Een overzicht van de bodemgebruikswaarden 

is opgenomen in de bij lage bi jbehorende bi j 

de Regeling locatiespecifieke omstandigheden 

(2002) . 

Voorgesteld wordt om voor Zevenaar-Oost 

deze bodemgebruikswaarden te hanteren. 

Voor het meest gevoelige gebruik moet de 

kwal i tei t van de bodem voldoen aan de 

strengste eis (BGW I ) . Voor minder gevoelig 

gebruik (bi jvoorbeeld bedr i jventerrein) kan 

volstaan worden met een aangepaste kwaliteit 

(BGW I I I ) . Wanneer voor een gewenste 

funct ie niet voldaan wordt aan de 

bodemgebruikswaarde, zal de grond 

afgegraven moeten worden of een leeglaag 

moeten worden aangebracht (saneren). Op 

basis van de verkennende bodemonderzoeken 

die in het kader van der verwerving worden 

uitgevoerd kan voor het gehele plangebied 

een bodemkwal i te i tskaart worden opgesteld. 

Als het stedenbouwkundig plan klaar is, 

kunnen de gebruiksvormen/funct ies op de 

bodemkwal i te i tskaart inzichteli jk worden 

gemaakt . 

Grondbalans 

Ter plaatse van het bedr i jventerre in moet het 

maaiveld waarschijnl i jk worden opgehoogd. 

Grond die binnen het plan v r i j komt en 

waarvan de kwaliteit dus is vastge legd, kan 

binnen het plangebied worden hergebruikt. 

Mogeli jk kan hier ook grond van derden 

worden hergebruikt , mits dit voldoet aan de 

gevraagde kwali tei t . De functiegerichte 

bodemkwal i te i tskaart voor Zevenaar-Oost is 

dan zeer zinvol. 

Zoals uit het historisch onderzoek naar voren 

is gekomen, bevindt zich in het noordeli jke 

deel van het plangebied van nature een sterk 

verhoogd gehalte arseen in de boven- en 

ondergrond. Deze grond kan dus binnen het 

plan als bodemgebruikswaarde I I I toegepast 

kunnen worden. 

Ooe/sfe//ing 

Uitgangspunt is ernaar te streven dat de 

huidige bodemkwali tei t niet verslechtert. 

Verder is de doelstell ing om een locatie 

geschikt te maken (en te houden) voor het 

beoogde gebruik. Daarnaast wordt binnen het 

plan of zelfs Zevenaar gekeken, waar grond 

word t gebruikt en waar grond vr i jkomt . Door 

vraag en aanbod op elkaar af te s temmen 

wordt onnodig gesleep met grond voorkomen 

en hoeft grond niet onnodig in depot gezet te 

worden of zelfs gestort . 

• 

Randvoorwaard 

• Ter plaatse v 

kwaliteit van 

de bodemgeb 

verharding en 

bodemgebrui 

• Ter plaatse v 

kwaliteit van 

de bodemgeb 

waar groen w 

bedri jventerr 

bodemgebru 

vanwege dire 

door mensen 

• Door het ops 

gerichte bode 

voldoende ze 

verkregen om 

duurzame inr 

plangebied te 

• Om t i jdens d 

zekerheid te 

dient t i jdens 

inclusief bou 

beheerder te 

de interne en 

coördineert, 



3.4.2 Water 3.4.3 Geluid 

Doelstelling 

BI] de realisatie van Zevenaar-Oost speelt de 

waterhuishouding een belangri jke rol . Water 

moet schoon zijn en dient zoveel mogel i jk In 

het plan gehouden te worden om verdroging 

te voorkomen. Het bergen en inf i l t reren van 

water Is dan noodzakeli jk. Water in 

Zevenaar-oost moet voldoen aan de geldende 

normen voor de waterkwali tei t in het stedeli jk 

gebied, beleefbaar zi jn door middel van 

robuuste watergangen/part i jen die natuurl i jk 

worden ingericht. Het grondwater dient door 

middel van infi ltratie gevoed te worden. 

Randvoorwaarden 

• Voor de waterhuishouding in 

Zevenaar-Oost geldt een neutrale 

waterbalans Er mag niet meer water 

worden afgevoerd dan in de huidige 

landbouwkundige situatie het geval is, 

• Oppervlakte oppervlaktewater 

bedraagt 6 -8% ; 

• Water afkomstig van het plan dient te 

worden geïnfi l treerd dan wel geborgen 

via het oppervlaktewater. I n het 

woningbouw gedeelte dient het water 

zoveel mogel i jk geïnfi ltreerd te 

worden. In de zone tussen het 

woningbouwgebied en bedri jventerrein 

moet in een parkachtige sett ing 

oppervlaktewater gerealiseerd worden. 

Tevens dient er water te worden 

gerealiseerd op het bednjventerre in; 

• Alleen hemelwater afkomstig van 

daken mag direct geloosd worden op 

het oppervlaktewater. 

• Hemelwater afvoer (hwa) apart ; 

• Droog weer afvoer (dwa) apar t ; 

• De oevers van de waterpart i jen 

worden natuurvriendeli jk afgewerkt. 

Dit kan door middel van het 

aanbrengen van pias-dras situaties of 

door taluds onder een verhouding van 

1:6 of meer af te werken. In principe 

geen beschoeiing aanbrengen 

Geluid in de woonomgeving kan invloed 

hebben op de gezondheid van de bewoners. 

Tot de directe gezondheidseffecten van geluid 

in de woonomgeving worden geluidshinder, 

slaapverstoring en stress gerekend. Het is dus 

belangri jk geluid in de woonomgeving zoveel 

mogel i jk te reguleren om ervoor te zorgen dat 

er zo min mogel i jk geluidhinder, 

slaapverstoring en stress optreedt. Om dit te 

realiseren, wordt voorgesteld om de 

streefwaarden van de Wet geluidhinder voor 

de verschillende geluidsbronnen verkeer, rail 

en industrie te hanteren als ui tgangspunt en 

geen woningen te realiseren binnen deze 

streefwaarde contour. Op deze wijze zou een 

redeli jk rustige tot rust ige woonomgeving 

moeten ontstaan. Alleen in incidentele 

gevallen zouden binnen het plangebied 

woningen gebouwd kunnen worden binnen de 

streefwaarde-contour, mi ts in het ontwerp 

deze woningen zowel akoestisch en niet 

akoestisch gecompenseerd worden. Bij niet 

akoestische compensatie valt te denken aan 

grootte van de kavels, kwal i tat ief hoge 

afwerking huis of speciale locatie. Bij het 

akoestisch inrichten van het nieuwe 

industr ieterrein wordt gebruik gemaakt van de 

VNG-publicatie Bedri jven en mi l ieuzonering, 

waarbi j de meest geluidsbelastende bedr i jven 

Doelstelling 

Het voorkomen en bestr i jden van 

geluidshinder voor de bewoners van de 

nieuwe woonwi jk door middel van het 

scheiden van geluidsbronnen en 

geluidsgevoelige ob jecten. 
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Randvoorwaarden 

• Nagenoeg geen 

50 dB(A) contou 

Babbenchseweg, 

nieuwe provincia 

• Nagenoeg geen w 

50 dB(A) contou 

van industr ieterr 

• Nagenoeg geen w 

57 dB(A) contou 

en de spoorl i jn A 

• Inwaartse 2onen 

het Industr ieterr 

overlast voor de 

voorkomen; 

• Woningen waarv 

hogere grenswaa 

aangevraagd, wo 

akoestisch als ni 

gecompenseerd; 

• Daar waar cumu 

bi j het dimension 

isolatie rekening 

hogere geluidbel 

• Bij de aanleg van 

Hengelder - Witt 

noodzakeli jk is w 

wegdekken toeg 

• In het overgangs 

bedr i jventerrein 

meldingsplichtige 

van de Wet mil ie 

eis worden opge 

geluid om overla 



3.4.4 Luchtkwaliteit 

Het beleid en de regelgeving tot luchtkwaliteit 

staan momentee l nog steeds ter discussie. In 

den lande wordt druk gezocht naar 

oplossingen en maatregelen om knelpunten 

m.b. t . luchtkwal i te i t o p te lossen. Het beleid is 

dus nog niet ui tgekristal l iseerd. Met 

Prinsjesdag z i jn door het r i jk middelen 

vr i jgemaakt om extra maatregelen te treffen 

om de luchtkwal i tei t te verbeteren. 

Luchtverontreiniging heeft invloed op de 

gezondheid van de bewoners. De verwachting 

is dat de luchtkwal i te i t in Nederland in de loop 

van de t i jd door het ingezette en verwachte 

beleid nog zal verbeteren. Voor veel plannen 

bl i j f t de overschri jd ing van de 

etmaalgemiddelde grenswaarde f i jn stof (voor 

een groot deel door een hoge 

achtergrondconcentrat ie) een probleem. 

Bij het opstel len van plannen moet de 

grenswaarden in acht genomen moeten 

worden. De grenswaarden voor luchtkwaliteit 

zi jn opgenomen in het Besluit luchtkwaliteit 

2005. Plannen kunnen alleen doorgaan als de 

concentrat ie in d e buitenlucht van de 

desbetreffende stof per saldo verbetert of ten 

minste geli jk bl i j f t . Daarnaast kan bi j een 

beperkte toename van de concentrat ie van de 

desbetreffende stof, een plan doorgaan door 

een samenhangende maatregel of een door 

het plan optredend effect en hierdoor de 

luchtkwal i tei t per saldo verbetert , 

zogenaamde saldobenadering. De 

saldobenadering wordt u i tgewerkt in een 

ministeriele regeling. Deze regeling wordt aan 

het eind van het Jaar verwacht. 

De nieuwbouw wordt gerealiseerd op een 

locatie waar voldaan wordt aan het Besluit 

luchtkwal i tei t . Door de verkeersproduct ie leidt 

de bouw van de woningen en het 

bedr i jventerre in in het plan Zevenaar-Oost 

echter tot een verslechtering van de 

luchtkwal i tei t en levert een eigen bi jdrage aan 

de overschri jd ing van de etmaalgemiddelde 

grenswaarde voor fijn stof op een aantal 

plaatsen langs bestaande en nieuwe 

infrastructuur. De aanleg van de nieuwe 

rondweg heeft echter ook een positief effect 

op de luchtkwaliteit nabij bestaande wegen 

dat de nadelige beïnvloeding op de 

luchtkwal i tei t van het plan deels compenseert. 

Door het toepassen van de zogenaamde 

saldobenadering en aanvullende maatregelen 

zou realisatie van het plan mogel i jk gemaakt 

moeten worden. Of dit voor d i t plan voldoende 

is, hangt af op welke wi jze de Raad van State 

de saldobenadering interpreteert. Dit is dus 

nog onduidel i jk. 

Opgemerkt wordt dat de gehanteerde 

berekeningsmethode CAR I I , versie 4 een 

overschatt ing geeft van de mate van 

overschri jding van de grenswaarde. Bovendien 

zijn In deze versie van het model nog niet de 

effecten van de op Prinsjesdag aangekondigde 

maatregelen verwerkt. Voorgesteld wordt om 

in de loop van 2006 op basis van de nieuwste 

inzichten een nieuwe doorrekening uit te laten 

voeren. 

Belangrijk is in ieder geval dat op lokaal 

niveau zoveel mogel i jk maatregelen worden 

genomen die de luchtkwal i tei t positief 

beïnvloeden. Te denken valt dan ook aan 

maatregelen met betrekking to t verkeer en 

energie. Voor zover nodig zrjn deze 

maatregelen ook als randvoorwaarden 

aangegeven bi j de onderwerpen Energie en 

Verkeer. 

Doelstelling 

In 2010 / 2015 dient binnen het plangebied 

voldaan te worden aan de normen van het 

Besluit luchtkwali teit . Door allerlei activiteiten 

in het kader van mobil i teit wordt het 

(vracht)autoverkeer ten gevolge van de 

ontwikkel ing binnen aanvaardbare grenzen 

gehouden en is het gebruik van 

mil ieuvriendeli jke vervoersalternatieven, zoals 

fiets en openbaar vervoer sterk gest imuleerd. 

• 

Randvoorwaarde 

• Mogeli jkheden 

nader onderzo 

• Ontwikkeling w 

lunsprudent ie 

concrete maat 

van de luchtkw 

lokaal niveau 

• Wnneer mode 

nieuwste inzic 

basis van nieu 

of nieuwe uitv 

hiertoe aanlei 

scenario's opn 

• Fiets- en voet 

worden bi j vo 

de invloedssfe 

autostromen. 

• Voorzieningen 

verkeersoverl 

(bi j spoorzone 

mogeli jk buite 

worden gesitu 

teneinde uitst 

woonomgevin 

• Zie tevens Ra 

Mobiliteit bij V 

• Zie tevens Ra 

Energie 



3.4.5 Gtur 3.4.6 Externe veiligheid 

Door bedrijfsactiviteiten kan in de woonwijk 
geuroverlast ontstaan. Dit heeft een negatieve 
invloed op de leefbaarheid van de bewoners. 
Door de inrichting van het bedrijventerrein 
kan overlast naar de woonwijk zoveel mogelijk 
worden voorkomen. 

Doelstelling: 
Binnen het plangebied wordt overal voldaan 
aan het Gelders geurbeleid. Geurhinder nabij 
woningen wordt voorkomen door het opnemen 
van voorwaarden ten aanzien van geur bij 
vergunningverlening. Ook wordt getracht 
ernstige hinder tussen de bedrijven onderling 
voorkomen. Het Gelders geurbeleid vormt 
hiervoor het toetsingskader. Indien nodig 
worden verdergaande maatregelen aan de 
vergunning verbonden. 

Randvoorwaarde 

• Inwaartse zonering van bedrijven op 
het Industrieterrein Hengelder I I om 
overlast voor de woonwijk te 
voorkomen. 

Veiligheid speelt een belangrijk* rol in de 
leefbaarheid van een woonwijk. 

Doelstelling: 
Er wordt binnen het plangebied overal voldaan 
aan het plaatsgebonden risico. Kwetsbare 
groepen, zoals scholen, zorginstellingen en 
woningen voldoen daarnaast aan het 
groepsrisico. 

Randvoorwaarden 

• Geen woningen binnen de 10-6 
contour van inrichtingen in het kader 
van de Wet milieubeheer 

• Geen woningen binnen de 10-6 
contour van buisleldingen, zoals hoge 
druk gasleiding 

• Geen woningen binnen de 10-6 
contour van de A12 

• Geen woningen binnen de 10-6 
contour van de Betuweroute 

• Zodra stedenbouwkundige opzet 
bekend is. groepsnsico laten 
berekenen. 

• Geen grote populatie in nabijheid van 
risicovolle activiteiten, afstand voldoet 
aan groepsrisico 

• Inwaartse zonering van bedrijven op 
het Industrieterrein Hengelder II om 
risico voor de woonwijk te voorkomen 
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3 . 5 F l o r a , f a u n a e n o p e n b a a r g r o e n 

3.5.1 Openbaar groen 

Openbaar groen in de directe leefomgeving 

draagt b i j aan het welzi jn van de mens en 

speelt vaak een belangri jke rol bi) de keuze 

van een woonplek. Het is daarom van belang 

dat er voldoende groen op zowel straat-, 

buur t als wi jkn iveau wordt gerealiseerd. 

Doelstel l ing: 

Openbaar groen In Zevenaar-Oost is 

opgebouwd uit een heldere groenstructuur 

bestaande uit aantrekkel i jke aaneengesloten 

robuuste groenzones in en rond de 

ui tbreiding, die leiden to t een opt imaal 

gebruik en beleving van het groen met goed 

ingerichte landschappeli jke overgangszones 

met ru imte voor natuur. 

• 

Randvoorwaarden 

• Oppervlakte openbaar groen bedraagt 75 m ' groen per woning (r ichtg 

• Het openbaar groen in Zevenaar-Oost moet zoveel mogel i jk worden g 

gegeven worden in robuuste voorzieningen zoals parken, pleinen, grot 

zones en dergeli jke. Er dient een evenwicht ige verdel ing te zi jn van gr 

wi jkn iveau; 

• Snippergroen is met gewenst; 

• Beleving en gebruik van het landeli jk gebied en het groen dient verste 

groen door middel van groene velden die de verschillende buurtschap 

• De groene velden tussen de buurtschappen dienen een breedte te heb 

meter. I n de zone is ruimte voor waterberg ing, spel, wandel- en fietsr 

hondenuit laatterreinen en dergel i jke. De velden dienen aan te sluiten 

tussen het bedri jventerrein en de buurtschappen; 

• De overgangszones tussen het stedeli jk gebied en het buitengebied, v 

het plangebied, dienen landschappelijk ingericht te worden met ruimte 

recreatie en natuur en aan te sluiten op robuuste groene zones in het 

• Er dient rekening te worden gehouden met de zichtl i jnen in het gebied 

Mart inuskerk en de Molen aan de Babbenchseweg; 

• In het gebied waar het bedri jventerrein komt , beperkt het openbaar g 

robuuste groene zone langs de hoofdontslui tmgsstructuur, door het be 

verkavel ingspatroon volgend en aan de randen van het bedri jventerre 

• I n de zone tussen de woningbouw en het bedri jventerrein moet een p 

water worden gerealiseerd dat vla de groene velden to t in het woonge 

word t gekenmerkt door water , bossages, open ru imten en solitaire bo 

• I n de parkachtige zone dient verder ru imte te zi jn voor voorzieningen 

uitbreiding van belang zi jn. Er dient een ru imte gecreëerd te worden v 

ontmoetingsplek vormt voor allerlei act ivi tei ten (bi jvoorbeeld voetbal, 

• Karakterist ieke landschapselementen die verwi jzen naar het bestaand 

boomgaarden, poelen, populierenbossen en singels, meidoornhagen m 

openbaar groen; 

• Er moeten speciale aandacht voor het groen zijn op bijzondere plekke 

entree van de wijk. 

• De hoofdontsluit ing van de nieuw te realiseren uitbreiding moet herke 

door middel van een zware laanbeplanting aan weerszijde van de weg 

uit streekeigen bomen van de I e groot te. De onderbegroeung bestaat 

groenstroken waar de bomen in staan zijn minimaal 3 meter breed. D 

conflict met de l ichtmasten en de ondergrondse infrastructuur en hebb 

toekomstverwacht ing; 

• Het gebied wordt gekenmerkt door een heldere groenstructuur; 

• Er dienen voldoende wandel-f ietsroutes in het groen gerealiseerd te w 

is dicht in de woonomgeving te recreëren; 

• Hondenuit laatterreinen dienen in het groen te worden opgenomen; 

• Het groen dient aanleidingen in zich te hebben voor informeel spel, 

• I n d e di recte woonomgeving zijn groene pleinen van groot belang. De 

ontmoetingsplekken voor gezinnen met jonge kinderen en buurtgenot 

actief ingericht te worden voor zowel ouderen als Jongeren (speelplek 

• In het gebied komen waardevolle bomen voor, vooral in de directe om 

bebouwing. Het gaat om solitaire bomen, boomgaarden, bomenri jen e 

beeldbepalend zijn in de omgeving, vitaal en een goede toekomstverw 

zij in het plan opgenomen te worden. 

• 



3.S.2 Ecologie / natuur 3.5.3 Recreatie / spelen 

De erven in het gebied met boomgaarden, 

hagen en poelen zijn als het ware kleine 

zelfstandige biotopen voor planten en dieren. 

I n combinatie met het aanwezige water zi jn er 

voldoende aanknopingspunten o m deze 

natuurl i jke elementen uit te breiden en deel 

uit te laten maken van het nieuwe 

woongebied. 

Doelstelling 

Vergroten beleving natuur in de directe 

woonomgeving en instandhouden en mogeli jk 

uitbreiden biotoop voor de in het gebied 

voorkomende kamsalamander. 

Randvoorwaarden 

• Handhaven en opnemen in het plan 

van het gebiedje "De Plak". "De Plak" 

aan de Sleeg herbergt twee poelen 

waarin de kamsalamander voorkomt 

en een populierenbosje. De 

kamsalamander is een internationaal 

beschermde soort. Het versterken en 

instandhouden van het zomer- en 

winterhabitat van de kamsalamander 

staat voorop. Om de plek heen dient 

voldoende ru imte te blijven voor de 

instandhouding van deze soor t ; 

• Er dient een goede ecologische 

verbinding te komen naar de eco-

verbmding onder het spoor door. Deze 

kan gerealiseerd worden door middel 

van beplanting (hagen, bossages e.d.) 

• 3 De watergangen in het plan zijn 

belangrijke ecologische linten in het 

landschap, waarlangs dieren en 

planten zich kunnen verplaatsen. Door 

de Hengelder Leigraaf te verbreden 

ontstaat er ruimte voor 

oevergebonden natuur. Vooral de 

overgangen van nat naar droog z i jn 

ecologisch zeer waardevol. Het gaat 

dan om het aanbrengen van f lauwe 

taluds 1:6 en zogenaamde pias-dras 

plekken langs de oever; 

• I n het ontwerp moet rekening 

gehouden worden met visplaatsen. 

Voor de leefbaarheid van de omgeving en de 

ontwikkel ing van kinderen is het van belang 

dat er voldoende spelaanleidingen z i jn in het 

plangebied. Hierbij wordt gedacht aan 

ingerichte speelplekken in de directe 

woonomgeving en groene ru imtes die 

mogeli jkheden bieden voor informeel spel. 

Doelstelling 

In Zevenaar-Oost zi jn voldoende recreatieve 

aanleidingen voor kinderen, jongeren en 

ouderen. 

Randvoorwaarden 

• In een gebied van 1500 tot 1700 

woningen zijn de volgende recreatieve 

voorzieningen nodig: 

Kinderen (3-5 j r ) : binnen een 

straal van 100 meter een voor de 

doelgroep ingerichte speelplek; 

Kinderen (5 - 1 5 j r ) : binnen een 

straal van 250 meter een voor de 

doelgroep ingerichte speelplek; 

Kinderen (10-18 j r ) : een centrale 

speelplek b innen een straal van 

1000 meter. De voorziening moet 

geschikt zi jn voor de breedtesport . 

Dit betekent een verhard terrein 

geschikt voor balsporten, skaten, 

en 's winters schaatsen. 

Senioren: in de omgeving van een 

seniorencomplex een 

ontmoetingsplek met bi jvoorbeeld 

een jeu de boules baan. 

• Er moeten voldoende routes in de 

wijk worden aangebracht, zodat het 

aantrekkel i jk is om een ommet je te 

maken in de eigen wi jk / omgeving. 

Voor hondenbezitters moeten er 

hondenuit iaat te iremen komen waar de 

hond aangeli jnd kan worden uitgelaten 

alsmede hondenlosloopterreinen. Deze 

terreinen dienen zich vooral in de rand 

van de wijk gerealiseerd te worden en 

enkele centraal gelegen in de woon

omgeving. Tot slot moeten er in d e 

groene openbare ru imte aanleidingen 

zijn voor informeel spel (crossen, hut 

bouwen, vissen, tent opzetten e.d.ï. 
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3 . 6 D u u r z a a m h e i d 

3.6.1 Inleiding 

De gemeente Zevenaar Is concreet bezig met 

het Invullen van het pro jectprogramma voor 

de ontwikkel ing van Zevenaar-Oost. In het 

plangebied Is ru imte voor ca. 1500 woningen, 

4 .500 m' maatschappel i jke voorzieningen en 

ongeveer 93 ha bedr i jventerre in. 

I n het kader van het Zevenaars 

k l imaatprogramma 2004 - 2007 z i jn er door 

het college van de gemeente Zevenaar een 

aantal ambit ies op het gebied van kl imaat 

vastgesteld, die als een plus op het vaste 

maatregelenpakket kunnen worden 

beschouwd. Deze z i jn : 

• Inspanningsverpl icht ing om bi j nieuwbouw 

een verscherping van de Energie Prestatie 

Coëfficiënt (EPC) van 5 - 10 % te 

bereiken; 

• Toepassen van een Energie Prestatie op 

Locatie (EPL) van minimaal 6,5 in 

woningbouwprojecten met meer dan 250 

woningen; 

• BIJ ui tbreidingsplannen is er sprake van 

min imaal 70 % zongerichte verkavel ing; 

• BIJ het bouwen van gemeentel i jke 

gebouwen een met 4 - 8 % verscherpte 

Energie Prestatie Coefficient (EPC) 

toepassen; 

• In bestemmingsplannen worden (indien 

relevant) locaties voor windenergie 

bestemd die voortvloeien uit het 

provinciaal beleid dan wel de 

Bestuursovereenkomst landelijke 

ontwikkel ing windenergie (BLOW). De 

gemeente voert actief beleid voor 

inzameling en ter beschikking stellen van 

biomassareststromen voor 

energieopwekking. 

EPL 

De Energie Prestatie op Locatie, afgekort EPL, 

Is een rapportci j fer waarmee de 

energiekwall teit van een (nog te ontwikkelen) 

locatie wordt weergegeven. Voor 

nieuwbouwlocaties l igt dit rapportci j fer tussen 

de 6 en 10. Met een 6 wordt voldaan aan de 

min imale, wettel i jke regelgeving uit het 

bouwbesluit. Een 10 wordt verkregen voor een 

locatie waarop totaal geen fossiele 

brandstoffen worden verbruikt , maar alle 

energie uit duurzame (hernieuwbare) bronnen 

wordt ont t rokken. 

EPC 

Sinds 1995 stelt de overheid eisen aan de 

energiezuinigheid van gebouwen. Zo is de EPC 

eis op het moment dat dit pro jectprogramma 

wordt geschreven 1,0 en zal deze in 2006 

(onder het nieuwe bouwbesluit) worden 

verscherpt naar 0,8. Voor verschillende typen 

/ soorten gebouwen worden verschillende 

eisen gesteld aan de hoogte van de EPC. Zo 

worden aan de energieprestatie van een 

woning hogere eisen gesteld dan aan de 

energieprestatie van kantoren of 

bedri j fsruimtes. In het algemeen geldt hoe 

lager de EPC ten opzichte van de geldende 

no rm, hoe beter de energie prestatie van een 

gebouw. Door een hogere EPC zal ook de 

Energie Prestatie op Locatie (EPL) beter z i jn. 

Op basis van een uitgevoerde energievisie op 

het plangebied, die de gemeente Zevenaar in 

het kader van het kl imaatbeleid heeft laten 

opstellen door G3 advies (zie rapport 13 ) , 

worden in dit gedeelte van het 

pro jectprogramma realistische en haalbare 

keuzes besproken voor de wi jze waarop de 

ambit ies t .a.v. een duurzame 

energievoorziening ingevuld kunnen worden. 

Hierin is onderscheid gemaakt tussen een 

min imaal , maximaal en een opt imaal scenario. 

De volledige rapportage is ter Inzage 

bi jgevoegd. 

In de energievisie zi jn verschillende 

energieconcepten met elkaar vergeleken op 

basis van mil ieueffect, kosten en overige 

consequenties. Een energieconcept kan 

betrekking hebben op gebouwgebonden 

maatregelen en / of op de energievoorziening. 

Het kostenpercentage is bepaald ten opzichte 

van het minimale scenario. Daarin zi jn 

investeringen, onderhoudskosten en 

energiekosten over een loopti jd van 25 Jaar 

teruggerekend naar een netto contante 

waarde. 

Minimaal Scenario 

De woningen en 

minimale eisen voo 

gebouw. Het bouwb 

nieuwbouwwoninge 

de EPC-els per l ja 

1,0 naar minimaal 

VROM naar aanleid 

van het bouwbeslu 

aanscherpen. 

In aanvull ing op d 

gebouwgebonden 

worden om ee 

realiseren. Met geb 

kan voor woningen 

behaald en voor be 

Maximaal Scenario 

Er zijn verschille 

energieopwekkings 

Zevenaar-Oost een 

worden behaald. E 

worden behaald 

biobrandstoffen in 

koppeling). Het ts 

een EPL van 9,7 te 

met een reductie v 

% op het totale en 

van de wettel i jke e 

een EPL van 8,2 w 

overeen met een re 

van 60 %. De kost 

zi jn 20 % tot 50 % 

scenario. 

Optimaal Scenario 

Uit de energie 

warmtepompsystee 

kosteneffectieve m 

mogeli jk om voor 

6,9 te realiseren; d 

reductie van de CO 

bedrijven kan ee 

gehaald, wat overe 

van de CO, uitst 

warmtepompen te 

energie kan de mil 

verhoogd. De koste 

zijn 10 % to t 15 % 

scenario. De kosten 

wordt hoger naarm 

m 



3.6.2 Wat zijn da ambities an gevolgen 

voor Zevanaar-Oost 

Zevenaar-Oost is meer dan een standaard 

woonwijk, het is het gezicht van Zevenaar 

naar onze oosterburen en de "ent ree" van 

Nederland via de A12. De ambities zullen 

daarom ook hoger worden ingezet dan een 

minimaal scenario, een optimaal scenario of 

een maximaal scenario. Om een gedegen 

keuze te maken is het goed te weten wat de 

consequenties zi)n van de keuze die wordt 

gemaakt in financiële zin en in ru imtel i jke zin. 

De verschil len tussen een minimaal, maximaal 

en een optimaal scenario zi jn in deze 

paragraaf weergegeven. 

Minimal Scenario 

Een minimaal scenario heeft t.o.v. de kosten 

toch nog beperkte consequenties. De 

minimale wettel i jke eisen en de daarbi j 

behorende kosten worden als standaard 

referentie beschouwd. Invul l ing van het 

k l imaatprogramma heeft voor het minimale 

scenario de volgende consequenties: 

• Gebouwgebonden maatregelen dienen te 

worden uitgevoerd om een EPC van 0,72 

te Bereiken (10 % verscherping EPC). Dit 

heeft een kostenverhoging van 5 % t .o .v. 

de wettel i jke eisen to t gevolg; 

• 70 % van de woningen worden zongericht 

verkaveld. Momenteel is d i t met te 

vertalen in kosten- of ruimtel i jke 

consequentie; 

Maximaal Scenario 

Een maximaal scenario heeft t .o.v. de 

minimale variant de volgende consequenties, 

die met name gebaseerd zijn op het 

toepassen van opties met biobrandstoffen: 

• Het totale ruimtebeslag is sterk 

afhankeli jk van de gekozen oplossing en 

varieert van 400 m2 voor bio-olie ketels 

per cluster van gebouwen to t 5000 m2 

voor een WKK oplossing. De 

kostenconsequenties zijn afhankeli jk van 

de ui tkomsten van nader onderzoek, maar 

variëren van 20 % to t 50 % meerkosten 

indien gekozen word t voor een alternatief 
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verwarmingssysteem op basis van een 

WKK op biomassa; 

• De kosten van bio-olie en in mindere mate 

biomassa zijn vr i j onzeker omdat het een 

relatief nieuw product is en de pri jzen 

sterk kwal i tei tsafhankel l jk z i j n ; 

• Het comfort in de gebouwen wordt 

vergroot doordat gebouwen snel op 

temperatuur z i j n ; 

• Er is ruimtewinst in de gebouwen doordat 

er geen cv-kete l hoeft te worden 

geplaatst; 

• In veel gevallen is een aansluit ing op het 

gasnet niet meer noodzakel i jk; 

• Er dienen afspraken te worden gemaakt 

met projectontwikkelaars en bi j de ui tgi f te 

van kavels over de kosten en de 

aansluit ing van de gebouwen op de 

energievoorziening; 

• Er dient een selectie gemaakt te worden 

van een energiebedri j f dat de 

energievoorziening aanlegt en exploi teert . 

Optimaal Scenario 

Een opt imaal scenario heeft t .o.v. de minimale 

variant de volgende consequenties, die 

voornameli jk gebaseerd zijn op het toepassen 

van opties met een warmtepompsys teem: 

Nagaan van de 

bodem voor het to 

koude opslag. Het o 

een kostenst i jg ing o 

Het totale ru imteb 

energiehuisjes o 

gebouwen; 

Het comfor t in 

verhoogd door de 

van ruimtekoel ing 

temperatuur verwa 

Er is ru imtewinst in 

er geen cv-ketel no 

In veel gevallen is 

gasnet niet meer no 

Er dienen afsprake 

met projectontwikk 

van kavels over 

aansluit ing van d 

energievoorziening 

Er dient een selec 

van een ene 

energievoorziening 
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Duurzaam bouwen 

Voor de ontwikkel ing van Zevenaar Oost 

wordt de toolkit duurzame woningbouw 

ingezet die in opdracht van het ministerie van 

VROM Is ontwikke ld . In deze toolki t worden de 

ui tgangspunten zoals deze z i jn vastgesteld in 

het pro jectprogramma Ingevoerd en het 

kwali teitsprofiel vastgesteld. 

Met het kwali teitsprofiel kan in een vroeg 

stadium van de planontwikkel ing de ambit ie 

ten aanzien van verschillende kwali teits

aspecten worden aangegeven. Het Is een 

hulpmiddel om bewust en afgewogen keuzen 

te maken. Door deze keuzen in een vroeg 

stadium inzichtel i jk te maken, zal d i t r ichting 

geven aan het proces en de daarbi j betrokken 

part i jen. Dit zal de eff iciëntie van het proces 

ten goede komen. Met het kwaliteitsprofiel en 

de daarin genoemde ambi t ies, kan een 

projectontwikkelaar zich onderscheiden van 

andere aanbieders van woningen. Ook kan 

met het kwal i tei tsprof iel een koper z i jn 

wensen t.a.v. extra kwal i te i ten bespreekbaar 

maken. Het is daarmee een communicat ie

middel waarmee je als projectontwikkelaar 

kunt aangeven welke kwaliteitsaspecten op 

welke kwali tei tsniveaus in plannen 

gerealiseerd kunnen worden. 

Subsidies 

O m te st imuleren dat binnen Nederland 

effectiever met energie wordt omgegaan 

subsidieert de overheid projecten met een 

duurzaam karakter. Of Zevenaar-Oost voor 

deze subsidies in aanmerk ing komt , is nog 

onzeker. Dit zal in latere fasen moeten 

worden onderzocht. Om onzekerheid uit te 

sluiten is er in deze paragraaf geen rekening 

gehouden met subsidies. 

Regelingen 

Door afspraken te maken met 

projectontwikkelaars of bi j ui tgi f te van kavels 

door een 's tat iegeldregel ing" kan worden 

gewaarborgd dat deze verscherpte eisen 

worden toegepast. In het geval van 

statiegeldregelingen betalen kopers / 

ontwikkelaars van bepaalde kavels een x 

bedrag aan "zekerstel l ing". Contractueel komt 

de gemeente dan overeen met de 

ontwikkelaar van de kavel dat d i t statiegeld 

wordt geretourneerd indien wordt voldaan aan 

vastgelegde verscherpingen. Indien niet wordt 

voldaan aan deze verscherping wordt het 

statiegeld door de gemeente ingezet om op 

een andere wijze duurzame 

energievoorziening te st imuleren binnen de 

gemeentegrenzen. 

Randvoorwaarden 

• Toepassen van een verscherpte EPC 

van minimaal 0,65 voor woningbouw 

door gebouwgebonden maatregelen; 

• Toepassen van (collectieve) 

warmtepompsystemen voor 

woningbouw, 

• 70 % van de woningbouwkavels 

zongencht verkavelen; 

• Toepassen van een verscherpte EPC 

van minimaal 20 % voor bedri jven 

door gebouwgebonden maatregelen; 

• Toepassen van (collectieve) 

warmtepompsystemen voor bedr i jven; 

• Onderzoeken of invoeren van 

parkmanagement op 

bedri jventerreinen zinvol is; 

• Toolkit duurzame woningbouw 

gebruiken om kwaliteitsniveau en 

ambit ies vast te leggen en te 

gebruiken in de communicat ie r ichting 

bewoners en projectontwikkelaars; 

• Met nader onderzoek de kosten, 

inpassing en aanpak van de 

maatregelen concret iseren; 

• Haalbaarheid onderzoeken of 

tradit ionele gasleidingnet kan worden 

vervangen door verwarmingsnet op 

bio-olie of biogas; 

• Statiegeldregeling toepassen bij 

kaveluitgi f te. 

3 . 7 I n t e g r a l e v 
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, planning & procedure 

4.1 Financiële paragraaf 

4.1.1 In luiding 

I n mei 2005 is er voor het plangebied 

Zevenaar-Oost een eerste 'Haalbaarheids

studie ' opgesteld. Deze eerste berekening is 

opgesteld op norm ci j fers (zie rapport 2) . 

De resultaten van deze berekening zijn onder 

andere gebruikt om het programma van eisen 

op te stellen zoals dat is meegegeven aan de 

drie stedenbouwkundige bureaus. 

Na het u i tbrengen van de drie 

stedenbouwkundige visies voor het plangebied 

zijn deze visies beoordeeld vanuit ru imtel i jk 

financieel oogpunt en opgenomen is het 

rapport Financieel ru imtel i jke beoordeling van 

augustus 2005 (zie rapport 3) . 

4.1.2 Ruimtegebruik 

Ten aanzien van de verdere planontwikkel lng 

worden de onderstaande ui tgangspunten 

voorgesteld l 

Het totale plangebied beslaat ru im 150 ha en 

is verdeeld naar een deel woningbouw (circa 

57 hectare) en bedr i jventerrein (circa 93 

hectare). Het betreft hier het totaal aan 

gronden in ontwikkel ing exclusief de gronden 

gelegen in de hinderzones. Deze laatste 

kr i jgen een funct ie als Parkzone. 

Op basis van de hierboven eerder genoemde 

onderzoeken en stedenbouwkundige 

kerngetal len wordt voorgesteld dat in het 

verdere ontwerpproces de volgende normen 

gehanteerd worden als richtlijn voor de 

verdere stedenbouwkundige ui twerking c.q. 

invull ing van het gebied. 

Typ« Verdeling PnJ.r te l lmg (ve rkoop /huur ) Kavelo 

Sociale huur 1S% t 450,- per maand 130 m ' 
Hiddeldure huur 5% C 585.- pet maand 1 5 0 - 1 
Goedkope koop 15% maximaal C 160.000. 130 nV 
Hiddeldure koop 1S% C 160.000,-/C 172.000,- 150 - 1 
Duur laag 20% C 172.000.-/€225.000,- 190 - 2 
Duur hoog 20% C 225.000,- / C 292.000.- 230 - 2 
Too 10% mmimaalC292 0O0.- 400 m ' 

Woningbouw 

• uitgeefbaar woningbouw 

• Inrichting groen / water 

(waarvan water ca. 6 -8%) 

• inrichting verharding 

Programms - rite 

60% 
23% 

17% 
(exclusief verharding provinciale weg) 

Bedrijventerrein 

• uitgeefbaar 7 0 % 

• Inrichting groen / water 1 3 % 

(waarvan water ca. 6 -8%) 

• inr icht ing verharding 1 7 % 

(dit is taakstellend inclusief verharding 

provinciale weg) 

Programms - Wonen 

Bij de verdere uitwerking van de plannen 

wordt rekening gehouden met het in 

onderstaande tabel weergegeven programma. 

Hierbij zal ca. 8 0 % als koopwoning en 2 0 % 

als huurwoning worden meegenomen. Circa 

3 0 % van het totale programma wordt als 

meergezins (gestapelde bouw) opgenomen in 

de planvorming. 

De vooralsnog te hanteren grondpr i js 

(pri jspei l 1-1-2005) brj de verdere 

planvorming is C 230,- excl. BTW per m J 

uitgeefbaar voor de marktwoningen en een 

pri js per perceel van C 17.500 excl. BTW voor 

de sociale woningbouw. Het betreft hier vaste 

pri jzen per perceel of m 1 die jaarl i jks 

bi jgesteld worden 

Randvoorwaarde 

• Op basis van het bovenstaande 

programma en de ruimtel i jke 

verdel ing van het gebied, wordt 

voorgesteld het deelplan woningbouw, 

taakstel lend een minimaal budgettair 

neutraal resultaat mee te geven. 

C a t e g o r i e 

Hoogwaardig 

Regulier bovenlok 

Distr ibutie 

Regulier lokaal 

Onbepaald 

Totaal 

Vooralsnog is een 
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Programma - Spoorzone 

Het programma van de spoorzone zal 

gerealiseerd worden op de gronden vallende 

binnen het deelplan woningbouw en werken, 

en eventueel binnen de gronden die nu vallen 

binnen hinderzones. De spoorzone kan een 

geheel aan voorzieningen faciliteren welke 

nodig zijn voor het op goede wijze 

functioneren van de deelplannen wonen en 

werken. Bovendien kan de spoorzone functies 

omvatten welke aanvullend zi jn. Het 

programma kan bestaan uit : 

• stedelijke voorzieningen; 

• commerciële voorzieningen; 

• kantoren; 

• t r e i n - / busstat ion. 

Randvoorwaarden 

• Gestreefd dient te worden om ook dit 

deelplan budgettair neutraal te 

realiseren. Tenminste alle deelplannen 

tezamen minimaal budgettair neutraal 

• Bi) de uitvoering van de bovenstaande 

programma-onderdelen is rekening 

gehouden met een substantiële 

bijdrage van de kosten voor aanleg 

van de provinciale weg Hengekier -

Wnte Kruis. 

Provinciale weg Hengelder - Witte Kruis 

Ten behoeve van de ontsluit ing van Zevenaar-

Oost, maar ook ten behoeve van het 

verl ichten van de verkeersdruk in Zevenaar 

elders, is het noodzakelijk dat er een 

aansluiting komt op de A12 nabij de weg 

Hengelder. De ontsluitmgsroute van 

Zevenaar-Oost sluit hierop aan. Voor de 

ontsluit ing van Zevenaar-Oost is het slechts 

noodzakeli jk dat deze weg wordt aangelegd 

tot aan de Sleeg. 

Het doortrekken van deze weg tot aan het 

Wit te Kruis heeft als doel het regionale 

verkeer van en naar Rijnwaarden direct naar 

de A12 te geleiden, waardoor het bestaande 

wegennet in de kern Zevenaar wordt ontzien. 

Deze constatering is van belang in het licht 

van de grondexploitat iewet. Deze nieuwe (nog 

vast te stellen) wet ligt op dit momen t bi j de 

I e kamer en zal hoogst waarschi jnl i jk 

geli jkt i jdig worden ingevoerd met de nieuwe 

Wet op de Ruimtel i jke Ordening, medio 2007. 

In deze wet worden o.a. nieuwe criteria 

gesteld onder welke voorwaarden 

werkzaamheden kunnen worden bestempeld 

als een bovenwijkse voorziening en op welke 

wijze deze bekostigd dient te worden. Er 

wordt (o.a.) gesteld dat alleen die onderdelen 

bi jdragen aan de bekostiging van de 

bovenwijkse voorzieningen, waarbi j sprake is 

van een causaliteit tussen de beide 

ontwikkel ingen. 

Concreet, de ontwikkel ing van Zevenaar-Oost 

is slechts voor een deel "veroorzaker" van een 

nieuwe aansluit ing aan de A12 en van de 

provinciale weg Hengelder-Witte Kruis. Het 

exploitatieplan Zevenaar-Oost zal dan ook een 

bijdrage moeten leveren aan deze 

investeringen. 
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4 . 2 P l a n n i n g 

4.2.1 Inleiding 

De ontwikkel ing van de locatie Zevenaar-Oost 

met woningen en bedr i jven vereist een 

ui tgebreid en zorgvuldig planproces. 

In apri l 2005 Is er een eerste planning 

opgesteld voor het project Zevenaar-Oost (zie 

rapport 14). In deze rapportage is naast een 

planning op hoofdl i jnen een detailplanning 

opgenomen per fase in het tota le planproces. 

4.2.2 Planning 

Begin 2006 word t gestart met de vervolgstap, 

het opstellen van het stedenbouwkundig 

ontwerp op basis van het project programma. 

I n de zomer van 2006 moet het concept 

stedenbouwkundig plan gereed zijn zodat in 

het najaar de inspraak over het plan 

georganiseerd kan worden. 

Parallel met het opstellen van het 

stedenbouwkundig plan wordt er een Milieu 

Effect Rapportage (MER) en een 

bestemmingsplan opgesteld. De planning is 

dat eind 2006 het gemeentebestuur een 

gecombineerd besluit neemt over de drie 

producten: 

• het stedenbouwkundig p lan; 

• de MER; 

• het bestemmingsplan. 

Na deze bestuurl i jk 

eerste helft van 2 

legging plaats van z 

als de MER. In het 

verwachting de 

bestemmingsplan 

aan deze vaststell in 

MER-commissie ger 
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In de tweede helft van 2006 start de 
onderhandeling en contractvorming met 
potentiële ontwikkelaars voor de woningbouw. 
Deze onderhandelingen worden gevoerd op 
basis van het vastgestelde stedenbouwkundig 
plan. Het bouwplanproces kan dan worden 
opgestart. Dit is in de huidige planning begin 
2007 voor het eerste deelplan. Ruim een half 
jaar later zijn naar verwachting de eerste 
bouwplannen van Zevenaar-Oost gereed. In 
het tweede kwartaal van 2008, na het 
bouwrijp maken van het terrein, kan de eerste 
paal geslagen worden. 

Zevenaar-Oost wordt gefaseerd ontwikkeld 
(meerdere deelplannen). Het aantal deel-
plannen en de ontwikkelingssnelheid wordt in 
een later stadium bepaald. 

De ontwikkelfase van het bedrijventerrein 
heeft net zoals de woningbouw, het 
vastgestelde stedenbouwkundig plan als 
startpunt. Het bedrijventerrein wordt in de 
eerste helft van 2007 onder de aandacht 
gebracht van potentiële geïnteresseerde 
bedrijven die zich willen vestigen op deze 
locatie. Hoe groot op dat moment de interesse 
is In deze locatie en hoe snel het 
bedrijventerrein ontwikkeld kan worden, is 
vooralsnog niet duidelijk. In de planning is 
aangenomen dat vanaf medio 2008 de eerste 
uitgifte zal plaatsvinden. De totale 
doorlooptijd van het project wordt 
aangehouden op 10 jaar. 

Randvoorwaarden 

• Uitgangspunt bi) de ontwikkeling van 
Zevenaar-Oost is de voorliggende 
planning op hoofdlijnen. 

• De planning zal elk kwartaal in een 
voortgangsrapportage aan de 
gemeenteraad worden voorgelegd. 

Parallel aan de bouwontwikkeling zal de 
aanleg van de ontsluitingsstructuur van het 
plangebied moeten plaatsvinden. Een tijdige 
realisering vergt planning en overleg met 
belanghebbende regionale instanties en 
weg beheerders. 

4.3 Subsidie mogelijkheden 

Subsidiemogelijkheden (zie rapport 12). 
Voor diverse thema's binnen het plangebied 
Zevenaar-Oost hebben we een onderzoek 
laten verrichten naar de subsidie
mogelijkheden. Deze thema's zijn: 

• Duurzaamheid; 
• Cultuurhistorie; 
• Water; 
• Voorzieningen; 
• Infrastructuren; 
• Bedrijventerrein; 
• Woningbouw. 

Naast de landelijke subsidiemogelijkheden 
hebben we ook de Europese subsidies in beeld 
laten brengen (zie rapport 12). 

Randvoorwaarde 

• Voor zowel de Planvorming als de 
Uitvoering zal bij de verdere 
ontwikkeling en realisatie optimaal 
gebruik worden gemaakt van de 
subsidiemogelijkheden 

4.4 Procedure 
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Randvoorwaarde 

• Voor Zevenaar-Oost Itgt het in de 

bedoeling om het plangebied 

gefaseerd tot ontwikkeling te brengen. 

Dit plett er voor om niet te kiezen voor 

een gedetailleerd bestemmingsplan, 

maar voor een globaal bestemmings

plan met ui twerkingsverpl icht ing. De 

hoofdbestemmingen worden daarmee 

dan weliswaar vastgelegd, maar de 

mogeli jkheid bestaat om per deelplan 

in te spelen op alsdan aan de orde 

zijnde nieuwe ontwikkel ingen. 

Bovendien kan de uit te werken 

woonbestemming beter worden 

afgestemd op de aan de orde zijnde 

bouwplannen, -projecten. Met andere 

woorden; allerlei detailbeslissingen 

kunnen worden uitgesteld tot kort 

voor de uitvoering en bestaat aldus de 

mogeli jkheid om meer in te spelen 

c.q. rekening te houden met 

marktbehoeften. 

Voorstelbaar is overigens nog wel dat 

bestaande te handhaven functies (bestaande 

woningen) middels een detai lbestemming te 

waarborgen. Bij het bestemmingsplan Ooij is 

dit bijvoorbeeld ook gebeurd. 

Er zal nog nader onderzocht worden welke 

mogeli jkheden er z i jn om al tot een 

gedeelteli jke ui tvoering van het 

bestemmingsplan te komen, terwi j l het 

bestemmingsplan nog in procedure is. Met 

name zullen daarbij de juridische implicaties 

in beeld gebracht moeten worden. 

4 . 4 . 2 Milieu E f f e c t Rapportage 

Conform het "Besluit MER" is het opstel len van 

een MER verplicht b i j : 

• De bouw van woningen in gevallen waarin 

de activiteit betrekking heeft op een 

aaneengesloten gebied en 2000 of meer 

woningen bevat buiten de bebouwde kom 

(Besluit MER, onderdeel C, ar t . 11 :1 ) 

• De aanleg van een bedr i jventerrein in 

gevallen waarin de act iv i tei t betrekking 

heeft op een bedri jventerrein met een 

oppervlakte van 150 hectare of meer 

(Besluit MER, onderdeel C, art. 11:2) 

Op basis van bovenstaande eis is in mei 2005 

gestart met het opstellen van een not i t ie "MER 

beoordeling". In jun i 2005 heeft de Raad van 

State een uitspraak gedaan voor een 

soortgeli jk project in Ti jnaarlo. Hierbij is 

geoordeeld dat een ontwikkel ing van wonen 

en werken binnen een plangebied gezien moet 

worden als een stadsproject. 

Na ingewonnen jur id isch advies is besloten dat 

ook Zevenaar-Oost gezien moet worden als 

een stadsproject hetgeen betekent dat een 

"Milieu Effect Rapportage" verplicht is. 

Om de planologische procedure niet te 

vertragen dient de procedure van de MER 

parallel te lopen met die van het 

bestemmingsplan. 

In september 2005 is gestart met het 

opstellen van de Startnot i t ie MER. De planning 

is dat deze in december 2005 of januari 2006 

ter Inzage wordt gelegd, waarna de 

inspraakprocedure volgt . Hierna wordt door de 

Commissie MER de richtlijnen vastgesteld en 

kan de MER worden op gesteld en ter inzage 

worden gelegd. 
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5.2.5 Milieu 

• Zowel in het woongebied als in het 

bedri jventerrein en de spoorzone worden 

zodanig eisen gesteld aan de 

bodemkwali tei t dat er een mil ieu 

hygiënische duurzame inrichting ontstaat. 

• Er wordt ontworpen met een gesloten 

grondbalans. 

• Geluidshinder voor de bewoners wordt 

voorkomen. 

• De luchtkwaliteit kr i jg t vanaf het begin 

van het proces bi jzondere aandacht. 

• De zonering van het bedri jventerrein dient 

eventuele geuroverlast te voorkomen. 

• Binnen het plangebied zal de externe 

veil igheid voldoen aan de gestelde eisen. 

5.2 .6 Flora J> fauna an o pan baar groan 

• Het groen wordt robuust ingevoerd in de 

vorm van parken, pleinen, lanen en brede 

groenzones. 

• De zichtl i jnen zullen zoveel mogeli jk 

worden gerespecteerd. 

• Tussen wonen en werken komt een 

groenzone met water. 

• Boomgaarden, poelen, popul ieren, bossen, 

singels en meidoornhagen komen terug in 

het plan. 

• De entree aan de zuidwest zi jde kri jgt 

bijzondere aandacht. 

• Speelplekken, hondenuit laatterreinen, 

etc . , moeten worden voorzien in het plan. 

• Er moeten ecologische verbindingszones 

in het plan worden opgenomen zodat o.a. 

de kamsalamander en andere Flora & 

Fauna zich kunnen ontwikkelen. 

• De watergangen moeten ru imte bieden 

voor oevergebonden natuur. 

• De bestaande groenstructuren en 

cultuurhistorisch van belang zijnde 

elementen worden ingepast. 

• Voor de archeologische waarde wordt een 

aanvullend onderzoek u i tgevoerd. 

• Zevenaar Oost kri jgt een neutrale 

waterbalans. 

• Voor inf i l trat ie en berging wordt een 

oppervlakte water van 6 - 8 % opgenomen. 

• Zevenaar Oost kn jgt een gescheiden riool 

stelsel. 

• Oevers van de waterpar t i jen worden 

natuurvr iendel i jk Ingevuld. 

5 . 2 . 7 Duurzaamheid 

• Als randvoorwaarde stellen we een EPC els 

van 0,65 voor het woongebied en een 

aanscherping van de EPC op het 

bedri jventerrein met 2 0 % . 

• Toepassen van warmtepompsystemen. 

• Onderzoek naar de mogel i jke vervanging 

van het tradit ionele gasleiding net door 

een alternatief verwarmingsnet. 

• 7 0 % van de woningbouwkavels zongericht 

verkavelen. 

• Onderzoek naar haalbaarheid park-

management bedri jventerrein. 

• Statiegeldregeling toepassen b i j 

kaveluitgifte 

5 . 2 . 8 Intagrala veilighaid 

• Woningen dienen te voldoen aan het 

pol i t iekeurmerk Veilig Wonen. 

5 . 2 . 9 Financlaal, Planning an Procedure 

• De deelplannen Woongebied, 

Bedri jventerrein en Spoorzone kri jgen 

taakstel lend een minimaal budgettair 

neutraal krediet mee. 

• Het exploitatieplan Zevenaar-Oost zal een 

substantiële bijdrage moeten leveren aan 

de aansluit ing op de A12 en de provinciale 

weg vanaf deze aansluit ing tot aan het 

Witte Kruis. 

• Indien optimalisatie noodzakeli jk is kan 

het zuidwestel i jkterrein gedeelte worden 

ingezet voor groen en water. 

• Uitgangspunt voor de procedure bi j de 

ontwikkel ing van Zevenaar-Oost is de 

voorliggende planning op hoofdzaken. 

• De gemeenteraad kr i jgt elke 3 maanden 

een voortgangsrapportage aangeboden. 

• Bi) de ontwikkel ing van Zevenaar-Oost zal 

optimaal gebruik worden gemaakt van 

subsidies- en bi jdragemogel i jkheden. 

• Opstellen van een globaal bestemmings

plan met uitwerkings-verpl icht ing. 
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5.1 Inleiding 

I n d i t hoofdstuk hebben we de ui tgangspunten 

samengevat die voor een verdere 

planontwlkkel lng van de verschillende 

deelplannen, nameli jk Wonen, Werken en 

Spoorzone, van belang zi jn. 

5 . 2 P l a n o n d e r d e l e n 

5 .2 .1 Algamaan 

• Hoogspanningsleiding en gasleiding 

uitgaande van een budgettair neutrale 

ui tvoering worden de 

hoogspanningsleiding en de gasleiding 

ver legd. 

• De bestaande woningen zullen zoveel 

mogel i jk worden ingepast. De gemeente 

voert een actief verwervingsbeleid. 

Geli jkt i jdig met het ontwerp 

bestemmingsplan wordt een 

onteigeningsplan ter inzage gelegd. 

5 . 2 . 2 Stedenbouwkundig plan 

• deelgebieden: bedr i jventerrein, 

spoorzone, parkzone, buurtschappen / 

velden en parkzone Betuweli jn. 

• Goede f iets- en voetgangersverbinding 

vanaf plangebied naar centrum Zevenaar. 

• Recreatieve verbinding naar landgoed 

Hees, Hengelder Leigraaf en onder viaduct 

Ringbaan Oost. 

• Scheg aan oostzijde verkavelen t .b.v. 

bedr i jven. 

• Langs A12 groene presentat ie met 

zichtlocaties voor bedri jven 

• Aan provinciale weg Babberich - Zevenaar 

representat ieve bedri jven. 

• Rekening houden met toekomst ige 

uitbreiding bedr i jventerrein (Hengelder 

ni). 
• Provinciale weg grenzend aan landeli jk 

gebied, groene inpassing geven. 

• Goede koppel ing afr i t A l 2 en Regio Rail 

stat ion. 

• Bijzondere bebouwingselement nabij A12. 

• Parkzone tussen buurtschappen en 

bedri jventerrein. 

• Goede bereikbaarheid vanuit deelgebieden 

naar het park. 

• Ieder buurtschap duideli jk eigen karakter. 

• Groene velden tussen buurtschappen 

variërend in breedte met een m in imum 

van 50 meter. 

• Bestaand groen Inpassen. 

• Boerderijen de Bern en de Holtkamp 

bijzonder positie geven. 

• Wijkvoorzienlngen concentreren in tin 

buurtschap. 

• De Sleeg als langzaam verkeersverbinding 

doortrekken to t rotonde Ringbaan Oost. 

• Architectuurbeeld moet aansluiten op 

Liemers karakter. 

• Zichtl i jnen naar molen, kerken in 

Zevenaar en Oud-Zevenaar mogel i jk 

maken. 

• Parkzone langs Betuwel i jn met landeli jk 

karakter. 

• Zuidwest zijde een park met mogel i jk 

incidenteel woonbebouwing. 

• Langs Bemweg nieuwe woningen 

inpassen. 

5.2.3 Wonen an Warken 

• Circa 1500 woningen. 

• 3 0 % gestapelde woningen. Deels koop en 

deels huur. 

• Tenminste 5 0 % van de gestapelde 

woningen d ient i n de centrumzone 

gerealiseerd te worden. 

• Minimaal 6 0 % koopwoningen. 

• Minimaal 1 5 % sociale huurwoningen. 

• Minimaal de helft van het aantal 

etagewoningen is koop. 

• Minimaal 3 0 % van de huurwoningen als 

grondgebonden woningen. 

• Voor sociale 

doelgroep is de 

(basis») het ui tg 

• Differentiatie h 

min imaal buurtn 

• Er wordt gii 

ru imtel i jke ee 

huurwoningen g 

• Circa 3 0 % partic 

afhankel i jk van 

projectkavels m 

behoren.) 

• 7 0 % van de 

verkavelen. 

• Segmenter ing I 

t / m 4 : 10% ho 

(boven) lokaal , 2 

of andere detai l 

• Verplicht parkm 

5 .2 .4 Varkaar 

• Een aansluit ing 

aangegeven in d 

randvoorwaarde 

• De aanleg va 

Hengelder -

uitgangspunt va 

• I n het plan wor 

Regio Rail en ee 

opgenomen. 

• In de planvorm 

boven de auto. 

• Het plan wordt D 

• In verbl i j fsge 

maximumsnelhe 

• Parkeervraag 

evenwicht. Reke 

een toekomst ige 

• BIJ maatschap 

voorzieningen 

gehandicaptenp 

• Op het bed 

stal l ingsgelegen 



Rapporten ter Inzage 

Onderstaande li jst Is een opsomming van alle 

rapporten voor tkomend uit uitgevoerde 

onderzoeken, inventarisaties en planningen. 

1. De projectopdracht Zevenaar-Oost; 

2. Haalbaarheidsstudie Zevenaar-Oost; 

Metrum B&K, mei 2005 

3. Financieel Ruimtel i jke beoordeling 

Stedenbouwkundige visies Zevenaar-Oost; 

Metrum B&K, augustus 2005 

4. Hoogspanningsli jn Ni jmegen - Zevenaar -

Langerak; 

Projectteam, Juni 2005 

5. Gastransport leidingen Zevenaar-Oost; 

Project team, Juni 2005 

6. Natuurtoets Zevenaar-Oost "Een 

inventarisatie van beschermde Flora & 

Fauna"; 

Star ing Advies, mei 2005 

7. Natuurtoets Zevenaar-Oost "Aanvullend 

amfibieen onderzoek"; 

Star ing Advies, mei 2005 

8. Archeologisch onderzoek en Cultuur 

Historische verkenning Zevenaar-Oost; 

Gron tm i j , oktober 2005 

9. Historisch bodem onderzoek toekomstig 

bedri jventerrein / woningbouwgebied 

Zevenaar-Oost; 

Grontmi j , Juli 2005 

10. Rapport M.2005.0337.00R001 

"Ontwikkel ing Zevenaar-Oost, onderzoek 

Luchtkwal i tei t ; 

D.G.M.R., oktober 2005 

1 1 . Waterkansen kaart Zevenaar-Oost; 

Grontmi j , mei 2005 

12. Subsidie kansen Zevenaar-Oost; 

Hezelburcht, oktober 2005 

13. Energievisie Zevenaar Oost; 

G3 adviseurs, oktober 2005 

14. Planning Zevenaar-Oost; 

Triode, apri l 2005 




