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INLEIDING
Aanleiding voor het plan

Aanleidingen voor een nieuw bestemmingsplan voor het Zoomgebied van Leusinkbrink

zijn:

¢ (deel)afronding en invulling geven aan een reststrook (zoom) van de in uitvoering
zijnde ontwikkeling van het gebied Leusinkbrink;

e Dbijdrage leveren aan de gewenste samenstelling van het woningbestand in Ruurlo
en de gemeente Berkelland;

e volledige beschikbaarheid van het gebied;

e contractuele verplichtingen aan een private partij.

Royal Haskoning is gevraagd om, in opdracht van exploitatiemaatschappij Leusinkbrink,
vanuit de doelstellingen binnen deze invalshoeken een door alle betrokkenen gedragen
stedenbouwkundig ontwerp en bestemmingsplan te maken.

Ligging van het plangebied

Het plangebied ligt aan de oostzijde van de kern Ruurlo binnen de contour van de
Oostelijke Verbindingsweg. Het Zoomgebied vormt het lager gelegen gebied tussen de
geluidswal langs de Oostelijke Verbindingsweg en de op essen gelegen nieuwbouwwijk
Leusinkbrink (zie afbeelding 1).

Vigerende bestemmingsplannen

Voor het Zoomgebied vigeren de volgende regelingen (zie afbeelding 2):

e Bestemmingsplan Leusinkbrink/Oostelijke Verbindingsweg (rbs 24-09-1998, GS 09-
02-1999);

o Bestemmingsplan ‘Leusinkbrink/Oostelijke Verbindingsweg’, herziening 2001-1 (rbs.
29-08-2002, GS 31-03-2003).

Het bestemmingsplan ‘Leusinkbrink/Oostelijke Verbindingsweg, herziening 2004-1

(Zoomgebied)’ vervangt deze regelingen voor de gronden die binnen het plangebied

gelegen zijn.

BP Leusinkbrink/Oostelijke Verbindingsweg, 2004-1 9M9351.A0/R017/MPIG/Ensc
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BELEIDSKADER
Rijksbeleid

Nota Ruimte
In de Nota Ruimte ‘Ruimte voor ontwikkeling’ (januari 2006) wordt het nationaal
ruimtelijk beleid vastgelegd tot 2020.

Het hoofddoel van het nationaal ruimtelijk beleid is ruimte scheppen voor de
verschillende ruimtevragende functies op het beperkte oppervlak dat ons in Nederland
ter beschikking staat, onderverdeeld in vier algemene doelen:

e versterking van de internationale concurrentiepositie van Nederland;

bevordering van krachtige steden en een vitaal platteland,;

borging en ontwikkeling van belangrijke (inter)nationale ruimtelijke waarden;
borging van de veiligheid.

Voor verstedelijking gaat de Nota Ruimte uit van de bundelingsstrategie. Bundeling
vereist een in onderlinge samenhang geplande optimale benutting van het bestaande
bebouwde gebied en tegelijk nieuwe bebouwing daarbuiten. Een belangrijk uitgangspunt
ook bij de ontwikkeling van ruimtelijk beleid is dat milieu- en veiligheidsaspecten naast
andere belangen vroegtijdig, gebiedsgericht en geintegreerd in de planvorming worden
betrokken.

Nota Wonen
De Nota Wonen ‘Mensen, wensen, wonen — Wonen in de 21° eeuw’ (november 2000)
gaat over het woonbeleid voor de periode 2000-2010.

De vijf kernthema’s van beleid, zoals deze in de nota zijn beschreven, luiden:
e zeggenschap over woning en woonomgeving vergroten;

kansen scheppen voor mensen in kwetsbare posities;

wonen en zorg op maat bevorderen;

stedelijke woonkwaliteit verbeteren;

groene woonwensen faciliteren.

Waterbeleid 21° eeuw

De kern van ‘Waterbeleid voor de 21e eeuw’ (2003) is dat water de ruimte moet krijgen,
voordat het die ruimte zelf neemt. Het water de ruimte geven betekent dat in het
landschap en in de stad ruimte gemaakt wordt om water op te slaan, als overloop in
tijden van veel water maar ook als reserve voor tijden van droogte. Waterbeleid 21°
eeuw gaat uit van de strategie ‘vasthouden, bergen, afvoeren’, waarbij water pas wordt
afgevoerd als het echt niet anders kan.

Provinciaal beleid

Streekplan Gelderland 2005

Het Streekplan Gelderland 2005 (juni 2005) geeft het Gelders ruimtelijk beleid voor de
periode 2005-2015. Dit streekplan is er op gericht de verschillende functies in regionaal
verband een zodanige plek te geven dat de ruimtelijke kwaliteiten worden versterkt en er
zuinig met de ruimte wordt omgegaan.

BP Leusinkbrink/Oostelijke Verbindingsweg, 2004-1 9M9351.A0/R017/MPIG/Ensc
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Hoofddoel van het streekplanbeleid is het scheppen van ruimte voor de verschillende
ruimtevragende functies op het beperkte oppervlak. Om krachtige steden en vitale
regio’s te bevorderen zijn de belangrijkste uitgangspunten “bundeling van verstedelijking
aan/nabij infrastructuur” en het “organiseren in stedelijke netwerken”.

Het Bundelingsbeleid is een centraal uitgangspunt voor de wijze waarop in het Gelders
ruimtelijk beleid wordt omgegaan met verstedelijking. Bundeling in Gelderland heeft tot
doel:
¢ handhaving/versterking van de economische en culturele functie van de steden
e behoud/versterking van het draagvlak voor stedelijke voorzieningen
e een gedifferentieerde bevolkingssamenstelling in steden bevorderen ter
vermindering van probleemcumulatie
e kansen te bieden voor combinatie van arbeid/scholing, ontspanning en
zorgtaken
e optimale benutting van infrastructuur, kansen voor openbaar vervoer en
fietsgebruik.

In het provinciaal beleid voor stedelijke ontwikkeling wordt onderscheid gemaakt tussen
‘bestaand bebouwd gebied’ en stedelijke uitbreiding. Het accent van de provinciale
beleidsambities ligt op de vernieuwing en het beheer en onderhoud van bestaand
gebouwd gebied. Hiervoor zijn nodig:
e een verhoging van de kwaliteit van de leefomgeving en openbare ruimte door
fysieke aanpassingen;
e het oplossen en voorkomen van milieuproblemen en —knelpunten door een
duurzame planontwikkeling;
» door kwalitatief woonbeleid bevorderen dat woonmilieus en de kwaliteit van de
woningen aansluiten op de vraag van de inwoners van Gelderland;
e intensivering van het stedelijk grondgebruik, maar wel met behoud van
karakteristieke elementen en zorgvuldig omgaan met open ruimten daarbinnen;
o optimalisering van het gebruik van het bestaand bebouwd gebied: meer gebruik
van de verticale dimensie (hoogte, diepte) en van de tijdsdimensie (meervoudig
gebruik van dezelfde gebouwde ruimte).

Het streekplan heeft voor de regio Achterhoek de volgende ambities geformuleerd:

e het behouden, benutten en versterken van het karakteristieke landschap en de
schaal van de Achterhoek;

e het behouden van de zelfstandige positie te midden van de stedelijke netwerken als
het KAN, Stedendriehoek en Twentestad;

e afstemming woningbouwopgave op woonwensen vanuit de regio zelf,

e bevorderen van een volwaardig voorzieningenpeil in de grotere kernen en het
behouden van een minimaal noodzakelijk voorzieningenpeil in de kleinere kernen;

e profilering van recreatie en toerisme als aanvulling op de woon- en leefmilieus van
de nabijgelegen stedelijke netwerken;

e een bereikbare Achterhoek.

Uitgangspunt van het Gelders kwalitatief woonbeleid is, dat de gemeenten —
samenwerkend in de onderscheiden regio’s — voorzien in een aanbod van woningen,
dat past bij de geconstateerde regionale kwalitatieve woonbehoefte. Dit is vastgelegd in
het Kwalitatief Woonprogramma (KWP)

Woonvisie Gelderland

De woonvisie Gelderland bestaat uit drie delen. Het eerste deel (deel a: Woonbeleid met
kwaliteit) omvat algemene beleidsvoornemens om te komen tot een woonbeleid met
kwaliteit. Het tweede deel, deel b getiteld ‘Anders wonen in de regio’, is een toespitsing

9M9351.A0/R017/MPIG/Ensc BP Leusinkbrink/Oostelijke Verbindingsweg, 2004-1
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van het algemene deel van de woonvisie op regionaal niveau. Deel ¢ is een regionaal
afsprakenpakket over de ambities en opgave op het gebied van wonen en is voor de
eerste keer vastgelegd in het Kwalitatief Woonprogramma 2000-2009 (KWP1). Het
KWP is in formele zin een streekplanuitwerking. Anderhalf jaar na de vaststelling is het
KWP geactualiseerd en is er een Kwalitatief Woonprogramma voor de periode 2005-
2014 (KWP2) ontstaan. Met de vaststelling van het KWP 2 is het KWP 1 vervallen.

Kwalitatief woonprogramma 2005-2014

Het Kwalitatief Woonprogramma (KWP2) heeft als doel het regionaal woningaanbod,
zowel kwantitatief als kwalitatief, zo goed mogelijk af te stemmen op de behoefte (vraag)
aan woningen. Het KWP 2005-2014 beschrijft per regio de programmatische opgave op
basis van de regionale geconstateerde woningbehoefte. De gemeenten hebben de taak
— gezamenlijk in regionaal verband- de regionale woonopgave te realiseren, waar
mogelijk met de woningcorporaties.

De provincie hanteert de volgende verdeling voor de indeling van woningen in
prijscategorieén (verkoopprijs v.0.n.), prijspeil 2004";
koop goedkoop (betaalbaar voor starters): tot € 160.000,-

koop middelduur —laag: € 160.000,- - € 200.000,-

koop middelduur —hoog: € 200.000,- - € 233.000,-

koop duur; vanaf € 233.000,-

huur goedkoop: tot € 453,77 (aftoppingsgrens 2007
huisvesting 1-2 pp. huishoudens)

huur betaalbaar: € 453,77 - € 585,23

huur duur: vanaf € 585,23 (huursubsidiegrens 2004)

De ambities van het provinciaal referentiekader in het KWP2 voor de regio Achterhoek

zijn als volgt samen te vatten:

a. in het regionale woonprogramma meer woningen te realiseren als koopwoningen
met een maximale koopprijs v.0.n. van € 160.000,- (ambitie-indicatie voor de regio:
20%);

b. het aandeel duurdere huurwoningen in het regionale woonprogramma te vergroten
(ambitie-indicatie voor de regio: 9%);

c. het aandeel dure koopwoningen regionaal gelijk te houden (ambitie-indicatie voor de
regio: maximaal 35%);

d. in het buitengebied het woonmilieu landelijk wonen primair te realiseren middels
functieverandering, hergebruik bestaande gebouwen en woningsplitsing (ambitie
indicatie voor de regio 90%), en secundair middels nieuwbouw (in de vorm van
uitbreiding van kernen);

e. in het regionale woonprogramma levensloopbestendige woningen realiseren in de
nieuwbouw of in de bestaande bouw gelijk aan de ambities en programma'’s
(gemeentelijke programma’s geven een ambitie-indicatie voor de regio van ruim
50% van de nieuwbouw onder Woonkeur);

f.  het aandeel woningen en projecten binnen woonservicegebieden te realiseren
conform het regionale woonprogramma en waar aan de orde afgestemd op de
projecten in het kader van het provinciale programma Ontgroening & Vergrijzing
(ambitie-indicatie voor de regio: 15%);

' Uit: Woonvisie Gelderland, deel C.
BP Leusinkbrink/Oostelijke Verbindingsweg, 2004-1 9M9351.A0/R017/MPIG/Ensc
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g. het niveau van duurzaamheid in het regionale woonprogramma, conform de
ambities voor nieuwbouw en bestaande woningen, te behouden of te verhogen;

h. de verscheidenheid in varianten van keuzevrijheid en zeggenschap, conform de
ambities en weergegeven in het woonprogramma, te behouden en waar mogelijk te
verbreden. Dit kan door verschillende vormen van particulier opdrachtgeverschap bij
koopwoningen te bevorderen en ZAV (zelf aangebrachte voorzieningen)
beleidsvarianten bij huurwoningen toe te passen;

i. in de periode 2005 tot en met 2014 in de regio Achterhoek 10.000 woningen netto
worden gerealiseerd.

Voor wat betreft het KWP2 heeft de provincie Gelderland met de gemeente Berkelland
de volgende afspraken gemaakt:

* meer goedkope koopwoningen realiseren (geschikt voor starters);

e het aandeel duurdere huurwoningen in het regionale woonprogramma te
vergroten;

e in het buitengebied het woonmilieu landelijk wonen primair te realiseren middels
functieverandering, hergebruik bestaande gebouwen en woningsplitsing en
secundair middels nieuwbouw;

o in de periode 2005 t/m 2014 in de regio Achterhoek bijdragen aan het realiseren
van 10.000 woningen netto.

Het plan voor het Zoomgebied draagt bij aan de realisatie van de regionale
woningbehoefte in het algemeen en aan de realisatie van goedkope koopwoningen
(geschikt voor starters) in het bijzonder.

Derde Waterhuishoudingsplan Gelderland 2005-2009

De hoofdlijnen van het provinciale waterbeleid tot 2015 zijn terug te voeren op een
drietal onderdelen. Te weten ‘basisbeleid dat provinciebreed nodig is', ‘aanvullend
beleid in actiegebieden’ en ‘gebiedsgericht grondwaterbeheer’.

De provincie Gelderland onderscheidt een zestal speerpunten voor de planperiode. Drie
maatregelen zijn Gelderland-breed nodig en drie zijn extra maatregelen in de
actiegebieden. Het gaat om de volgende speerpunten:

¢ Ruimte voor de rivier tussen de dijken
Beschermen van waterbergingsgebieden en natte natuur
Inrichten van waterbergingsgebieden
Vasthouden van regenwater in de actiegebieden
Herstellen van natte natuur in de actiegebieden
Riooloverstorten op ecologisch waardevolle wateren worden volledig gesaneerd
in de actiegebieden.

Gemeentelijk beleid

Structuurvisie Ruurlo

In de structuurvisie (1992) wordt een globale visie op de toekomstige structuur van de
gemeente gegeven. In de visie wordt een oostelijke uitbreidingsrichting geschetst, die
met de woonwijk Leusinkbrink is ingezet.

Categoriseringsdocument (concept)

Het categoriseringsdocument (concept 2001) dient als basis voor het Duurzaam Veilig
inrichten van het wegennet in de gemeente Ruurlo. Een van de invalshoeken van het
Duurzaam Veilig verkeer gericht op het verbeteren van de verkeersveiligheid is een
veilige ruimtelijke planning. De veilige ruimtelijke planning vergt nadenken over
verkeersveiligheid in het planstadium. Dit is mogelijk op drie niveaus:

9M9351.A0/R0O17/MPIG/Ensc BP Leusinkbrink/Oostelijke Verbindingsweg, 2004-1
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e structuurniveau: een zuivere scheiding bewerkstelligen tussen verkeersaders en
verkeersluwe gebieden;

e |ocatiekeuzeniveau: concurrentiekracht vergroten van alternatieven voor de auto;

¢ inrichtingsniveau: optimale bescherming bieden aan zwakke verkeersdeelnemers
tegenover autoverkeer bij inrichting van verblijfsgebieden.

Het gebied Leusinkbrink wordt als verblijffsgebied onderscheiden met een
samenhangende structuur en functie-eenheden binnen de totale kern. De ontsluiting van
Leusinkbrink, en daarmee ook het plangebied, gebeurt via de erfftoegangswegen
Groenloseweg en Borculoseweg. De langs het plangebied gelegen Oostelijke
Verbindingsweg wordt als ontsluitingsweg aangeduid.

Ontwikkelingsvisie in-/uitbreiden wonen en werken

De ontwikkelingsvisie in- en uitbreiden (2002, vastgesteld op 25-11-2004) geeft een
kapstok voor ruimtelijke en functionele ontwikkelingen in Ruurlo. De ontwikkelingsvisie
dient ook als toetsingskader voor de provincie voor bestemmingsplannen.

De ontwikkelingsvisie maakt een onderverdeling bij de potentiéle bouwlocaties in een
aantal categorieén, waaronder de zogenaamde ‘open gebieden’. Dit zijn grotere
(inbreidings)locaties, gelegen aan de hoofdstructuur, die momenteel onbebouwd zijn en
mogelijk ingevuld kunnen worden. Het Zoomgebied behoort tot deze categorie.

Het Zoomgebied is volgens de ontwikkelingsvisie een inbreidingslocatie voor de korte
termijn vvvv. Hierbij wordt voortgeborduurd op het woonmilieu Leusinkbrink, het
zogenaamde groen dorpse woonmilieu.

Woonkwaliteitsvisie Ruurlo en bijstelling december 2003

De Woonkwaliteitsvisie voor Ruurlo (2002) geeft een actueel, duurzaam en strategisch
beleidsdocument ten behoeve van de volkshuisvesting binnen de gemeente voor de
langere termijn. De Woonkwaliteitsvisie formuleert de volgende prestatievelden bij de
‘typisch Ruurlose’ thema’s identiteit, verscheidenheid, samenhang en duurzame
ontwikkeling:

e vergroten ruimtelijke kwaliteit en verscheidenheid;

e versterken samenhang tussen wonen, zorg en welzijn;

e creéren van een passend aanbod aan woonmilieus;

e vergroten keuzevrijheid en zeggenschap voor bewoners;

e bevorderen van de samenwerking tussen partijen.

BP Leusinkbrink/Oostelijke Verbindingsweg, 2004-1 9M9351.A0/R017/MPIG/Ensc
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Afbeelding 3. Ontwikkeling Ruurlo
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