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Flora & Fauna: De locatie bestaat uit een grasveld met enkele bomen binnen een stedelijk gebied. De huidige
natuurwaarde is naar verwachting matig. Bij verwijderen van beplanting zal er een quickscan gedaan moeten worden

om te bepalen of er beschermde natuurwaarden aanwezig zijn.

Watercompensatie: De locatie ligt binnen een stedelijk gebied met veel bebouwing en verharding. Een aandachtspunt

voor deze locatie is de waterberging en hoe deze wordt gecompenseerd/afgevoerd.

2.1.4 AANSLUITING STEDELIJKE/LANDSCHAPPELIJKE STRUCTUREN

De locatie ligt in het centrum van Ewijk met diverse functies. Ten zuiden ligt het winkelcentrum ‘De Klef (bestaande
uit winkelfuncties met daarboven wonen), ten westen wordt een voormalig schoolgebouw omgebouwd tot woningen
en ten noorden bevinden zich de kerk en een woon-zorgcomplex. De woningen in omliggende woongebieden zijn
vooral grondgebonden woningen (vrijstaande-, twee-onder-één-kap- en rijwoningen). Er kan op deze locatie een
logische aansluiting worden gemaakt op de omliggende woningbouw en functies. Deze locatie is tevens geschikt voor
diversiteit in verschillende woontypes en het combineren met centrumfuncties door de ligging in het centrum.
Aandachtspunten: De locatie kan tevens een logische verbinding zijn tussen de kerk en het winkelcentrum ‘De Klef’.
Er zal wel rekening gehouden moeten worden de aansluiting op de woningen in het voormalige schoolgebouw en de
compensatie van het parkeerterrein voor behoud van de juiste parkeerbalans. De bomen aan de noordzijde van het
plangebied maken deel uit van een belangrijke groenstructuur en zorgen voor groen in het centrum. Met
woningbouwontwikkeling moet hier rekening mee gehouden worden en kan hierop worden aangesloten om groen
in het centrum te houden.

De Klef en de Klaphekstraat zijn de twee ontsluitingswegen die de locatie via de Julianastraat direct naar de Van

Heemstraweg kan ontsluiten.

2.1.5 EIGENDOMSSITUATIE

De locatie maakt kadastraal onderdeel uit van de openbare ruimte en is in het bezit van de Gemeente Beuningen. De
gemeente beschikt op korte termijn over deze locatie omdat het op dit moment een groene invulling kent zonder
verdere verplichtingen. Daarmee kan de gemeente, zonder tussenkomst van derden, een eigen initiatief starten voor

de ontwikkeling van woningbouw op deze locatie.

2.1.6 BIJDRAGE AAN DE WONINGBOUWOPGAVE EN FINANCIELE HAALBAARHEID

De locatie betreft een relatief klein perceel: circa 0,4 hectare. Bij een woningdichtheid van circa 20 of 30 woningen
per hectare kunnen er op deze locatie circa 8 tot 12 woningen worden gerealiseerd.

Het woningbouwaantal is op deze locatie klein en daarmee mogelijk financieel onrendabel.



2.1.7 POTENTIE GESCHIKTE LOCATIE VOOR NADER ONDERZOEK WONINGBOUW

Huidige Planologische Stedelijke-/ Eigendoms- Bijdrage aan
beleidskaders mogelijkheden/ landschappelijke | situatie woningbouwopgave en
belemmeringen structuren financiéle haalbaarheid
Locatiel | +- + + + -

De locatie is op basis van de voorgaande punten geschikt voor woningbouwontwikkeling.

+ -

Woningbouwontwikkeling in combinatie met centrumfuncties is passend bij het huidige beleid. Extra
aandacht naar groenbeleidsplan voor behoud van groenstructuur en toevoegen van groen in het centrum
van Ewijk.

Uit deze quickscan zijn geen duidelijke/specifieke planologische belemmeringen.

Er kan op deze locatie een logische aansluiting worden gemaakt op de omliggende woningbouw en
functies. Deze locatie is tevens geschikt voor diversiteit in verschillende woontypes en het combineren met
centrumfuncties door de ligging in het centrum.

De locatie is in eigendom van de gemeente Beuningen, daardoor eenvoudiger te ontwikkelen

Het is een relatief klein perceel. Een bijdrage aan de woningbouw opgave is minimaal en daarmee mogelijk

financieel onrendabel.
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2.2.5 EIGENDOMSSITUATIE

Het plangebied heeft percelen met diverse eigendommen:
e  Het sportpark en kringloopwinkel zijn in eigendom van de gemeente.
e  Het gebied ten noorden van het zwembad (dat de bestemming ‘Maatschappelijk’ heeft is van de parochie).
e De woningen aan Sint Janspas zijn in eigendom van Stichting Sint Jan.
Een groot deel is van de gemeente, echter wel met contractuele verplichtingen. Er zal achterhaald worden welke
contracten hiervoor lopen. De sportverenigingen, het zwembad en kringloopwinkel zijn nog actief/in gebruik. Er zijn
momenteel geen plannen voor verplaatsing. Het vraagt aandacht om voor deze functies een andere plek te vinden
elders in Ewijk. Een nieuwe locatie hiervoor is niet bekend waardoor er verder onderzocht moet worden waar

hiervoor plekis.

2.2.6 BIJIDRAGE AAN DE WONINGBOUWOPGAVE EN FINANCIELE HAALBAARHEID

De locatie is met circa 6,0 hectare in totaal een relatief grote locatie door het grote oppervlak ten behoeve van de
sportvelden. Bij een woningdichtheid van circa 20 of 30 woningen per hectare kunnen er op deze locatie circa 120 tot
180 woningen worden gerealiseerd. Hierin zijn de houtopstanden langs de Van Heemstraweg buiten plangebied
gehouden (indicatief).

Bij splitsing is de locatie 2A circa 1,4 hectare. Bij een woningdichtheid van circa 20 of 30 woningen per hectare kunnen
op deze locatie circa 30 tot 40 woningen worden gerealiseerd.

Locatie 2B is circa 4,6 hectare. Bij een woningdichtheid van circa 20 of 30 woningen per hectare kunnen op deze

locatie circa 90 tot 140 woningen worden gerealiseerd.
De verplaatsing van de huidige functies is naar verwachting kostbaar. Daartegenover staat dat er een redelijk aantal

woningen voor in de plaats kunnen komen. Met name een nieuwe plek vinden voor de bestaande functies vraagt

onderzoek en daarmee tijd waardoor de verwachting is dat dit voor lange termijn gaat gelden.
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2.2.7 POTENTIE GESCHIKTE LOCATIE VOOR NADER ONDERZOEK WONINGBOUW

De locatie van deze omvang en door een duidelijke verdeling tussen sportvelden en overige functies kan er ook
gekeken worden om een deel van deze locatie te ontwikkelen naar woningbouw. De sportvelden kunnen in deze
blijven liggen op de huidige locatie. Ter hoogte van de kringloopwinkel en zwembad kan wel woningbouw ontwikkeld

worden die aansluit op de omliggende structuren.

Huidige Planologische Stedelijke-/ Eigendoms- Bijdrage aan
beleidskaders | mogelijkheden/ landschappelijke | situatie woningbouwopgave en
belemmeringen structuren financiéle haalbaarheid
Locatie 2A | + +- + +- +-

De locatie is op basis van de voorgaande punten geschikt voor woningbouwontwikkeling.

+ Dit deel van de locatie ligt voor een groot deel in het woongebied. Hierbinnen is woningbouwontwikkeling
mogelijk.

+-  Vooreen deel van het gebied ligt de archeologische verwachtingen hoog (Waarde - Archeologie 1).

Het perceel ligt langs de Van Heemstraweg. Om de gevolgen van wegverkeerslawaai op de nieuwe
woningen te bepalen is een akoestisch onderzoek benodigd.

Huidige natuurwaarde is naar alle waarschijnlijkheid hoog. Bij de sloop van de gebouwen en het
verwijderen van opstanden zal er een quickscan gedaan moeten worden om te bepalen of er beschermde
natuurwaarden aanwezig zijn.

+ Woningbouw op deze locatie kan logisch zijn door aan te sluiten op de omliggende woongebieden of juist
een eigen woonmilieu te creéren. Deze locatie biedt ook een kans om aan te sluiten bij het woon-
zorgcomplex wanneer er meer behoefte is aan woonzorgwoningen of senioren woningen.

+-  De kringloopwinkel is in eigendom van de gemeente, een klein deel is van de parochie en de woningen aan
Sint Janspas zijn van een stichting. De huidige functies zijn nog actief/in gebruik waardoor aandacht
benodigd is voor eventuele verplaatsing.

+-  De verplaatsing vraagt aandacht maar is naar verwachting minder kostbaar dan verplaatsing van

sportvelden.

16



Huidige Planologische Stedelijke-/ Eigendoms- Bijdrage aan
beleidskaders | mogelijkheden/ landschappelijke | situatie woningbouwopgave en
belemmeringen structuren financiéle haalbaarheid
Locatie 2B | - +- + +- +-

De locatie is op basis van de voorgaande punten mogelijk geschikt voor woningbouwontwikkeling.

Dit deel van de locatie ligt in de oeverwallen waarin toevoeging van woningen in beperkte mate mogelijk
is.

Voor een klein deel van het gebied ligt de archeologische verwachtingen hoog (Waarde - Archeologie 1).
Het perceel ligt langs de Van Heemstraweg. Om de gevolgen van wegverkeerslawaai op de nieuwe
woningen te bepalen is een akoestisch onderzoek benodigd.

Huidige natuurwaarde is naar alle waarschijnlijkheid hoog. Bij de sloop van de gebouwen en het
verwijderen van opstanden zal er een quickscan gedaan moeten worden om te bepalen of er beschermde
natuurwaarden aanwezig zijn.

Woningbouw op deze locatie kan logisch zijn door aan te sluiten op de omliggende woongebieden of juist
een eigen woonmilieu te creéren.

Het sportpark is in eigendom van de gemeente. Het sportpark is nog actief/in gebruik. Verplaatsing hiervan
kan niet zomaar en zou onderzocht moeten worden naar de wenselijkheid en haalbaarheid hiervan.

De verplaatsing is naar verwachting kostbaar. Wanneer ontwikkeling van gehele gebied mogelijk is kan

deze locatie een substantiéle bijdrage leveren aan de woningbouwopgave.
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‘Keizershoeve’ met diverse buurtjes in een ruime landschappelijke opzet. Deze woongebieden bestaan uit diverse
grondgebonden woningen (vrijstaand-, twee-onder-één-kap-, rijwoningen en tiny houses). Het agrarische gebied te
midden van deze woongebieden heeft daarmee geen bijzondere waarde. Woningbouw op deze locatie is logisch door
aan te sluiten op de omliggende woongebieden of juist een eigen woonmilieu te creéren. Een landschappelijke
invulling hiervan ligt voor de hand, waarmee het aansluit op de omliggende nieuwe woningbouwontwikkelingen. De

Klaphekstraat en Blatenplak zijn de twee ontsluitingswegen die de locatie naar de Van Heemstraweg kan ontsluiten.

2.3.5 EIGENDOMSSITUATIE

Het perceel van de deshetreffende locatie is niet in eigendom van gemeente Beuningen, maar is in eigendom van een
particulier. Het is van één familie, maar wel met vier erfgenamen.

De gemeente heeft faciliterend grondbeleid waarin de gemeente niet zelf de gronden aankoopt. De eigenaar zal het
initiatief moeten nemen. Doordat het een enkel perceel betreft met één eigenaar wordt verwacht dat dit geen

belemmering voor ontwikkeling zal zijn.

2.3.6 BIJDRAGE AAN DE WONINGBOUWOPGAVE EN FINANCIELE HAALBAARHEID

Naar verwachting zal deze locatie bestemd zijn voor lage dichtheid woningbouw. Aansluiting op landschappelijke
structuren is hier van belang waardoor woningbouw ruimer wordt opgezet (zie ook: Ecowieck en Keizershoeve).

Het perceel is circa 1,8 hectare. Bij een woningdichtheid van circa 20 woningen per hectare kunnen er op deze locatie
circa 35 woningen worden gerealiseerd.

Het woningbouwaantal op deze locatie zal daardoor klein blijven en daarmee een relatief kleine opbrengst.

2.3.7 POTENTIE GESCHIKTE LOCATIE VOOR NADER ONDERZOEK WONINGBOUW

Huidige Planologische Stedelijke-/ Eigendoms- Bijdrage aan
beleidskaders mogelijkheden/ landschappelijke | situatie woningbouwopgave en
belemmeringen structuren financiéle haalbaarheid
Locatie3 | + +- + +- -

De locatie is op basis van de voorgaande punten geschikt voor woningbouwontwikkeling.

+ Woninghouwontwikkeling is passend bij het huidige beleid.

+- Door onderzoeken bij Ecowieck zijn de verwachting op het gebied van archeologie zeer hoog.

+ Woningbouw op deze locatie kan logisch zijn door aan te sluiten op de omliggende woongebieden of juist
een eigen woonmilieu te creéren. Rekening houdend met ruime landschappelijke opzet.

+-  Het perceel is in particuliere eigendom. Doordat het een enkel perceel betreft met één eigenaar wordt
verwacht dat dit geen belemmering voor ontwikkeling zal zijn.

- Naar verwachting zal deze locatie aansluiten op de omliggende woongebieden met een lage dichtheid. Het
woningbouwaantal op deze locatie zal daardoor klein blijven en zal daarmee een relatief kleine bijdrage

kunnen leveren aan de woningbouwopgave.
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Ten noorden van de betreffende locatie ligt een bedrijfsbestemming. Hier is volgens het bestemmingsplan en bedrijf
met de categorie 1 of 2 mogelijk. De richtafstanden tot gevoelige functies volgens de publicatie ‘Bedrijven en
Milieuzonering’ zijn hiervoor 10 of 30 meter. Tevens ten noorden van de locatie ligt het multifunctioneel gebouw.
Hier geldt een richtafstand van 30 meter tot gevoelige functies. Binnen de locatie zal voor het bedrijf en MFA rekening

mee gehouden moeten worden.

Flora & Fauna: Op de locatie bevinden zich diverse houtopstanden. De natuurwaarde is naar verwachting hoog. De
aanwezigheid van beschermde soorten is zeer aannemelijk. Bij herinrichting van het gebied zal ecologisch onderzoek

hierover uitsluitsel moeten bieden.

Watercompensatie: De locatie ligt in het agrarisch-/buitengebied. Binnen de locatie liggen langs de perceelsgrenzen
diverse watergangen (waaronder ook een A-watergang). Er wordt vanuit gegaan dat het water hierdoor goed
afgevoerd kan worden. Met de ontwikkeling van nieuwbouw op deze locatie zal rekening moeten worden gehouden

met waterbergingscompensatie.

244 AANSLUITING STEDENBOUW/LANDSCHAPPELIJKE STRUCTUREN

De landschappelijke kleinschalige structuur van de oeverwallen is binnen deze locatie nog steeds zichtbaar: agrarische
percelen afgewisseld met opgaande beplanting en worden begrensd door erven/woonpercelen in de
bebouwingslinten. In dit gebied zijn de historische linten van Ewijk in het landschap nog zichtbaar. Vanuit de relatief
‘grijze’ kern van Ewijk ten noorden van het hart waarin weinige beplanting aanwezig is het behoud van landschappelijk
groen gewenst. Met het toekomstig beeld van Ewijk (de uitbreidingen vooral ten westen, zuiden en zuidoosten) wordt
het groene hart daarin nog belangrijker als landschappelijk gebied, een groene plek binnen de kern van Ewijk.
Woningbouw ontwikkeling is alleen mogelijk in de bebouwingslinten waarbij behoud en herkenbaar blijven van deze
historische linten voorop staat. De lintenstudie (zie 2.4.2, huidige beleidskaders) is daarvoor een goed uitgangspunt.
Daarnaast ligt een kans om dit landschappelijk gebied meer toegankelijk te maken met behulp van recreatieve
routes/ommetjes en de groene kwaliteit daarmee beter te benutten en te kunnen ervaren.

245 EIGENDOMSSITUATIE

De locatie betreft verschillende percelen van diverse (particuliere) eigenaren. De gemeente heeft één perceel in
eigendom en het waterschap heeft de watergang in eigendom.
De gemeente heeft faciliterend grondbeleid waarin de gemeente niet zelf de gronden aankoopt. De initiatiefnemers

kunnen samen het plan opstellen met eventueel een projectontwikkelaar.

2.4.6 BIJDRAGE AAN DE WONINGBOUWOPGAVE EN FINANCIELE HAALBAARHEID

De projectontwikkelaar kan de percelen aankopen en/of de eigenaren zullen samen moeten werken om het gebied
verder te ontwikkelen. Hierdoor kan het lange tijd duren voordat ontwikkeling op deze locatie mogelijk is. Op een

aantal percelen lopen wel procedures vanuit de lintverkaveling via Ruimtelijke Ordering-afdeling gemeente.
De locatie is in totaal circa 8,6 hectare. Bij de ontwikkeling van de hele locatie zal bij een woningdichtheid van circa

20 of 30 woningen per hectare kunnen circa 175 tot 260 woningen worden gerealiseerd. Het aantal woningen blijft

echter gezien de landschappelijke waarde van het gebied klein en daarmee mogelijk financieel onrendabel.
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2.4.7 POTENTIE GESCHIKTE LOCATIE VOOR NADER ONDERZOEK WONINGBOUW

Huidige Planologische Stedelijke-/ Eigendoms- Bijdrage aan
beleidskaders mogelijkheden/ landschappelijke | situatie woningbouwopgave en
belemmeringen structuren financiéle haalbaarheid
Locatie 4 | - + - - -

De locatie is op basis van de voorgaande punten ongeschikt voor woningbouwontwikkeling.

De locatie wordt in het huidige beleid aangeduid als het ‘Groene Hart’. Hierin is geen/beperkte
woningbouwontwikkeling mogelijk. Slechts enkele verdichtingsmogelijkheden binnen de bestaande linten.
Uit deze quickscan zijn geen duidelijke/specifieke planologische belemmeringen.

Huidige natuurwaarde is wel naar alle waarschijnlijkheid hoog. Bij de sloop van de gebouwen en het
verwijderen van opstanden zal er een quickscan gedaan moeten worden om te bepalen of er beschermde
natuurwaarden aanwezig zijn.

De groene/landelijke kwaliteit van het Groene Hart moet behouden blijven. Door de verdichting van Ewijk
door omliggende woningbouwontwikkelingen wordt het ‘Groene Hart’ nog belangrijker. Slechts enkele
verdichtingsmogelijkheden binnen de bestaande linten.

Er ligt een kans om de woongebieden om dit hart beter te verbinden en daarmee de groene kwaliteit beter
te benutten.

De locatie betreft verschillende percelen van verschillende (particuliere) eigenaren.

De omvang van de locatie is groot echter is alleen woningen in linten wenselijk waardoor er een beperkt
aantal woningen in het gebied mogelijk is en daarmee een beperkte bijdrage aan de woningbouwopgave.

De eigendommen zijn divers en daarmee een complexe ontwikkelopgave.
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2,54 AANSLUITING STEDENBOUW/LANDSCHAPPELIJKE STRUCTUREN

De locatie behoort bij het buitengebied (oeverwallen). Karakteristiek aan het oeverwallen landschap is het
kleinschalig halfopen landschap afgewisseld door (fruit)boomgaarden, akkerbouw, bospercelen/houtopstanden. Het
ligt in de nabijheid/het verlengde van de landschappelijk zone die kernen Ewijk en Beuningen van elkaar scheidt. Op
deze locatie loopt deze zone iets breder uit met enkele vrijstaande bouwmassa’s in het groen (Politiebureau, complex
aan Forum en appartementengebouw aan Atrium). Deze zone verbindt het kommengebied ten zuiden van Ewijk met
de uiterwaarden ten noorden. Stedenbouwkundig en landschappelijke gezien is het niet wenselijk om deze
landschappelijke zone extra te gaan bebouwen en daarmee het verder dichtzetten. Hiermee wordt voorkomen dat
de kernen (Ewijk en Beuningen) tegen elkaar aan gaan groeien en dat het doorzicht naar het achterliggende gebied
met vindplaats wordt dichtgezet.

Het perceel zorgt tevens voor ruimte tussen de Van Heemstraweg en de kern Ewijk. Van oorsprong lag de kern Ewijk
niet aan de Van Heemstraweg en zorgt deze groenstrook ervoor dat het dorp los van de weg ligt. Enkel ter hoogte
van de Julianastraat (het centrum) raakt de kern van Ewijk de Van Heemstraweg wel aan als entree van de kern.
Vanuit de oorspronkelijke structuur zouden ook de andere kernen evenals Ewijk los van de Van Heemstraweg liggen
en alleen de entree (vaak ter hoogte van het centrum) verbonden zijn met de Van Heemstraweg. In Ewijk is dit nog
steeds het geval en is behoud van de oorspronkelijke structuur van belang. Daarmee ook vanuit stedenbouwkundig
en landschappelijk oogpunt niet wenselijk om de kern verder aan de Van Heemstraweg te ontwikkelen.

2.5.5 EIGENDOMSSITUATIE

Het perceel is in particuliere eigendom en behoort bij de boerderij ten westen van de locatie. De gemeente heeft
faciliterend grondbeleid waarin de gemeente niet zelf de gronden aankoopt. De eigenaar zal het initiatief moeten
nemen. Doordat het een enkel perceel betreft met één eigenaar wordt verwacht dat dit geen belemmering voor

ontwikkeling zal zijn.

2.5.6 BIJDRAGE AAN DE WONINGBOUWOPGAVE EN FINANCIELE HAALBAARHEID

De locatie betreft een relatief klein perceel en de landschappelijke betekenis is groot. Het perceel is circa 1,5 hectare.
Bij een woningdichtheid van circa 20 woningen per hectare kunnen er op deze locatie circa 30 woningen worden
gerealiseerd. Het woningbouwaantal op deze locatie zal daardoor klein blijven en daarmee een relatief kleine bijdrage
aan de woningbouwopgave (en ten koste van de landschappelijke waarde).

Door de zeer hoge archeologische verwachting (mede door vindplaats ten zuiden van de locatie) is de kans dat er wat

wordt gevonden en verder onderzocht moet worden sterk aanwezig is, dit zal ook extra kosten met zich meebrengen.
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2.5.7 POTENTIE GESCHIKTE LOCATIE VOOR NADER ONDERZOEK WONINGBOUW

Huidige Planologische Stedelijke-/ Eigendoms- Bijdrage aan
beleidskaders mogelijkheden/ landschappelijke | situatie woningbouwopgave en
belemmeringen structuren financiéle haalbaarheid
Locatie5 | - - - +- -

De locatie is op basis van de voorgaande punten ongeschikt voor woningbouwontwikkeling.

- De locatie valt in het huidige beleid buiten het woongebied en woningbouwontwikkelingsgebied.
Hierin is geen/beperkte woningbouwontwikkeling mogelijk.

- Op de locatie is de archeologische verwachtingen hoog (Waarde - Archeologie 1). Dit is een
belangrijk aandachtspunt mede door de nabijgelegen vindplaats.

Het perceel ligt langs de Van Heemstraweg. Om de gevolgen van wegverkeerslawaai op de nieuwe
woningen te bepalen is een akoestisch onderzoek benodigd.

- De locatie kan worden gezien als een uitloper van de landschappelijke zone tussen de kernen Ewijk
en Beuningen. Het ontwikkelen van woningbouw zal de kernen dichter aan elkaar laten groeien en
verdwijnt de openheid die hier een kwaliteit maakt.

+- Het perceel is in particuliere eigendom. Doordat het een enkel perceel betreft met één eigenaar
wordt verwacht dat dit geen belemmering voor ontwikkeling zal zijn.

- Het is een relatief klein perceel. Een bijdrage aan de woningbouw opgave is minimaal en daarmee
mogelijk financieel onrendabel.

Door de zeer hoge archeologische verwachting is de kans dat er wat wordt gevonden en verder

onderzocht moet worden sterk aanwezig is, dit zal ook extra kosten met zich meebrengen.
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van woningbouw zal er aangesloten kunnen worden bij het bestaande lint. De lintenstudie (zie 2.6.2, huidige
beleidskaders) is daarvoor een goed uitgangspunt. Het perceel kan via de Koningstraat ontsloten worden.

2.6.5 EIGENDOMSSITUATIE

Deze locatie bestaat uit één perceel en isin eigendom van een particulier. De gemeente heeft faciliterend grondbeleid
waarin de gemeente niet zelf de gronden aankoopt. De eigenaar zal het initiatief moeten nemen. Doordat het een

enkel perceel betreft met één eigenaar wordt verwacht dat dit geen belemmering voor ontwikkeling zal zijn.

2.6.6 BIJDRAGE AAN DE WONINGBOUWOPGAVE EN FINANCIELE HAALBAARHEID

De locatie betreft een relatief klein perceel. Het zal aansluiten bij het bebouwingslint (zie lintenstudie in ie 2.6.2,
huidige beleidskaders) waarin de dichtheid van woningen tevens laag blijft.

Het perceel is circa 0,7 hectare. Bij een woningdichtheid van circa 20 woningen per hectare kunnen er op deze locatie
circa 15 woningen worden gerealiseerd.

Het woningbouwaantal op deze locatie blijft daarmee klein en daarmee een relatief kleine opbrengst.

2.6.7 POTENTIE GESCHIKTE LOCATIE VOOR NADER ONDERZOEK WONINGBOUW

Huidige Planologische Stedelijke-/ Eigendoms- Bijdrage aan
beleidskaders mogelijkheden/ landschappelijke | situatie woningbouwopgave en
belemmeringen structuren financiéle haalbaarheid
Locatie6 | - +- + +- -

De locatie is op basis van de voorgaande punten mogelijk geschikt voor woningbouwontwikkeling.

- De locatie wordt in het huidige beleid aangeduid als het Groene Hart. Hierin is geen/beperkte
woningbouwontwikkeling mogelijk. Slechts enkele verdichtingsmogelijkheden binnen de bestaande linten,
echter wordt deze specifieke locatie als doorzicht aangemerkt.

+-  Door onderzoeken bij De Hoge Woerd zijn de verwachting op het gebied van archeologie zeer hoog.

+ Er ligt een kans op aan te sluiten op de bestaande bebouwingslint structuur. Door de ontwikkeling van De
Hoge Woerd is van een doorzicht naar het achterliggende landschap minder/niet meer van toepassing.

+-  Het perceel isin particuliere eigendom. Doordat het een enkel perceel betreft met één eigenaar wordt
verwacht dat dit geen belemmering voor ontwikkeling zal zijn.

- Naar verwachting zal deze locatie bestemd zijn voor lage dichtheid woningbouw. Het woningbouwaantal

op deze locatie zal daardoor klein blijven en daarmee een relatief kleine opbrengst.
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worden er nieuwe voorkanten gecreéerd aan het hof. Wel rekening houden met inkijk naar de naastgelegen
woningen.

Verbinding tussen het winkelcentrum, groene hof en kerk handhaven, zicht op kerk behouden

Verbinding met het groene hof open houden en ook het faciliteren van een wandelpad voor de verbinding
tussen winkelcentrum en kerk.

Vanaf De Klef en vanuit het hof blijft de zichtverbinding met de kerk aanwezig.

Bebouwingsaccent aan winkelcentrum en entree hof, begeleiding van het plein.

Door de ruimte en afstand tot de woningen is het mogelijk om hier meer de hoogte in te gaan en een accent
de creéren aan het plein dat ook als entree fungeert van het groene hof.

Realiseren van betaalbare kleinere woningen voor zowel senioren als starters.

Door de nabijheid van voorzieningen, centrumlocatie en de beperkte ruimte is een kleinschalig
appartementengebouw voorstelbaar.

Parkeren vindt plaats aan de randen van de locatie.

De parkeerplaatsen sluiten aan op de omliggende wegen zodat verkeer direct kan worden afgehandeld en
het groene hof ook groen en vrij van verkeer blijft. Nader onderzoek nodig van de parkeerdruk op de huidige

parkeerplaats op de locatie en of er voldoende parkeerplaatsen in de omgeving beschikbaar zijn.

Aandachtspunten:

3.1.2

Er moet een afweging worden gemaakt met hoeveel woningen nog voldoende parkeren kan worden
gerealiseerd zonder ruimte voor kwaliteit wordt ingeleverd.

Het is een kleine inbreidingslocatie waarmee een groen stuk in een ‘grijze’ kern van Ewijk wordt ingevuld
door woningbouw. Er zal afgewogen moeten worden of het aantal woningen opweegt tegen het inleveren

van groene kwaliteit.

PROGRAMMA / HAALBAARHEID WONINGBOUW

Maximaal 2 lagen met kap.

Accent aan De Klef kan maximaal 3 lagen met kap.

Gestapelde woningbouw mogelijk of grondgebonden woningen rondom gezamenlijk binnenterrein.

Circa 10-20 woningen (afhankelijk van grootte, gestapelde of grondgebonden woningbouw en

parkeernorm)
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gebouwen. Het parkeren landschappelijk goed inpassen, op maaiveld of parkeren onder gebouwen of
halfverdiept.

Realiseren van seniorenwoningen en bij behoefte zijn woon-zorgwoningen ook passend op deze locatie.
Er is al een verzorgingshuis in de nabijheid van de locatie waarbij wonen met zorg wordt gecombineerd.

Hierop kan worden aangesloten waarmee het elkaar versterkt.

Aandachtspunten:

3.2.2

Er moet een afweging worden gemaakt met hoeveel woningen nog voldoende parkeren kan worden
gerealiseerd zonder dat dit ten koste gaat van het parkachtige karakter (groene kwaliteit).
De ruimtelijke inpassing van de locaties 2A en 2B sluiten op elkaar aan, maar kunnen ook afzonderlijk van

elkaar worden ontwikkeld.

PROGRAMMA / HAALBAARHEID WONINGBOUW

Maximaal 3 lagen (afwisselend per (deel van) gebouw 2 lagen of 3 lagen, niet alle gebouwen maximaal
aantal lagen). Platte daken zijn mogelijk.

Eventueel een accent met 4 lagen.

Woon-zorg combinatie mogelijk.

Circa 40-60 woningen (afhankelijk van grootte appartementen en parkeernorm)
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gewenst s (van oorsprong lagen de kernen niet aan de Van Heemstraweg). Hierdoor is het gebied ook naar
binnen gekeerd, naar de kern, in plaats van de oriéntatie naar de Van Heemstraweg.

Geen oriéntatie van woningbouw op Van Heemstraweg, hooguit een erfontwikkeling mogelijk.

Aansluiten op de bestaande erfontwikkelingen als overgang naar het oeverwallengebied. De kern daarmee
los houden van de Van Heemstraweg (en geen nieuwe entree van Ewijk maken aan Blatenplak), zie
voorgaand punt.

Ontsluiting verloopt langs de wiggen via de Blatenplak.

Ontsluiting van het gebied verloopt via de kern Ewijk. Er wordt geen extra aansluiting aan de Van
Heemstraweg gerealiseerd. Hiermee blijft de huidige aansluiting van de Blatenplak op de Van Heemstraweg
gehandhaafd. Er zal onderzocht moeten worden of Blatenplak voldoet of aangepast moet worden om
ontsluiting van extra woningen op te kunnen vangen.

Realiseren van grondgebonden woningen voor diverse doelgroepen: gezinnen, starters, senioren.

Aandachtspunten:

3.3.2

De ruimtelijke inpassing van de locaties 2A en 2B sluiten op elkaar aan, maar kunnen ook afzonderlijk van

elkaar worden ontwikkeld.

PROGRAMMA / HAALBAARHEID WONINGBOUW

Reguliere grondgebonden woningen binnen de woonvelden en lintbebouwing langs de Blatenplak.
Bijzondere woonvorm mogelijk in de erfontwikkeling, bijvoorbeeld: rug-aan-rug woningen voor starters,
zorgwoningen, gemeenschappelijk wonen (combinatie van woontypes waar gemeenschappelijk centraal
staat).

Lage dichtheid, aansluiten op dichtheid ten oosten.

2 lagen met kap.

Parkeren tussen/achter de woningen (uit zicht).

Circa 90-120 woningen.

43












3.5.2

1) Het nieuw te ontwikkelen erf vormt de afronding van dit landelijk lint. Hierin is het erf naar de
landschapszone georiénteerd. Een accent kan helpen om de afronding te versterken.

2) Of het erf bestaat uit een villa, een markant gebouw, als afronding van het (landelijk) lint. De villa is
naar de landschapszone georiénteerd.

Behouden van stedenbouwkundige opzet Keizershoeve, zicht op Romeinse vindplaats en

bebouwingscluster.

Buffer tussen kern en Van Heemstraweg behouden.

Erfontwikkeling maakt deel uit van het landelijk lint, behorend bij het landelijk gebied. Door afstand te

houden van de Van Heemstraweg wordt er een overgang gecreéerd van kern naar oeverwallen.

Ontsluiting erf via ten zuiden gelegen weg, Forum.

Ontsluiting via Forum waarmee er geen extra oprit aan de Van Heemstraweg wordt gerealiseerd.

Realiseren van grondgebonden woningen in een erfopzet of appartementen/grondgebonden woningen in

een villa.

Een hoofdgebouwyvilla georiénteerd naar de landschapszone als afronding van het bebouwingslint.

In het erf zijn achter het hoofdgebouw nog schuurwoningen (dit kunnen woningen voor starters zijn,

bijvoorbeeld rug-aan-rug woningen), rondom een gezamenlijk erf met mogelijkheid voor parkeren.

Bij een villa (ook hoofgebouw) staat het gebouw op zichzelf.

PROGRAMMA / HAALBAARHEID WONINGBOUW
Grondgebonden woningen in erfopzet of appartementen/grondgebonden woningen in een villa.

Maximaal 1 laag met kap, hoofdgebouw kan bestaan uit 2 lagen met kap (accent).

Parkeren inpassen op gezamenlijk erf.
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