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A -DIGITAAL
Al 19:30 - 21:30 - Afwegingsnotitie uitbreidingslocaties - debattafel voor fracties

Er is grote behoefte aan woningbouw. De gemeente onderzoekt op welke plekken dit het beste kan. Bij
inbreiding worden open plekken binnen de bebouwde kom bebouwd. Bij uitbreiding wordt aan de randen van
het dorp gebouwd. In het raadsvoorstel worden concrete keuzes voorgelegd.

Behandeladvies uitbreidingslocaties Woningbouw inclusief opbrengst Politieke Avond 5 januari
2021.docx

la. Raadsvoorstel verkenning uitbreidingslocaties - getekend.pdf

1b. Raadsvoorstel verkenning uitbreidingslocaties (201484509).pdf
2. Raadsbesluit verkenning uitbreidingslocaties (201484514).pdf
Bijlage 1 - Conclusies verkenning drie mogelijke uitbreidingslocaties d.d. 06-11-2020.pdf

Bijlage 2 - Concept verkenning drie mogelijke uitbreidingslocatie d.d. 01-09-2020.pdf

Bijlage 3 - Stedenbouwkundige verkenning drie mogelijke uitbreidingslocaties d.d. 02-11-2020.pdf

Bijlage 4 - Verkeerskundige verkenning drie mogelijke uitbreidingslocaties d.d. 20-10-2020.pdf

Bijlage 5a - Samenvatting inbreng inwoners Duiven d.d. 14-10-2020.pdf

Bijlage 5b - Resultaten online enquete.pdf

Bijlage 5c - Live aantekeningen avond omwonenden Ploen Noord 28 september 2020.pdf

Bijlage 5d - Live aantekeningen avond omwonenden Plakse Weide 29 sept 2020.pdf

Bijlage 5e - Live aantekeningen avond omwonenden Biezenkampen 1 oktober 2020.pdf

Bijlage 5f - Reacties inwoners via e-mail d.d. 05-11-2020.pdf

Bijlage 6 - Principeverzoek Van WanrooijBPD d.d. 28-04-2020.pdf

Bijlage 7 - Verzoek KlaassenGroepBPD d.d. 15-07-2020.pdf

Bijlage 8 - Zienswijze BPD Mail d.d. 20-10-2020.pdf

Bijlage 9 - Zienswijze Van Wanrooij d.d. 29-10-2020.pdf

Bijlage 10 - Zienswijze KlaassenGroep d.d. 03-11-2020.pdf

Bijlage 11 - Woningmarktonderzoek regio Arnhem-Nijmegen d.d. 18-10-2020.pdf

Bijlage 12 - Liemerse woonagenda d.d. oktober 2020.pdf

Bijlage 13 - Verzoekschrift tot uitstel besluitvorming uitbreidingslocaties — Bewonersgroep Zuidrand d.d.
19-10-2020.pdf

Bijlage 14 - Brief van het college aan bewonersgroep Zuidrand d.d. 12-10-2020.pdf

Bijlage 15 - Woondeal Regio Arnhem Nijmegenl.pdf

College van B&W - Kennisgeving Voortgang woningbouwlocaties september 2020.pdf

Woonvisie 2025 / woonagenda 2017 tot 2025 gemeente Duiven

Notitie Woningbouwprogramma gemeente Duiven 2018-2027.pdf

Vervolgnotitie versnelling woningbouw gemeente Duiven.pdf

Landraad - Zienswijze bewoners Hogeweg e.o. inzake woningbouwplannen.pdf

Groenlinks - vragen Uitbreidingslocaties - met beantwoording.pdf

A7. College van B&W - Beantwoording (C2 10 nov) LA - Schriftelijke vragen - Uitbreidingslocaties.pdf

A8. College van B&W - Beantwoording (C4) Schriftelijke vragen D66 - In- en uitbreiding en
woningbouw.pdf

1989 - begeleidende brief gemeentebrochure.pdf

1989 - gemeente folder.pdf




PvdA - Vragen Raadsvoorstel verkenning Uitbreidingslocaties.docx

Lokaal Alternatief - Vragen uitbreidingslocaties.docx

DOED - vragen Politieke avond 3 december 2020.docx

16-12a. Zienswijze Bewonersgroep Zuidrand .pdf

16-12b. Bijlage | - Referenties uit Beleidsdocumenten.pdf

16-12c. Bijlage Il - Fragmenten uit Correspondentie Gemeente Duiven.cleaned.pdf

16-12d. Bijlage Il - Petitie ‘Behoud Landelijk Gebied Duiven, Groessen en Loo’ [ongetekend].pdf

2020-12-04 Weeffout 1 van 5 Verkenning uitbreidingslocaties Bijlage 2 pagina 2 Ploen Noord.PNG
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College van B&W - Kennisgeving Voortgang woningbouwlocaties januari 2021.pdf

College van B&W - Kennisgeving Consultatie ontwikkelaars uitbreidingslocaties.pdf

Bijlage - Aanpak consultatie ontwikkelaars.pdf

TK - dd 5 januari - Bevolking en prognose cijfers gemeente Duiven.pdf

D66 - 21.01.26 Amendement Afwegingsnotitie uitbreidingslocaties.pdf

J.Z. - Brief aan de raad van de gemeente Duiven 8-01-2021.pdf
Beantwoording technische vragen PvdA en LA d.d. 08-01-2021.pdf

Ala Ingesproken teksten 24 november
J.Z. - ingesproken tekst Politieke avond 24-11-2020.pdf

J.vd K. - ingesproken tekst namens Lithos bouw - politieke avond Duiven dd 24-11-20.pdf

M.V. - inspraak Van Wanrooij Raadsvergadering 24 november 2020.pdf
S. vd K. - ingesproken tekst Politieke avond 24-11-2020.pdf
H. v K. - ingesproken tekst politieke avond 24-11-2020.docx

Bewonersgroep Zuidrand - ingesproken tekst Politieke Avond, 24 november 2020.pdf

Bewonersoverleg Hogeweg - ingesproken tekst Politieke avond 24 november 2020.pdf

A2 21:35 - 22:30 - Aandachtsvelden sociaal domein - debattafel

De verantwoordelijkheid voor veel zorgtaken is verschoven van de landelijke overheid naar de lokale
gemeenten. Hiermee verandert (transformeert) de zorg ook want de zorg komt dichterbij de inwoners te
staan. Voor deze transformatie wordt een agenda gemaakt wanneer welke veranderingen plaats gaan
vinden. Tijdens deze politieke bespreking wordt besproken welke aandachtspunten er moeten zijn voor die
uitvoeringsagenda.

Behandeladvies Aandachtsgebieden SD 12-01-2021.docx
la. Raadsvoorstel Beleidsplan aandachtsvelden in het sociaal domein Duiven - getekend.pdf

1b. Raadsvoorstel Beleidsplan aandachtsvelden in het sociaal domein Duiven.pdf

2. Concept Raadsbesluit Beleidsplan aandachtsvelden in het sociaal domein Duiven.pdf

3. Bijlage 1 - Aandachtsvelden in het Sociaal Domein. Decentralisatie-integraliteit en transformatie
(def).pdf

3a. Bijlage la - Overzicht wijzigingen n.a.v. advies Raad voor Sociaal domein..docx

4. Bijlage 2 - Oplegger bij aandachtsvelden in het sociaal domein Duiven.pdf

5. bijlage - Eindrapport Duiven na wederhoor Regioplan.pdf

6. Aanvullingen document aandachtsvelden Duiven.pdf

7. Advies RvSD over nota Aandachtsgebieden in het Sociaal Domein.pdf

8. College van B&W - Reactie op advies RvSD over nota Aandachtsgebieden in het Sociaal Domein.pdf

D66-VVD-SP-ProDuiven-GL-CDA-LA-PvdA - Motie Plan van aanpak aanbevelingen Rekenkamer -
unaniem aangenomen.pdf

Groen Links - Vragen Sociaal Domein met beantwoording techn vragen.pdf

GroenLinks - Vragen voor politieke avond 26 november 2020 met beantwoording.pdf

Pro Duiven - Vragen Aandachtspunten Sociaal Domein met beantwoording.pdf




PvdA - vragen Aandachtsgebieden Sociaal Domein.docx
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TEAMS

Tijdstip: 19.30 — 21.30
Onderwerp: Woningbouw uitbreidingslocaties

Debattafel voor fracties
Portefeuillehouder: wethouder Goossen

Voorzitter: Clemens Koning

Tijdstip: 21.35 — 22.30

Onderwerp: Aandachtsvelden sociaal domein

Debattafel
Portefeuillehouder: wethouder Knuiman

Voorzitter: Geert-dan Schrijner




Onderwerp

In- en uitbreidingslocaties woningbouw

Ondertitel

Er is grote behoefte aan woningbouw. De gemeente onderzoekt op welke
plekken dit het beste kan. Bij inbreiding worden open plekken binnen de
bebouwde kom bebouwd. Bij uitbreiding wordt aan de randen van het
dorp gebouwd. In het raadsvoorstel worden concrete keuzes voorgelegd.

Portefeuillehouder

Wethouder Goossen | Zaaknummer | P.M.

Behandelend
ambtenaar

Sanne Gielis s.gielis@1stroom.nl

Belangrijkste
bespreek- en/of
beslispunten

1. Het document ‘Conclusies verkenning uitbreidingslocaties’ vast te
stellen.

2. Vast te stellen dat om op tijd voldoende woningen te kunnen bouwen
in de gemeente Duiven er naast inbreidingslocaties ook
uitbreidingslocaties nodig zijn.

3. Te constateren dat op basis van de uitgevoerde verkenning op alle drie
de uitbreidingslocaties woningbouw mogelijk is en gelet op de
woningbouwopgave vooral gekeken dient te worden naar welke planning
haalbaar is op elke locatie.

4. Gelet op de urgentie van de woningbouwopgave het college opdracht
te geven om op korte termijn naast de inbreidingslocaties voor twee
uitbreidingslocaties de planontwikkeling te starten omdat alle drie de
uitbreidingslocaties nog een risico op planuitval of vertraging hebben.

5. Het college opdracht te geven één van deze twee locaties
Biezenkampen te laten zijn

waardoor de gemeente regie heeft in de woningbouwopgave en op locatie
Biezenkampen de planontwikkeling op te starten.

6. Het college opdracht te geven om door de ontwikkelaars de mogelijke
planning, het

mogelijke woningbouwprogramma en hierbij horende condities te laten
verduidelijken

en een keuze voor te bereiden over voor welke van deze twee locaties
ook de

planontwikkeling op te starten.

7. Het college opdracht te geven om locatie Biezenkampen aan te kopen
en een krediet
ad. € 3.365.000,- beschikbaar te stellen voor deze aankoop.

8. Het college opdracht te geven om voortvarend met de inbreidings- en
uitbreidingslocaties verder te gaan, daarvoor een voorbereidingskrediet
beschikbaar

te stellen voor de planontwikkelingsfase voor de komende 3 jaar voor het
totale

geraamde bedrag van € 645.000,- en dit bedrag te dekken uit een
toekomstige

grondexploitatie of een door een marktpartij te betalen kostenverhaal.

9. Het college opdracht te geven om de inbreng van inwoners mee te
nemen in de te

maken woningbouwplannen nu en in de toekomst, en omwonenden van
een locatie




die bebouwd gaat worden vanaf het begin van de planontwikkeling te
betrekken bij
het proces.

10. Het college opdracht te geven om de mogelijkheden om doorstroming
binnen de

gemeente Duiven te bevorderen door onder andere nieuwe woningen
vooral

beschikbaar te stellen voor inwoners van de gemeente Duiven nader te
onderzoeken.

Historie

Op 17 september 2019 heeft de gemeenteraad besloten om het gebied
Biezenkampen aan te wijzen op basis van de Wet voorkeursrecht
gemeenten (Wvg). Zowel door de gemeenteraad als bewonersgroep
Zuidrand is vervolgens gevraagd om een nadere onderbouwing van de
inzet van deze locatie voor woningbouw. In het verleden is namelijk ook
sprake geweest van twee andere mogelijke uitbreidingslocaties: Ploen
Noord en de Plakse Weide. Het college heeft in de raadsvergadering op 22
oktober 2019 toegezegd deze onderbouwing op te stellen en voor te
leggen aan de gemeenteraad. Op basis van deze toezegging is de hierover
ingediende motie door D66 en CDA ingetrokken. Er is een verkenning
gestart waarin de voor- en nadelen van de drie mogelijke
uitbreidingslocaties onder elkaar worden gezet.

Inmiddels (25 oktober 2020) heeft Lokaal Alternatief schriftelijke vragen
gesteld over nog een vierde locatie die de gemeente in 2009 heeft
aangekocht (ca. 20 ha). De fractie roept op deze locatie ook te betrekken
bij het onderzoek.

Op 24 november 2020 heeft een ronde tafel met 15 inwoners (en
ontwikkelaars) plaatsgevonden. Voor de opbrengst van deze tafel
verwijzen we naar de IBabs-pagina van 24 november.

Geprobeerd is om gebruik te maken van de reservedatum 3 december
2020 om de ronde tafel voort te zetten en af te ronden. Dit is door
technische problemen met het video vergaderen niet gelukt. Om deze
reden moet er een nieuwe datum worden gepland.

Tijdens de raadsavond van 8 december 2020 zijn twee moties ingediend
die beiden op eigen wijze het college opriepen om het locatieonderzoek te
verbreden. Bij beide moties staakten de stemmen (10-10). Beide moties
komen dus weer aan bod tijdens de raad van 26 januari 2021.

Opbrengst ronde tafel 5 januari 2021:

Alle inwoners (behoudens een enkele afmelding) waren wederom
aanwezig bij deze voortzetting van de ronde tafel van 24 november 2020.
Tijdens de ronde tafel van 5 januari is de reactieronde van de fracties naar
aanleiding van de inbreng van inwoners voortgezet. Hierbij is herhaaldelijk
uitgesproken dat de zorgen van inwoners zijn gehoord en ook vaak
worden gedeeld.

De VVD fractie wil dat alle locaties goed worden onderzocht en heeft
snelheid hoog in het vaandel. De PvdA fractie pleit voor zorgvuldig /
leefbaarheid. Het CDA vraagt of, als de raad besluit om op de




Biezenkampen woningen te bouwen, de bewonersgroep Zuidrand wel wil
meepraten over de invulling. Mevrouw Schellart geeft namens de
bewonersgroep aan dat praten altijd kan, maar dat men bij het standpunt
blijft dat de andere locaties eerder in aanmerking komen om te
bebouwen. De fractie DOED heeft zorgen over de locatie Biezenkampen.
Er is te weinig bekend over andere locaties om een afweging te kunnen
maken. Lokaal Alternatief roept het college op constructief in gesprek te
gaan met de projectontwikkelaars. De GL fractie geeft aan dat inwoners
zich gefopt voelen. De zorgvuldigheid heeft niet de kwaliteit die hen
voorstaat.

De wethouder geeft aan dat het college als strategie heeft gekozen om
maximale sturing te bewerkstelligen. De belangen van een ontwikkelaar
zijn niet altijd dezelfde als die van het algemeen belang vanuit de
gemeente. Om een goed woningbouwprogramma gerealiseerd te krijgen,
biedt de Biezenkampen vanwege de grondpositie maximale sturing.

De beantwoording van de schriftelijk ingediende vragen wordt aan de orde
gesteld. De PvdA is niet tevreden met de beantwoording van de
schriftelijke vragen. De wethouder zegt toe dat het college de vragen van
de PvdA nogmaals tegen het licht zal houden.

Het college heeft kanttekeningen geplaatst bij de toon van de petitie van
de bewoners Zuidrand. Het college waardeert de strijdlust maar gaat met
de inwoners in gesprek over hun kanttekeningen, aldus de wethouder.

Op een vraag over het voorrang verlenen aan inwoners van Duiven wordt
namens het college gewezen op beslispunt “10. Het college opdracht te
geven om de mogelijkheden om doorstroming binnen de gemeente Duiven
te bevorderen door onder andere nieuwe woningen vooral

beschikbaar te stellen voor inwoners van de gemeente Duiven nader te
onderzoeken”.

Naar aanleiding van een vraag van de fractie DOED wordt namens het
college geantwoord dat het college positief staat tegenover de
ontwikkelaars maar weet dat gemeentelijk eigendom de grootste
zekerheid biedt op regie.

De fractie D66 vraagt zich af of de financiéle positie van Duiven het toelaat
om zo voluit te koersen op regie (d.w.z. eigen grondpositie). Namens het
college wordt gezegd dat de urgentie voor woningbouw deze koers
rechtvaardigt. De fractie D66 vraagt of het college -ondanks alle
weerstand- tempo ziet bij de locatie de Biezenkampen. Het college ziet bij
alle locaties het risico op weerstand. Het college zal bij de nadere
beantwoording van de vragen van de PvdA nader ingaan op waarom de
regie zo belangrijk is en is gerelateerd aan grondpositie.

Tijdens het laatste deel van de vergadering zijn de inwoners in de
gelegenheid gesteld om nog nieuwe vragen te stellen. De wethouder geeft
tijdens dit onderdeel desgevraagd aan dat beleid altijd kan wijzigen. De
woningbouwaantallen zijn voldoende onderbouwd. In de regio in is in de
woondeal afgesproken dat reservelocaties nodig zijn.

Gewezen wordt (door een inwoner) op de laatste cijfers van het CBS. Deze
cijffers worden door de inwoner aan de griffie gemaild en aan de raad ter




beschikking gesteld.

Een inwoner vraagt of het wantrouwen jegens ontwikkelaars bij de raad
wordt gedeeld en dat het geen goed argument is om de locatiekeuze van
af te laten hangen.

Een inwoner wijst op beslispunt 4 (twee uitbreidingslocaties kiezen) en
vraagt om duidelijkheid over de tweede locatie naast de Biezenkampen.
Gevraagd wordt of de aangekaarte weeffouten (Ploen) worden hersteld.

Een inwoner wijst erop dat er ook 1 ha grond in eigendom is bij de Ploen.
Klopt dit? Ook wordt gevraagd wat er door het college wordt gedaan aan
inbreiding? (Weidekervel, etc.) Ook wordt gewezen op de veiligheid van
fietsende kinderen Zuidsingel, Eltensestraat en Kleipeer in geval van de
ontwikkeling van de Biezenkampen.

Een inwoner bevraagt de raad over het “buiten de deur houden van
ontwikkelaars”: herkent de raad zich in de opmerking van de wethouder
dat de focus alleen op de Biezenkampen moet liggen. Diverse fracties
verwoorden hun perspectief hierop. Gewezen wordt op dat inbreiding
voor uitbreiding gaat. De WVG is gevestigd op de Biezenkampen omdat
uiteindelijk ook uitbreiding in beeld kwam.

Een inwoner adviseert de raad om per locatie een financiéle
onderbouwing te vragen aan het college. Verder wordt gewezen op de
capaciteit van het centrum voor woningbouw. Hierbij zou het ook een
optie zijn om het gemeentekantoor als locatie te herontwikkeling tot
woningbouw.

Gewezen wordt op krimp (en waarom er dan toch wordt gebouwd). Vanuit
de raad (o.a. SP en VVD) wordt gewezen op de omstandigheid dat Duiven
juist krimpt omdat er niet wordt gebouwd. Zevenaar bouwt en krimpt niet.
Duiven en Doesburg krimpen wel (er wordt al langer niet gebouwd).
Huishoudens worden kleiner. Verder vertrekken jongeren omdat zij geen
woning kunnen vinden; dit heeft effect op de bezetting van (basis)scholen.

De voorzitter sluit binnen de gegeven tijd de vergadering en kondigt de
door de Agendacommissie geplande debat tafel van 12 januari 2021 aan.
Inwoners kunnen deze dan via twitch.tv/gemeenteraadduiven volgen.

Termijn N.v.t.

Politieke Avond 12 januari Debat tafel

Voorzitter Griffie Zaal Domein Duur
Clemens Koning Wouter Bosch Teams Omgeving 120 minuten

Behandeladvies
12 januari 2021

Tijdens de ronde tafel van 24 november 2020 lag het accent op beeldvorming
aan de hand van de inbreng van inwoners. Op 5 januari 2021 lag het accent op




de beeldvorming door de raadsleden/fracties. De Agendacommissie heeft voor
12 januari 2021 voorzien in een debattafel teneinde de besluitvorming op 26
januari 2021 mogelijk te maken. Aan het einde van de debattafel zal de
voorzitter vragen of een fractie een amendement of motie bij dit onderwerp wil
indienen in de raad, dan wordt het voorstel als bespreekstuk geagendeerd. (Of
dat het voorstel als hamerstuk (eventueel met een stemverklaring)
geagendeerd kan worden in de raadsvergadering).

- Technische vragen dienen vooraf gesteld te worden, dit kan via
griffie@duiven.nl

Spreekrecht Tijdens deze debat tafel kunnen alleen raadsleden/fractie-assistenten
publiek deelnemen / het woord voeren.
Raad 26 januari 2021




NI

* F D58

7~ /.\
Gemeente D ll lve n

RAADSVOORSTEL

Onderwerp : Raadsvoorstel verkenning uitbreidingslocaties

Zaak- & documentnr. : Z/20/069602/201484509 Opsteller : Sanne Gielis
Portefeuillehouder : wethouder Goossen Team . Ruimtelijke

ontwikkeling

Samenvatting

Op basis van het meest recente woningmarktonderzoek heeft gemeente Duiven tot 2040
minimaal 570 nieuwe woningen nodig. Zo komen er voldoende woningen voor iedereen die
in de gemeente Duiven wil wonen. Deze woningen zijn ook nodig om ervoor te zorgen dat
alle bestaande inwoners van de gemeente Duiven een passende woning kunnen vinden. Het
is niet haalbaar om deze woningaantallen op tijd te kunnen bouwen op de beschikbare
kleinere locaties tussen de bestaande woningen in (inbreidingslocaties). Het college denkt
dat hier ook grotere locaties (uitbreidingslocaties) voor nodig zijn aan de rand van de kern
Duiven. Daarom is een verkenning uitgevoerd naar drie mogelijke uitbreidingslocaties voor
de gemeente Duiven: Ploen Noord, Plakse Weide en Biezenkampen. De resultaten van deze
verkenning worden met dit raadsvoorstel aan de gemeenteraad voorgelegd. Gelet op de
omvang van de woningbouwopgave is het verstandig om in plaats van een
voorkeursvolgorde een voorkeursstrategie te kiezen. De voorgestelde strategie is om naast
de inbreidingslocaties de planontwikkeling voor twee uitbreidingslocaties op te starten. Gelet
op de urgentie van de woningbouwopgave is het belangrijk om als gemeente regie te kunnen
pakken indien nodig. Daarom is de voorgestelde strategie om locatie Biezenkampen één van
deze twee locaties te laten zijn. Dan heeft de gemeente regie om de planontwikkeling op te
starten. Daarnaast wordt voorgesteld om een keuze voor te bereiden over of er naast
Biezenkampen voor Ploen Noord of Plakse Weide gekozen moet worden. Op die locaties
zijn nog onduidelijkheden waardoor hierin op dit moment nog geen keuze mogelijk is. Met
deze strategie heb je als gemeente de grootste kans dat je de woningbouwopgave kunt
realiseren.

Beslispunten

1. Het document ‘Conclusies verkenning uitbreidingslocaties’ vast te stellen.

2. Vast te stellen dat om op tijd voldoende woningen te kunnen bouwen in de gemeente
Duiven er naast inbreidingslocaties ook uitbreidingslocaties nodig zijn.

3. Te constateren dat op basis van de uitgevoerde verkenning op alle drie de
uitbreidingslocaties woningbouw mogelijk is en gelet op de woningbouwopgave
vooral gekeken dient te worden naar welke planning haalbaar is op elke locatie.

4. Gelet op de urgentie van de woningbouwopgave het college opdracht te geven om op
korte termijn naast de inbreidingslocaties voor twee uitbreidingslocaties de
planontwikkeling te starten omdat alle drie de uitbreidingslocaties nog een risico op
planuitval of vertraging hebben.

5. Het college opdracht te geven één van deze twee locaties Biezenkampen te laten zijn
waardoor de gemeente regie heeft in de woningbouwopgave en op locatie
Biezenkampen de planontwikkeling op te starten.

6. Het college opdracht te geven om door de ontwikkelaars de mogelijke planning, het
mogelijke woningbouwprogramma en hierbij horende condities te laten verduidelijken
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en een keuze voor te bereiden over voor welke van deze twee locaties ook de
planontwikkeling op te starten.

7. Het college opdracht te geven om locatie Biezenkampen aan te kopen en een krediet
ad. € 3.365.000,- beschikbaar te stellen voor deze aankoop.

8. Het college opdracht te geven om voortvarend met de inbreidings- en
uitbreidingslocaties verder te gaan, daarvoor een voorbereidingskrediet beschikbaar
te stellen voor de planontwikkelingsfase voor de komende 3 jaar voor het totale
geraamde bedrag van € 645.000,- en dit bedrag te dekken uit een toekomstige
grondexploitatie of een door een marktpartij te betalen kostenverhaal.

9. Het college opdracht te geven om de inbreng van inwoners mee te nemen in de te
maken woningbouwplannen nu en in de toekomst, en omwonenden van een locatie
die bebouwd gaat worden vanaf het begin van de planontwikkeling te betrekken bij
het proces.

10. Het college opdracht te geven om de mogelijkheden om doorstroming binnen de
gemeente Duiven te bevorderen door onder andere nieuwe woningen vooral
beschikbaar te stellen voor inwoners van de gemeente Duiven nader te onderzoeken.

Aanleiding

In 2018 is op basis van de notitie woningbouwprogramma 2018 — 2027 geconstateerd dat
een versnelling nodig is om de woningbouwopgave te kunnen realiseren. In 2019 is daarom
locatie Biezenkampen aangewezen op basis van de Wet voorkeursrecht gemeenten (Wvg).
Deze locatie is toen genoemd: de locatie ten noorden van de Molenstraat en ten westen van
de Veldstraat. En in 2019 is ook de vervolgnotitie woningbouw vastgesteld. In de
vervolgnotitie woningbouw is beschreven dat de woningbouwopgave net wel of net niet met
de beschikbare inbreidingslocaties gerealiseerd kan worden. Deze notitie ging uit de van de
woningbouwprognoses uit 2016 en van een woningbouwopgave van 324 woningen tot 2027.
Vervolgens is in oktober 2019 het woningmarktonderzoek Regio Arnhem-Nijmegen afgerond.
Hieruit blijkt dat in de gemeente Duiven minimaal 330 woningen nodig zijn tot 2025, nog
eens 120 woningen tussen 2025 en 2030, en 120 woningen tussen 2030 en 2040. In totaal is
de woningbouwopgave voor de gemeente Duiven nu om minimaal 570 woningen te bouwen
tot 2040. Uit ervaringen uit het verleden (landelijk) blijkt dat gemiddeld 30% van de
woningbouwplannen vertragen of zelfs helemaal uitvallen. Om te verzekeren dat er
daadwerkelijk minimaal 570 woningen gebouwd worden tot 2040 moeten er plannen worden
gemaakt voor 600 tot 800 woningen. Het is niet haalbaar om deze woningbouwopgave te
realiseren op de beschikbare inbreidingslocaties. Op die locaties is naar inschatting nu
ruimte voor 240 tot 285 woningen. Daarom is een verkenning uitgevoerd waarin de vragen
worden beantwoord:

1. Is het nodig om naast inbreidingslocaties ook uitbreidingslocaties in te zetten voor de

woningbouwopgave en op basis van welke criteria komt je tot dat besluit?
2. En zoja, in welke volgorde zouden de drie mogelijke uitbreidingslocaties in beeld
moeten komen voor woningbouw?

Zie voor de conclusies van deze verkenning bijlage 1 bij dit raadsvoorstel.

Planning
Woningbouwopgave algemeen
Voor 2040 minimaal 570 woningen bouwen waarvan 330 woningen voor 2025.

Aankoop Biezenkampen

Er is een deadline voor het besluit of de gemeente locatie Biezenkampen als vervolg op het
Wvg besluit wel of niet wil aankopen. Afgelopen jaar is overleg geweest met de eigenaren
van de percelen die zijn aangewezen op basis van de Wvg. Met deze eigenaren is een
koopovereenkomst opgesteld. De gemeenteraad dient bij voorkeur in Q1 van 2021, en
uiterlijk 1 juli 2021 te besluiten of zij een krediet beschikbaar stelt waarmee locatie
Biezenkampen daadwerkelijk kan worden aangekocht. Als er op 1 juli 2021 door de
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gemeenteraad geen besluit is genomen dient het college op basis van de opgestelde
koopovereenkomst de aanwijzing Wvg door te halen. Vanaf dat moment kunnen de
eigenaren ook afspraken maken met andere partijen. Dat is dus een verkorte periode t.o.v.
het Wvg besluit in 2019.

Beoogd effect

Woningbouwplannen maken voor in totaal 600 tot 800 woningen tot 2040 en deze
woningbouwplannen realiseren zodat er minimaal 570 woningen gebouwd kunnen worden
voor 2040, waarvan minimaal 330 woningen voor 2025.

Argumenten

1.1 Dit document bevat een samenvatting van de uitkomsten van de uitgevoerde verkenning.
Begin september is in de notitie ‘Concept verkenning uitbreidingslocaties’ (zie bijlage 2) de
op dat moment aanwezige informatie over de drie mogelijke uitbreidingslocaties vastgelegd.
Vervolgens is deze informatie via o.a. de informele voorinspraak met inbreng van inwoners
aangevuld. Nu zijn in de notitie “Conclusies verkenning uitbreidingslocaties” de belangrijkste
uitkomsten van de uitgevoerde verkenning vastgelegd.

1.2 Hiermee is de woningbouwopgave geactualiseerd.

Door het vaststellen van deze notitie actualiseert de gemeenteraad de woningbouwopgave
voor de gemeente Duiven. De komende jaren zal deze opgave worden gemonitord en vindt
hierover regionale afstemming plaats. Indien aanleiding is tot bijstelling van de
woningbouwopgave dan wordt de gemeenteraad hierover geinformeerd.

2.1 Zonder uitbreidingslocaties kunnen er niet op tijd voldoende woningen worden gebouwd.
De gemeente bouwt woningen bij voorkeur op inbreidingslocaties. Het college constateert
dat de inbreidingslocaties onvoldoende ruimte bieden voor de woningbouwopgave van de
gemeente Duiven. Op grond van de huidige inventarisatie, zijn voor de periode tot 2030
inbreidingslocaties in beeld waar tussen de 239 en 285 woningen kunnen worden
gerealiseerd. Dan gaan we er daarbij vanuit dat de inbreidingslocaties optimaal benut
kunnen worden. Dit is niet toereikend voor de opgave van 450 woningen in de periode tot
2030. Aangezien de piek in woningbehoefte juist in de periode tot 2030 is het noodzakelijk
op korte termijn ook in te zetten op uitbreidingslocaties om tijdig voldoende woningen te
kunnen realiseren.

2.2 Zonder uitbreidingslocaties wordt de druk op inbreidingslocaties (te) groot.

Zonder uitbreidingslocaties zullen alle beschikbare inbreidingslocaties in de gemeente in
hogere dichtheden bebouwd moeten worden om de woningbouwopgave toch te kunnen
realiseren. Liever willen we bij de invulling van inbreidingslocaties rekening houden met een
goede inpassing in de bestaande woonomgeving. Ook gelet op het gewenste draagvlak bij
omwonenden van deze ontwikkelingen. En ook gelet op de gewenste vergroening i.v.m.
klimaatadaptatie.

3.1 Op basis van de stedenbouwkundige verkenning uitbreidingslocaties is woningbouw op
alle drie de locaties stedenbouwkundig inpasbaar.

In opdracht van de gemeente is door stedenbouwkundig adviesbureau SVP een analyse
uitgevoerd. Zij hebben in beeld gebracht of het op elk van de drie uitbreidinglocaties mogelijk
is een woonwijk te realiseren van 300 woningen binnen het gemeentelijk streefprogramma.
Deze stedenbouwkundige verkenning is bijgevoegd als bijlage 3 bij dit raadsvoorstel. Het
adviesbureau concludeert: “Het streefprogramma met een grondgebruik van 10 hectare is
inpasbaar op alle drie de onderzochte locaties”. Bij elke locatie zijn er echter
randvoorwaarden en stedenbouwkundige aandachtspunten die van invloed zijn op de
uiteindelijke inpasbaarheid. Daarnaast zijn er ten aanzien van de inpassing nog keuzes te
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maken die van invloed zijn op de toekomstige kwaliteit van de woonwijk en het woonmilieu.
Op grond van deze analyse is er geen locatie die op voorhand niet in aanmerking zou
kunnen komen als uitbreidingslocatie.

3.2 Op basis van de beschikbare informatie op dit moment lijkt een goed woon- en
leefklimaat haalbaar op alle drie de locaties.

Naast een stedenbouwkundige analyse van de drie locaties heeft ook een eerste verkenning
van de technische informatie plaatsgevonden. Technische informatie is informatie over
geluid, geur, archeologie, verkeer en andere ruimtelijke informatie. Op basis van de
verkenning kent elk van de drie locaties zijn eigen technische aandachtspunten. Voor de
locaties aan de noordzijde van de gemeente Duiven betreffen dat geluid en hindercontouren
als gevolg van aanwezige bedrijfsactiviteiten. Aanvullend is op locatie Plakse Weide sprake
van een gasleiding die het mogelijk te bebouwen gebied beperkt. Op locatie Biezenkampen
beperken de aanwezige hoogspanningsleiding en waterleiding het mogelijk te bebouwen
gebied. Archeologie is een aandachtspunt voor zowel Biezenkampen als Ploen Noord en in
beperkte mate ook voor Plakse Weide. Op alle drie locaties leidt deze indicatieve technische
verkenning tot de inschatting dat een goed woon- en leefklimaat haalbaar is.

4.1 Met één locatie starten betekent een hoog risico op planuitval.

Planuitval is bij elke woningbouwontwikkeling een reéel risico. Voor de drie
uitbreidingslocaties die in beeld zijn geldt dat een eerste verkenning is uitgevoerd op de
haalbaarheid van een woningbouwontwikkeling. Elke locatie kent nog aandachtspunten en
risico’s. Het is daarom niet uitgesloten dat uit nader onderzoek en na verdere verdieping toch
beperkingen van de locatie aan het licht komen. Hierdoor kan alsnog blijken dat een
woningbouwontwikkeling op die locatie geen doorgang kan vinden. Indien deze situatie
optreedt is het waarschijnlijk dat die gehele locatie niet tot ontwikkeling komt.

4.2 Hierdoor is de kans het grootst dat het lukt om op in ieder geval één van deze twee
locaties voor 2025 met woningbouw te starten.

Gelet op de piek in woningbehoefte in de periode tot 2030 is het wenselijk op korte termijn te
kunnen starten met de ontwikkeling van minimaal één uitbreidingslocatie. Vanwege het
benoemde risico ten aanzien van planuitval acht ons college het verstandig op korte termijn
te starten met de planontwikkeling voor twee uitbreidingslocaties. Naast planuitval kan ook
vertraging aan de orde zijn doordat bijvoorbeeld vervolgonderzoek nodig is voordat een
bestemmingsplan in procedure kan worden gebracht. Ook kan de proceduretijd langer duren
omdat belanghebbenden een beroep instellen (waar belanghebbenden uiteraard het volste
recht toe hebben). Door nu in te zetten op twee uitbreidingslocaties is de kans het grootst dat
het lukt om de woningbouwopgave te realiseren.

5.1 Strategisch is het verstandig om de kansen te spreiden over één locatie waar je als
gemeente regie hebt en één locatie waar je in samenwerking met ontwikkelaars een plan
gaat ontwikkelen.

Door in te zetten op een eigen locatie, kan de gemeente op die locatie vaart maken met het
realiseren van een woonwijk. Dit heeft als voordeel dat je zelf het woningbouwprogramma
voor de locatie kunt bepalen. Gelet op het door de gemeente beoogde streefprogramma met
een grote nadruk op betaalbare woningbouw is dit een belangrijk voordeel. Daarnaast is het
belangrijk om gelet op de urgentie van de woningbouwopgave niet enkel afhankelijk te zijn
van derden. Er ligt namelijk met name op de korte termijn qua aantallen een grote opgave.
Mogelijk werkt deze ontwikkeling ook stimulerend richting ontwikkelende partijen op andere
locaties. Dit bij elkaar maakt de kans het grootst dat er op tijd genoeg woningen gebouwd
kunnen worden.

5.2 Regie in de woningbouwopgave betekent ook regie op de invulling van de openbare
ruimte met aandacht voor duurzaamheidsambities.
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Door als gemeente regie te hebben op de woningbouwontwikkeling heb je ook regie op de
invulling van de openbare ruimte. Hierdoor ontstaat de mogelijkheid rekening te houden met
de gemeentelijke ambities ten aanzien van duurzaamheid, klimaatadaptatie en
landschappelijke inpassing.

6.7 Op basis van een verduidelijking kan worden bepaald welke locatie het snelst en onder
de beste condities aansluitend bij de gemeentelijke ambities ontwikkeld kan worden.

De uitkomsten van de verkenning hebben niet geleid tot een duidelijke voorkeursvolgorde,
maar wel tot een voorkeursstrategie. Mede op basis van de informele voorinspraak is een 6°
onderwerp toegevoegd in de verkenning die mee zou moeten wegen in deze besluitvorming.
Namelijk: waar kan je zo snel mogelijk starten met het bouwen van de juiste woningen?
Daarom is ‘haalbare planning?’ toegevoegd in de tabel conclusies verkenning (zie bijlage 1).
Daarom is het vooral van belang om te weten welke locatie het beste inzetbaar is voor de
woningbouwopgave zoals deze in de notitie ‘Conclusies verkenning uitbreidingslocaties’ is
geformuleerd. Een snelle planning en een zo betaalbaar mogelijk woningbouwprogramma is
daarbij essentieel. We hebben op dit moment onvoldoende duidelijk of er op deze punten
verschillen zijn tussen Plakse Weide en Ploen Noord. Op het moment dat hier duidelijkheid
in is kan het college de gemeenteraad een keuze voorleggen om naast Biezenkampen ook
voor Ploen Noord of Plakse Weide de planontwikkeling op te starten.

6.2 Beide ontwikkelaars geven in hun verzoeken aan dat ze graag in samenwerking met de
gemeente woningbouw willen realiseren op de locatie Ploen Noord en Plakse Weide.

Voor zowel de locatie Ploen Noord als voor de locatie Plakse Weide heeft de gemeente een
verzoek ontvangen van de betrokken ontwikkelaars (zie bijlage 6 en 7). In hun verzoeken
geven de ontwikkelaars aan graag in samenwerking met de gemeente woningbouw te willen
realiseren op Ploen Noord en Plakse Weide. Deze verzoeken lijken op dit moment niet
volledig conform het streefprogramma van de gemeente Duiven te zijn, en zijn nog
onduidelijk over de bijbehorende condities. Desondanks biedt dit de gemeente perspectief
om over Ploen Noord en Plakse Weide met ontwikkelaars in gesprek te gaan over een
woningbouwontwikkeling.

6.3 De mogelijke planning en bijbehorende condities waaronder een eventuele
samenwerking plaats kan vinden zijn nog onduidelijk.

Inzicht hebben in een mogelijke planning op Ploen Noord en Plakse Weide is essentieel om
een keuze te kunnen maken tussen deze twee locaties. Het is op dit moment nog
onvoldoende duidelijk welk woningbouwprogramma onder welke bijbehorende condities
gerealiseerd kan worden op Ploen Noord en Plakse Weide. Pas als daar meer duidelijkheid
over is kan bepaald worden voor welke van deze twee locaties naast locatie Biezenkampen
de planontwikkeling opgestart kan worden. Het is mogelijk dat we hier op één of beide
locaties als gemeente in goede samenwerking onder reéle condities uitkomen met de
ontwikkelaar(s). Om een goede inschatting te kunnen maken welke planning haalbaar is en
onder welke condities een woningbouwontwikkeling op Ploen Noord of Plakse Weide
haalbaar is, is het nodig om met deze ontwikkelaars in gesprek te gaan en om verduidelijking
te vragen.

6.4 Naar informatie van de gemeente is Ploen Noord en Plakse Weide nog niet volledig in
eigendom van de ontwikkelaars.

Uit de ingediende verzoeken blijkt dat de ontwikkelaars bereid zijn hierover met de gemeente
in overleg te treden. Op zowel locatie Ploen Noord als Plakse Weide zijn de gronden voor zo
ver de gemeente weet nog niet volledig in eigendom van de bij deze locaties betrokken
ontwikkelaars. Het is onduidelijk of de betrokken particuliere eigenaren bereid zijn hun
gronden te verkopen en onder welke condities. Deze afhankelijkheid van derden zou
vertragend kunnen werken. Vervolgens is het de vraag welke consequenties die verwerving
heeft op het mogelijke woningbouwplan, aangezien deze verwervingskosten terugverdiend
zullen moeten worden via het woningbouwplan. Ook hierover is meer duidelijkheid nodig.
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7.1 Door een grondpositie te verwerven, heeft de gemeente Duiven zelf de regie in handen.
Het innemen van een grondpositie biedt een goede mogelijkheid om de woningbouwopgave
te kunnen realiseren en daarin ook regie te pakken als gemeente. Door locatie
Biezenkampen te verwerven heeft de gemeente op die locatie de grootst mogelijke haalbare
invioed op planning, woningbouwprogramma en kwaliteit van de toekomstige woonwijk.

7.2 Dan kan de grond aan de gemeente worden geleverd voor de met de eigenaren
afgesproken koopsom en nadere condities.

Er is met beide eigenaren een koopovereenkomst opgesteld waarin een ontbindende
voorwaarde is opgenomen voor de gemeenteraad. Door €én eigenaar is deze
koopovereenkomst ondertekend. Bij de andere eigenaar bevindt de onderhandeling zich
over deze opgestelde koopovereenkomst in de eindfase. Voor beide situaties geldt dat de
gronden pas daadwerkelijk door het college gekocht worden op het moment dat ook de
gemeenteraad hiermee instemt. Op het moment dat de gemeenteraad nu niet instemt met de
aankoop van locatie Biezenkampen worden beide koopovereenkomsten ontbonden. In dat
geval is met de eigenaren overeengekomen dat ook de aanwijzing van het voorkeursrecht
wordt doorgehaald omdat daarmee de gemeenteraad aangeeft deze locatie niet in te willen
zetten voor het beoogde doel waarvoor de Wvg is ingezet. Dit betekent dat in dat geval de
Wvg aanwijzing eerder doorgehaald wordt dan de drie jaar die als maximale wettelijke
termijn hiervoor geldt in de Wvg. De eigenaren zijn in die situatie weer vrij hun gronden te
vervreemden aan een derde partij.

8.1 Het hebben van een voorbereidingskrediet is essentieel om de kosten voor voorbereiding
van de ontwikkeling later te kunnen verhalen op de betreffende uitbreidingslocatie.

Inherent aan het ontwikkelen van een uitbreidingslocatie, is het maken van
voorbereidingskosten (de planontwikkelingsfase). Er is op dit moment een scherpere
afbakening van het startmoment van BIE (Bouwgrond in Exploitatie). Hierdoor kunnen
(voorbereidings-)kosten die worden gemaakt in de periode véérdat de grondexploitatie (van
gemeente of ontwikkelaar) is vastgesteld, pas worden toegerekend nadat de grondexploitatie
daadwerkelijk is vastgesteld door de gemeenteraad. De kosten voor planontwikkeling
moeten daarom feitelijk worden ‘voorgefinancierd’. Hiervoor dient het voorbereidingskrediet.
De plannen en het voornemen om tot ontwikkeling van de grond en de locatie te komen,
waarvoor de voorbereidingskosten worden gemaakt, hebben een bestuurlijke instemming
nodig, zijnde voorliggend raadsbesluit.

Voorbeelden van dergelijke voorbereidingskosten zijn onder andere: kosten voor
ontwikkeling van een (stedenbouwkundig) plan, het opstellen van een bestemmingsplan, alle
benodigde onderzoeks- en advieskosten, deskundige kosten en apparaatskosten. Zonder
een voorbereidingskrediet is het niet goed mogelijk om later de kosten te verantwoorden op
de betreffende ontwikkeling.

8.2 Zonder voorbereidingskrediet is het niet mogelijk om te komen tot de daadwerkelijke
realisatie van een uitbreidingslocatie.

Het voorbereidingskrediet betreft de planontwikkelingsfase en is opgebouwd uit de kosten
voor de benodigde onderzoeken (milieu, bodem, archeologie en geluid), de kosten voor het
eigen ambtelijke apparaat, de kosten voor externe deskundigheid en tijdelijke beheer.
Zonder dit krediet kan de voorbereiding niet worden opgepakt. De te verwachte benodigde
middelen zijn voor de komende 3 jaar geraamd op jaarlijks € 215.000,-. Het totale
voorbereidingskrediet voor komende 3 jaar bedraagt dus € 645.000,-.

8.3 Door een voorbereidingskrediet beschikbaar te stellen wordt geborgd dat er voldoende
capaciteit is voor zowel de inbreidings- als de uitbreidingslocaties.

Doordat er via het voorbereidingskrediet extra financiéle ruimte komt, kan extra capaciteit
georganiseerd worden. Dit is nodig om voldoende capaciteit te hebben waarmee aan zowel
de inbreidings- als de uitbreidingslocaties gewerkt kan worden. Dit is cruciaal om de
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woningbouwopgave inclusief de ambitie om bij elke locatie omwonenden goed te betrekken,
te realiseren. De inschatting nu is dat dit met het genoemde voorbereidingskrediet kan. \We
monitoren dit goed en houden de gemeenteraad via de P&C cyclus hiervan op de hoogte.

9.1 Inwoners hebben een goede bijdrage geleverd aan de verkenning van de drie
uitbreidingslocaties

Inwoners hebben tijdens de informele voorinspraak een goede bijdrage geleverd aan de
verkenning van de drie uitbreidingslocaties. Het is hieruit duidelijk geworden dat sommige
informatie beter moet worden toegelicht (bijv. de getallen), en het lijstie met voor- en nadelen
is op onderdelen verbeterd en aangevuld. Zie voor de totale inbreng van de inwoners de
samenvatting inclusief bijlagen in bijlage 5.

9.2 Inwoners hebben vooral veel bruikbare en nuttige informatie ingebracht voor de
vervolgfase op deze drie locaties. Deze informatie dient daarom goed bewaard te worden en
0ok als startdocument te dienen voor het moment dat de planontwikkeling van deze locaties
wordt opgestart.

Eris in de gesprekken met de inwoners goede en nuttige informatie opgehaald. Een groot
deel van deze inbreng kan met name in de volgende fase goed gebruikt worden. Op basis
van de inbreng kan bijvoorbeeld mede bepaald worden op welke punten er bij welke locatie
echt vervolgonderzoek nodig is (zoals verkeer en milieu). En een aantal zorgen en
aandachtspunten kunnen gebruikt worden bij het maken van een stedenbouwkundig plan.

9.3 De informele voorinspraak die is georganiseerd in september en oktober heeft laten zien
dat omwonden graag vanaf het begin van de planontwikkeling voor woningbouw betrokken
worden.

Bijna op alle avonden met de omwonenden van de drie uitbreidingslocaties is een oproep
gedaan om als de gemeente besluit om op een locatie te gaan bouwen, omwonenden
daarbij vanaf het begin, dus direct na het besluit om de planontwikkeling op te starten, te
betrekken.

10.1 Door de inwoners is nhadrukkelijk aandacht gevraagd voor doorstroming en voor het
bouwen van nieuwe woningen met name voor Duivenaren.

Tijdens de informele voorinspraak is door deelnemers het signaal afgegeven dat inwoners
best bereid zijn de doorstroming in de gemeente Duiven op gang te brengen door een eigen
woning te verkopen, als er ook de garantie zou bestaan weer een passende woning in de
gemeente Duiven terug te kunnen kopen of huren. Ons college vindt dit een belangrijk
signaal en wil de mogelijkheden hiertoe nader verkennen.

Kanttekeningen

1.1 Bewonersgroep Zuidrand heeft verzocht om de besluitvorming uit te stellen.
Bewonersgroep Zuidrand heeft verzocht om de besluitvorming uit te stellen omdat hun
ingediende Wob verzoek nog niet is afgehandeld. Daarnaast hebben zij i.v.m. corona nog
niet alle raadsfracties kunnen bezoeken om daar hun zorgen en zienswijze neer te leggen
over deze besluitvorming. Het college is van mening dat deze besluitvorming dermate urgent
is dat ze er voor heeft gekozen dit verzoek niet in acht te nemen. Dit is ook schriftelijk
medegedeeld aan Bewonersgroep Zuidrand (zie bijlage 14).Het college is daarbij van
mening dat bewonersgroep Zuidrand afgelopen jaar voldoende ruimte heeft gehad om hun
zorgen en zienswijze over te kunnen brengen. Het college zal de bewonersgroep actief
informeren op het moment dat dit raadsvoorstel inclusief bijlagen openbaar is, zodat de
bewonersgroep hun zienswijze hierop kenbaar kunnen maken aan de gemeenteraad. Dit kan
tot 26 januari 2021. Dat is de datum waarop nu de beoogd is dat er door de raad een besluit
zal worden genomen. Hiermee geeft het college invulling aan de toezegging die vorige jaar
aan deze Bewonersgroep is gedaan.
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1.2 De woningbouwopgave voor de gemeente die volgt uit de notitie is een momentopname.
Om de gemeentelijke woningbouwopgave te bepalen wordt als het ware een foto gemaakt
op basis van de actuele prognoses en inzichten in relatie tot de actuele plannen. De
afgelopen jaren zijn met name de prognoses behoorlijk bijgesteld. Het is belangrijk dit de
komende jaren goed te blijven monitoren en waar nodig de woningbouwopgave en ook de
plannen zowel kwantitatief als kwalitatief bij te sturen.

1.3 Locaties buiten de kern Duiven zoals de Eng, locatie Aaldering en
kassencomplexlocaties Loo zijn niet betrokken in deze verkenning.

Locatie de Eng is in eigendom van de gemeente, maar is in het koersdocument
omgevingsvisie opgenomen als locatie voor vrijetijdseconomie en natuurdoeleinden. Gezien
de solitaire ligging (niet direct grenzend aan €én van de bestaande kernen) acht het college
woningbouw op deze locatie niet wenselijk.

Locatie Aaldering in Groessen en locatie kassencomplexen in Loo worden gezien als
reservelocaties voor woningbouw in deze kernen. De prioriteit in deze kernen ligt op dit
moment bij andere locaties, maar op het moment dat die plannen gerealiseerd zijn kan
bekeken worden of deze reserve (inbreidings)locaties alsnog nodig zijn voor de
woonbehoefte in Groessen en Loo.

2.1 Voor de periode na 2030 zijn op dit moment nog geen inbreidingslocaties in beeld

Voor de periode na 2030 zijn op dit moment nog geen concrete inbreidingslocatie in beeld.
Het is reéel te veronderstellen dat er de komende jaren, bijvoorbeeld doordat panden hun
huidige functies verliezen, voor de langere termijn nieuwe inbreidingslocaties in beeld
komen. Gelet op de aard van deze locaties en de wens niet alle groene ruimte in de kern te
bebouwen is de verwachting dat de te realiseren aantallen woningen op dergelijke locaties
beperkt zullen zijn. Daarnaast is ook bij mogelijk toekomstige inbreidingslocaties
maatschappelijke weerstand een risico.

3.1 Op alle drie de locaties is er geen draagvlak onder direct omwonenden voor een
woonwijk op die locatie.

Bij alle drie locaties beantwoorden de meeste omwonenden de vraag: Wil je dat de
gemeente deze locatie aanwijst als woningbouwlocatie? Met het antwoord: Nee, liever niet.

3.2 Op het moment dat de gemeenteraad bij een uitbreidingslocatie vasthoudt aan het
streefprogramma (zie bijlage 1) dan zal er ingeboet moeten worden op ruimtelijke kwaliteit
en/of een significant verlies zit op de grondexploitatie van enkele miljoenen.

Hoeveel het financiéle tekort exact is indien je op een uitbreidingslocatie een
woningbouwplan maakt dat precies voldoet aan streefprogramma van de gemeente Duiven
is op dit moment nog niet nauwkeurig te noemen. Dit hangt af van vele factoren. Wel kan nu
de inschatting worden gemaakt dat als hiervoor wordt gekozen dit effect zal hebben op de
ruimtelijke kwaliteit van de woonwijk en/of er een significant verlies moet worden genomen
(ordegrootte miljoenen).

4.1 Stel dat op alle twee de uitbreidingslocaties woningen kunnen worden gebouwd.

Op dat moment kom je samen met de inbreidingslocaties misschien op meer
woningenaantallen dan nu in de woningbouwopgave voor gemeente Duiven is opgenomen.
In de bouw van de opstallen kan op dat moment wel gefaseerd worden. En daarnaast blijkt
uit de Liemerse woonagenda dat er regionaal nog ruimte is voor extra woningbouwplannen,
omdat de woningbouwopgave van de Liemers met de plannen die er nu zijn nog niet wordt
gehaald.

5.1 Er bestaat een risico dat ruimtelijjke procedures voor locatie Biezenkampen tijd kosten.
Omwonenden van locatie Biezenkampen kunnen als belanghebbende een zienswijze
indienen en/of beroep instellen. Dit is echter een risico dat speelt bij elke
woningbouwontwikkeling zowel bij inbreiding als bij uitbreiding. Ook is het om deze reden de
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vraag of alle omwonenden welwillend zijn om mee te denken in de planontwikkeling (en het
opstellen van mogelijke concrete woningbouwplannen voor deze locatie).

6.1 Bij een ontwikkeling door ontwikkelaars bestaat het risico dat niet alle kosten op de
ontwikkeling verhaald kunnen worden.

Het kan zijn dat de ontwikkelaars voorwaarden stellen aan de kosten die redelijkerwijs aan
een ontwikkeling toegerekend mogen worden. Hier hebben zij ook het recht toe op basis van
de Wet ruimtelijke ordening. Dit betekent dat buitenplanse kosten (zoals kosten voor
ontsluiting) en/of plankosten niet volledig verhaald kunnen worden. Op het moment dat met
ontwikkelaars verduidelijkende gesprekken zijn gevoerd is hier naar verwachting meer over
duidelijk.

6.2 Het is de vraag of de condities helemaal zeker zijn te stellen na het voeren van
verduidelijkende gesprekken.

Er kan bijvoorbeeld toegewerkt worden naar een intentie- of samenwerkingsovereenkomst
met daarin de overeengekomen condities op hoofdlijnen. Het kan echter voorkomen dat op
het moment dat er een realisatieovereenkomst wordt gemaakt (anterieur) er nog discussies
komen over condities meer op detailniveau die alsnog consequenties kunnen hebben op de
planning en/of de kwaliteit van de te realiseren woonwijk.

7.1 Het aankopen van locatie Biezenkampen brengt financiéle risico’s met zich mee.
Allereerst is er een financieel risico op het moment dat er geen grondexploitatie wordt
geopend en de ontwikkeling van locatie Biezenkampen niet doorgaat:

e De gronden komen nu in de boeken te staan als woningbouwgrond en worden
gewaardeerd op de aangekochte waarde (€ 3,3 miljoen euro) Het niet doorgaan van
de woningbouwontwikkeling Biezenkampen. Mocht de gemeenteraad in de toekomst
besluiten om de planontwikkeling voor locatie Biezekampen te stoppen, dan moeten
de gronden afgewaardeerd worden naar landbouwwaarde. Dit houdt in dat er een
afwaardering plaats vindt van € 1,9 miljoen euro. Dit bedrag komt dan ten laste van
de algemene reserve. Dit risico kan beperkt worden door op dat moment een
alternatief plan te bedenken voor deze locatie zoals bijvoorbeeld deze locatie alsnog
inzetten voor de regionale energie strategie.

Daarnaast brengt het openen van een grondexploitatie risico’s met zich mee:

e Indien voor locatie Biezenkampen wordt vastgehouden aan het streefprogramma
betekent dit dat er ingeboet moet worden op de ruimtelijke kwaliteit van een woonwijk
op deze locatie en/of er een significant verlies zal moeten worden genomen op de
grondexploitatie (ordegrootte miljoenen). Dit verlies zal aan de voorkant bij het
bestemmingsplan gedekt moeten zijn. Op het moment dat er een bestemmingsplan in
procedure wordt gebracht samen met de grondexploitatie, dan zal een verlies op
voorhand gedekt moeten worden uit de reserve betaalbare woningbouw en deels op
de algemene reserve. Zodra er in de planvorming een beeld is van mogelijke
stedenbouwkundige plannen voor locatie Biezenkampen zullen deze samen met een
inschatting van een bijbehorende financiéle consequentie aan de gemeenteraad
worden voorgelegd nog voordat er een bestemmingsplan in procedure wordt
gebracht.

7.2 Voor de aankoop geldt een nabetalingsverplichting

Voor de daadwerkelijke verwerving van de gronden is boven op de koopsom van

€ 3,3 miljoen euro een nabetalingsverplichting overeengekomen. Deze nabetaling bedraagt
circa € 2,7 miljoen euro. De nabetaling is pas van toepassing zodra er sprake is van een
onherroepelijk bestemmingsplan voor woningbouw op de aangekochte gronden. Na
vaststelling van het bestemmingsplan moet derhalve nog rekening worden gehouden met
extra grondkosten. Hiervoor is thans op voorhand geen krediet benodigd. De kosten worden
als dat t.z.t. aan de orde is direct toegerekend en/of gedekt uit de dan geldende
grondexploitatie.
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8.1 Er is een risico dat de uitbreidingslocatie uiteindelijk toch niet in ontwikkeling komt.

Er bestaat een (kleine) kans dat de uitbreidingslocatie helemaal niet doorgaat. Indien dat van
toepassing is, kunnen de gemaakte kosten ten aanzien van de voorbereiding niet
verantwoord worden op de uitbreidingslocatie. Uitgaande van een voorbeeld dat er na 2 jaar
besloten wordt om te stoppen met de uitbreidingslocatie dan moeten de
voorbereidingskosten ad. € 430.000,- (2 keer € 215.000,-) ten laste worden gebracht van de
algemene reserve. Het voorbereidingskrediet betreft een raming. Op enig moment kunnen
extra kosten nodig zijn voor extra onderzoek en/of er vindt vertraging in de planontwikkeling
plaats. Binnen de gangbare P&C cyclus en verantwoording wordt het verloop van de kosten
voortdurend gemonitord en hierover wordt de gemeenteraad geinformeerd.

9.1 Inwoners meenemen in gebiedsontwikkeling kost tijd, maar levert ook veel op.
Omwonenden betrekken in de planvorming, niet alleen op de formele momenten maar ook
informeel bij bijvoorbeeld het opstellen van verschillende scenario’s voor een
stedenbouwkundig plan kost tijd. Dit kan risico’s hebben voor de planning. In de informele
voorinspraak hebben we echter gemerkt dat dit ook veel nuttige informatie oplevert. Het
college vindt het echt van belang om dit wel te blijven doen, en heeft hier daarom ook
rekening mee gehouden in het voorbereidingskrediet dat voorgesteld wordt om beschikbaar
te stellen.

10.1 Het is onzeker of deze verkenning voldoende concreet resultaat oplevert

De mogelijkheden om tegemoet te komen aan de wens om doorstroming binnen de
gemeente Duiven te bevorderen zijn op voorhand beperkt. Gelet op het recht op vrije
vestiging is het niet mogelijk woningen toe te wijzen aan inwoners van de gemeente Duiven.
Daarnaast mag op basis van de grondwet niet gediscrimineerd worden door bijvoorbeeld
kopers die niet ingeschreven staan in de gemeente Duiven te weigeren op het moment dat
zij aangeven een (nieuwbouw)woning die te koop staat te willen kopen. Gezocht moet
worden naar alternatieve manieren om toch aan deze wens tegemoet te komen.

Financiéle paragraaf

De kosten van de aankoop van de gronden Biezenkampen bedragen € 3.365.000,-. In dit
bedrag is, naast de aankoop, rekening gehouden met bijkomende deskundigenkosten en
kosten notaris.

Bovenop de aankoopkosten van € 3.365.000,- komt nog de btw, zijnde € 535.500,-. Deze
kosten worden voor 100% verrekend met de aangifte BTW. De teruggave wordt dus
verrekend met de aankooprijs van € 3.900.000,- (incl. btw). De daadwerkelijke kosten voor
de aankoop komen dus uit op € 3.365.000,-.

De kosten voor de gronden komen op de balans voor de verkrijgingsprijs. De waarde van de
grond wordt op de balans opgenomen onder de bezittingen. Een en ander vloeit voort uit het
BBV. Voor gronden die zijn verworven en waarvoor nog geen bestemmingswijziging is
doorgevoerd kan afwaardering naar de waarde volgens de geldende bestemming betekenen
dat is echter niet van toepassing voor de gronden ‘Biezenkampen’. In het BBV is opgenomen
dat voor deze gronden onder de voorwaarden uitgegaan mag worden van de toekomstige
bestemming in plaats van de geldende bestemming. Dit houdt in dat de gronden nu tegen
verkrijgingsprijs worden gewaardeerd in de balans.

In de financieel-economische verkenningen is ervan uitgegaan dat binnen de administratie
van de grondexploitatie een nieuw complex (Biezenkampen) wordt geopend, waarin alle
kosten en opbrengsten worden verantwoord en geactiveerd tot het moment dat locatie
Biezenkampen in exploitatie wordt genomen. Voordat een bestemmingsplan in procedure
wordt gebracht wordt aan de gemeenteraad voorgelegd om deze grondexploitatie te openen.
De kosten voor de nabetaling worden als dat t.z.t. aan de orde is direct toegerekend en/of
gedekt uit de dan geldende grondexploitatie.
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Participatie en communicatie

De afgelopen periode zijn de inwoners betrokken bij de woningbouwopgave in de vorm van
informele voorinspraak. Voor geen van de drie locaties is nog een stedenbouwkundig plan
gemaakt en ook nog geen bestemmingsplan in voorbereiding. In de vervolgstappen die
worden gezet naar aanleiding van dit raadsvoorstel is nog ruimte voor zowel informele
inspraak (bijv. bij opstellen stedenbouwkundig plan) als formele inspraak (bijv. bij een
bestemmingsplanprocedure).

Om de inbreng van inwoners te kunnen betrekken in de besluitvorming die nu gaat
plaatsvinden heeft het college een informele voorinspraak georganiseerd in september en
oktober. Het college wilde graag van de bewoners weten wat zij vonden van de volgende
drie thema'’s:

1. Nut en noodzaak van uitbreidingslocaties

2. Hoe te besluiten?

3. Het streefprogramma

Over deze drie thema'’s is met de inwoners op 10 en 17 september gesproken. Daarnaast
konden inwoners een reactie geven op deze thema'’s via een online enquéte. Op 28
september (Ploen Noord), 29 september (Plakse Weide) en 1 oktober (Biezenkampen) is
specifiek aan omwonenden gevraagd wat ze het college en de gemeenteraad willen
meegeven in de besluitvorming over mogelijke woningbouw op de locatie waar zij dichtbij of
aan wonen. Er is een samenvatting gemaakt (zie bijlage 5) die per thema, en daarna per
locatie een overzicht van de meest gegeven reacties geeft. Naast deze samenvatting is ook
een film van circa 7 minuten gemaakt waarin wethouder Johannes Goossen en projectleider
Sanne Gielis verwoorden welke reacties zij het meest gehoord hebben. Deze film is te zien
via: https://youtu.be/GwDPSbgGkR4.

Intergemeentelijke samenwerking
Liemerse woonagenda (bijlage 12)
Woondeal regio Arnhem-Nijmegen (bijlage 15)

Bijlagen
1. 201484506 - Conclusies verkenning drie mogelijke uitbreidingslocaties d.d. 06-11-2020
2. 201484489 - Concept verkenning drie mogelijke uitbreidingslocatie d.d. 01-09-2020
3. 201484490 - Stedenbouwkundige verkenning drie mogelijke uitbreidingslocaties d.d. 02-
11-2020
4. 201484491 - Verkeerskundige verkenning drie mogelijke uitbreidingslocaties d.d. 20-10-
2020
5. Informele voorinspraak drie mogelijke uitbreidingslocaties inclusief bijlagen
A. 201484492 - Samenvatting inbreng inwoners Duiven d.d. 14-10-2020
B. 201484493 - Resultaten online enquéte
C. 201484494 - Live aantekeningen avond omwonenden Ploen Noord 28 september
2020
D. 201484495 - Live aantekeningen avond omwonenden Plakse Weide 29 september
2020
E. 201484496 - Live aantekeningen avond omwonenden Biezenkampen 1 oktober
2020
F. 201484497 - Reacties inwoners via e-mail d.d. 05-11-2020
6. 201484498 - Principeverzoek Van Wanrooij/BPD d.d. 28-04-2020
7. 201484499 - Verzoek KlaassenGroep/BPD d.d. 15-07-2020
8. 201484500 - Zienswijze BPD: Mail d.d. 20-10-2020
9. 201484501 - Zienswijze Van Wanrooij d.d. 29-10-2020
10. 201484502 - Zienswijze KlaassenGroep d.d. 03-11-2020
11. 201484503 - Woningmarktonderzoek regio Arnhem-Nijmegen d.d. 18-10-2020

Pagina 11



12. 201484504 - Liemerse woonagenda d.d. oktober 2020

13. 201484505 - Verzoekschrift tot uitstel besluitvorming uitbreidingslocaties —
Bewonersgroep Zuidrand d.d. 19-10-2020

14. 201484510 - Brief van het college aan bewonersgroep Zuidrand d.d. 12-10-2020
15. 201484518 - Woondeal Regio Arnhem Nijmegen1

16. 201484514 - Raadsbesluit verkenning uitbreidingslocaties

Duiven, 10 november 2020

Burgemeester en wethouders van Duiven, .~ 7/

{ Y
ing. C.J.(Chris) Papjes mr. H.B:(Huub) Hieltjes
sec";re{aris burgemeester

)
]
1
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Onderwerp : Raadsvoorstel verkenning uitbreidingslocaties
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ontwikkeling

Samenvatting

Op basis van het meest recente woningmarktonderzoek heeft gemeente Duiven tot 2040
minimaal 570 nieuwe woningen nodig. Zo komen er voldoende woningen voor iedereen die
in de gemeente Duiven wil wonen. Deze woningen zijn ook nodig om ervoor te zorgen dat
alle bestaande inwoners van de gemeente Duiven een passende woning kunnen vinden. Het
is niet haalbaar om deze woningaantallen op tijd te kunnen bouwen op de beschikbare
kleinere locaties tussen de bestaande woningen in (inbreidingslocaties). Het college denkt
dat hier ook grotere locaties (uitbreidingslocaties) voor nodig zijn aan de rand van de kern
Duiven. Daarom is een verkenning uitgevoerd naar drie mogelijke uitbreidingslocaties voor
de gemeente Duiven: Ploen Noord, Plakse Weide en Biezenkampen. De resultaten van deze
verkenning worden met dit raadsvoorstel aan de gemeenteraad voorgelegd. Gelet op de
omvang van de woningbouwopgave is het verstandig om in plaats van een
voorkeursvolgorde een voorkeursstrategie te kiezen. De voorgestelde strategie is om naast
de inbreidingslocaties de planontwikkeling voor twee uitbreidingslocaties op te starten. Gelet
op de urgentie van de woningbouwopgave is het belangrijk om als gemeente regie te kunnen
pakken indien nodig. Daarom is de voorgestelde strategie om locatie Biezenkampen één van
deze twee locaties te laten zijn. Dan heeft de gemeente regie om de planontwikkeling op te
starten. Daarnaast wordt voorgesteld om een keuze voor te bereiden over of er naast
Biezenkampen voor Ploen Noord of Plakse Weide gekozen moet worden. Op die locaties
zijn nog onduidelijkheden waardoor hierin op dit moment nog geen keuze mogelijk is. Met
deze strategie heb je als gemeente de grootste kans dat je de woningbouwopgave kunt
realiseren.

Beslispunten

1. Het document ‘Conclusies verkenning uitbreidingslocaties’ vast te stellen.

2. Vast te stellen dat om op tijd voldoende woningen te kunnen bouwen in de gemeente
Duiven er naast inbreidingslocaties ook uitbreidingslocaties nodig zijn.

3. Te constateren dat op basis van de uitgevoerde verkenning op alle drie de
uitbreidingslocaties woningbouw mogelijk is en gelet op de woningbouwopgave
vooral gekeken dient te worden naar welke planning haalbaar is op elke locatie.

4. Gelet op de urgentie van de woningbouwopgave het college opdracht te geven om op
korte termijn naast de inbreidingslocaties voor twee uitbreidingslocaties de
planontwikkeling te starten omdat alle drie de uitbreidingslocaties nog een risico op
planuitval of vertraging hebben.

5. Het college opdracht te geven één van deze twee locaties Biezenkampen te laten zijn
waardoor de gemeente regie heeft in de woningbouwopgave en op locatie
Biezenkampen de planontwikkeling op te starten.

6. Het college opdracht te geven om door de ontwikkelaars de mogelijke planning, het
mogelijke woningbouwprogramma en hierbij horende condities te laten verduidelijken
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en een keuze voor te bereiden over voor welke van deze twee locaties ook de
planontwikkeling op te starten.

7. Het college opdracht te geven om locatie Biezenkampen aan te kopen en een krediet
ad. € 3.365.000,- beschikbaar te stellen voor deze aankoop.

8. Het college opdracht te geven om voortvarend met de inbreidings- en
uitbreidingslocaties verder te gaan, daarvoor een voorbereidingskrediet beschikbaar
te stellen voor de planontwikkelingsfase voor de komende 3 jaar voor het totale
geraamde bedrag van € 645.000,- en dit bedrag te dekken uit een toekomstige
grondexploitatie of een door een marktpartij te betalen kostenverhaal.

9. Het college opdracht te geven om de inbreng van inwoners mee te nemen in de te
maken woningbouwplannen nu en in de toekomst, en omwonenden van een locatie
die bebouwd gaat worden vanaf het begin van de planontwikkeling te betrekken bij
het proces.

10. Het college opdracht te geven om de mogelijkheden om doorstroming binnen de
gemeente Duiven te bevorderen door onder andere nieuwe woningen vooral
beschikbaar te stellen voor inwoners van de gemeente Duiven nader te onderzoeken.

Aanleiding

In 2018 is op basis van de notitie woningbouwprogramma 2018 — 2027 geconstateerd dat
een versnelling nodig is om de woningbouwopgave te kunnen realiseren. In 2019 is daarom
locatie Biezenkampen aangewezen op basis van de Wet voorkeursrecht gemeenten (Wvg).
Deze locatie is toen genoemd: de locatie ten noorden van de Molenstraat en ten westen van
de Veldstraat. En in 2019 is ook de vervolgnotitie woningbouw vastgesteld. In de
vervolgnotitie woningbouw is beschreven dat de woningbouwopgave net wel of net niet met
de beschikbare inbreidingslocaties gerealiseerd kan worden. Deze notitie ging uit de van de
woningbouwprognoses uit 2016 en van een woningbouwopgave van 324 woningen tot 2027.
Vervolgens is in oktober 2019 het woningmarktonderzoek Regio Arnhem-Nijmegen afgerond.
Hieruit blijkt dat in de gemeente Duiven minimaal 330 woningen nodig zijn tot 2025, nog
eens 120 woningen tussen 2025 en 2030, en 120 woningen tussen 2030 en 2040. In totaal is
de woningbouwopgave voor de gemeente Duiven nu om minimaal 570 woningen te bouwen
tot 2040. Uit ervaringen uit het verleden (landelijk) blijkt dat gemiddeld 30% van de
woningbouwplannen vertragen of zelfs helemaal uitvallen. Om te verzekeren dat er
daadwerkelijk minimaal 570 woningen gebouwd worden tot 2040 moeten er plannen worden
gemaakt voor 600 tot 800 woningen. Het is niet haalbaar om deze woningbouwopgave te
realiseren op de beschikbare inbreidingslocaties. Op die locaties is naar inschatting nu
ruimte voor 240 tot 285 woningen. Daarom is een verkenning uitgevoerd waarin de vragen
worden beantwoord:

1. Is het nodig om naast inbreidingslocaties ook uitbreidingslocaties in te zetten voor de

woningbouwopgave en op basis van welke criteria komt je tot dat besluit?
2. En zoja, in welke volgorde zouden de drie mogelijke uitbreidingslocaties in beeld
moeten komen voor woningbouw?

Zie voor de conclusies van deze verkenning bijlage 1 bij dit raadsvoorstel.

Planning
Woningbouwopgave algemeen
Voor 2040 minimaal 570 woningen bouwen waarvan 330 woningen voor 2025.

Aankoop Biezenkampen

Er is een deadline voor het besluit of de gemeente locatie Biezenkampen als vervolg op het
Wvg besluit wel of niet wil aankopen. Afgelopen jaar is overleg geweest met de eigenaren
van de percelen die zijn aangewezen op basis van de Wvg. Met deze eigenaren is een
koopovereenkomst opgesteld. De gemeenteraad dient bij voorkeur in Q1 van 2021, en
uiterlijk 1 juli 2021 te besluiten of zij een krediet beschikbaar stelt waarmee locatie
Biezenkampen daadwerkelijk kan worden aangekocht. Als er op 1 juli 2021 door de
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gemeenteraad geen besluit is genomen dient het college op basis van de opgestelde
koopovereenkomst de aanwijzing Wvg door te halen. Vanaf dat moment kunnen de
eigenaren ook afspraken maken met andere partijen. Dat is dus een verkorte periode t.0.v.
het Wvg besluit in 2019.

Beoogd effect

Woningbouwplannen maken voor in totaal 600 tot 800 woningen tot 2040 en deze
woningbouwplannen realiseren zodat er minimaal 570 woningen gebouwd kunnen worden
voor 2040, waarvan minimaal 330 woningen voor 2025.

Argumenten

1.1 Dit document bevat een samenvatting van de uitkomsten van de uitgevoerde verkenning.
Begin september is in de notitie ‘Concept verkenning uitbreidingslocaties’ (zie bijlage 2) de
op dat moment aanwezige informatie over de drie mogelijke uitbreidingslocaties vastgelegd.
Vervolgens is deze informatie via 0.a. de informele voorinspraak met inbreng van inwoners
aangevuld. Nu zijn in de notitie “Conclusies verkenning uitbreidingslocaties” de belangrijkste
uitkomsten van de uitgevoerde verkenning vastgelegd.

1.2 Hiermee is de woningbouwopgave geactualiseerd.

Door het vaststellen van deze notitie actualiseert de gemeenteraad de woningbouwopgave
voor de gemeente Duiven. De komende jaren zal deze opgave worden gemonitord en vindt
hierover regionale afstemming plaats. Indien aanleiding is tot bijstelling van de
woningbouwopgave dan wordt de gemeenteraad hierover geinformeerd.

2.1 Zonder uitbreidingslocaties kunnen er niet op tijd voldoende woningen worden gebouwd.
De gemeente bouwt woningen bij voorkeur op inbreidingslocaties. Het college constateert
dat de inbreidingslocaties onvoldoende ruimte bieden voor de woningbouwopgave van de
gemeente Duiven. Op grond van de huidige inventarisatie, zijn voor de periode tot 2030
inbreidingslocaties in beeld waar tussen de 239 en 285 woningen kunnen worden
gerealiseerd. Dan gaan we er daarbij vanuit dat de inbreidingslocaties optimaal benut
kunnen worden. Dit is niet toereikend voor de opgave van 450 woningen in de periode tot
2030. Aangezien de piek in woningbehoefte juist in de periode tot 2030 is het noodzakelijk
op korte termijn ook in te zetten op uitbreidingslocaties om tijdig voldoende woningen te
kunnen realiseren.

2.2 Zonder uitbreidingslocaties wordt de druk op inbreidingslocaties (te) groot.

Zonder uitbreidingslocaties zullen alle beschikbare inbreidingslocaties in de gemeente in
hogere dichtheden bebouwd moeten worden om de woningbouwopgave toch te kunnen
realiseren. Liever willen we bij de invulling van inbreidingslocaties rekening houden met een
goede inpassing in de bestaande woonomgeving. Ook gelet op het gewenste draagvlak bij
omwonenden van deze ontwikkelingen. En ook gelet op de gewenste vergroening i.v.m.
klimaatadaptatie.

3.1 Op basis van de stedenbouwkundige verkenning uitbreidingslocaties is woningbouw op
alle drie de locaties stedenbouwkundig inpasbaar.

In opdracht van de gemeente is door stedenbouwkundig adviesbureau SVP een analyse
uitgevoerd. Zij hebben in beeld gebracht of het op elk van de drie uitbreidinglocaties mogelijk
is een woonwijk te realiseren van 300 woningen binnen het gemeentelijk streefprogramma.
Deze stedenbouwkundige verkenning is bijgevoegd als bijlage 3 bij dit raadsvoorstel. Het
adviesbureau concludeert: “Het streefprogramma met een grondgebruik van 10 hectare is
inpasbaar op alle drie de onderzochte locaties”. Bij elke locatie zijn er echter
randvoorwaarden en stedenbouwkundige aandachtspunten die van invloed zijn op de
uiteindelijke inpasbaarheid. Daarnaast zijn er ten aanzien van de inpassing nog keuzes te
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maken die van invioed zijn op de toekomstige kwaliteit van de woonwijk en het woonmilieu.
Op grond van deze analyse is er geen locatie die op voorhand niet in aanmerking zou
kunnen komen als uitbreidingslocatie.

3.2 Op basis van de beschikbare informatie op dit moment lijkt een goed woon- en
leefklimaat haalbaar op alle drie de locaties.

Naast een stedenbouwkundige analyse van de drie locaties heeft ook een eerste verkenning
van de technische informatie plaatsgevonden. Technische informatie is informatie over
geluid, geur, archeologie, verkeer en andere ruimtelijke informatie. Op basis van de
verkenning kent elk van de drie locaties zijn eigen technische aandachtspunten. Voor de
locaties aan de noordzijde van de gemeente Duiven betreffen dat geluid en hindercontouren
als gevolg van aanwezige bedrijfsactiviteiten. Aanvullend is op locatie Plakse Weide sprake
van een gasleiding die het mogelijk te bebouwen gebied beperkt. Op locatie Biezenkampen
beperken de aanwezige hoogspanningsleiding en waterleiding het mogelijk te bebouwen
gebied. Archeologie is een aandachtspunt voor zowel Biezenkampen als Ploen Noord en in
beperkte mate ook voor Plakse Weide. Op alle drie locaties leidt deze indicatieve technische
verkenning tot de inschatting dat een goed woon- en leefklimaat haalbaar is.

4.1 Met één locatie starten betekent een hoog risico op planuitval.

Planuitval is bij elke woningbouwontwikkeling een reéel risico. Voor de drie
uitbreidingslocaties die in beeld zijn geldt dat een eerste verkenning is uitgevoerd op de
haalbaarheid van een woningbouwontwikkeling. Elke locatie kent nog aandachtspunten en
risico’s. Het is daarom niet uitgesloten dat uit nader onderzoek en na verdere verdieping toch
beperkingen van de locatie aan het licht komen. Hierdoor kan alsnog blijken dat een
woningbouwontwikkeling op die locatie geen doorgang kan vinden. Indien deze situatie
optreedt is het waarschijnlijk dat die gehele locatie niet tot ontwikkeling komt.

4.2 Hierdoor is de kans het grootst dat het lukt om op in ieder geval één van deze twee
locaties voor 2025 met woningbouw te starten.

Gelet op de piek in woningbehoefte in de periode tot 2030 is het wenselijk op korte termijn te
kunnen starten met de ontwikkeling van minimaal één uitbreidingslocatie. Vanwege het
benoemde risico ten aanzien van planuitval acht ons college het verstandig op korte termijn
te starten met de planontwikkeling voor twee uitbreidingslocaties. Naast planuitval kan ook
vertraging aan de orde zijn doordat bijvoorbeeld vervolgonderzoek nodig is voordat een
bestemmingsplan in procedure kan worden gebracht. Ook kan de proceduretijd langer duren
omdat belanghebbenden een beroep instellen (waar belanghebbenden uiteraard het volste
recht toe hebben). Door nu in te zetten op twee uitbreidingslocaties is de kans het grootst dat
het lukt om de woningbouwopgave te realiseren.

5.1 Strategisch is het verstandig om de kansen te spreiden over één locatie waar je als
gemeente regie hebt én één locatie waar je in samenwerking met ontwikkelaars een plan
gaat ontwikkelen.

Door in te zetten op een eigen locatie, kan de gemeente op die locatie vaart maken met het
realiseren van een woonwijk. Dit heeft als voordeel dat je zelf het woningbouwprogramma
voor de locatie kunt bepalen. Gelet op het door de gemeente beoogde streefprogramma met
een grote nadruk op betaalbare woningbouw is dit een belangrijk voordeel. Daarnaast is het
belangrijk om gelet op de urgentie van de woningbouwopgave niet enkel afhankelijk te zijn
van derden. Er ligt namelijk met name op de korte termijn qua aantallen een grote opgave.
Mogelijk werkt deze ontwikkeling ook stimulerend richting ontwikkelende partijen op andere
locaties. Dit bij elkaar maakt de kans het grootst dat er op tijd genoeg woningen gebouwd
kunnen worden.

5.2 Regie in de woningbouwopgave betekent ook regie op de invulling van de openbare
ruimte met aandacht voor duurzaamheidsambities.
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Door als gemeente regie te hebben op de woningbouwontwikkeling heb je ook regie op de
invulling van de openbare ruimte. Hierdoor ontstaat de mogelijkheid rekening te houden met
de gemeentelijke ambities ten aanzien van duurzaamheid, klimaatadaptatie en
landschappelijke inpassing.

6.1 Op basis van een verduidelijking kan worden bepaald welke locatie het snhelst en onder
de beste condities aansluitend bij de gemeentelijke ambities ontwikkeld kan worden.

De uitkomsten van de verkenning hebben niet geleid tot een duidelijke voorkeursvolgorde,
maar wel tot een voorkeursstrategie. Mede op basis van de informele voorinspraak is een 6¢
onderwerp toegevoegd in de verkenning die mee zou moeten wegen in deze besluitvorming.
Namelijk: waar kan je zo snel mogelijk starten met het bouwen van de juiste woningen?
Daarom is ‘haalbare planning?’ toegevoegd in de tabel conclusies verkenning (zie bijlage 1).
Daarom is het vooral van belang om te weten welke locatie het beste inzetbaar is voor de
woningbouwopgave zoals deze in de notitie ‘Conclusies verkenning uitbreidingslocaties’ is
geformuleerd. Een snelle planning en een zo betaalbaar mogelijk woningbouwprogramma is
daarbij essentieel. We hebben op dit moment onvoldoende duidelijk of er op deze punten
verschillen zijn tussen Plakse Weide en Ploen Noord. Op het moment dat hier duidelijkheid
in is kan het college de gemeenteraad een keuze voorleggen om naast Biezenkampen ook
voor Ploen Noord of Plakse Weide de planontwikkeling op te starten.

6.2 Beide ontwikkelaars geven in hun verzoeken aan dat ze graag in samenwerking met de
gemeente woningbouw willen realiseren op de locatie Ploen Noord en Plakse Weide.

Voor zowel de locatie Ploen Noord als voor de locatie Plakse Weide heeft de gemeente een
verzoek ontvangen van de betrokken ontwikkelaars (zie bijlage 6 en 7). In hun verzoeken
geven de ontwikkelaars aan graag in samenwerking met de gemeente woningbouw te willen
realiseren op Ploen Noord en Plakse Weide. Deze verzoeken lijken op dit moment niet
volledig conform het streefprogramma van de gemeente Duiven te zijn, en zijn nog
onduidelijk over de bijbehorende condities. Desondanks biedt dit de gemeente perspectief
om over Ploen Noord en Plakse Weide met ontwikkelaars in gesprek te gaan over een
woningbouwontwikkeling.

6.3 De mogelijke planning en bijbehorende condities waaronder een eventuele
samenwerking plaats kan vinden zijn nog onduidelijk.

Inzicht hebben in een mogelijke planning op Ploen Noord en Plakse Weide is essentieel om
een keuze te kunnen maken tussen deze twee locaties. Het is op dit moment nog
onvoldoende duidelijk welk woningbouwprogramma onder welke bijbehorende condities
gerealiseerd kan worden op Ploen Noord en Plakse Weide. Pas als daar meer duidelijkheid
over is kan bepaald worden voor welke van deze twee locaties naast locatie Biezenkampen
de planontwikkeling opgestart kan worden. Het is mogelijk dat we hier op één of beide
locaties als gemeente in goede samenwerking onder reéle condities uitkomen met de
ontwikkelaar(s). Om een goede inschatting te kunnen maken welke planning haalbaar is en
onder welke condities een woningbouwontwikkeling op Ploen Noord of Plakse Weide
haalbaar is, is het nodig om met deze ontwikkelaars in gesprek te gaan en om verduidelijking
te vragen.

6.4 Naar informatie van de gemeente is Ploen Noord en Plakse Weide nog niet volledig in
eigendom van de ontwikkelaars.

Uit de ingediende verzoeken blijkt dat de ontwikkelaars bereid zijn hierover met de gemeente
in overleg te treden. Op zowel locatie Ploen Noord als Plakse Weide zijn de gronden voor zo
ver de gemeente weet nog niet volledig in eigendom van de bij deze locaties betrokken
ontwikkelaars. Het is onduidelijk of de betrokken particuliere eigenaren bereid zijn hun
gronden te verkopen en onder welke condities. Deze afhankelijkheid van derden zou
vertragend kunnen werken. Vervolgens is het de vraag welke consequenties die verwerving
heeft op het mogelijke woningbouwplan, aangezien deze verwervingskosten terugverdiend
zullen moeten worden via het woningbouwplan. Ook hierover is meer duidelijkheid nodig.
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7.1 Door een grondpositie te verwerven, heeft de gemeente Duiven zelf de regie in handen.
Het innemen van een grondpositie biedt een goede mogelijkheid om de woningbouwopgave
te kunnen realiseren en daarin ook regie te pakken als gemeente. Door locatie
Biezenkampen te verwerven heeft de gemeente op die locatie de grootst mogelijke haalbare
invloed op planning, woningbouwprogramma en kwaliteit van de toekomstige woonwijk.

7.2 Dan kan de grond aan de gemeente worden geleverd voor de met de eigenaren
afgesproken koopsom en nadere condities.

Er is met beide eigenaren een koopovereenkomst opgesteld waarin een ontbindende
voorwaarde is opgenomen voor de gemeenteraad. Door één eigenaar is deze
koopovereenkomst ondertekend. Bij de andere eigenaar bevindt de onderhandeling zich
over deze opgestelde koopovereenkomst in de eindfase. Voor beide situaties geldt dat de
gronden pas daadwerkelijk door het college gekocht worden op het moment dat ook de
gemeenteraad hiermee instemt. Op het moment dat de gemeenteraad nu niet instemt met de
aankoop van locatie Biezenkampen worden beide koopovereenkomsten ontbonden. In dat
geval is met de eigenaren overeengekomen dat ook de aanwijzing van het voorkeursrecht
wordt doorgehaald omdat daarmee de gemeenteraad aangeeft deze locatie niet in te willen
zetten voor het beoogde doel waarvoor de Wvg is ingezet. Dit betekent dat in dat geval de
Wvg aanwijzing eerder doorgehaald wordt dan de drie jaar die als maximale wettelijke
termijn hiervoor geldt in de Wvg. De eigenaren zijn in die situatie weer vrij hun gronden te
vervreemden aan een derde partij.

8.1 Het hebben van een voorbereidingskrediet is essentieel om de kosten voor voorbereiding
van de ontwikkeling later te kunnen verhalen op de betreffende uitbreidingslocatie.

Inherent aan het ontwikkelen van een uitbreidingslocatie, is het maken van
voorbereidingskosten (de planontwikkelingsfase). Er is op dit moment een scherpere
afbakening van het startmoment van BIE (Bouwgrond in Exploitatie). Hierdoor kunnen
(voorbereidings-)kosten die worden gemaakt in de periode véérdat de grondexploitatie (van
gemeente of ontwikkelaar) is vastgesteld, pas worden toegerekend nadat de grondexploitatie
daadwerkelijk is vastgesteld door de gemeenteraad. De kosten voor planontwikkeling
moeten daarom feitelijk worden ‘voorgefinancierd’. Hiervoor dient het voorbereidingskrediet.
De plannen en het voornemen om tot ontwikkeling van de grond en de locatie te komen,
waarvoor de voorbereidingskosten worden gemaakt, hebben een bestuurlijke instemming
nodig, zijnde voorliggend raadsbesluit.

Voorbeelden van dergelijke voorbereidingskosten zijn onder andere: kosten voor
ontwikkeling van een (stedenbouwkundig) plan, het opstellen van een bestemmingsplan, alle
benodigde onderzoeks- en advieskosten, deskundige kosten en apparaatskosten. Zonder
een voorbereidingskrediet is het niet goed mogelijk om later de kosten te verantwoorden op
de betreffende ontwikkeling.

8.2 Zonder voorbereidingskrediet is het niet mogelijk om te komen tot de daadwerkelijke
realisatie van een uitbreidingslocatie.

Het voorbereidingskrediet betreft de planontwikkelingsfase en is opgebouwd uit de kosten
voor de benodigde onderzoeken (milieu, bodem, archeologie en geluid), de kosten voor het
eigen ambtelijke apparaat, de kosten voor externe deskundigheid en tijdelijke beheer.
Zonder dit krediet kan de voorbereiding niet worden opgepakt. De te verwachte benodigde
middelen zijn voor de komende 3 jaar geraamd op jaarlijks € 215.000,-. Het totale
voorbereidingskrediet voor komende 3 jaar bedraagt dus € 645.000,-.

8.3 Door een voorbereidingskrediet beschikbaar te stellen wordt geborgd dat er voldoende
capaciteit is voor zowel de inbreidings- als de uitbreidingslocaties.

Doordat er via het voorbereidingskrediet extra financiéle ruimte komt, kan extra capaciteit
georganiseerd worden. Dit is nodig om voldoende capaciteit te hebben waarmee aan zowel
de inbreidings- als de uitbreidingslocaties gewerkt kan worden. Dit is cruciaal om de
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woningbouwopgave inclusief de ambitie om bij elke locatie omwonenden goed te betrekken,
te realiseren. De inschatting nu is dat dit met het genoemde voorbereidingskrediet kan. We
monitoren dit goed en houden de gemeenteraad via de P&C cyclus hiervan op de hoogte.

9.1 Inwoners hebben een goede bijdrage geleverd aan de verkenning van de drie
uitbreidingslocaties

Inwoners hebben tijdens de informele voorinspraak een goede bijdrage geleverd aan de
verkenning van de drie uitbreidingslocaties. Het is hieruit duidelijk geworden dat sommige
informatie beter moet worden toegelicht (bijv. de getallen), en het lijstie met voor- en nadelen
is op onderdelen verbeterd en aangevuld. Zie voor de totale inbreng van de inwoners de
samenvatting inclusief bijlagen in bijlage 5.

9.2 Inwoners hebben vooral veel bruikbare en nuttige informatie ingebracht voor de
vervolgfase op deze drie locaties. Deze informatie dient daarom goed bewaard te worden en
ook als startdocument te dienen voor het moment dat de planontwikkeling van deze locaties
wordt opgestart.

Er is in de gesprekken met de inwoners goede en nuttige informatie opgehaald. Een groot
deel van deze inbreng kan met name in de volgende fase goed gebruikt worden. Op basis
van de inbreng kan bijvoorbeeld mede bepaald worden op welke punten er bij welke locatie
echt vervolgonderzoek nodig is (zoals verkeer en milieu). En een aantal zorgen en
aandachtspunten kunnen gebruikt worden bij het maken van een stedenbouwkundig plan.

9.3 De informele voorinspraak die is georganiseerd in september en oktober heeft laten zien
dat omwonden graag vanaf het begin van de planontwikkeling voor woningbouw betrokken
worden.

Bijna op alle avonden met de omwonenden van de drie uitbreidingslocaties is een oproep
gedaan om als de gemeente besluit om op een locatie te gaan bouwen, omwonenden
daarbij vanaf het begin, dus direct na het besluit om de planontwikkeling op te starten, te
betrekken.

10.1 Door de inwoners is nadrukkelijk aandacht gevraagd voor doorstroming en voor het
bouwen van nieuwe woningen met name voor Duivenaren.

Tijdens de informele voorinspraak is door deelnemers het signaal afgegeven dat inwoners
best bereid zijn de doorstroming in de gemeente Duiven op gang te brengen door een eigen
woning te verkopen, als er ook de garantie zou bestaan weer een passende woning in de
gemeente Duiven terug te kunnen kopen of huren. Ons college vindt dit een belangrijk
signaal en wil de mogelijkheden hiertoe nader verkennen.

Kanttekeningen

1.1 Bewonersgroep Zuidrand heeft verzocht om de besluitvorming uit te stellen.
Bewonersgroep Zuidrand heeft verzocht om de besluitvorming uit te stellen omdat hun
ingediende Wob verzoek nog niet is afgehandeld. Daarnaast hebben zij i.v.m. corona nog
niet alle raadsfracties kunnen bezoeken om daar hun zorgen en zienswijze neer te leggen
over deze besluitvorming. Het college is van mening dat deze besluitvorming dermate urgent
is dat ze er voor heeft gekozen dit verzoek niet in acht te nemen. Dit is ook schriftelijk
medegedeeld aan Bewonersgroep Zuidrand (zie bijlage 14).Het college is daarbij van
mening dat bewonersgroep Zuidrand afgelopen jaar voldoende ruimte heeft gehad om hun
zorgen en zienswijze over te kunnen brengen. Het college zal de bewonersgroep actief
informeren op het moment dat dit raadsvoorstel inclusief bijlagen openbaar is, zodat de
bewonersgroep hun zienswijze hierop kenbaar kunnen maken aan de gemeenteraad. Dit kan
tot 26 januari 2021. Dat is de datum waarop nu de beoogd is dat er door de raad een besluit
zal worden genomen. Hiermee geeft het college invulling aan de toezegging die vorige jaar
aan deze Bewonersgroep is gedaan.
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1.2 De woningbouwopgave voor de gemeente die volgt uit de notitie is een momentopname.
Om de gemeentelijke woningbouwopgave te bepalen wordt als het ware een foto gemaakt
op basis van de actuele prognoses en inzichten in relatie tot de actuele plannen. De
afgelopen jaren zijn met name de prognoses behoorlijk bijgesteld. Het is belangrijk dit de
komende jaren goed te blijven monitoren en waar nodig de woningbouwopgave en ook de
plannen zowel kwantitatief als kwalitatief bij te sturen.

1.3 Locaties buiten de kern Duiven zoals de Eng, locatie Aaldering en
kassencomplexlocaties Loo zijn niet betrokken in deze verkenning.

Locatie de Eng is in eigendom van de gemeente, maar is in het koersdocument
omgevingsvisie opgenomen als locatie voor vrijetijdseconomie en natuurdoeleinden. Gezien
de solitaire ligging (niet direct grenzend aan één van de bestaande kernen) acht het college
woningbouw op deze locatie niet wenselijk.

Locatie Aaldering in Groessen en locatie kassencomplexen in Loo worden gezien als
reservelocaties voor woningbouw in deze kernen. De prioriteit in deze kernen ligt op dit
moment bij andere locaties, maar op het moment dat die plannen gerealiseerd zijn kan
bekeken worden of deze reserve (inbreidings)locaties alsnog nodig zijn voor de
woonbehoefte in Groessen en Loo.

2.1 Voor de periode na 2030 zijn op dit moment nog geen inbreidingslocaties in beeld

Voor de periode na 2030 zijn op dit moment nog geen concrete inbreidingslocatie in beeld.
Het is reéel te veronderstellen dat er de komende jaren, bijvoorbeeld doordat panden hun
huidige functies verliezen, voor de langere termijn nieuwe inbreidingslocaties in beeld
komen. Gelet op de aard van deze locaties en de wens niet alle groene ruimte in de kern te
bebouwen is de verwachting dat de te realiseren aantallen woningen op dergelijke locaties
beperkt zullen zijn. Daarnaast is ook bij mogelijk toekomstige inbreidingslocaties
maatschappelijke weerstand een risico.

3.1 Op alle drie de locaties is er geen draagvlak onder direct omwonenden voor een
woonwijk op die locatie.

Bij alle drie locaties beantwoorden de meeste omwonenden de vraag: Wil je dat de
gemeente deze locatie aanwijst als woningbouwlocatie? Met het antwoord: Nee, liever niet.

3.2 Op het moment dat de gemeenteraad bij een uitbreidingslocatie vasthoudt aan het
streefprogramma (zie bijlage 1) dan zal er ingeboet moeten worden op ruimtelijke kwaliteit
en/of een significant verlies zit op de grondexploitatie van enkele miljoenen.

Hoeveel het financiéle tekort exact is indien je op een uitbreidingslocatie een
woningbouwplan maakt dat precies voldoet aan streefprogramma van de gemeente Duiven
is op dit moment nog niet nauwkeurig te noemen. Dit hangt af van vele factoren. Wel kan nu
de inschatting worden gemaakt dat als hiervoor wordt gekozen dit effect zal hebben op de
ruimtelijke kwaliteit van de woonwijk en/of er een significant verlies moet worden genomen
(ordegrootte miljoenen).

4.1 Stel dat op alle twee de uitbreidingslocaties woningen kunnen worden gebouwd.

Op dat moment kom je samen met de inbreidingslocaties misschien op meer
woningenaantallen dan nu in de woningbouwopgave voor gemeente Duiven is opgenomen.
In de bouw van de opstallen kan op dat moment wel gefaseerd worden. En daarnaast blijkt
uit de Liemerse woonagenda dat er regionaal nog ruimte is voor extra woningbouwplannen,
omdat de woningbouwopgave van de Liemers met de plannen die er nu zijn nog niet wordt
gehaald.

5.1 Er bestaat een risico dat ruimtelijke procedures voor locatie Biezenkampen tijd kosten.
Omwonenden van locatie Biezenkampen kunnen als belanghebbende een zienswijze
indienen en/of beroep instellen. Dit is echter een risico dat speelt bij elke
woningbouwontwikkeling zowel bij inbreiding als bij uitbreiding. Ook is het om deze reden de
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vraag of alle omwonenden welwillend zijn om mee te denken in de planontwikkeling (en het
opstellen van mogelijke concrete woningbouwplannen voor deze locatie).

6.1 Bij een ontwikkeling door ontwikkelaars bestaat het risico dat niet alle kosten op de
ontwikkeling verhaald kunnen worden.

Het kan zijn dat de ontwikkelaars voorwaarden stellen aan de kosten die redelijkerwijs aan
een ontwikkeling toegerekend mogen worden. Hier hebben zij ook het recht toe op basis van
de Wet ruimtelijke ordening. Dit betekent dat buitenplanse kosten (zoals kosten voor
ontsluiting) en/of plankosten niet volledig verhaald kunnen worden. Op het moment dat met
ontwikkelaars verduidelijkende gesprekken zijn gevoerd is hier naar verwachting meer over
duidelijk.

6.2 Het is de vraag of de condities helemaal zeker zijn te stellen na het voeren van
verduidelijkende gesprekken.

Er kan bijvoorbeeld toegewerkt worden naar een intentie- of samenwerkingsovereenkomst
met daarin de overeengekomen condities op hoofdlijnen. Het kan echter voorkomen dat op
het moment dat er een realisatieovereenkomst wordt gemaakt (anterieur) er nog discussies
komen over condities meer op detailniveau die alsnog consequenties kunnen hebben op de
planning en/of de kwaliteit van de te realiseren woonwijk.

7.1 Het aankopen van locatie Biezenkampen brengt financiéle risico’s met zich mee.
Allereerst is er een financieel risico op het moment dat er geen grondexploitatie wordt
geopend en de ontwikkeling van locatie Biezenkampen niet doorgaat:

e De gronden komen nu in de boeken te staan als woningbouwgrond en worden
gewaardeerd op de aangekochte waarde (€ 3,3 miljoen euro) Het niet doorgaan van
de woningbouwontwikkeling Biezenkampen. Mocht de gemeenteraad in de toekomst
besluiten om de planontwikkeling voor locatie Biezekampen te stoppen, dan moeten
de gronden afgewaardeerd worden naar landbouwwaarde. Dit houdt in dat er een
afwaardering plaats vindt van € 1,9 miljoen euro. Dit bedrag komt dan ten laste van
de algemene reserve. Dit risico kan beperkt worden door op dat moment een
alternatief plan te bedenken voor deze locatie zoals bijvoorbeeld deze locatie alsnog
inzetten voor de regionale energie strategie.

Daarnaast brengt het openen van een grondexploitatie risico’s met zich mee:

¢ Indien voor locatie Biezenkampen wordt vastgehouden aan het streefprogramma
betekent dit dat er ingeboet moet worden op de ruimtelijke kwaliteit van een woonwijk
op deze locatie en/of er een significant verlies zal moeten worden genomen op de
grondexploitatie (ordegrootte miljoenen). Dit verlies zal aan de voorkant bij het
bestemmingsplan gedekt moeten zijn. Op het moment dat er een bestemmingsplan in
procedure wordt gebracht samen met de grondexploitatie, dan zal een verlies op
voorhand gedekt moeten worden uit de reserve betaalbare woningbouw en deels op
de algemene reserve. Zodra er in de planvorming een beeld is van mogelijke
stedenbouwkundige plannen voor locatie Biezenkampen zullen deze samen met een
inschatting van een bijbehorende financiéle consequentie aan de gemeenteraad
worden voorgelegd nog voordat er een bestemmingsplan in procedure wordt
gebracht.

7.2 Voor de aankoop geldt een nabetalingsverplichting

Voor de daadwerkelijke verwerving van de gronden is boven op de koopsom van

€ 3,3 miljoen euro een nabetalingsverplichting overeengekomen. Deze nabetaling bedraagt
circa € 2,7 miljoen euro. De nabetaling is pas van toepassing zodra er sprake is van een
onherroepelijk bestemmingsplan voor woningbouw op de aangekochte gronden. Na
vaststelling van het bestemmingsplan moet derhalve nog rekening worden gehouden met
extra grondkosten. Hiervoor is thans op voorhand geen krediet benodigd. De kosten worden
als dat t.z.t. aan de orde is direct toegerekend en/of gedekt uit de dan geldende
grondexploitatie.
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8.1 Er is een risico dat de uitbreidingslocatie uiteindelijk toch niet in ontwikkeling komt.

Er bestaat een (kleine) kans dat de uitbreidingslocatie helemaal niet doorgaat. Indien dat van
toepassing is, kunnen de gemaakte kosten ten aanzien van de voorbereiding niet
verantwoord worden op de uitbreidingslocatie. Uitgaande van een voorbeeld dat er na 2 jaar
besloten wordt om te stoppen met de uitbreidingslocatie dan moeten de
voorbereidingskosten ad. € 430.000,- (2 keer € 215.000,-) ten laste worden gebracht van de
algemene reserve. Het voorbereidingskrediet betreft een raming. Op enig moment kunnen
extra kosten nodig zijn voor extra onderzoek en/of er vindt vertraging in de planontwikkeling
plaats. Binnen de gangbare P&C cyclus en verantwoording wordt het verloop van de kosten
voortdurend gemonitord en hierover wordt de gemeenteraad geinformeerd.

9.1 Inwoners meenemen in gebiedsontwikkeling kost tijd, maar levert ook veel op.
Omwonenden betrekken in de planvorming, niet alleen op de formele momenten maar ook
informeel bij bijvoorbeeld het opstellen van verschillende scenario’s voor een
stedenbouwkundig plan kost tijd. Dit kan risico’s hebben voor de planning. In de informele
voorinspraak hebben we echter gemerkt dat dit ook veel nuttige informatie oplevert. Het
college vindt het echt van belang om dit wel te blijven doen, en heeft hier daarom ook
rekening mee gehouden in het voorbereidingskrediet dat voorgesteld wordt om beschikbaar
te stellen.

10.1 Het is onzeker of deze verkenning voldoende concreet resultaat oplevert

De mogelijkheden om tegemoet te komen aan de wens om doorstroming binnen de
gemeente Duiven te bevorderen zijn op voorhand beperkt. Gelet op het recht op vrije
vestiging is het niet mogelijk woningen toe te wijzen aan inwoners van de gemeente Duiven.
Daarnaast mag op basis van de grondwet niet gediscrimineerd worden door bijvoorbeeld
kopers die niet ingeschreven staan in de gemeente Duiven te weigeren op het moment dat
Zij aangeven een (nieuwbouw)woning die te koop staat te willen kopen. Gezocht moet
worden naar alternatieve manieren om toch aan deze wens tegemoet te komen.

Financiéle paragraaf

De kosten van de aankoop van de gronden Biezenkampen bedragen € 3.365.000,-. In dit
bedrag is, naast de aankoop, rekening gehouden met bijkomende deskundigenkosten en
kosten notaris.

Bovenop de aankoopkosten van € 3.365.000,- komt nog de btw, zijnde € 535.500,-. Deze
kosten worden voor 100% verrekend met de aangifte BTW. De teruggave wordt dus
verrekend met de aankooprijs van € 3.900.000,- (incl. btw). De daadwerkelijke kosten voor
de aankoop komen dus uit op € 3.365.000,-.

De kosten voor de gronden komen op de balans voor de verkrijgingsprijs. De waarde van de
grond wordt op de balans opgenomen onder de bezittingen. Een en ander vloeit voort uit het
BBV. Voor gronden die zijn verworven en waarvoor nog geen bestemmingswijziging is
doorgevoerd kan afwaardering naar de waarde volgens de geldende bestemming betekenen
dat is echter niet van toepassing voor de gronden ‘Biezenkampen’. In het BBV is opgenomen
dat voor deze gronden onder de voorwaarden uitgegaan mag worden van de toekomstige
bestemming in plaats van de geldende bestemming. Dit houdt in dat de gronden nu tegen
verkrijgingsprijs worden gewaardeerd in de balans.

In de financieel-economische verkenningen is ervan uitgegaan dat binnen de administratie
van de grondexploitatie een nieuw complex (Biezenkampen) wordt geopend, waarin alle
kosten en opbrengsten worden verantwoord en geactiveerd tot het moment dat locatie
Biezenkampen in exploitatie wordt genomen. Voordat een bestemmingsplan in procedure
wordt gebracht wordt aan de gemeenteraad voorgelegd om deze grondexploitatie te openen.
De kosten voor de nabetaling worden als dat t.z.t. aan de orde is direct toegerekend en/of
gedekt uit de dan geldende grondexploitatie.
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Participatie en communicatie

De afgelopen periode zijn de inwoners betrokken bij de woningbouwopgave in de vorm van
informele voorinspraak. Voor geen van de drie locaties is hog een stedenbouwkundig plan
gemaakt en ook nog geen bestemmingsplan in voorbereiding. In de vervolgstappen die
worden gezet naar aanleiding van dit raadsvoorstel is nog ruimte voor zowel informele
inspraak (bijv. bij opstellen stedenbouwkundig plan) als formele inspraak (bijv. bij een
bestemmingsplanprocedure).

Om de inbreng van inwoners te kunnen betrekken in de besluitvorming die nu gaat
plaatsvinden heeft het college een informele voorinspraak georganiseerd in september en
oktober. Het college wilde graag van de bewoners weten wat zij vonden van de volgende
drie thema’s:

1. Nut en noodzaak van uitbreidingslocaties

2. Hoe te besluiten?

3. Het streefprogramma

Over deze drie thema'’s is met de inwoners op 10 en 17 september gesproken. Daarnaast
konden inwoners een reactie geven op deze thema’s via een online enquéte. Op 28
september (Ploen Noord), 29 september (Plakse Weide) en 1 oktober (Biezenkampen) is
specifiek aan omwonenden gevraagd wat ze het college en de gemeenteraad willen
meegeven in de besluitvorming over mogelijke woningbouw op de locatie waar zij dichtbij of
aan wonen. Er is een samenvatting gemaakt (zie bijlage 5) die per thema, en daarna per
locatie een overzicht van de meest gegeven reacties geeft. Naast deze samenvatting is ook
een film van circa 7 minuten gemaakt waarin wethouder Johannes Goossen en projectleider
Sanne Gielis verwoorden welke reacties zij het meest gehoord hebben. Deze film is te zien
via: https://youtu.be/GwDPSbgGkR4.

Intergemeentelijke samenwerking
Liemerse woonagenda (bijlage 12)
Woondeal regio Arnhem-Nijmegen (bijlage 15)

Bijlagen
1. 201484506 - Conclusies verkenning drie mogelijke uitbreidingslocaties d.d. 06-11-2020
2. 201484489 - Concept verkenning drie mogelijke uitbreidingslocatie d.d. 01-09-2020
3. 201484490 - Stedenbouwkundige verkenning drie mogelijke uitbreidingslocaties d.d. 02-
11-2020
4.201484491 - Verkeerskundige verkenning drie mogelijke uitbreidingslocaties d.d. 20-10-
2020
5. Informele voorinspraak drie mogelijke uitbreidingslocaties inclusief bijlagen
A. 201484492 - Samenvatting inbreng inwoners Duiven d.d. 14-10-2020
B. 201484493 - Resultaten online enquéte
C. 201484494 - Live aantekeningen avond omwonenden Ploen Noord 28 september
2020
D. 201484495 - Live aantekeningen avond omwonenden Plakse Weide 29 september
2020
E. 201484496 - Live aantekeningen avond omwonenden Biezenkampen 1 oktober
2020
F. 201484497 - Reacties inwoners via e-mail d.d. 05-11-2020
6. 201484498 - Principeverzoek Van Wanrooij/BPD d.d. 28-04-2020
7. 201484499 - Verzoek KlaassenGroep/BPD d.d. 15-07-2020
8. 201484500 - Zienswijze BPD: Mail d.d. 20-10-2020
9. 201484501 - Zienswijze Van Wanrooij d.d. 29-10-2020
10. 201484502 - Zienswijze KlaassenGroep d.d. 03-11-2020
11. 201484503 - Woningmarktonderzoek regio Arnhem-Nijmegen d.d. 18-10-2020
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12. 201484504 - Liemerse woonagenda d.d. oktober 2020

13. 201484505 - Verzoekschrift tot uitstel besluitvorming uitbreidingslocaties —
Bewonersgroep Zuidrand d.d. 19-10-2020

14. 201484510 - Brief van het college aan bewonersgroep Zuidrand d.d. 12-10-2020
15. 201484518 - Woondeal Regio Arnhem Nijmegenl

16. 201484514 - Raadsbesluit verkenning uitbreidingslocaties

Duiven, 10 november 2020

Burgemeester en wethouders van Duiven,

ing. C.J.(Chris) Papjes mr. H.B. (Huub) Hieltjes
secretaris burgemeester
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Zaak- & documentnr. :  Z/20/069602/201484514
Datum besluitvorming : 26 januari 2021
Onderwerp : Verkenning uitbreidingslocaties

Samenvatting

Op basis van het meest recente woningmarktonderzoek heeft gemeente Duiven tot 2040
minimaal 570 nieuwe woningen nodig. Zo komen er voldoende woningen voor iedereen die
in de gemeente Duiven wil wonen. Deze woningen zijn ook nodig om ervoor te zorgen dat
alle bestaande inwoners van de gemeente Duiven een passende woning kunnen vinden. Het
is niet haalbaar om deze woningaantallen op tijd te kunnen bouwen op de beschikbare
kleinere locaties tussen de bestaande woningen in (inbreidingslocaties). Het college denkt
dat hier ook grotere locaties (uitbreidingslocaties) voor nodig zijn aan de rand van de kern
Duiven. Daarom is een verkenning uitgevoerd naar drie mogelijke uitbreidingslocaties voor
de gemeente Duiven: Ploen Noord, Plakse Weide en Biezenkampen. De resultaten van deze
verkenning worden met dit raadsvoorstel aan de gemeenteraad voorgelegd. Gelet op de
omvang van de woningbouwopgave is het verstandig om in plaats van een
voorkeursvolgorde een voorkeursstrategie te kiezen. De voorgestelde strategie is om naast
de inbreidingslocaties de planontwikkeling voor twee uitbreidingslocaties op te starten. Gelet
op de urgentie van de woningbouwopgave is het belangrijk om als gemeente regie te kunnen
pakken indien nodig. Daarom is de voorgestelde strategie om locatie Biezenkampen één van
deze twee locaties te laten zijn. Dan heeft de gemeente regie om de planontwikkeling op te
starten. Daarnaast wordt voorgesteld om een keuze voor te bereiden over of er naast
Biezenkampen voor Ploen Noord of Plakse Weide gekozen moet worden. Op die locaties
Zijn nog onduidelijkheden waardoor hierin op dit moment nog geen keuze mogelijk is. Met
deze strategie heb je als gemeente de grootste kans dat je de woningbouwopgave kunt
realiseren.

Beslispunten

1. Het document ‘Conclusies verkenning uitbreidingslocaties’ vast te stellen.

2. Vast te stellen dat om op tijd voldoende woningen te kunnen bouwen in de gemeente
Duiven er naast inbreidingslocaties ook uitbreidingslocaties nodig zijn.

3. Te constateren dat op basis van de uitgevoerde verkenning op alle drie de
uitbreidingslocaties woningbouw mogelijk is en gelet op de woningbouwopgave
vooral gekeken dient te worden naar welke planning haalbaar is op elke locatie.

4. Gelet op de urgentie van de woningbouwopgave het college opdracht te geven om op
korte termijn naast de inbreidingslocaties voor twee uitbreidingslocaties de
planontwikkeling te starten omdat alle drie de uitbreidingslocaties nog een risico op
planuitval of vertraging hebben.

5. Het college opdracht te geven één van deze twee locaties Biezenkampen te laten zijn
waardoor de gemeente regie heeft in de woningbouwopgave en op locatie
Biezenkampen de planontwikkeling op te starten.

6. Het college opdracht te geven om door de ontwikkelaars de mogelijke planning, het
mogelijke woningbouwprogramma en hierbij horende condities te laten verduidelijken



*

z

F D

10.

585F84D7

*

en een keuze voor te bereiden over voor welke van deze twee locaties ook de
planontwikkeling op te starten.

Het college opdracht te geven om locatie Biezenkampen aan te kopen en een krediet
ad. € 3.365.000,- beschikbaar te stellen voor deze aankoop.

Het college opdracht te geven om voortvarend met de inbreidings- en
uitbreidingslocaties verder te gaan, daarvoor een voorbereidingskrediet beschikbaar
te stellen voor de planontwikkelingsfase voor de komende 3 jaar voor het totale
geraamde bedrag van € 645.000,- en dit bedrag te dekken uit een toekomstige
grondexploitatie of een door een marktpartij te betalen kostenverhaal.

Het college opdracht te geven om de inbreng van inwoners mee te nemen in de te
maken woningbouwplannen nu en in de toekomst, en omwonenden van een locatie
die bebouwd gaat worden vanaf het begin van de planontwikkeling te betrekken bij
het proces.

Het college opdracht te geven om de mogelijkheden om doorstroming binnen de
gemeente Duiven te bevorderen door onder andere nieuwe woningen vooral
beschikbaar te stellen voor inwoners van de gemeente Duiven nader te onderzoeken.

de griffier, de voorzitter,

drs. W.R. (Wouter) Bosch

mr. H.B. (Huub) Hieltjes



Conclusies verkenning uitbreidingslocaties Datum: 6-11-2020

Woningbouwopgave tot 2040

Planning en aantallen

De woningbouwopgave bevat ambities over planning en aantallen. Deze worden steeds gebaseerd
op het meest recente onderzoek en de meest recente woningbouwprognoses. In de vervolgnotitie
woningbouw (22 oktober 2019) is beschreven wat de woningbouwopgave voor de gemeente Duiven
is op basis van een prognoses uit 2016. Inmiddels is een meer recente woningbouwprognose
beschikbaar: Het woningmarktonderzoek Regio Arnhem-Nijmegen (Companen, 2019). Dit onderzoek
geeft aan dat in de gemeente Duiven tot 2040 minimaal 570! woningen nodig zijn, waarbij de
grootste aantallen woningen in de kern Duiven nodig zijn. In de woondeal en ook in de Liemerse
woonagenda is afgesproken om voor 130% van de woningen die nodig zijn plannen te maken. Dit
betekent dat de gemeente Duiven tot 2040 voor 600 tot 800 woningen plannen zal moeten maken.
Onderstaande tabel is een foto van dit moment. De komende jaren gaan we samen met andere
gemeentes uit de regio Arnhem-Nijmegen monitoren hoeveel woningen er gebouwd worden en
hoeveel woningen er nog nodig zijn. Het kan zijn dat deze getallen de komende jaren daardoor
veranderen.

330 extra woningen nodig 120 extra woningen nodig 120 extra woningen nodig tussen
tot 2025 tussen 2025 en 2030 2030 en 2040

Tot 2040: in totaal 570 extra woningen nodig

Rekening houdend met planuitval tot 2040 plannen maken voor:
600 tot 800 woningen

Typen woningen (juiste woning voor juiste doelgroep)

Naast ambities op aantallen en planning bestaat de woningbouwopgave uit een streefprogramma.
Dit is een mix van typen woningen die nodig zijn in aanvulling op de bestaande woningvoorraad om
de juiste woning voor de juiste doelgroep op de juiste plek te kunnen aanbieden. Dit
streefprogramma is mede bepaald op basis van het woningmarktonderzoek Regio Arnhem-Nijmegen.
Het bevat een hoog percentage betaalbare woningen voor 1- en 2-persoonshuishoudens. Per
woningbouwlocatie wordt specifiek gekeken naar voor welke doelgroep(en) deze locatie zich het
beste leent en welk woningbouwprogramma daar het beste inpasbaar is. Inwoners hebben hier
ingebracht om bij grotere locaties in verband met leefbaarheid in te zetten op een mix van
verschillende doelgroepen en typen woningen.

! Met de nieuwe Liemerse Woonagenda gaan we niet langer uit van woningbouwaantallen per gemeente maar
van een Liemers woningbouwprogramma van 4850 extra woningen (volgens de Woondeal 6300 woningen) tot
2040. Dit is een toevoeging van tussen de 8,5% en 11% aan de Liemerse voorraad. Met de voor Duiven
geprognosticeerde woningbouw aantallen gaan we tussen de 5,5% en 7,5% toevoegen. De aantallen voor
Duiven zijn dus ten opzichte van de verwachte Liemerse behoefte nog aan de voorzichtige kant.
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Over alle locaties samen streeft de gemeente naar deze mix van typen woningen die een aanvulling

zijn op de bestaande woningvoorraad:
Categorie woning Prijscategorie
Sociale huur

Middeldure huur
maand
Betaalbare koop

Middeldure koop € 210.000,- tot

€310.000,- V.O.N.
Dure koop

Criteria: wanneer is uitbreiding nodig?

< € 620,- per maand

€ 720,- tot € 900,- per

<€210.000,- V.O.N.

>€310.000,- V.O.N.

Type woning

Percentage (+/- 5%)

Kleine woningen voor 1- en 2- persoons

huishoudens onder 1¢ aftoppingsgrens

Kleine woningen (m.n. appartementen)

voor 1- en 2- persoons huishoudens

Vooral kleinere grondgebonden

rijwoningen max. 90 m2 GBO

Bungalows/begijnhofjes, evt. klein

aantal grotere rijwoningen
271 kap, vrijstaand, kavels

De gemeente bouwt woningen bij voorkeur op inbreidingslocaties. Dit zijn overwegend kleinere
locaties die tussen de bestaande woningen in liggen. We constateren dat de inbreidingslocaties
onvoldoende ruimte bieden voor de nieuwe woningen die volgens de behoeftecijfers bijgebouwd
moeten worden. Dit is gebaseerd op de inbreidingslocaties die op dit moment in beeld zijn (zie
bijlage 4 bij de op 22 oktober 2019 vastgestelde Vervolgnotitie woningbouw). Daarom zijn naast de
inbreidingslocaties ook grotere locaties aan de rand van de kern Duiven nodig om te
woningbouwopgave te kunnen realiseren. Dit noemen we uitbreidingslocaties. Zie hiervoor de
toelichting in onderstaande tabel. De criteria op basis waarvan bepaald wordt of uitbreidingslocaties
nodig zijn: de gewenste planning, de gewenste te realiseren woningaantallen en de beschikbare m2
op inbreidingslocaties. Als er niet op tijd voldoende m2 op inbreidingslocaties beschikbaar zijn, dan is
uitbreiding nodig. Onderstaande tabel laat zien dat dit nu het geval is.

Tot 2025 330 woningen

139 - 160 woningen

170 - 191 woningen

10%2

20%

30%

30%

10%

| [GemeenteDuiven | Inbreiding Uitbreiding

EXZERETEC 120 woningen

100 — 125 woningen

2030 - 2040 120 woningen

P.M. (nieuwe en/of
vertraagde locaties)

120 woningen

TOTAAL 570 woningen

239 - 285 woningen
Gemiddeld: 262

285 - 331 woningen
Gemiddeld: 308

Plannen maken voor

741 woningen

130%:

341 woningen

400 woningen

Waarom deze drie uitbreidingslocaties?

Geografisch zijn er drie mogelijke uitbreidingslocaties voor de kern Duiven: Ploen-Noord, Plakse
Weide en Biezenkampen. Ploen Noord is nu en Plakse Weide is in het verleden aangewezen als
zoeklocatie woningbouw (Structuurvisie 2015 en structuurvisie 2009). Bij Biezenkampen deed zich
een kans voor om de locatie aan te kopen en daarmee als gemeente regie te pakken in de
woningbouwopgave. Belangrijk is dat dit alle drie locaties zijn die aan de rand van de kern Duiven
liggen, maar minimaal aan één zijde nog wel direct grenzen aan de kern Duiven.

2 Woningbouwcorporatie Vivare heeft recentelijk tijdens de gesprekken richting nieuwe prestatieafspraken
aangegeven dat zij bij nieuwe grote woningbouwinitiatieven graag 30% sociale huur willen realiseren. Dit zien
wij als een welkome ontwikkeling. Deze ontwikkeling zal vermoedelijk vooral leiden tot minder middeldure

huur en deels betaalbare koop.



Verkenning drie mogelijke uitbreidingslocaties

Er is een verkenning uitgevoerd naar de drie mogelijke uitbreidingslocaties voor Duiven: Ploen

Noord, Plakse Weide en Biezenkampen. Deze locaties zijn op vijf onderwerpen verkend omdat de

gemeente wil bepalen in welke volgorde deze locaties ingezet kunnen worden voor woningbouw. Er

is dus met name gekeken of er op dit moment grote verschillen zitten tussen de haalbaarheid van

een locatieontwikkeling op deze drie locaties. Een verkenning betekent dat nog niet alles tot in detail

is uitgezocht. Op basis van de volgende bronnen is een inschatting van de haalbaarheid gemaakt:

interne ambtelijke kennis, een stedenbouwkundige verkenning van bureau SVP, een verkeerskundige

verkenning van Goudappel en de inbreng van inwoners uit Duiven.

In de uitgevoerde verkenning is gekeken naar vijf onderwerpen:

1. De stedenbouwkundige inpassing: Wat gebeurt er per locatie als je een woonwijk bestaande uit
300 woningen met verschillende typen woningen vult? En ligging van de locatie.

2. Technische informatie per locatie: Aanwezige informatie over geluid, geur, verkeer en overige
ruimtelijke informatie.

3. Maatschappelijk draagvlak: Welke onderwerpen zijn voor omwonenden belangrijk?

4. Financieel: Zijn er per locatie aandachtspunten waardoor kosten kunnen oplopen?

5. De mate waarop de gemeente invloed kan uitoefenen op de doelen die zij graag wil bereiken,
zoals planning (snel woningen nodig), streefprogramma, circulariteit en klimaatbestendigheid.

Toegevoegd onderwerp 6: Planning — waar kan het snelst gebouwd worden?

Mede op basis van de inbreng van inwoners is een 6° onderwerp toegevoegd aan wat mee zou
moeten wegen in de keuze welke locatie als eerste in beeld komt voor de woningbouwopgave.
Tijdens de informele voorinspraak hebben we veel inwoners gesproken die zelf of zoek zijn naar een
woning, of iemand kennen die op zoek is. Tegelijkertijd hebben we in gesprekken met omwonenden
van de drie locaties gemerkt dat er weerstand is tegen, of in ieder geval serieuze zorgen zijn bij, de
bouw van een nieuwe woonwijk op de locatie waar zij aan- of dichtbij wonen. Daarom is planning als
6° onderwerp toegevoegd.

Conclusies verkenning drie mogelijke uitbreidingslocaties

1. Op alle drie de locaties lijkt op basis van de informatie op dit moment een woonwijk inpasbaar.
Op alle drie de locaties is op basis van de verkenning van SVP een woonwijk stedenbouwkundig
inpasbaar. Een aandachtspunt voor alle locaties is om bij het streefprogramma van de gemeente
Duiven een groen en dorps woonmilieu te bewaken door voldoende openbare ruimte te maken.
Ploen Noord en Plakse Weide zijn qua ligging iets beter t.o.v. het centrum. Biezenkampen ligt weer
iets beter t.o.v. het station. Voor alle locaties geldt dat de fietsafstand tot het centrum en het station
tussen de 5 en 12 minuten ligt. Plakse Weide is de kleinste locatie en Ploen Noord de grootste. Op
Plakse Weide is het streefprogramma (met een hoog aantal betaalbare kleinere woningen voor 1- en
2- huishoudens) vanwege de ligging van de locatie het beste inpasbaar. Vanaf Ploen Noord zou een
toekomstige bewoner het snelst op de hoofdwegen zijn (Westsingel/A12) en bij Biezenkampen is het
een aandachtspunt dat een toekomstige bewoner altijd over de bestaande wegen door de kern
Duiven heen moet rijden om de hoofdwegen te bereiken.

2. Op alle drie de locaties is de inschatting nu dat een goed woon- en leefklimaat haalbaar is.

Op alle locaties is nog vervolgonderzoek nodig. Op basis van de informatie die nu beschikbaar is lijkt
een goed woon- en leefklimaat op alle drie de locaties haalbaar. De aandachtspunten die er zijn
kunnen worden opgelost met maatregelen (bijv. geluid) en/of door het stedenbouwkundig plan daar
op aan te passen (bijv. magneetveldzone onder hoogspanning en gas/waterleiding). Op locatie
Biezenkampen lijkt het beste woon- en leefklimaat haalbaar te zijn voor toekomstige bewoners, maar




deze locatie heeft qua verkeer wel de meeste impact op het woon- en leefklimaat van bestaande
inwoners (met name omwonenden van deze locatie, en omwonenden Eltensestraat).

3. Bijalle drie de locaties is geen draagvlak onder omwonenden voor woningbouw op deze locaties.
Bij alle drie locaties beantwoorden de meeste omwonenden de vraag: Wil je dat de gemeente deze
locatie aanwijst als woningbouwlocatie? Met het antwoord: Neg, liever niet.

4. Erlijken geen grote verschillen te zijn aan de kostenkant van een planontwikkeling op de drie
locaties en op alle drie de locaties is het streefprogramma een financieel aandachtspunt.

Voor de kosten van alle drie de locaties is een inschatting gedaan. Op basis hiervan constateren we

dat er geen grote verschillen zitten tussen de kosten van een woningbouwontwikkeling op de ene

locatie versus de kosten van een woningbouwontwikkeling op de andere locatie.

5. Hetis voor de gemeente nog onduidelijk wanneer de ontwikkelaars op Ploen Noord en Plakse
Weide het gebied in eigendom kunnen hebben en wat de mogelijke consequenties hiervan op
planning en het streefprogrammas zijn.

De locaties Ploen Noord en Plakse Weide zijn nog niet volledig in eigendom van de ontwikkelaars.

Met sommige particuliere eigenaren zijn door de ontwikkelaars al afspraken gemaakt en hebben ze

dus een positie. Het is voor de gemeente nog onduidelijk wanneer de ontwikkelaars op basis van

deze positie ook daadwerkelijk eigendom kunnen verwerven en welke consequenties dat heeft voor
de planning en het streefprogramma.

6. De inschatting van welke planning haalbaar is op elke locatie kan nu nog niet worden gemaakt.
Omdat op alle locaties nog vervolgonderzoek nodig is, is het moeilijk om op basis van de uitgevoerde
verkenning al in te schatten welke planning haalbaar is. Bij Biezenkampen heb je het meeste invloed
op de planning als gemeente. Overigens blijkt dat op Ploen Noord en Plakse Weide de ontwikkelaars
ook die locaties zo snel als mogelijk tot ontwikkeling willen brengen, alleen is het nog onduidelijk hoe
snel dit zou kunnen. Op alle drie de locaties ligt nog een risico in het vervolgonderzoek dat plaats
moet vinden en in de proceduretijd van bijvoorbeeld het bestemmingsplan.

7. Daarom nu inzetten op twee locaties waarvan één locatie waar de gemeente regie heeft en één
nogq te kiezen locatie waar ontwikkelaars een positie hebben.
In plaats van een voorkeursvolgorde is het daarom verstandig om een voorkeursstrategie te kiezen

waarbij de planontwikkeling voor twee locaties wordt opgestart. Daarin als gemeente de regie te
kunnen pakken indien nodig is belangrijk. Daarom is de strategie om voor locatie Biezenkampen waar
de gemeente regie heeft de planontwikkeling op te starten, en een keuze voor te bereiden over of
daarnaast voor Ploen Noord of Plakse Weide ook de planontwikkeling wordt opgestart. Hierdoor heb
je als gemeente de grootste kans dat je de woningbouwopgave kunt realiseren.



Stedenbouwkundig

Technische informatie

Maatschappelijk draagvlak

Mate van invloed

Haalbare planning?

Tabel conclusies verkenning: Kansen, risico’s en aandachtspunten per locatie

Woningen inpasbaar

Grootste locatie

Goede aansluiting op hoofdwegen
Zone dorp — landschap (aandachtspunt)

Geluid
Milieucontour bedrijf
Archeologie (deel locatie)

Geen draagvlak

Kans om inwoners bij woningbouwplan +
bestemmingsplan te betrekken voor zowel
informele inspraak als formele inspraak

Geluidsmaatregelen (risico kosten)
Verkeersontsluiting (risico kosten)

Risico dat niet alle kosten te verhalen zijn
op ontwikkelaar

Via bestemmingsplan en anterieure
overeenkomst of exploitatieplan

Deels nog onduidelijk
Risico op vertraging in de te doorlopen
procedures

Woningen inpasbaar

Kleinste locatie

Goede aansluiting op hoofdwegen
Geschikt voor streefprogramma

- Stedenbouwkundig streefprogramma
beste inpasbaar

Geluid
Geur
Gasleiding

Geen draagvlak

Kans om inwoners bij woningbouwplan +
bestemmingsplan te betrekken voor
zowel informele inspraak als formele
inspraak

Maatregelen geur en geluid (risico
kosten)

Risico dat niet alle kosten te verhalen
zijn op ontwikkelaar

Via bestemmingsplan en anterieure
overeenkomst of exploitatieplan

Deels nog onduidelijk
Risico op vertraging in de te doorlopen
procedures

Woningen inpasbaar

Ligging t.o.v. station en Eilandplein goed, maar
Eilandplein is geen volwaardige
voorzieningenlocatie

Aansluiting op hoofdwegen via bestaande wegen
door Duiven (aandachtspunt)

Waterleiding

Hoogspanning

Archeologie (gehele locatie)

- Voor nieuwe bewoners beste woon- en
leefklimaat

Geen draagvlak

Kans om inwoners bij woningbouwplan +
bestemmingsplan te betrekken voor zowel
informele inspraak als formele inspraak

Aankoop gronden (risico op negatieve resultaat
grondexploitatie)
Verkeersontsluiting (risico kosten)

Hoge mate van invloed vanuit gemeente na
aankoop

Mogelijk om direct te starten met
planontwikkeling, wel risico op vertraging in de
te doorlopen procedures
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INLEIDING

1. Waarom deze verkenning?
In 2019 is in opdracht van het college van burgemeester en wethouders de Vervolgnotitie
Woningbouw geschreven. In deze verkenning wordt uitgelegd dat er meer woningen nodig zijn dan
er gebouwd worden via bestaande plannen. De locaties die op dat moment bij de gemeente bekend
waren, zijn bestudeerd. Dit zijn locaties die dichtbij voorzieningen en tussen de bestaande woningen
liggen (inbreidingslocaties). Uit die studie bleek dat deze inbreidingslocaties net wel of net niet
voldoende ruimte boden voor de extra woningen die nodig zijn. Omdat ook na 2027 extra woningen
nodig zijn is besloten om regie te pakken op een extra locatie aan de rand van de kern Duiven (een
uitbreidingslocatie). Op die manier weet je zeker als gemeente dat er voldoende ruimte is om de
woningen die nodig zijn, te kunnen bouwen. Daarom is in september 2019 de Wet Voorkeursrecht
Gemeenten (Wvg) ingezet voor locatie Biezenkampen (gemeenteraadsbesluit 17 september 2019).
Dit betekent dat de gemeente een eerste recht heeft om de grond op die locatie te kopen op het
moment dat de huidige eigenaar deze grond wil verkopen. In oktober 2019 is de Vervolgnotitie
Woningbouw vastgesteld (gemeenteraadsbesluit 22 oktober 2019). Bij de vaststelling van de
Vervolgnotitie Woningbouw zijn door de gemeenteraad twee vragen gesteld:

e Is een uitbreidingslocatie echt nodig?

e Enzoja,is Biezenkampen dan de best mogelijke uitbreidingslocatie voor woningbouw?
Het college heeft toegezegd om deze vragen te beantwoorden voordat er grond wordt aangekocht
op locatie Biezenkampen. Daarom voeren we een verkenning uit waarin de mogelijke
uitbreidingslocatie Biezenkampen vergeleken wordt met twee andere mogelijke uitbreidingslocaties
voor woningbouw: Ploen-Noord en Plakse Weide.

2. Besluitvorming
a. Welk besluit is nodig?

Het college en de gemeenteraad willen een voorkeursvolgorde bepalen op basis van deze
verkenning. Dit betekent dat ze een voorkeur gaan aangeven voor welke van de drie locaties de
gemeente op korte termijn woningbouwplannen gaat maken. Waarom dit een voorkeursvolgorde is
en niet een keuze voor één locatie kunt u lezen onder: ‘“4c Conclusies woningbouwopgave augustus
2020'. In de definitieve verkenning worden ook de uitgangspunten en ambities (eisen en wensen)
voor de uitbreidingslocaties opgenomen. Zodra de verkenning definitief is neemt het college en de
gemeenteraad ook een besluit of ze de verkenning inclusief de actuele uitgangspunten en ambities
vaststellen.

b. Op basis waarvan wordt besloten?
De gemeente doet een verkenning. Een samenvatting van de verkenning die tot nu toe is uitgevoerd
is in dit document: ‘de concept verkenning’ opgenomen. In september en oktober rondt de
gemeente deze verkenning verder af. Op basis van die definitieve verkenning gaan het college en de
gemeenteraad besluit(en) nemen.
In de definitieve verkenning wordt in ieder geval onderbouwd waarom een uitbreidingslocatie nodig
is. 0ok nemen we hierin op aan welke eisen (uitgangspunten) en wensen (ambities) de ontwikkeling
op een uitbreidingslocatie moet voldoen. En we vergelijken de drie mogelijke locaties op een aantal
punten met elkaar. Per locatie wordt in ieder geval gekeken naar:
= De stedenbouwkundige inpassing: Wat gebeurt er per locatie als je een woonwijk bestaande
uit 300 woningen met verschillende typen woningen vult?
= Technische informatie per locatie: Ligging en aanwezige informatie over geluid, geur, verkeer
en overige ruimtelijke aspecten. In hoeverre is de locatie flexibel te ontwikkelen?
= De mate waarop de gemeente invloed kan uitoefenen op de doelen die zij graag wil
bereiken, zoals planning (snel woningen nodig), streefprogramma, circulariteit en
klimaatbestendigheid. (zie ook 6:‘concept uitgangspunten uitbreidingslocatie’)
=  Financieel: Zijn er per locatie aandachtspunten waardoor kosten kunnen oplopen?



= Maatschappelijk draagvlak: Welke onderwerpen zijn voor omwonenden belangrijk?
De punten die gaan meewegen in de besluitvorming kunnen op basis van het proces met inwoners
en andere belanghebbenden nog worden aangepast of aangevuld. In dit proces vragen we ook
welke punten voor inwoners en belanghebbenden het meest belangrijk zijn (en dus misschien
zwaarder mee zouden moeten wegen in de besluitvorming).

3. Aanpak
a. Gemeentelijke verkenning

De gemeente voert zelf een verkenning uit. Er is veel kennis en informatie aanwezig bij de gemeente.
Deze kennis en informatie wordt verzameld en onder elkaar gezet. Ook worden een aantal externe
deskundigen geraadpleegd, zoals een stedenbouwkundige en een verkeerskundige. Er ligt
bijvoorbeeld op dit moment een concept stedenbouwkundige verkenning en een concept
verkeerskundige verkenning. Zodra deze documenten definitief zijn worden deze openbaar. Een
samenvatting van de informatie die we tot nu toe verzameld hebben is opgenomen in het document
dat u nu leest. In september en oktober wordt deze gemeentelijke verkenning verder afgerond.

b. Hoe gaan we inwoners en andere belanghebbenden betrekken?
Alle inwoners van de gemeente Duiven hebben samen veel lokale kennis. Ook zijn we benieuwd naar
informatie die andere belanghebbenden, zoals makelaars, de woningcorporatie en de provincie
hebben. Daarom deelt het college de concept verkenning (versie 1 september 2020) met inwoners
en andere belanghebbenden. In september en oktober gaat de gemeente hierover in gesprek met
inwoners en belanghebbenden. De gemeente wil iedereen informeren over deze concept
verkenning, maar wil ook informatie ophalen en te weten komen wat voor inwoners en
belanghebbenden belangrijke onderwerpen zijn. In het bijzonder gaan we een aantal avonden in
gesprek met omwonenden van de drie mogelijke locaties. Dit doen we omdat we begrijpen dat het
besluit op basis van de definitieve verkenning belangrijke gevolgen voor hen kan hebben. En we doen
dit ook omdat we denken dat vooral zij ons kunnen helpen om de verkenning completer te maken als
het gaat over de informatie over deze drie locaties. Het proces met inwoners en andere
belanghebbenden start op 10 september met een inloopavond en eindigt op 15 oktober. Hoe de
afronding op 15 oktober er precies uit gaat zien gaat de gemeente nog bepalen. Dit hangt mede af
van de op dat moment geldende corona maatregelen.

c. Toelichting concept status van dit document
Dit document is een concept. In september en oktober ronden we de concept verkenning af zodat er
in oktober een definitief document ligt. Dit doen we door reacties en aanvullingen van inwoners en
andere belanghebbenden op deze concept verkenning te vragen. Ook uit de aanwezige kennis
binnen de gemeente kunnen nog aanvullingen en wijzigingen komen.

DE CONCEPT VERKENNING
4. Waarom is een uitbreidingslocatie nodig?
a. Vastgestelde ambities en uitgangspunten woningbouwopgave
In het Coalitieprogramma ‘Ruimte en Vertrouwen’ van april 2018 zijn een aantal ambities
opgenomen over wonen:
=  Woonvisie is leidend.
= Juiste woning op juiste plek voor juiste doelgroep.

In Vervolgnotitie Woningbouw van 22 oktober 2019 zijn deze ambities aangevuld met:
=  We willen genoeg woningen bouwen (aantallen halen).
= We willen de planning halen (de grootste toename in de vraag naar woningen is voor 2025).
=  We willen bouwen voor de juiste doelgroep. Er is vooral vraag naar betaalbare woningen
voor 1- en 2- persoonshuishoudens.



=  We willen bouwen op de juiste locatie en bouwen het liefst op locaties dichtbij voorzieningen
tussen de bestaande woningen (inbreidingslocaties).
=  Woningbouwplannen maken we bij voorkeur in overleg met omwonenden.

In Vervolgnotitie Woningbouw van 22 oktober 2019 zijn de volgende uitgangspunten vermeld:

=  Erzijntot 2027 in totaal 325 extra woningen nodig.

= Hiervan kunnen we ongeveer 155 tot 190 woningen via woningbouwplannen die er al zijn
bouwen.

= Afhankelijk van hoeveel woningen daadwerkelijk via deze bestaande woningbouwplannen
gebouwd kunnen worden zijn er nog locaties nodig voor ongeveer 150 tot 220 woningen.

= De gewenste mix van typen woningen waarin de gemeente deze 150 tot 220 woningen wil
bouwen is aangegeven in onderstaande tabel. Dit noemen we het streefprogramma.

Tabel: Streefprogramma

Categorie Prijscategorie Type woning Percentage (+/- 5%)

Sociale huur <€ 720,- per maand Appartementen met 1 slaapkamer en 10%
kleine rijwoningen, met name voor 1-
en 2- persoons huishoudens

Middeldure huur € 720,- tot € 900,- per  Appartementen met 1 slaapkamer en 20%

maand maximaal nog 1 kleine extra kamer,

met name voor 1- en 2- persoons
huishoudens

Betaalbare koop <€ 210.000,- V.O.N. Kleine rijwoningen 30%

Middeldure koop € 210.000,- tot € Rijwoningen en kleine hoekwoningen 30%
310.000,- V.O.N.

Dure koop > € 310.000,- V.O.N. Grotere hoekwoningen, twee onder 10%

één kap woningen,
zelfbouwkavels/vrijstaande woningen

b. Actuele ontwikkelingen
Vergeleken met oktober 2019 heeft de gemeente nu een actueler beeld van hoeveel woningen er
gebouwd moeten worden tot 2040. Hoeveel woningen dit voor de gemeente Duiven zijn staat in
onderstaande tabel. Deze tabel is gebaseerd op het woningmarktonderzoek regio Arnhem-
Nijmegen?, afspraken uit de woondeal regio Arnhem-Nijmegen (maart 2020)2 en de Liemerse
woonagenda die in oktober vast wordt gesteld.

330 extra woningen nodig 120 extra woningen nodig 120 extra woningen nodig tussen
tot 2025 tussen 2025 en 2030 2030 en 2040

Tot 2040: 570 extra woningen nodig

Rekening houdend met: planuitval, inlopen extra woningtekort, toename migratie en structurele
onderschatting woningbouwopgave Duiven zijn naar inschatting tot 2040:
600 tot 800 woningen nodig

In de woondeal regio Arnhem-Nijmegen zijn samen met het Rijk, de Provincie en alle gemeentes uit

deze regio afspraken gemaakt over het bouwen van nieuwe woningen. De woondeal gaat niet alleen

over hoeveel woningen gebouwd moeten worden, maar hier staan ook een aantal andere afspraken

in, bijvoorbeeld:

=  Minimaal 50% van de nieuwbouwwoningen bouwen in de betaalbare categorie. Dit zijn sociale
huurwoningen, middeldure huurwoningen en koopwoningen tot aan de kostengrens voor

Nationale Hypotheek Garantie van € 310.000,- V.O.N..
1 https://www.regioan.nl/media/191018-Woningmarktonderzoek-Regio-AN-2019-def.pdf
2 https://www.rijksoverheid.nl/documenten/convenanten/2020/03/04/woondeal-regio-arnhem-nijmegen




=  Bij nieuwe woningbouwplannen minimaal 25% circulair bouwen. Vanaf 2030 minimaal 50%
circulair bouwen om uiteindelijk in 2050 te komen tot een circulaire leefomgeving.
= Nieuwe woningen en woonwijken bouwen met aandacht voor voldoende groen en
klimaatadaptatieve/natuurinclusieve maatregelen.
= De ambitie is sterke, toekomstbestendige en gemengde/gedifferentieerde wijken te maken.
Wilt u de volledige woondeal lezen? Gebruik dan de link bij voetnoot 2 onder aan de vorige pagina.

c. Conclusie voor woningbouwopgave augustus 2020 — uitbreidingslocatie is nodig
De gemeente bouwt bij voorkeur de nieuwe woningen op locaties dichtbij voorzieningen tussen de
bestaande woningen. Dit noemen we inbreidingslocaties. Er zijn onvoldoende inbreidingslocaties om
alle 600 tot 800 woningen te kunnen bouwen. Dit betekent dat naast deze inbreidingslocaties voor
de woningen die nodig zijn tot aan 2025 ook een grotere locatie nodig is aan de rand van Duiven. Dit
noemen we een uitbreidingslocatie. Omdat niet uit te sluiten is dat er in de toekomst nog een
tweede uitbreidingslocatie nodig is, wordt in plaats van één locatie te kiezen een voorkeursvolgorde
worden aangegeven. Dit betekent dat er gekozen wordt voor welke locatie bij voorkeur als eerste
een woningbouwplan wordt gemaakt. De twee andere locaties neemt de gemeente als
reservelocatie woningbouw op in de omgevingsvisie.

5. Welke mogelijke uitbreidingslocaties zijn er?
Geografisch zijn er drie mogelijke uitbreidingslocaties voor de kern Duiven: Ploen-Noord, Plakse
Weide en Biezenkampen. Ploen-Noord staat in de huidige structuurvisie van 2015 als reservelocatie
woningbouw aangewezen. In het verleden is ook bij Plakse Weide en Biezenkampen sprake geweest
van mogelijke woningbouw. Plakse Weide en Ploen-Noord stonden beiden in de structuurvisie uit
2009 als reservelocatie woningbouw. Locatie Biezenkampen was in de structuurvisie van 2009 als
locatie Buitenplaatsen aangeduid. De definitie van het concept buitenplaats was: “Een buitenplaats
bestaat uit een cluster van woningen in een beperkte omvang. Bij het cluster hoort een terrein van
enige hectaren met een openbaar karakter. Essentieel is dat deze buitenplaatsen een bijdrage leveren
aan de landschappelijke ontwikkeling van het gebied door onder andere de toegankelijkheid en het
recreatieve medegebruik te vergroten. Dit kan door middel van de aanleg van paden langs de
buitenplaatsen die aansluiten op de bestaande woonkernen.”
Wat langer geleden is het gebied Biezenkampen ooit aangewezen geweest als locatie voor de
groeikern in de jaren 1980-1990.

6. Concept uitgangspunten voor uitbreidingslocatie
a. Planning

Uit het meest actuele beeld van de woningbouwopgave blijkt nog steeds dat een groot deel van de
woningen al nodig is voor 2025. Niet op alle inbreidingslocaties kunnen voor 2025 woningen
gebouwd worden, omdat sommige van deze locaties bijvoorbeeld op dit moment nog voor een ander
doel in gebruik zijn. Het is waarschijnlijk nodig om een (deel) van een uitbreidingslocatie al in te
zetten voor de woningen die nodig zijn voor 2025.
Wel kost het maken van een woningbouwplan voor een uitbreidingslocatie tijd. Voordat hier
woningen gebouwd kunnen worden is er meer onderzoek nodig en zijn er procedures nodig. Er is
bijvoorbeeld een bestemmingsplanprocedure nodig waarin aangetoond moet worden dat de locatie
geschikt is om woningen op te kunnen bouwen. Belanghebbenden krijgen bij deze procedure de
mogelijkheid om hier reactie op te geven en bezwaar te maken. Naar inschatting is er drie tot vier
jaar nodig voordat de eerste woningen gebouwd zijn en klaar zijn om in te wonen.

b. Streefprogramma
Op basis van het vastgestelde streefprogramma uit Vervolgnotitie Woningbouw (zie tabel op de
volgende pagina) zou er op een mogelijke uitbreidingslocatie een mix van type woningen moeten
worden gebouwd, zoals dit is weergegeven in de kolom ‘oktober 2019’. De vraag is of dit een juiste
mix van type woningen is voor een uitbreidingslocatie. Daarom willen we in september en oktober



met inwoners in gesprek om te horen aan welke typen woningen er volgens hun behoefte is. Op
basis van de definitieve verkenning wordt mogelijk aan het college en de gemeenteraad voorgesteld
om voor de uitbreidingslocatie een aangepast streefprogramma vast te stellen.

Categorie Prijscategorie Oktober 2019 (+/- 5%)
Sociale huur <€ 607,- per maand 10%
Middeldure huur € 720,- tot € 900,- per maand 20%
Betaalbare koop <€ 210.000,- V.O.N. 30%
Middeldure koop € 210.000,- tot € 310.000,- V.O.N. 30%
Dure koop > € 310.000,- V.O.N. 10%

c. Leefbaarheid
Wat maakt een wijk een fijne wijk om in te leven nu, maar ook nog in de toekomst? Een woonwijk
maken in een mix van typen woningen, zoals in de tabel hierboven is afgebeeld, kan consequenties
hebben voor de hoeveelheid groen in de openbare ruimte. Het zijn veel typen woningen die geen
eigen inrit hebben waarop een auto geparkeerd kan worden. Dit betekent dat er veel
parkeerplaatsen moeten zijn in de openbare ruimte. Wat doet dit met de sfeer van een wijk? Kunnen
we hier goede oplossingen voor bedenken? Hierover gaan we tijdens het proces in september en
oktober het gesprek aan met inwoners en andere belanghebbenden. De uitkomsten hiervan worden
opgenomen in de definitieve verkenning.

d. Duurzaambheid, circulariteit en klimaatbestendigheid
De gemeente heeft ambities op het gebied van duurzaamheid, circulariteit en klimaatbestendigheid.
Op dit moment is nog onvoldoende verkend in hoeverre we dit kunnen vertalen naar eisen en
wensen voor een woningbouwplan op een uitbreidingslocatie. Dit gaan we in september en oktober
verder verkennen en nemen het resultaat hiervan op in de definitieve verkenning.

e. Financieel
Als voor de uitbreidingslocaties het streefprogramma geldt dat in oktober 2019 is vastgesteld, wordt
dit financieel een uitdaging. De (gelimiteerde) inkomsten van deze betaalbare typen woningen staan
op gespannen voet met de kosten die hiervoor gemaakt moeten worden (bouwkosten, bouw- en
woonrijp maken, procedurekosten en grondkosten). Bij de vaststelling van definitieve verkenning
moet de gemeente aangeven of de ontwikkeling op een uitbreidingslocatie de gemeente geld mag
kosten of dat kostenneutraal het uitgangspunt is.

f.  Flexibiliteit
Bij de ontwikkeling van een uitbreidingslocatie zoekt de gemeente naar flexibiliteit. Dit betekent dat
het ontwerp van de woonwijk er rekening mee moet houden dat de woonwijk in verschillende fases
gebouwd zal worden. Op basis van actuele gegevens over de vraag naar woningen kan dat gestuurd
worden op hoe groot de woonwijk precies moet worden. Het kan namelijk zo zijn dat in de toekomst
blijkt dat er meer of minder woningen nodig zijn dan we nu denken. Vooral als er meer woningen
nodig blijken te zijn speelt de grootte van de locatie hier mogelijk ook een rol omdat dit misschien
ruimte biedt voor extra woningen.

7. Concept informatie drie locaties
In de besluitvorming over een voorkeursvolgorde voor de drie mogelijke locaties spelen de volgende
onderwerpen een rol:
= De stedenbouwkundige inpassing: Wat gebeurt er per locatie als je een woonwijk bestaande
uit 300 woningen met verschillende typen woningen vult?
= Technische informatie per locatie: Ligging en aanwezige informatie over geluid, geur, verkeer
en overige ruimtelijke informatie.



= De mate waarop de gemeente invloed kan uitoefenen op de doelen die zij graag wil
bereiken, zoals planning (snel woningen nodig), streefprogramma, circulariteit en
klimaatbestendigheid. (zie ook 6:‘concept uitgangspunten uitbreidingslocatie’)
=  Financieel: Zijn er per locatie aandachtspunten waardoor kosten kunnen oplopen?
= Maatschappelijk draagvlak: Welke onderwerpen zijn voor omwonenden belangrijk?
Hieronder wordt per onderwerp aangegeven welke informatie er op dit moment is.

a. Stedenbouwkundige inpassing
Om de stedenbouwkundige inpassing op de drie mogelijke locaties goed met elkaar te kunnen
vergelijken is op alle locaties bestudeerd wat er gebeurt als je er een woonwijk van 300 woningen
zou bouwen. Voor de mix van typen woningen is het streefprogramma uit oktober 2019 als
uitgangspunt genomen. Uit de eerste stedenbouwkundige verkenning blijkt dat voor een woonwijk
van 300 woningen met die mix aan typen woningen een locatie nodig is van ongeveer 9 tot 13
hectare. Voor de verdere stedenbouwkundige verkenning is 10 hectare als uitgangspunt genomen.
Deze 10 hectare kent de volgende onderverdeling in groen & water, verharding zoals wegen en
parkeerplaatsen en uitgeefbare woningbouwkavels:

300 woningen = 10 ha beschikbare ruimte per locatie toekomstige woonbuurt inpassing
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Vervolgens is bestudeerd wat er gebeurt als je 10 hectare in de hierboven afgebeelde onderverdeling
inpast per locatie. De conclusie daarvan is dat op alle drie de locaties een woonwijk van 300
woningen ruimtelijk in te passen is. Zie hiervoor de afbeelding hieronder:
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Voor de stedenbouwkundig inpassing is ook gekeken naar de ligging van de locatie. Op hoofdlijnen
valt daarbij op per locatie:
= Ploen-Noord: Deze locatie

is groot genoeg om een
woonwijk van 300
woningen in te passen.
De zone rondom de
Ploenstraat is aangemerkt
als bijzondere relatie
dorp-landschap. Daarom
heeft het de voorkeur om
als er op deze locatie
gebouwd gaat worden (in
hogere dichtheden) dit te
doen in de zone boven
Ploen-Zuid. Het gevolg is
dat hierdoor de kern
Duiven iets dichter naar
het bedrijventerrein toe
groeit. Vanwege
geluidsmaatregelen die hier toegepast moeten worden is het een aandachtspunt dat de
bebouwing hier mogelijk achter een geluidswal komt te liggen.

= Plakse Weide: Deze locatie
is groot genoeg om een
woonwijk van 300
woningen in te passen. Op
deze locatie is door de :
totale grootte en een P
aantal technische ol
aandachtspunten minder
keuze in waar de
bebouwing precies moet
komen. Deze locatie ligt
het dichtst bij het centrum
en het station. Omdat de
locatie aan twee kanten
grenst aan bestaande
bebouwing is woonwijk
met een wat hogere
dichtheid (een compactere
woonbuurt) goed inpasbaar op deze locatie. Het is hier een uitdaging om de historische
(open) relatie met de Broeklanden te behouden in relatie tot mogelijke geluidsmaatregelen
die nodig zijn.




* Biezenkampen: Deze - o 0
locatie is groot genoeg Nl “r 1l T TR NG
om een woonwijk van ‘i;““??" '.,."" '\\x 75
300 woningen in te ]} ey, ) e =cad
passen. Van de drie / -Q%{ )
locaties ligt deze \Z :
locatie nog het meest Bt e
in een open landschap. N
Aan de Veldstraat zijde AN __
wordt deze openheid Fis
beperkt door een : \\/ a0
aantal bedrijven, maar < onmerm
een groot deel van de = B
Molenstraat heeft nog
een open karakter. De
uitdaging hier is om
een goede landschap- 2
pelijke overgang te :
maken zowel richting
de Molenstraat als richting de bestaande bebouwing aan de noordzijde van deze locatie.

b. Technische informatie per locatie — ruimtelijke aandachtspunten
Let op: alle zones en lijnen op onderstaande afbeeldingen zijn een schatting. Om geurcontouren,
geluidscontouren en een magneetveldzone definitief te bepalen is meer onderzoek nodig.
Voor de verschillende locaties wordt nog onderzocht welke verkeerskundige mogelijkheden er zijn
om de locatie aan te sluiten op het bestaande wegennet. Per locatie is aangegeven welke
mogelijkheid op dit moment het meest kansrijk lijkt.

Locatie de Ploen Noord
Randvoorwaarden

» Geluidmaatregelen noodzakelijk

= Milieucontour agrarisch loonbedrijf

- Waardevolle relatie dorp-landschap

= Rekening houden met zone archeolo-
gische verwachtingswaarde

Voor de Ploen-Noord lijkt het maken van een extra weg aan de rotonde Westsingel — Graafsingel op
dit moment de beste manier om deze locatie aan te sluiten op het bestaande wegennet.
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Locatie Plakse Weide
Randvoorwaarden

» Geluidmaatregelen noodzakelijk.

* Rekening houden met milieucontour
als gevolg van geur (varkenshouderij).

* Bouwverbod in zone ondergrondse
hoofdgastransportleiding

» Rekening houden met zone archeoclo-
gische verwachtingswaarde.

: ~ 3 ot S
Voor de Plakse Weide lijkt het maken van twee extra wegen die aansluiten op de Rijksweg op dit
moment de beste manier om deze locatie aan te sluiten op het bestaande wegennet. Er wordt ook
naar een mogelijke aansluiting op de Vergertlaan gekeken.

Locatie Biezenkampen
Randvoorwaarden

+ Geen woningbouw toegestaan in
hoogspanningszone.

- Rekening houden met zone archeolo-
gische verwachtingswaarde.

- Mogelijke ontsluiting via buurt
Zuidoost

&

ol

~

Voor locatie Biezenkampen zijn er drie mogelijke scenario’s om de locatie aan te sluiten op het
bestaande wegennet. Op dit moment is nog niet bekend welke het meest kansrijk is.
1. Via Bellefleur en Kleipeer (hier ligt op twee plekken al groen met een bestemming verkeer).
2. Eén of twee aansluitingen maken op de Molenstraat.
3. Zowel via Bellefleur en/of Kleipeer als een aansluiting op de Molenstraat.
Een aandachtspunt bij alle drie de scenario’s is dat de toename van het verkeer opgemerkt gaat
worden door bestaande inwoners van Duiven omdat het autoverkeer over bestaande wegen door
bestaande bebouwde omgeving zijn weg gaat zoeken.

c. Mate van invloed gemeente

Er zijn verschillende samenwerkingsmodellen mogelijk tussen een gemeente en een
(woningbouw)ontwikkelaar, bijvoorbeeld:

1. Gemeente doet alles zelf en ontwikkelaar ontwikkelt en bouwt de woningen; OF

2. Een ontwikkelaar maakt het plan en voert het uit inclusief het plan voor de openbare ruimte.
De gemeente toetst de plannen; OF
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3. Een samenwerkingsmodel waarbij sommige dingen door de ontwikkelaar worden gedaan en
sommige dingen door de gemeente. Dit is een samenwerkingsmodel dat tussen model 1 en 2
in valt.

Afhankelijk van het samenwerkingsmodel dat je kiest heb je als gemeente meer of minder invioed op
de realisatie van de uitgangspunten en ambities die je hebt, zoals planning en de gewenste mix aan
typen woningen. Hoe meer invloed je als gemeente hebt, hoe hoger het financiéle risico is voor de
gemeente. Hoe minder invloed je hebt als gemeente, hoe meer risico’s er zitten op de realisatie van
de uitgangspunten en ambities.

De mate waarin het college en de gemeenteraad invloed willen hebben op de realisatie van de
uitgangspunten en ambities bij de ontwikkeling op een uitbreidingslocatie kan meewegen in het
besluit over een voorkeursvolgorde. Op locatie Biezenkampen zijn verschillende
samenwerkingsmodellen mogelijk, maar op locatie Ploen-Noord en Plakse Weide lijkt een
samenwerkingsmodel waarin de ontwikkelaar meer invlioed heeft meer voor de hand te liggen. Dit
heeft te maken met wie de eigenaar is van een locatie. Bij Biezenkampen heeft de gemeente de kans
om mogelijk gronden in eigendom te krijgen, en bij de andere twee locaties hebben eigenaren al
afspraken gemaakt met ontwikkelaars. Door de ontwikkelaars is bij de gemeente aangegeven dat zij
graag een woningbouwplan willen ontwikkelen op Ploen-Noord en/of Plakse Weide. Ook is door de
ontwikkelaars daarbij aangegeven welke ideeén ze daarover hebben.

d. Financién
Per locatie zijn hiernaast nog de volgende financiéle aandachtspunten:
= Ploen-Noord: Geluidsmaatregelen nodig, gedeeltelijke zone archeologische verwachting en
kosten voor aanpassing rotonde. De kosten voor de aanpassing van de rotonde liggen hoger
dan de kosten voor het aansluiten van de andere twee locaties op het bestaande wegennet.
Eventueel moeten hier kosten gemaakt worden voor het verkleinen van de milieucontour
van het bedrijf.
= Plakse Weide: Geluidsmaatregelen nodig. Eventueel moeten hier kosten gemaakt worden
voor maatregelen tegen de geur of voor het verkleinen van de geurcontour.
= Biezenkampen: bijna de gehele locatie kent een middelhoge tot zeer hoge
verwachtingswaarde archeologie. Op basis van een verkennend onderzoek moet worden
beoordeeld of vervolgonderzoek nodig is.
Voor alle locaties geldt dat bij de onderzoeken die gedaan moeten worden voor de
bestemmingsplanprocedure, zoals een bodemonderzoek of een flora en fauna onderzoek nog
informatie naar boven komt dat tot maatregelen of vervolgonderzoek kan leiden.

e. Maatschappelijk draagvlak
De gemeente begrijpt dat het uitspreken van de ambitie om woningen op een locatie te bouwen
ingrijpend kan zijn voor de inwoners die aan- of dicht bij deze locatie wonen. Daarom gaat de
gemeente graag met omwonenden in gesprek om te horen hoe zij denken over mogelijke
woningbouw op de locatie waar zij aan- of dichtbij wonen. De gemeente hoort vooral graag welke
onderwerpen voor omwonenden daarbij het meest belangrijk zijn.

TOTSLOT

8. Conclusie
Op dit moment heeft het college van burgemeester en wethouders nog geen voorkeursvolgorde
aangegeven. Dit zal het college van burgemeester en wethouders pas doen op het moment dat er
een definitieve verkenning ligt.

9. Vervolg

In de definitieve verkenning wordt aangegeven wat op basis van de conclusie het voorgestelde
vervolgproces is inclusief een mogelijke planning.
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Inleiding

De gemeente Duiven onderzoekt momenteel de mogelijke invulling van
de woningbouwopgave tot 2030. De conclusie van de Vervolgnotitie
versnelling woningbouw is dat de versnellingsopgave woningbouw
waarschijnlijk net wel of net niet kan worden ingevuld met de beschikbare
inbreidingslocaties. Die analyse ging uit van een woningbouwopgave van
325 woningen tot aan 2027. Inmiddels blijkt uit de meest recente
prognose van Companen (Woningmarktonderzoek 2019 Regio Arnhem-
Nijmegen) dat er 450 woningen gebouwd moeten worden tot 2030. Dat
brengt de gemeente tot de conclusie dat voor de woningbouwopgave tot
2030 één of meerdere uitbreidingslocaties nodig is. Daarom wil de
gemeente alvast onderzoeken welke uitbreidingslocaties, in aanvulling op
de inbreidingslocaties, het meest geschikt zijn.

Het betreft de locaties De Ploen Noord, Plakse Weide en Biezenkampen.
SVP heeft de opdracht gekregen om te onderzoeken of en hoe met het
opgestelde streefprogramma, rekening houdend met verschillende
ruimtelijke randvoorwaarden, een woningbouwontwikkeling mogelijk is.
Het streefprogramma betreft circa 300 woningen waarvan 60%
betaalbare woningen (sociale huur, betaalbare koop en middeldure huur).
Om een beeld te krijgen van het huidig ruimtegebruik van het wonen in
Duiven is een drietal bestaande woonbuurten geanalyseerd. Om een
beeld te krijgen van het streefprogramma dat nu gewenst is, is een
vergelijkbare woonbuurt in Apeldoorn geanalyseerd.

De verkenning moet inzichtelijk maken wat de (on)mogelijkheden zijn voor
woningbouw op de drie locaties. Hiervoor worden de uitgangspunten
vanuit onder andere milieu, geluid, archeologie, verkeer, cultuurhistorie en
landschap in beeld gebracht. Met het streefprogrammma wordt vervolgens
gekeken of en hoe dit ruimtelijk inpasbaar is op de verschillende locaties
en wat de kansen en bedreigingen zijn. Tot slot wordt per locatie een
aantal ruimtelijke bevindingen gegeven bij een mogelijke invulling met
woningbouw.
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Flakse Weide

Plangebied drie locaties

= Plangrens mogelijke locaties woningbouw
Bedrijven- / industrieterrein
Centrum

* Station

=== Versterken zichtbaarheid historische weg

-+« Weg, veranderd naar langzaamverkeersroute

Bl Snelweg
Autoweg 80 km/h

Toekomstige snelweg




Analyse Duiven

Woningbouwopgave Duiven

De gemeente Duiven heeft een forse woningbouwopgave die momenteel
binnenstedelijk wordt ingevuld. Omdat deze inbreidingslocaties
onvoldoende capaciteit hebben om aan deze woningbouwopgave te
voldoen, wil de gemeente onderzoeken op welke uitbreidingslocaties het
gewenste streefprogramma inpasbaar is.

De drie locaties zijn door de historie heen eerder in beeld geweest als
mogelijke locatie voor woningbouw. Locatie De Ploen Noord en Plakse
Weide zijn in de Structuurvisie Duiven 2010-2020 (vastgesteld 14
december 2009) aangewezen als ‘Zoekgebied wonen’. De locatie
Biezenkampen is hier aangewezen als ‘Zoekgebied buitenplaatsen’ en ten
tijde van de groeikern is er sprake van geweest dat ook dit gebied
bebouwd zou worden. In de Structuurvisie 2015 (vastgesteld 28
september 2015) is De Ploen Noord voor een deel opgenomen als
'Zoekgebied wonen'’. De andere locaties zijn in deze actualisatie van de
structuurvisie opgenomen als agrarisch gebied. Recent heeft de
gemeente een Koerdsdocument voor de Omgevingsvisie opgesteld (18
mei 2020). In dit koersdocument zijn alle drie de locaties opgenomen als
‘Mogelijke uitbreidingslocatie wonen'.

Op de volgende pagina’s zijn afbeeldingen opgenomen over de
hoofdstructuren van Duiven. Het betreft de mobiliteit ten opzichte van de
drie locaties en de groenstructuren in en om Duiven. Hieronder volgt hier
een korte toelichting op. Voor een uitgebreide toelichting verwijzen wij
naar de Structuurvisie 2015 en het Koersdocument (mei 2020) dat de
gemeente in het kader van de Omgevingsvisie heeft opgesteld.

Hoofdstructuren - mobiliteit en groen

Duiven ligt aan de snelweg A12 en heeft een eigen treinstation op de lijn
van Arnhem naar Duitsland. Met de aansluiting van de A15 op de A12
krijgt Duiven aan de oostzijde een tweede aantakking op het
rijkswegennet.

Duiven ligt op de overgang van het rivierenlandschap in het zuiden en de
komgronden in het noorden. De oudste structuren worden gevormd door
de Rijksweg, de Ploenstraat, de Burgemeester van Dorth tot Medlerstraat
/ Eltensestraat en de Droostraat (nu deels als langzaam verkeerroutes
opgenomen in de woonbuurten). Het versterken van de zichtbaarheid van
deze historische wegen is opgenomen in het Koersdocument.

Aan de noordzijde grenst Duiven aan de A12 met verschillende typen
bedrijventerreinen aan weerszijden van de snelweg.

Aan de oostzijde wordt de A15 verbonden met de A12. Ter plaatse van de
Rijksweg komt een aansluiting en ter hoogte van Helhoek zal de A15
onder de spoorlijn door worden aangelegd.

Aan de zuidzijde van Duiven liggen de dorpen Groessen en Loo in het
gevarieerde stroomruggenlandschap. Slingerde wegen, open en gesloten
zichten en verschillende recreatieve functies en kwekerijen met kassen.
De Molenstraat is een historische weg en was onderdeel van een oude
middeleeuwse doorgaande route. Aan de westzijde van Duiven vormt het
Horsterpark met sport, recreatie, bosaanplant en natuurontwikkeling een
groene buffer naar Westervoort.

Duiven is omringd door een groen en open buitengebied met veel
natuurwaarden en recreatieve mogelijkheden. Dat resulteert in een
aantrekkelijke leefomgeving die door bewoners en bedrijven hoog
gewaardeerd wordt. Binnen Duiven zorgt een reeks groen/blauwe
structuren voor een sterk raamwerk waar de verschillende buurten in
liggen. Ook binnen de woonbuurten is op verschillende schaalniveaus
groen aanwezig waardoor het algehele beeld van Duiven groen en dorps
is.

Aan de noordzijde zorgt de Westsingel/Oostsingel voor een duidelijke
begrenzing tussen het dorp en het landschap. Er is door de aanleg van

geluidwallen op sommige plekken geen visuele relatie meer tussen het
dorp en het landschap. En doordat het een 80 km/uur weg is, is de
oversteekbaarheid beperkt. Aan de oost- en zuidzijde van Duiven is de
relatie van het dorp met het landschap nog aanwezig. Vanaf de
Molenstraat, de Veldstraat en de Heiliglandsestraat is het landschap
zichtbaar en bereikbaar en de aangrenzende buurten zijn hier ook voor de
flets en de voetganger op aangesloten.

Voorzieningen

Het centrum van Duiven ligt aan de historische Rijksweg. Een drietal
supermarkten, verschillende detailhandel, horeca, de kerk en functies als
de bieb, het cultureel centrum en het gemeentehuis zijn hier geclusterd
rond een compacte structuur van straten en pleinen. Het afgelopen
decennium is er op basis van het plan Vitaal Centrum Duiven gewerkt aan
‘Een uitnodigend dorpshart’ Naast winkelruimte zijn er ook woningen en
appartementen toegevoegd en is de openbare ruimte heringericht. Naast
het centrum is er in de wijk West een kleinschalig buurtcentrum met een
supermarkt en cafetaria en in de wijk Zuidoost een iets groter
buurtcentrum met een supermarkt en enkele aanvullende dagwinkels.
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Analyse Duiven
Historische ontwikkeling

Duiven is ontstaan op een hoger gelegen rivierdonk, ter plaatse van de
huidige Rijksweg en de Ploenstraat. Net als Loo en Groessen was het een
agrarisch dorp met enkele woningen, boerderijen en een kerk. Tot in de
zeventiger jaren van de vorige eeuw was Duiven een compact dorp met
enkele woonbuurten ingepast tussen de historische wegen. Met de
aanwijzing van de status van groeikern in 1981 is het dorp sterk gegroeid.
In de periode van 1987 — 1994 zijn er circa 4.200 woningen gebouwd.
Hierdoor is onder andere de sprong over het spoor gemaakt en is het
dorp in oppervlak sterk gegroeid. De afgelopen decennia zijn er met name
aan de randen kleinschalige woningbouwontwikkelingen geweest met
onder andere De Ploen Zuid in het noorden en De Nieuweling aan de
oostzijde. De huidige vraag op de woningmarkt en regionale afspraken
over de bouw van woningen zorgt er voor dat Duiven, naast de
inbreidingslocaties die ter beschikking staan, op zoek moet naar een
grotere (uitbreidings)locatie voor circa 300 woningen.

1850

=== Plangrens drie locaties
Bebouwing

= Straten

--- Agrarische verkaveling
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1950

Plangrens drie locaties
Toegevoegde bebouwing
Bestaande bebouwing

Bestaand straten

= Straat
--- Agrarische verkaveling

= = Spoor

1980

= Plangrens drie locaties

. Toegevoegde bebouwng
Bestaande bebouwing
Bestaande straten

- Autoweg

= Snelweg

--- Agrarische verkaveling

= = Spoor
Water

. Groenstructuur
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1995

Plangrens drie locaties
Toegevoegde bebouwng
Bestaande bebouwing
Agrarische kassen
Bestaande straten
Snelweg en autoweg
Autoweg

Agrarische verkaveling
Spoor

Water

Groenstructuur

Recreatieve velden

= Plangrensdrie locaties

Toegevoegde bebouwng
Bestaande bebouwing
Agrarische kassen

Bestaande straten

Snelweg en autoweg

Autoweg en spoor

Agrarische verkaveling

Versterken zichtbaarheid historische weg
Spoor

Water

Groenstructuur

Recreatieve velden

Weg, veranderd naar langzaamverkeersroute






Vergeljjkend
buurtonderzoek

1. Ploen Zuid Duiven
2. De Vergert Duiven
3. Zuidoost Duiven

4. Zuidbroek Apeldoorn






Vergelijkend buurtonderzoek
1. De Ploen Zuid, Duiven

Om het ruimtegebruik van het streefprogramma dat de gemeente Duiven
nu voor ogen heeft goed in beeld te brengen is allereerst gekeken naar
het ruimtegrbuik van drie bestaande buurten in Duiven.

De buurt

De Ploen Zuid ligt aan de noordoostzijde van Duiven en is tussen 2006
en 2018 gerealiseerd. De wijk heeft een groene opzet met een dorps
woonmilieu. De buurt bestaat uit verschillende ‘terpen’ in een open, groen
landschap. Op de terpen zijn verschillende woningen rond een openbare
plek geplaatst met de achtertuinen naar het landschap. In dit landschap
liggen wandelpaden en plekken voor spelen en waterberging. Door dit
landschap slingert een centrale buurtweg van waar de verschillende
terpen bereikbaar zijn.

Woonprogramma

De wijk bestaat uit circa 344 woningen in een gevarieerd programma,
zowel in prijscategorieén als woningtype. 84% is grondgebonden en 16%
in appartementvorm. Het grootste deel, bijna de helft, is rijwoning in ver-

schillende prijscategorieén en zowel huur als koop. De verhouding betaal-
baar (tot €210.000 VON), middenduur (€210.000 - €310.000 VON) en duur
(boven €310.000 VON) bedraagt in deze buurt circa 36% - 26% - 38%.

Totaal 344 woningen (23 woningen/hectare)

164 rijwoningen: 47%

. 15 drie-onder-één-kap woningen: 4%
88 twee-onder-één-kap woningen: 25%
26 vrijstaand: 8%

. 51 appartementen: 16%

betaalbaar 36%
waarvan:

16% gestapeld

) 84% grondgebonden
midden 26%

gemiddeld 233 m?/kavel

duur 38% Indicatieve verdeling betaalbaar - middenduur - duur
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uitgeefbaar 52%

verharding 20%

Vergelijkend buurtonderzoek
1. De Ploen Zuid, Duiven

groen en water 28%

Grondgebruik

Het oppervlak aan uitgeefbare kavels bedraagt in Ploen Zuid iets meer
dan 50%. De gemiddelde dichtheid is 23 woningen per hectare. Het
gemiddeld kaveloppervlak bedraagt 233 m? per kavel en per kavel is er
122 m? groen aanwezig in de buurt. De parkeernorm bedraagt 1,5 par-
keerplaats per woningen en deze zijn deels op eigen terrein gesitueerd of
geconcentreerd opgenomen in de openbare ruimte.

Totale oppervlakte 15,3 ha

52,3% uitgeefbaar (8,0 ha)
20,3% verharding (3,1 ha)

27.4% groen en water (4,2 ha)
inclusief geluidwal Westsingel

Uitgeefbaar Verharding Groen en water (122 m?/woning)
waarvan: waarvan:
wegen en voetpadden 80,9% groen 97,6%
parkeren (446 pp) 19,4% water 2,4%
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Vergelijkend buurtonderzoek

2. De Vergert, Duiven

De buurt

De Vergert is een buurt uit de jaren 80 van de vorige eeuw en ligt aan de
oostzijde van Duiven. De buurt kent een voor die tijd kenmerkende opzet
met woonerven, parkeren op pleintjes aan de achterzijde van de wonin-
gen en woningen die met de voorzijde aan woonpaden zijn gesitueerd.
Het groen ligt met name aan de randen en is in de vorm van speelplekken
gecombineerd met de pleintjes in de buurt.

Woonprogramma

De buurt bestaat uit circa 213 woningen, allemaal grondgebonden en
voor het grote deel zijn het rijwoningen. Er zijn geen appartementen in
deze buurt. De verhouding betaalbaar (tot €210.000 VON), middenduur
(€210.000 - €£310.000 VON) en duur (boven €310.000 VON) bedraagt in
deze buurt circa 20% - 65% - 15%.

midden 65%

betaalbaar 20%

duur 15%

Totaal 213 woningen (26 woningen/hectare)
182 rijwoningen: 86%
22 twee-onder-één-kap woningen: 10%

9 vrijstaand: 4%

waarvan:
0% gestapeld
100% grondgebonden

gemiddeld 236 m?/kavel

Indicatieve verdeling betaalbaar - middenduur - duur
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Vergelijkend buurtonderzoek
2. De Vergert, Duiven

Grondgebruik

Het oppervlak aan uitgeefbare kavels bedraagt in De Vergert iets meer
dan 60%. De gemiddelde dichtheid is 26 woningen per hectare. Het
gemiddeld kaveloppervlak bedraagt 236 m? per kavel en er is per kavel 69
m? groen aanwezig in de buurt. De parkeernorm lag in deze periode be-
duidend lager dan in de huidige situatie en is deels op eigen terrein, deels
op de openbare weg en deels op de openbare pleintjes gesitueerd.

Totaal oppervlakte 8,2 ha

61,0% uitgeefbaar (5,0 ha)

20,7% verharding (1,7 ha)

18,3% groen en water (1,5 ha)

Uitgeefbaar

Verharding

waarvan:

wegen en voetpadden 88,2%

parkeren (160 pp) 11,8%, exclusief parkeren op de rijbaan

Groen (69 m?/woning)

uitgeefbaar 61%

groen en water 18%

verharding 21%
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Vergelijkend buurtonderzoek
3. Zuidoost, Duiven

De buurt Eﬁm_ﬂ [TITTL (J

De wijk Zuidoost is in het laatste decennium van de vorige eeuw ontwik- /)

B2 s N N | i |
keld en zorgde samen met de wijk Zuidwest voor de sprong over het ]
spoor. De buurt die voor het vergelijkend buurtonderzoek is onderzocht Mfﬂ [D m

ligt aan de zuidkant van het dorp. Het is een vrij formeel en traditioneel

opgezette buurt met een centrale woonstraat (Kleipeer) en aan weers- D
zijden straten waar de woningen aan zijn gesitueerd en op twee plekken P C T T 1T 1T 1 1
en groene, onbebouwde ruimte. De rest van het groen is onderdeel van /- @

&

de straatprofielen of ligt aan de randen van de buurt als onderdeel van C\
structurele groenstructuren van de wijk. Het parkeren maakt, overwegend

als haaksparkeren, deel uit van de straatprofielen.

T
:

Woonprogramma

De buurt bestaat uit circa 315 woningen, alleen grondgebonden met
zowel rijwoningen, tweekappers als vrijstaande woningen. Er zijn geen ap-
partementen in deze buurt. De verhouding betaalbaar (tot €210.000 VON),
middenduur (€210.000 - €310.000 VON) en duur (boven €310.000 VON)
bedraagt in deze buurt circa 20% - 27% - 53%.

Totaal 316 woningen (23 woningen/hectare)
135 rijwoningen: 41%
120 twee-onder-één-kap woningen: 39%
61 vrijstaand: 20%

waarvan:
0% gestapeld
midden 27% 100% grondgebonden

betaalbaar 20%

gemiddeld 263 m?/kavel

duur 53% Indicatieve verdeling betaalbaar - middenduur - duur
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uitgeefbaar 61%

Vergelijjkend buurtonderzoek

groen en water 21% verharding 18%

3. Zuidoost, Duiven

\

Grondgebruik

Het oppervlak aan uitgeefbare kavels bedraagt in Zuidoost iets meer dan
60%. De gemiddelde dichtheid is 23 woningen per hectare waarbij circa
61% van de buurt is uitgegeven als kavel. Het gemiddeld kavelopperviak
bedraagt 263 m?per kavel en per kavel is er 88 m? groen aanwezig. De
parkeernorm was ook in de jaren 90 nog lager dan in de huidige situatie.
In Zuidoost parkeren de dure woningen op eigen terrein en is er voor de
rijwoningen en bezoek parkeren in de straten opgenomen.

Totale oppervlakte 13,6 ha

61,0% uitgeefbaar (8,3 ha)
18,4% verharding (2,5 ha)

20,6% groen en water (2,8 ha)

- w Em

Uitgeefbaar Verharding Groen en water (88 m2/woning)
waarvan. waarvan:
wegen en voetpaden 84,0% groen 92,9%
parkeren (280 pp) 16,0% water 71%
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Vergelijjkend buurtonderzoek
4. Het Mozalek Zuidbroek, Apeldoorn

Om ook een beeld te krijgen van een buurt met een programma dat
vergelijkbaar is met het streefprogramma, is een deel van de buurt Het
Mozaiek in de wijk Zuidbroek in Apeldoorn onderzocht. Er is gekozen voor
een uitsnede van de buurt die past bij het streefprogramma, circa 80% rij-
woningen, 10% goedkope appartementen en 10% tweekapper/vrijstaand.

De buurt

De uitsnede van de buurt bestaat uit een viertal bouwblokken in een park
en een appartementengebouw van zes bouwlagen. De buurt is recent ge-
reed gekomen. De bouwblokken bestaan grotendeels uit rijwoningen met
verschillende beukmaten tot 5,4 meter. Ook zijn er drie- en tweekappers
gebouwd. Binnen de bouwblokken is ruimte opgenomen voor groen en
spelen en ligt een buurtstraat met parkeren tegen de achtertuinen van de
woningen. Aan de voorzijde is een deel van de woningen aan een voetpad
en het park gesitueerd en een deel van de woningen aan een doorgaande
woonstraat.

Woonprogramma

De uitsnede van de buurt bestaat uit circa 296 woningen, waarvan 75%

rijwoningen en 8% gestapeld. De verhouding betaalbaar (tot €210.000

VON), middenduur (€210.000 - €310.000 VON) en duur (boven €310.000 Totaal 296 woningen (28 woningen/hectare)
VON) is niet precies bekend maar er is een aanzienlijk percentage goed-
kope woning waarvan 25 appartementen en de rest grondgebonden. 222 rijwoningen: /5%

15 drie-onder-één-kap woningen: 5%
34 twee-onder-één-kap woningen: 12%

. 25 appartement: 8%

waarvan:
8% gestapeld
92% grondgebonden

gemiddeld 139 m?/kavel
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Vergelijjkend buurtonderzoek
4. Het Mozalek Zuidbroek, Apeldoorn

Grondgebruik

Het oppervlak aan uitgeefbare kavels bedraagt in Het Mozalek minder
dan 40%. De gemiddelde dichtheid is 28 woningen per hectare. Het
gemiddeld kaveloppervlak bedraagt 139 m? per kavel en per woning is er
109 m? groen aanwezig in de buurt. De parkeernorm is iets meer dan 1,5
parkeerplaats per woning en deze zijn allemaal in de openbare ruimte
opgenomen. Zowel voor de bewoners als bezoekers is het parkeren Totale oppervlakte 10,7 ha
binnen de bouwblokken opgenomen.

38,3% uitgeefbaar (4,1 ha)
31,8% verharding (3,4 ha)

29,9% groen en water (3,2 ha)

Uitgeefbaar Verharding
waarvan:
wegen en voetpaden 82,4%
parkeren (457 pp) 17,6%

Groen (109 m?/woning)

uitgeefbaar 38%

verharding 32%

groen en water 30%
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Conclusie
Vier bestaande buurten

Het vergelijkend buurtonderzoek laat zien dat, afhankelijk van de
samenstelling van het programma, voor deze buurten op basis van circa
300 woningen, een gemiddeld oppervlakte nodig is van 9 tot 13 hectare.
Bij een compact programma met veel rijwoningen en relatief weinig
openbaar groen zoals in De Vergert volstaat 9 hectare. Voor een groener
woonmilieu en een ruimere opzet als in De Ploen, met een grotere mix
aan woningen, inclusief 16% appartementen, is (bij 300 woningen) een
totaal oppervlak van circa 13 hectare nodig.

Uitgeefbare kavels

In de onderzochte woonbuurten is de bandbreedte voor het percentage
uitgeefbare kavels 38-61% van de totale buurt. Een hoger percentage
uitgeefbaar gebied betekent uiteraard minder ruimte voor groen of
verharding. Doordat de buurten in maat en programma verschillen, is ook
het gemiddeld kaveloppervlak per buurt verschillend. Dit oppervlak
varieert van 139 m?in Het Mozaiek met relatief veel rijwoningen tot 264
m? in Zuidoost met relatief meer woningen in het hogere segment.

Groen en water

Naast het woningbouwprogramma en de kavelafmetingen is ook de
hoeveelheid groen in de buurt bepalend voor het totaal benodigde
oppervlak. In de onderzochte buurten bedraagt het groen en water tussen
de 18% en 27% van de totale buurt. In De Vergert is het oppervlak aan
openbaar groen relatief laag (70 m?/woning), de wijk is compact opgezet.
In De Ploen Zuid ligt dit percentage het hoogst (122 m?/woning), een
groen woonmilieu was hier ook het uitgangspunt.

Verharding en parkeren

Naast uitgeefbare kavels en groen/water is de verharding, inclusief
parkeren het derde percentage dat we hebben onderzocht. De
gehanteerde parkeernorm is hier uiteraard op van invloed. De
parkeernorm lag in het verleden lager dan nu. Daarnaast speelt de
hoeveelheid parkeren op eigen terrein mee in het percentage openbare
verharding.

Het percentage openbare verharding ligt in de onderzochte buurten

1. Ploen Zuid, Duiven (344 woningen)

Totaal oppervlak: 15,3 hectare
Gemiddeld kaveloppervlak: 233 m?
Openbaar groen / woning: 122 m?

uitgeefbaar
52,3%

verharding
20,3%

\ioen en water
27,4%
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2. De Vergert, Duiven (280 woningen)

Totaal oppervlak: 8,2 hectare
Gemiddeld kaveloppervlak: 236 m?
Openbaar groen / woning: 69 m?

uitgeefbaar

61,0%
TN\

verhardin
groen ;SLNW N 207% ’

3. Zuidoost, Duiven (315 woningen)

Totaal oppervlak 13,6 hectare
Gemiddeld kaveloppervlak 263 m?
Openbaar groen / woning: 88 m?

uitgeefbaar
61,0%

verharding

groen enwater N g0

tussen de 18% en 34%. In de drie Duivense buurten ligt het percentage
dicht bij elkaar, rond de 20%. In Het Mozaiek in Apeldoorn ligt het
percentage verharding met 34% beduidend hoger. Dit komt onder andere
door de opzet van het plan met binnen de woonhoven, langs de
achtertuinen, een lange lengte aan straten. Doordat hier maar aan één
zijde wordt geparkeerd is dit geen efficiénte structuur.

Het percentage parkeren van de totale verharding ligt in de onderzochte
buurten tussen de 12% en 19%. In de buurt De Vergert is het percentage
erg laag omdat een groot deel van het parkeren op de openbare weg
gebeurd.

Op basis van het buurtonderzoek en de verschillende percentages voor
uitgeefbaar, groen en verharding die daaruit naar voren komen, is een
aantal conclusies te trekken. In het volgende hoofdstuk worden deze
gecombineerd met het streefprogramma van de gemeente. Hierdoor
ontstaat een beeld van de benodigde ruimte voor de ontwikkeling van
deze circa 300 woningen.

4. Het Mozaiek, Zuidbroek, Apeldoorn (296 woningen)

Totaal oppervlak: 10,7 hectare
Gemiddeld kaveloppervlak: 139 m2
Openbaar groen / woning: 109 m2

uitgeefbaar

38,3%
N

verharding
31,8%

groen en WW
29,9%






Streefprogramma en
grondgebruik



Grondgebonden 50% = 150 woningen Gestappeld 10% = 30 appartementen
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g 9m

) uitgeefbaar 11m 19 uitgeefbaar

B T Zim 150 wo x 112 m? (gem. kavel) = 16.800 m? m plot van 63 m x 19 m = 1.200 m?

5,7/m : T
N 10 ] bergingen 6m
o " parkeren IENIEERINENERRINRENEENEEEE I parkeren
o 4 4 125wo x 19 pp = 285 pp 30 app x 1,6 pp =48 pp
hoek tussen 30 appartementen

Grondgebonden 90 woningen

7,25m ,  54m,
1 ! 1
: 3m
10m
24M  uitgeefbaar TOTAAL
T 90 wo x 143 m2 (gem. kavel) = 12.870 m?
1Tm parkeren 3 0 0
1 1 2/3:60wox 19 pp=114pp Woningen
1/3:30%x 2,1 pp =63 pp
hoek tussen Totaal 177 pp
Hoekwoning met garage 8 woningen Kleine 2-kapper 10 woningen  Grote 2-kapper 10 woningen  Vrijstaand 2 woningen 39' 144
uitgeefbaar
9,9m 9,2m 1TTm | 17m |
T 3m 3m 3m 3m

10m o4m 10m 11,5m 11,5m 131 mZ/kaVel

I: 4 -+ 27m

1T1m
14m 12,5m 12,5m 546
- 1 1 1 parkeerplaatsen
uitgeefbaar uitgeefbaar uitgeefbaar uitgeefbaar (6825 mz)
8 wo x 238 = 1.904 m? 10 wo x 248 = 2.480 m? 10 wo x 297 = 2.970 m? 2 wo x 460 = 920 m?

parkeren: 30 wo x 2,2 pp = 66 pp waarvan minimaal 1 auto op eigen terrein, 66 - 30 pp = 36 pp
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Streefprogramma en grondgebruik

Grondgebruik 300 woningen

Het streefprogramma zoals dat door de gemeente Duiven is opgesteld
voor een nieuwe uitbreidingswijk sluit zo goed mogelijk aan bij de huidige
situatie op de woningmarkt. Dat betekent een grote behoefte aan
betaalbare woningen in zowel het koop- als het huursegment. Dit is
vertaald in 150 grondgebonden woningen en 30 appartementen. De
doelgroep voor de goedkope woningen is grotendeels 1-2
persoonshuishoudens waarbij het zowel starters als senioren betreft.
Voor de rijwoningen in de goedkope categorie is daarom uitgegaan van
een kleinere rijwoning met een beuk van 4,8 meter. Op deze manier wordt
een nieuw product toegevoegd aan de markt dat beter past bij de
doelgroep en wellicht ook voor doorstroming kan zorgen. In het
programma is naast goedkope grondgebonden woningen ook nog 10%
goedkope appartementen opgenomen. Hiervoor is uitgegaan van een
maximale bouwhoogte van drie bouwlagen en een kavel met tuintjes voor
de woningen op de begane grond.

De midden categorie beslaat circa 30% van het programma. Dit betreft
overwegend rijwoningen met een beuk van 5,4 meter. De grotere
hoekwoningen met een garage vallen in het dure deel van het
programma. Dit is zo'n 10% van het totale programma en beslaat naast
de grote hoekwoningen ook verschillende typen tweekappers en een
aantal vrijstaande woningen. Uitgaande van reguliere kavelmaten
betekent dit woningbouwprogramma een oppervlak van circa 4 hectare
aan uit te geven kavels.

Wanneer we het huidige parkeerbeleid van de gemeente toepassen op het
programma komen we op een benodigd aantal openbaar parkeerplaatsen
van 546. Dat betekent een gemiddeld aantal van 1,8 openbare
parkeerplaats per woning.

Conclusies buurtonderzoek en streefprogramma

Het streefprogramma laat een grondgebruik van 4 hectare aan
uitgeefbare kavels zien. Hieronder zijn de conclusies uit het
buurtonderzoek benoemd en gecombineerd met dit streefprogramma.
Dit leidt tot mogelijke bandbreedtes voor ruimtegebruik qua percentages
uitgeefbare kavels, verharding en groen.

Ultgeefbare kavels
Op basis van het woningbouwprogramma, dat in de bestaande
Duivense buurten anders ligt dan dat het streefprogramma nu is
(beduidend meer grotere gezinswoningen in die buurten), is de wijk in
Apeldoorn de meest geschikte referentie voor het ruimtegebruik op
de nog te kiezen uitbreidingslocatie.
Het streefprogramma bedraagt 4 ha aan uitgeefbare kavels. In het
buurtonderzoek is de bandbreedte 38% — 61%. De Ploen Noord en
Het Mozaiek komen het meest in de buurt van een groen dorps
woonmilieu. Een bandbreedte voor uitgeefbaar tussen de 38 en 52%
is hierdoor aannemelijk.
Het gemiddeld kaveloppervlak van het streefprogramma is met 131
m?2/kavel lager dan in de onderzochte buurten. Er staan dus meer
woningen op een zelfde oppervliak omdat er meer kleinere woningen
gemaakt worden. Het is daarom belangrijk om, met een groen dorps
woonmilieu als uitgangspunt, te zorgen voor voldoende (groene)
openbare ruimte ter compensatie. Een percentage uitgeefbare kavels
van rond de 40-45% lijkt daarbij aannemelijk.

Verharding
De verharding heeft in de buurten van het onderzoek een
bandbreedte van 18% - 32% . Voor de buurten in Duiven ligt het
oppervlak overal rond de 20%. Voor Het Mozaiek is het met 32%
relatief hoog. Dit komt door relatief veel straat (binnen de woonhoven
langs alle achtertuinen) in het plan. De parkeernorm is in alle
onderzochte buurten lager dan de huidige norm waardoor het
aannemelijk is dat het percentage verharding hoger zal zijn dan 20%.
In het buurtonderzoek kent het parkeren een bandbreedte van 12% -
19% van de totale verharding. De parkeernorm is in de huidige
situatie hoger dan in de onderzochte buurten. Het Mozalek is de
meest recente buurt maar heeft geen efficiénte ontsluiting en is
daarom, met 17,6% parkeren van de verharding niet representatief.
Minmaal 20% van de verharding benutten voor parkeren is
aannemelijk. Het streefprogramma levert 6.825 m? voor parkeren op.
Bij 20% betekent dit x 5 = 34.125 m? = 3,4 ha verharding.
NB Het is denkbaar dat voor de goedkope woningen met als

doelgroep overwegend 1-2 persoonshuishoudens een lagere norm
dan de hierin aangehouden 1,9 pp per woning realistisch is. De
nabijheid van openbaar vervoer en voorzieningen en het aanbieden
van een deelautosysteem bieden hier kansen voor. Een lagere
parkeernorm voor de goedkope woningen (1,6 pp/woning in plaats
van 1,9 pp/woning) en wellicht een lagere norm voor een deel van de
middendure woningen (1,9 pp/woning in plaats van 2,7 pp/woning)
betekent 86 parkeerplaatsen minder. Hierdoor komt het oppervlak
aan verharding op 2,9 ha. Met deze lagere norm is in het
grondgebruik geen rekening gehouden.

Groen
Het oppervlak aan groen heeft in het buurtonderzoek een
bandbreedte van 69 m? tot 122 m? per woning. Omdat het
streefprogramma relatief veel goedkope woningen met kleine kavels
kent, is voor een groen dorps woonmilieu voldoende (groene)
openbare ruimte belangrijk. Een oppervlak van 100 m? per woning
voor een mogelijke ontwikkeling is hiervoor aannemelijk. Wanneer er
door milieucontouren of andere uitgangspunten veel groen in de
randen van de locaties aanwezig is, kan dit deels worden gezien als
groen van de buurt. In dat geval is een groen oppervlak tussen de 75
m?2 en 100 m? per woning realistisch.

Op de volgende pagina zijn, op basis van het streefprogramma en
bovenstaande conclusies, vanuit verschillende invalshoeken (uitgeefbare
kavels, verharding en groen) rekensommen voor het grondgebruik van de
mogelijke woningbouwontwikkeling gemaakt. Een oppervlak uitgeefbare
kavels van 4 hectare en een oppervlak verharding van 3,4 ha vormen
hiervoor de basis. Uit de rekensommen ontstaat een bandbreedte voor
het totale grondgebruik. Om de geschiktheid van de drie te onderzoeken
locaties te kunnen bepalen is uit deze bandbreedte een keuze gemaakt.
Dit gekozen grondgebruik is in de volgende hoofdstukken getoetst op de
locaties.



vanuit uitgeefbaar

a) Realistisch
-

voorgestelde grondgebruik 10

grondgebruik rekensom }10
a

b) Niet realistisch, te weinig groen

c) Niet realistisch, te weinig verharding

harding

vanuit ver

3,4 ha (25%)

vanuit groen
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e) Realistisch

f) Realistisch

r

g) Realistisch

3,4 ha(33%)
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Streefprogramma en grondgebruik

Rekenmodellen grondgebruik

Rekenmodellen grondgebruik

Redenerend vanuit uitgeefbaar

a) 40% uitgeefbaar -> bij 4 ha is 10 ha grond nodig voor de buurt
Voor verharding gaan we uit van 3,4 ha -> 34%
Groen 26% over -> 2,6 ha = 86 m? groen/woning

b) 45% uitgeefbaar -> bij 4 ha is 8,9 ha grond nodig voor de buurt
Voor verharding gaan we uit van 3,4 ha -> 38%
Voor groen blijft er dan 17% over -> 1,5 ha = 50 m2 groen/woning
WEINIG GROEN PER WONING, NIET REALISTISCH

c) 50% uitgeefbaar -> bij 4 ha is 8 ha grond nodig voor de buurt
Bij 3,4 ha aan verharding blijft er nog minder groen over.
Uitgaande van 20% verharding -> 1,6 ha (dan is 43% van
verharding parkeren) NIET REALISTISCH

Redenerend vanuit verharding

d) 25% verharding -> bij 3,4 ha is 13,6 ha grond nodig voor de buurt
Uitgeefbaar is bij 4 ha dan 29% van de buurt
Groen wordt 100%-25%-29% = 46% -> 5,2 ha -> 209 m? groen
per woning.
HEEL GROENE WIJK MET EEN GROOT OPPERVLAK,
REALISTISCH ALS ER VOLDOENDE RUIMTE BESCHIKBAAR IS

grondgebruik 300 woningen =10 ha

40%

uitgeefbaar

34% +

verharding
()
26%
groen
A
52,3% 61,0% 61,0% 38,3%
31,8%
20,3% ’

27.4% 183% 20,7% 20,6% 18,4% 29,9%

Redenerend vanuit groen
e) 100 m? groen per woning -> 3 ha grond voor groen nodig
bij 40% uitgeefbaar -> buurt van 10 ha nodig
Nog 3 ha voor verharding over -> 30% (waarvan 23% van de
verharding parkeren is)
f) 75 m?groen per woning -> 2,3 ha grond voor groen nodig
bij 4 ha uitgeefbaar en 3,4 ha verharding -> buurt van 9,7 ha nodig
9) 100 m2 groen per woning -> 3 ha voor groen nodig
bij 4 ha uitgeefbaar en 3,4 ha verharding -> buurt van 10,4 ha
nodig

Vanuit het streefprogramma is 4 ha aan uitgeefbare kavels nodig. Voor de
verharding vormt 3,4 ha het uitgangspunt. De rekenmodellen a, e, fen g
zijn daarmee het meest aannemelijk voor een mogelijk woningbouw-
ontwikkeling in Duiven. De bandbreedte voor het groen bedraagt 75 — 100
m? per woning. Dat betekent dat er bij 300 woningen 2,3 — 3 ha groen
aanwezig in de buurt.

beschikbare ruimte per locatie

De bandbreedte voor het grondgebruik van een mogelijke buurt is

daarmee 9,7 tot 10,4 ha.

Woonbuurt 9,7 ha
Uitgeefbaar 41%
Verharding 35%
Groen 24%

Conclusie grondgebruik

10,4 ha

38%
33%
29%

Om het streefprogramma te kunnen toetsen op de drie te onderzoeken

locaties is uit bovenstaande bandbreedte het midden als uitgangspunt

gekozen. Dat betekent dat een grondoppervlak van 10 hectare nodig is

met de volgende percentages voor het grondgebruik.

Uitgeefbaar 40%
Verharding 34%
Groen 26%
Totaal 100%

4,0 ha

3,4 ha

2,6 ha (87 m?/ kavel)
10,0 ha

toekomstige woonbuurt inpassing
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Locatie De Ploen Noord
Analyse

De locatie De Ploen Noord ligt binnen de Westsingel aan de noordzijde
van Duiven. De locatie is momenteel in gebruik als agrarisch gebied. In de
bocht van de Westsingel staat op de locatie een compact bosperceel.
Hiernaast en op de volgende pagina’s zijn verschillende analyse
tekeningen over deze locatie opgenomen. Hieronder volgt een beknopte
toelichting.

Aan de zuidzijde grenst de locatie aan de Hogeweg, een historisch
landweg op de hoger gelegen rivierdonk. De Hogeweg kenmerkt zich nog
steeds door een landelijk, groen karakter met grotere kavels met
vrijstaande deels agrarische woningen afgewisseld met weitjes en
agrarische percelen. De Hogeweg loopt dood voor auto’s en sluit voor
fletsers en voetgangers aan op de padenstructuur van de wijk Ploen Zuid.
In het verlengde van de Hogeweg is aan de Westsingel een klein
woonwagenkamp gesitueerd.

Naar het oosten grenst de locatie aan de Ploenstraat, een historische weg
met aan beide zijden een groene berm met volwassen eikenbomen. Aan
de zuidzijde van deze straat staan verschillende vrijstaande woningen. De
straat oogt groen en landelijk. In de Structuurvisie 2015 is deze rand van
Duiven, op de overgang van de Ploenstraat naar het buitengebied,

Havezate De Ploen

zicht vanaf Ploenstraat over De Woerd

aangeduid als ‘waardevolle relatie dorp-landschap’. Dit is de plek, op de
hoger gelegen rivierdonk, waar Duiven is ontstaan. Samen met De Eng,
meer naar het westen, is dit gebied, De Woerd, met de bebouwing aan de
rand van de rivierdonk en de laanbeplanting van de Ploenstraat-
Woerdstraat van waarde. De Broekstraat is, vanaf de Ploenstraat een
belangrijke (recreatieve) verbinding naar het landschap met de open
komgronden en de plassen nabij Giesbeek.

Aan de overzijde van de Westsingel liggen de bedrijventerreinen
Graafstaete met perifere detailhandel en Centerpoort-Noord voor
bedrijven tot en met categorie 3.2. met tegenover de locatie een pand met
perifere detailhandel en een Van der Valk hotel met een bouwhoogte van
circa 50 meter. In het Koersdocument is naast het hotel, in de hoek van
de A12 en de Noordsingel, een “Zoekgebied bedrijventerrein” aangeduid.

Aan de Rijksweg en de Ploenstraat is de bebouwing grotendeels met de
voorzijde naar de straat gesitueerd. Ter plaatse van De Ploen Zuid zijn de
woningen op de terpen meer intern georiénteerd. Hierdoor is de
woonfunctie aan de straat minder duidelijk aanwezig. Ter plaatse van de
Hogeweg, met uitlopers naar het oosten en westen bij de Ploenstraat en
de Engseweg, is de bebouwing los in het groen gesitueerd. Dit levert een

naar bosperceel en hotel

groen, landelijke karakter Hogeweg

groen enigzins landelijk beeld op. Dit groene karakter is verbonden met
het groene landschap tussen de terpen in De Ploen Zuid.

Aan de Rijksweg zijn verschillende bushaltes van lijn 60, de bus van
Arnhem station via Duiven dorp richting Zevenaar en Tolkamer. Het
station en het centrum liggen op circa 7 en 6 minuten fietsen. En op de
hoek Ploenstraat-Broekstraat ligt knooppunt 62 uit het fietsknooppunten
netwerk van Nederland. Ten noorden van de Westsingel ligt een
snelfietsroute die Zevenaar via Duiven met Westervoort verbindt. Via de
oversteekplaats op de Broekstraat is deze te bereiken.

Cultuurhistorie

Binnen de Duivense dorpskern vormt de Woerd vanuit cultuurhistorisch
oogpunt een zeer waardevol gebied. De waarden betreffen vooral de
randen van het gebied met de Ploenstraat, de Woerdstraat en de
Hogeweg. Deze waarden worden mede bepaald door het nog open
landelijk gebied aan de noordzijde van de Woerd; de vroegere
gemeenschappelijke gronden en het Broek, ten noorden van de A12. De
Hogeweg is onderdeel van het (kerke)pad dat van de Eng richting de
Woerd liep en iets zuidelijk van havezate De Ploen aansloot op de
Ploenstraat.




Groenstructuur

— Plangrens

. Compact bosperceel

Overige groenstructuren i
. Blauw raamwerk I'
I Groen raamwerk ¥ S
®e e Ontwikkelen populierenbeplanting s._r‘-; Lo

®ee \/ersterken wegbeplanting
|1l Geluidswal

Open landschappelijke structuur

p® Dicht landschappelijk structuur
mm= | andschappelijke routes %
Bl Snelweg

Bl Autoweg 80 km/h




B
»

L
-

&

Mobiliteit

= Plangrens 2
g Bl Snelweg .
Bl Autoweg 80 km/h
mm Autoweg 50 km/h _
wm Autoweg 30 km/h '
® ® Busroute s
] A i S, TS G o = e Bushalte .I

® ® Fjetspaden

Ao g e o E LB gt ey 7o TINRE £ : F ~ 0y Cemenine ey U lanie. MY S E e e Hoofd fietsroute T
o =i smmmlE Y P RS e Y fgme, T IS S = X : TRl e s A TR it T | 1} ee Fietsknooppunt route R
“ . '.,'“ e ’ L, M e : mm Spel fietsroute i

- ey Ho 2 et :

CN Mo o KOioe Ko SRR (e e G R . il : ! ; B ot e P B e e Klompenpad o

"._r:! @ Fietsen/lopen, afstand tot centrum

'I.-':'|'[ =5 B L T - e A vy Dy TUdel S B A Py 0 TS i TR B S 4 e @@ Fietsen/lopen, afstand tot station
e - A '-.T [ ; - ‘ : e eV . .._-'- -..' ..:'.'- = o . L L --_- : -.. '_ =l ". Ty it - _. i = ] b .. .-. k- i




Graafstaete

Randvoorwaarden

= Plangrens

=== Waardevolle relatie dorp-landschap

% Rijksmonument

. Agrarisch loonbedrijf met milieucontour A "
eeee |ndicatieve geluidscontour 68 dB

eeee |ndicatieve geluidscontour 63 dB

<=+« Indicatieve geluidscontour 58 dB

o

o, RO
3 -“"'"T.Lﬂf.t':; | F BN Autoweg 80 km/h

8 Autoweg 50 km/h

= Autoweg 30 km/h

I Historische weg (na 1832)
= = Zone van archeologische waarde S

. Hoge archeologische verwachtingswaarde

Middelhoge archeologische waarde




49

Locatie De Ploen Noord

Randvoorwaarden en uitgangspunten

Langs de Westsingel is een indicatieve milieucontour aanwezig ten
gevolge van geluid van de Westsingel. De 58dB ligt naar schatting nu
60-100 meter uit het hart van de weg (gegevens uit het Koersdocument).
Dit betekent dat er aan de zijde van de Westsingel geluidmaatregelen
noodzakelijk zijn om woningbouw op de locatie mogelijk te maken.
Aanvullende geluidonderzoek moet de precieze contour en de gevolgen
van eventuele maatregelen in beeld brengen.

Binnen de locatie is aan Ploenstraat 17 een agrarisch loonbedrijf
gevestigd. Dit bedrijf heeft een indicatieve milieucontour van 50 meter
vanaf de bestemming Bedrijf. Onderzocht moet worden of de woonwijk
inpasbaar is rekening houdend met deze contour.

Op basis van de Archeologische Waardenkaart (AWK) van 2018 kent deze
locatie voor een groot deel een lage archeologische verwachting. Langs
de Hogeweg ligt een zone met een hoge tot middelhoge archeologische
verwachtingswaarde. Dit gebied ligt op de rivierdonk, de plek waar Duiven
is ontstaan. Het betreft oude woongrond, waarin vele vondsten zijn
gedaan uit de Romeinse tijd en late middeleeuwen. Ter plaatse van het
agrarische bedrijf zijn resten van een nederzetting gevonden. Uit
historische bronnen blijkt dat hier een havezate met bijgebouwen (De
Ploen) heeft gestaan, omringt door een gracht. Archeologisch gezien
wordt geadviseerd om de woningbouwontwikkeling te concentreren op
de zone met lage verwachting.

Ter plaatse van de bebouwing aan de Hogeweg en de Ploenstraat is in de
Structuurvisie 2015 en het Koersdocument een zone met ‘Waardevolle
relatie dorp-landschap opgenomen’.

Conclusie grondgebruik

De Ploen Noord is een locatie van circa 30 hectare. Door de woningbouw
aan de westzijde te concentreren kan de waardevolle relatie dorp-
landschap aan de Ploenstraat behouden blijven. Hiermee ontstaat een
beschikbare locatie van circa 19,8 hectare.

Op basis van de analyse is er

toekomstige woonbuurt inpassing 300 woningen

binnen deze locatie voldoende R s s s s e s e e e e e e e T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T s 1

ruimte beschikbaar om het : 4
streefprogramma van 300 I ha
woningen op de 10 hectare die 1 34
op basis van de percentages : ha
grondgebruik is gedacht, te I 26
ontwikkelen. Deze locatie brengt ba

echter vanuit onder andere s e s s s s ==

geluid een aantal beperkingen met zich mee. Nader onderzoek moet
aantonen op welke wijze dit technisch maar ook ruimtelijk het best kan
worden uigevoerd, hoeveel ruimte dit kost en wat dat voor de mogelijke
ontwikkeling betekent.

In de volgende paragraaf wordt op basis van de analyse een aantal
ruimtelijke bevindingen gegeven voor een mogelijke ontwikkeling van De
Ploen Noord.

" : Netto plangebied 19,8 ha

= Plangrens locatie 29,9 ha

Uitgeefbaar gebied

Verharding (inclusief parkeren)

Groen en water

Resterende grond
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Locatie De Ploen Noord

Stedenbouwkundige verkenning

Locatie Ploen Noord vormt ruimtelijk gezien een logische afronding van
het dorp binnen de bestaande wegenstructuur. Wanneer gekozen wordt
voor deze locatie groeit de woningbouw van Duiven dichter naar de
bedrijventerreinen toe. Voor de manier waarop dat gebeurt zijn nog
keuzes te maken. Vanuit de ruimtelijke analyse volgen hier enkele
ruimtelijke bevindingen.

De nabijheid van de bedrijventerreinen vraagt om een duidelijke visuele
afscherming van de bedrijven naar de woningen. En ook vanuit geluid zal
een afscherming van de wijk noodzakelijk zijn. Nader geluidonderzoek zal
moeten aantonen welke geluidbeperkende maatregelen noodzakelijk zijn
om woningbouw mogelijk te maken op deze plek. SVP adviseert
voldoende afstand in acht te nemen naar de Westsingel zodat ruimte blijft
voor een robuuste groene, door bosaanplant versterkte, zone als
overgang naar de weg en de aangrenzende bedrijventerreinen. Het
bestaande bosperceel kan hierin worden opgenomen en een eventuele
geluidwal kan hierin worden geintegreerd.

Het groen en open houden van de waardevolle relatie dorp-landschap aan
de Ploenstraat en een deel van de Hogeweg is wenselijk. Dit betekent
voor het oostelijk deel van de locatie het zoveel mogelijk behouden van
het groene, open karakter van De Woerd. Eventueel kunnen enkele zeer
extensieve landelijke kavels ten noorden van de Ploenstraat in dit
landschap worden ingepast waarbij bijvoorbeeld een landgoedachtige
opzet met natuurontwikkeling en beheer van het landschap een optie is.

De toekomstige woningbouwontwikkeling dient zich te concentreren aan
de westzijde van de locatie. De Hogeweg moet als groene landelijke sfeer
zoveel mogelijk behouden blijven. Hier kunnen wellicht enkele ruime
bouwkavels worden toegevoegd. Het groene landschap in De Ploen Zuid
kan over de Hogeweg worden doorgetrokken in De Ploen Noord zodat
een robuust groen raamwerk ontstaat. Hier liggen ook kansen om de
buurt voor voetgangers en fietsers aan te sluiten op het netwerk van
Duiven. De mogelijkheid van een fietsverbinding over de Hogeweg dient
nog onderzocht worden.

Een aansluiting voor de auto is vanuit de Ploenstraat of de Hogeweg, op
basis van de landschappelijke waarden, niet wenselijk. Dit betekent dat er
voor de woningbouwontwikkeling een nieuwe aansluiting op de
Westsingel moet worden gemaakt. Een kruispunt gecombineerd met een
veilige oversteek voor fietsers en voetgangers is hierbij belangrijk.

De locatie leent zich voor een groen dorps woonmilieu. Het groene
karakter en de cultuurhistorische waarden van de randen moeten
behouden blijven en verbonden worden met de ontwikkeling. Hierdoor
kan een buurt ontstaan met een groen raamwerk dat verbonden is met
het landschap én het dorp.






Locatie Plakse Welde



Bebouwing los in het groen
Buurten, externe structuur
Buurten, interne structuur
Interne structuur buurten
Externe structuur buurten

Autoweg 30 km/h

—

mE Toekomstige snelweg

= Plangrens

B Autoweg 80 km/h
[ Autoweg 50 km/h
. Bedrijventerrein

Il Snelweg

. Centrum

12
(=2
©
(=]
Y
[
(=]
=

ke
71K
N

S
71N




55

Locatie Plakse Weide
Analyse

De locatie Plakse Weide ligt binnen de Oostsingel (N810) aan de oostzijde
van Duiven. De locatie is momenteel in gebruik als agrarisch gebied. Aan
de oostzijde grenst de locatie, in de oksel van de Oostsingel en de
Rijksweg, aan een aantal agrarische percelen aan de Plaksestraat. Aan de
overzijde van de Oostsingel ligt een open agrarisch landschap dat
doorloopt over de A12 en tot Zevenaar. Hiernaast en op de volgende
pagina’s zijn verschillende analyse tekeningen over deze locatie
opgenomen. Hieronder volgt een beknopte toelichting.

Langs de zuidzijde van de locatie ligt de Rijksweg, de historische weg van
Westervoort naar Zevenaar. Deze weg heeft een ruim groen en landelijk
profiel met groene bermen en grote eikenbomen. Aan de weg liggen
grotere kavels met vrijstaande deels agrarische woningen afgewisseld
met weitjes en agrarische percelen. De aangrenzende wijk De Vergert en
begraafplaats Het Heilig Land liggen op enige afstand van de weg
waardoor het landelijke beeld behouden is.

De Rijksweg heeft voor de auto geen aansluiting op de Oostsingel maar
buigt naar het zuidoosten af via de Heiliglandsestraat. Voor de fiets loopt
de weg naar het oosten, via een fietstunnel wel door richting Zevenaar.
Naar het westen komt de Rijksweg uit bij het centrum van Duiven. Een
fletsafstand van circa 3 minuten.

-

beeld Rijksweg

Vergerlan tr hogte Schapenweide

Aan de noordwestzijde grenst de locatie aan de Vergertlaan, de
hoofdontsluiting van Duiven aan deze kant van het dorp. De weg heeft
brede groene bermen met aan de overzijde, aan de kant van woonwijk
Lommerweide een brede watergang. In Lommerweide zijn voor een deel
voorkanten van woningen naar de Vergertlaan georiénteerd. En voor een
ander deel is de wijk minder zichtbaar doordat achtertuinen naar het
water en de Vergertlaan zijn georiénteerd. Tussen de tuinen en het water
staat een dichte strook beplanting met bomen, struiken en riet. Langs de
Oostsingel gaat dit afgesloten karakter van de woonwijk over in een
geluidwal met beplanting waarachter de wijk is gelegen. Halverwege de
Vergertlaan is de wijk Lommerweide via de Schapenweide ontsloten.

De Oostsingel, langs de oostzijde, is de doorgaande weg van Zevenaar
langs Duiven naar Westervoort met een aansluiting op de A12. Met de
komst van de A15 komt er aan de oostzijde van Duiven een nieuwe
aansluiting op het rijkswegennet. Langs de Oostsingel ligt een
milieucontour ten gevolge van geluid van de weg.

Aan de Vergertlaan is ter hoogte van de Schapenweide een bushalte van
de lijnen 60, de bus van Arnhem station via Duiven dorp richting Zevenaar
en Tolkamer en 62, de bus van Arnhem station via Duiven zuid, het station
naar Centerpoort Noord. Een tweede bushalt van lijn 60 ligt aan de

-

/

o

zicht over locatie richting Plaksestraat

Oostsingel. Het station is op 8 minuten fietsen gesitueerd. De Rijksweg
functioneert als fietsverbinding tussen Zevenaar en het centrum van
Duiven.

Cultuurhistorie

De cultuurhistorische waarde van de Plakse Weide is gering. Historisch
gezien is het gebied onderdeel van het Duivense Broek maar door de
ligging tussen de Rijksweg, de Vergertlaan en de Oostsingel ligt het
daarvan afgesloten. Aan de oostzijde wordt de locatie begrensd door de
Plaksestraat die samen met de Heiliglandsestraat en de Laarstraat
historisch gezien een verbinding vormde vanuit Groessen naar de
broeklanden. Op historische kaarten wordt de bebouwing aan de
Plaksestraat aangeduid als een buurtschap (De Plak).

Ook de Rijksweg is een historische weg in Duiven. In het Koersdocument
is het versterken van de zichtbaarheid van onder andere deze historische
weg opgenomen. Het versterken van de wegbeplanting vormt daar een
onderdeel van.

boerderij De Vergert aan de Rijksweg
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Locatie Plakse Weide

Randvoorwaarden en uitgangspunten

Langs de oostzijde is een indicatieve milieucontour aanwezig ten gevolge
van geluid van de Oostsingel en langs de noordzijde ten gevolge van
geluid van de Vergertlaan. De 58dB ligt naar schatting nu 75 meter uit het
hart van de Oostsingel (gegevens uit het Koersdocument). Aan de
Vergertlaan ligt deze contour naar schatting op circa 40 meter.
Aanvullend geluidonderzoek moet de precieze contour en de gevolgen
van eventuele maatregelen in beeld brengen.

Aan de overzijde van de Oostsingel is op Laarstraat 10 een
varkenshouderij gevestigd met een indicatieve milieucontour als gevolg
van geur. Op basis van de vergunde geuremissie is een eerste verkenning
gemaakt waaruit blijkt dat langs het noordelijk deel van de locatie een
afstand van wellicht 50 meter tot de plangrens moet worden
aangehouden en dat deze afstand naar het zuiden toe wellicht 125 meter
is. Aanvullend onderzoek is nodig om de exacte contour te bepalen.
Onderzocht moet worden of de woonwijk inpasbaar is rekening houdend
met deze contour.

Tot slot ligt er in het oostelijk deel van de locatie een ondergrondse
hoofdgastransportleiding. In het bestemmingsplan Buitengebied 2013 is
hiervoor een zone opgenomen met een bouwverbod.

Op basis van de Archeologische Waardenkaart (AWK) van 2018 kent deze
locatie een lage archeologische verwachtingswaarde Rond perceel
Plaksestraat 5a en ten noorden hiervan ligt een zone met een zeer hoge
verwachting op archeologische resten. Deze locatie is een historische
bewoningslocatie waar de kans op het aantreffen van restanten zeer
hoog is. De beoogde locatie grenst in deze hoek nog eens aan twee van
dergelijke zones met een zeer hoge verwachting. Deze liggen echter net
buiten het aangegeven gebied. Direct ten oosten van de Plaksestraat zijn
twee archeologische vindplaatsen aangegeven. Het gaat hier om twee
opgehoogde woon- of vluchtplaatsen.

Conclusie grondgebruik
De Plakse Weide is een locatie van ruim 12 hectare. Door de
aanwezigheid van een hoge druk gasleiding kan een deel van de locatie

niet bebouwd worden. Hiermee ontstaat een beschikbare locatie van
circa 11,3 hectare.

Op basis van de analyse is er binnen deze locatie voldoende ruimte
beschikbaar om het streefprogramma van 300 woningen op de 10
hectare die op basis van de percentages grondgebruik is gedacht, te
ontwikkelen.

Deze locatie brengt echter vanuit onder andere geluid en geur een aantal
beperkingen met zich mee. Nader onderzoek zal moeten aantonen op
welke wijze dit technisch maar ook ruimtelijk het best kan worden
uigevoerd, hoeveel ruimte dit kost en wat dat voor de mogelijke
ontwikkeling betekent.

In de volgende paragraaf wordt op basis van de analyse een aantal
ruimtelijke bevindingen gegeven voor een mogelijke ontwikkeling van De
Plakse Weide.

toekomstige woonbuurt inpassing 300 woningen

I I
| :: :
I 13,
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= Plangrens locatie 12,3 ha
L : Netto plangebied 11,3 ha
Uitgeefbaar gebied
Verharding (inclusief parkeren)

Groen en water

Resterende grond
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Locatie Plakse Weide

Stedenbouwkundige verkenning

Locatie Plakse Weide vormt ruimtelijk gezien een logische afronding van
het dorp binnen de bestaande wegenstructuur. Vanuit cultuurhistorisch
perspectief is er, mede vanwege de ‘afsluiting’ van dit deel van het
Duivense Broek door de huidige verkeersstructuur, geen bezwaar om dit
gebied te ontwikkelen voor woningbouw. Voor de wijze waarop zijn nog
wel keuzes te maken. Vanuit de ruimtelijke analyse volgen hier enkele
ruimtelijke bevindingen.

De historische relatie met de broeklanden is op deze plek in visueel
opzicht nog aanwezig. Door het openhouden van de nieuwe dorpsrand en
de woningbouw visueel te verbinden met de broeklanden blijft deze relatie
behouden. De milieucontouren langs de Oostsingel kunnen benut worden
voor een blauw-groene inrichting waardoor de woningbouw automatisch
op afstand komt. Hierdoor is er wellicht geen geluidwal nodig, wordt de
nieuwe woonbuurt niet verstopt en hebben de bewoners aan de rand een
weids uitzicht.

Ook langs de Vergertlaan zal in verband met geluid enige afstand
noodzakelijk zijn. Hierdoor kan er wellicht een symmetrisch profiel
worden gemaakt met water aan beide zijden van de weg. Nader
geluidonderzoek zal voor beide wegen duidelijk maken welke
geluidbeperkende maatregelen noodzakelijk zijn om woningbouw
mogelijk te maken.

Om de zichtbaarheid van de Rijksweg als historische weg te versterken is
het wenselijk het groene karakter met grote kavels, vrijstaande woningen
en groene weitjes te behouden. Wellicht kan de ontwikkeling van enkele
kavels worden gecombineerd met groene verbindingen voor fietsers en
voetgangers.

Een aansluiting voor de auto is het meest logisch tegenover de
Schapenweide op de Vergertlaan. Een kruispunt gecombineerd met een
veilige oversteek voor fietsers en voetgangers versterkt de verbinding
tussen buurten.

De keus om het groen te concentreren in de randen van de locatie
betekent dat er binnen de locatie minder ruimte voor groen overblijft. Het
resultaat is een compactere opzet van de woonbuurt wat gezien de
ligging, vlak bij het centrum van Duiven, niet ondenkbaar is.

De locatie leent zich enerzijds voor een groen dorps woonmilieu. Hiervoor
is, bij 300 woningen, echter nagenoeg de hele locatie nodig. Dit betekent
dat er geluidschermen of wallen moeten worden aangelegd. En dat de
varkenshouderij waarschijnlijk zal moeten worden verplaatst.

De locatie leent zich anderzijds ook voor een compacter woonmilieu
waarbij het groen deels in de randen wordt aangelegd en de relatie tussen
dorp en landschap wordt behouden. Compacter bouwen kan door de
woningen dichter bij elkaar te plaatsen en de openbare ruimte ertussen te
verkleinen. Maar compacter bouwen kan ook door te kiezen voor een
(deels) ander programma. De ligging relatief dicht bij het centrum en de
doelgroep van 1-2 persoonshuishoudens maakt een programma met
meer appartementen, beneden-bovenwoningen en maisonettes wellicht
denkbaar. Wanneer dit wordt gecombineerd met een iets grotere
bouwhoogte (maximaal 4 bouwlagen voor appartementen met aan de
Oostsingel wellicht deels zes bouwlagen) is er minder ruimte nodig voor
uitgeefbare kavels en blijft er ook in de buurt meer ruimte over voor
(groene) openbare ruimte. Hierbij is ook het dubbel gebruiken van grond
door bijvoorbeeld parkeren op te nemen binnen de bouwvolumes een
optie. Tot slot kunnen bepaalde functies van de buurt, bijvoorbeeld
straten en parkeren, wel in de milieucontouren worden gelegd. In een
nader markt- en ruimtelijk onderzoek kan dit verder worden onderzocht.
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Locatie Biezenkampen
Analyse

De locatie Biezenkampen ligt aan de zuidrand van Duiven en grenst aan
de huidige dorpsrand waar achtertuinen van woningen zijn gesitueerd. De
locatie is momenteel in gebruik als agrarisch gebied en maakt deel uit
van het landschap tussen de in de overgangszone tussen Duiven, Loo en
Groessen. In het Koersdocument is dit gebied onderdeel van het reliéfrijke
stroomruggenlandschap en kleinschalig oud cultuurlandschap. Hiernaast
en op de volgende pagina’s zijn verschillende analyse tekeningen over
deze locatie opgenomen. Hieronder volgt een beknopte toelichting.

De huidige dorpsrand wordt gevormd door achtertuinen van percelen met
vrijstaande woningen aan een groene zone met een talud langs een sloot.
Op twee plekken in deze rand, tegenover de straten Kleipeer en Bellefleur,
is een perceel ingericht met openbaar groen. In het bestemmingsplan
Duiven-Zuid heeft dit de bestemming verkeer gekregen, vooruitlopend op
een mogelijke ontwikkeling van locatie De Biezenkampen. In de noordelije
zone van de locatie ligt een waterleiding van Vitens. In deze zone mag
geen bebouwing plaatsvinden. Deze zone kan wel voor groen, water of
wegen worden benut.

Aan de zuidzijde wordt de locatie begrensd door de Molenstraat. Een
landelijke weg met groene bermen, greppels en solitaire knotwilgen.
Langs de Molenstraat ligt een aantal percelen met (agrarische)
bebouwing. Op de weg ervaar je het landschap en de overgangszone
tussen de drie dorpen. Over de zuidpunt van de locatie loopt een
hoogspanningszone. Binnen de contour van deze zone mogen geen
woningen worden gebouwd.

De oostrand van de locatie wordt begrensd door de achterkant van
(agrarische) bedrijfspercelen aan de Veldstraat. Het betreft grote percelen
met deels agrarische bebouwing, akkerbouw en kassen.

In de directe omgeving van de locatie is geen bushalte aanwezig. Buslijn
62 rijdt door de wijken Zuidwest en Zuidoost met haltes ter plaatse van
het buurtcentrum. Het NS station ligt op 3 minuten fietsen van de locatie.
De Molenstraat maakt deel uit van het fietsknooppunten netwerk in
Nederland met knooppunt 58 ten westen van de locatie. En door de
locatie loopt van noord naar zuid het Husloapad, een klompenpad door
Duiven via het Horsterpark en de Loodijk naar Loo en via de locatie terug
naar Duiven.

Cultuurhistorie

De locatie heeft geen bepaalde cultuurhistorische waarde. De
Molenstraat is echter een historische weg en was onderdeel van een
oude middeleeuwse doorgaande route (de Heelweg of Heerweg van
Arnhem naar Keulen). De historische route via de Heilweg-Molenstraat
liep over de hogere gronden (rivierduinen) en volgde ook het patroon van
deze gronden. De weg is daarom in zijn loop nauw verbonden met oude
verkavelings- en bebouwingsstructuren. Ook oude bewoningsrestanten
hebben een directe relatie met de historische route die de Molenstraat
was. Juist ter plaatse van de locatie en meer naar het westen waar de
Molenstraat overgaat in de Heilweg is de historische weg nog goed
zichtbaar. In het Koersdocument is het versterken van de zichtbaarheid
van onder andere de Molenstraat opgenomen.

beeld locatie vanaf Molenstraat

huidige dorpsrand met groene zone en sloot

openbaar perceel in rand met bestemming verkeer

zicht op Molenstraat met historische boerderij de Elshof
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Locatie Biezenkampen

Randvoorwaarden en uitgangspunten

Langs de Molenstraat is een milieucontour aanwezig ten gevolge van
geluid van de weg (gegevens uit het Koersdocument). Omdat voor een
deel van de Molenstraat een maximum snelheid van 30 km/uur geldt,
hoeft hier waarschijnlijk geen rekening te worden gehouden met de
contouren. Aanvullende geluidonderzoek moet de precieze contour in
beeld brengen.

Met de contour van de hoogspanningszone moet wel rekening worden
gehouden. In deze zone, met een totale indicatieve breedte van 238
meter, is geen woningbouw toegestaan.

Op basis van de Archeologische Waardenkaart (AWK) van 2018 kent deze
locatie voor een groot deel een middelhoge verwachting aan
archeologische resten. Alleen aan de noordzijde ligt een gebied met een
lage verwachting aan archeologische resten.

In of direct grenzend aan de locatie zijn drie plekken aangeduid met een
zeer hoge verwachting aan archeologische resten. De Elshof ligt aan de
overzijde van de Molenstraat. Molenstraat 16 ligt in de bocht van de
Molenstraat en valt buiten de locatie. Hier zijn geen vondsten gemeld. Ter
plaatse van Molenstraat 14 is veel keramiek uit de IJzertijd tot de Nieuwe
Tijd aangetroffen. Op beide locaties wordt in de huidige tijd nog gewoond
of is nog bebouwing aanwezig. Dit maakt dat het zeer waarschijnlijk is dat
de locaties met een zeer hoge archeologische verwachting ontzien
kunnen worden in een verdere planuitwerking. Voor het gehele te
ontwikkelen gebied zal in ieder geval archeologisch bureau- en karterend
booronderzoek moeten plaatsvinden, vanwege de middelhoge
verwachting.

Conclusie grondgebruik

Locatie Biezenkampen is een locatie van circa 20 hectare. Door de
aanwezigheid van een hoogspanningszone kan een deel van de locatie
niet bebouwd worden. Hiermee ontstaat een beschikbare locatie van
circa 13'hectare.

Op basis van de analyse is er binnen deze locatie voldoende ruimte
beschikbaar om het streefprogramma van 300 woningen op de 10
hectare die op basis van de percentages grondgebruik is gedacht, te
ontwikkelen.

Deze locatie brengt echter vanuit geluid wellicht beperkingen met zich
mee. Nader onderzoek zal moeten aantonen op welke wijze dit technisch
maar ook ruimtelijk het best kan worden uigevoerd, hoeveel ruimte dit
kost en wat dat voor de mogelijke ontwikkeling betekent.

In de volgende paragraaf wordt op basis van de analyse een aantal
ruimtelijke bevindingen gegeven voor een mogelijke ontwikkeling van De
Biezenkampen.

toekomstige woonbuurt inpassing 300 woningen
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= Plangrens locatie 20 ha

" : Netto plangebied 13 ha
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Verharding (inclusief parkeren)

Groen en water

Resterende grond
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Locatie Biezenkampen

Stedenbouwkundige verkenning

Deze locatie ligt aan de zuidrand van het dorp Duiven binnen de grenzen
van het dorp Groessen. Van de drie locaties uit dit rapport is hier het
meest sprake van een uitbreidingslocatie. Wanneer gekozen wordt voor
deze locatie wordt de overgangszone tussen het dorp Duiven en de
dorpse bebouwing van de dorpen Groessen en Loo verkleind. Vanuit de
ruimtelijke analyse volgen hierna enkele ruimtelijke bevindingen.

Om de zichtbaarheid van de Molenstraat als historische weg te versterken
is het wenselijk de vrije ligging in het landschap te behouden. Dit kan door
langs de weg een groene zone te behouden, eventueel met kleinschalig
woningbouw in de vorm van ruime kavels of een erf vergelijkbaar met het
nieuwe erf aan de Heilweg.

Met een aansluiting voor de auto is in het verleden, ter plaatse van de
twee doorsteken in de huidige dorpsrand, rekening gehouden.
Verkeersonderzoek moet aantonen of de huidige straten in de buurt
Zuidoost het extra verkeer aan kunnen en of aanpassingen aan de
bestaande straten in de buurt wenselijk zijn. Voor de fiets vormen deze
plekken goede verbindingen met het dorp. Daarnaast moeten er voor de
flets verbindingen met de Molenstraat worden gemaakt.

Wanneer voor deze locatie wordt gekozen is een ontwikkeling waarbij het
wonen met het landschap wordt verbonden wenselijk. Hierbij past een

dorps-landelijk woonmilieu met een groene overgang naar de
Molenstraat. Ook naar de huidige dorpsrand is een landschappelijke
overgang wenselijk waarin de bestaande sloot en de huidige groene
dorpsrand een rol kunnen spelen. Een landelijk woonmilieu vraagt om een
groen karakter. De extra ruimte die deze locatie biedt kan hiervoor benut
worden. Het kan hierbij ook interessant zijn om vormen van collectief
groen toe te passen, met wellicht kleinere privé kavels. Het wonen op
erven, in hofjes en tiny houses past hier goed bij. De grond binnen de
contouren van de hoogspanningszone kan als groene ruimte een
aanvulling zijn op het dorps-landelijke woonmilieu. Hierbij kan gedacht
worden aan recreatieve functies, natuurontwikkeling of collectieve
moestuinen. Ook is het denkbaar dat in deze zone een vorm van
agrarisch gebruik blijft plaatsvinden. Het groen binnen de buurt kan
bijdragen aan een toekomstbestendig woonconcept met extra aandacht
voor klimaatadaptatie, natuurinclusiviteit en het vergoten van de
biodiversiteit.
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Conclusie

Stedenbouwkundige verkenning op hoofdlijnen

Het streefprogramma met een grondgebruik van 10 hectare is inpasbaar
op alle drie de onderzochte locaties. Bij elke locatie zijn er echter
randvoorwaarden en stedenbouwkundige aandachtspunten die van
invloed zijn op de uiteindelijke inpasbaarheid. Daarnaast zijn er ten
aanzien van de inpassing nog keuzes te maken die van invloed zijn op het
toekomstige beeld en woonmilieu.

Het streefprogramma van 300 woningen met 60% betaalbare woningen
vraagt op basis van kengetallen uit het buurtonderzoek een grondgebruik
van 9 tot 13 ha. Voor deze verkenning is uitgegaan van een gemiddelde
van 10 ha met 40% uitgeefbaar, 34% verharding en 26% groen. Hierbij is
uitgangspunt dat het woonmilieu passend is bij de bestaande omgeving
in de gemeente Duiven. Omdat de parkeernormen in het huidige beleid
hoger zijn dan in de onderzochte buurten, is van een hoger percentage
verharding uitgegaan. Vanwege dit hogere percentage verharding en de
kleine(re) kavels in het streefprogramma adviseren wij om 75 tot 100 m2
groen per woning als uitgangspunt te nemen. Zo ontstaat ondanks het
compacte streefprogramma met de daarbij horende verharding in de
openbare ruimte een groen en dorps woonmilieu wat passend is in de
gemeente Duiven.

Locatie De Ploen Noord biedt met ruim 19 hectare de meeste ruimte om
het programma in te passen. Hierbij is het oostelijk deel van de locatie,

met een waardevolle relatie dorp-landschap, buiten beschouwing gelaten.

Nader geluidonderzoek naar de Westsingel zal voor deze locatie moeten
aantonen op welke wijze de woningbouw zowel technisch als ruimtelijk
het best kan worden ingepast. Het visueel en ruimtelijk afstand houden
tot het bedrijventerrein speelt hierbij een rol. Een robuuste groene rand in
aansluiting op het bestaande bosperceel is ruimtelijk wenselijk. Ook naar
de Hogeweg is, vanuit cultuurhistorische en landschappelijke waarde een
groene overgang wenselijk. Hoeveel ruimte er uiteindelijk overblijft en op
welke plek de woningen gebouwd kunnen worden moet verder
onderzocht worden.

Locatie Plakse Weide heeft een oppervlak van ruim 12 hectare en biedt
rekening houdend met het bouwverbod ter plaatse van de hogedruk

gasleiding met een netto oppervlak van 11 hectare voldoende ruimte om
het programma in te passen. Aanvullend onderzoek naar de geurcirkel
van de varkenshouderij moet inzichtelijk maken wat het inpassen van
deze functie betekent. En nader geluidonderzoek zal voor deze locatie
moeten aantonen op welke wijze de woningbouw zowel technisch als
ruimtelijk het best kan worden ingepast. Het is ruimtelijk wenselijk om de
open relatie tussen de nieuwe dorpsrand en de broeklanden te behouden
en het dorp vanaf de Oostsingel zichtbaar te houden. Door het groen
hiervoor in de randen te concentreren ontstaat een compactere
woonbuurt. Op deze locatie, dicht bij het centrum en met een grote
doelgroep 1-2 persoonshuishoudens is dat goed denkbaar. Een iets
andere invulling van het programma met meer appartementen, een iets
hogere bouwhoogte en dubbel grondgebruik leidt binnen de compactere
opzet weer tot meer (groene) openbare ruimte. Hoeveel ruimte er
uiteindelijk precies overblijft en welke woningen waar gebouwd kunnen
worden moet verder onderzocht worden.

Locatie Biezenkampen heeft een oppervlak van 20 hectare maar kan door
de aanwezigheid van een hoogspanningszone voor een deel niet
bebouwd worden met woningen. Hierdoor resteert een netto plangebied
van circa 13 hectare waarbinnen het programma inpasbaar is. Het
bebouwen van deze locatie betekent dat het open landschap tussen
Duiven en de dorpen Loo en Groessen verder wordt verkleind. Wanneer
hiervoor gekozen wordt, is een ontwikkeling waarbij het wonen met het
landschap wordt verbonden wenselijk. Hierbij past een dorps-landelijk
woonmilieu waarbij gedacht kan worden aan het wonen op erven, in
hofjes of tiny houses. De groene zone langs de huidige dorpsrand kan in
het groene raamwerk worden opgenomen en de grond onder de
hoogspanningszone kan met groene functies verbonden worden met de
buurt of aan agrarisch karakter behouden. Om de zichtbaarheid van de
Molenstraat als historische weg te versterken is het wenselijk de vrije
ligging in het landschap te behouden. Dit kan door langs de weg een
groene zone te behouden. Hoeveel ruimte er uiteindelijk precies overblijft
en op welke plek de woningen gebouwd kunnen worden moet verder
onderzocht worden.
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De gemeente Duiven heeft de ambitie om de komende 10 jaar 450 nieuwe woningen te
bouwen. Voor een deel kan deze opgave op inbreidingslocaties worden opgelost. Maar er
is ook een uitbreidingslocatie nodig voor 250 tot 300 woningen. Deze uitbreidingslocatie
moet aansluiten bij de huidige bebouwing. Daarvoor zijn er drie opties, de Biezenkampen
aan de zuidzijde, Ploen noord aan de noordzijde en de Plakse Weide in het noordoosten.

®

@ Ploen noord
-

.. Biezen-

kampen

-

Figuur 1.1: De hoofdwegenstructuur van Duiven met de drie woningbouwlocaties
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Alle uitbreidingslocaties liggen direct tegen de bestaande kern aan en worden daar op
termijn onderdeel van. De bewoners maken van dezelfde dagelijkse voorzieningen ge-
bruik als de huidige inwoners van Duiven. We verwachten daarom voor de nieuwe be-
woners hetzelfde autogebruik als in de rest van Duiven.

In deze notitie gaan we in op de mogelijkheden om de drie locaties te ontsluiten.

2 Woningbouwprogramma

Voor alle drie de locaties is een wijk van 300 woningen het uitgangspunt. De ‘Vervolgno-
titie versnelling woningbouw gemeente Duiven’ gaat uit van de volgende verdeling van
de woningen.

Categorie Prijscategorie Type woning Percentage
(+/- 5%)
Sociale huur* < € 607,- per maand Appartementen voor 1- en 10%
2- persoons huishoudens
Middeldure huur* € 720,- tot € 900,- per Appartementen voor 1- en 20%
maand 2- persoons huishoudens
Betaalbare koop <€ 210.000,- V.O.N. Grondgebonden rijwoning 30%
max. 90 m2 GBO
Middeldure koop € 210.000,- tot € Bungalows/begijnhofjes, 30%
310.000,- V.O.N. evt. klein aantal grotere
rijwoningen/hoekwoningen
Dure koop > € 310.000,- V.O.N. 2™ kap, vrijstaand, kavels 10%

* Indien er in de bestaande woningvoorraad sociale huurwoningen doorschuiven naar middeldure
huur komt er meer ruimte in de categorie sociale huur (nieuwbouw) en minder ruimte in de cate-
gorie middeldure huur (nieuwbouw).

Tabel 2.1: Verdeling woningcategorieén uit de Vervolgnotitie versnelling woningbouw
gemeente Duiven

3 Verkeersbeeld

Ten behoeve van deze analyse is het verkeersmodel voor de gemeente Duiven geactuali-
seerd. Het verkeersmodel is nagelopen op de ontwikkelingen die de komende tijd nog te
verwachten zijn. Tabel 3.1 geeft een overzicht.

bestaande plannen anno 2020 2020-2025 2025-2030
V(D Winkelhart 35
VCD Woonpark/Schoollocatie Remigius 50
Westreenen Loo 18
Welleveld 15
Thuvinepark 17
Achterste hoek/Akkerwinde 9
Eltensestraat 17 24
Centrum Groessen 25
Loo voormalige kleuterschoollocatie 4
Rijksweg 62 11

Uitbreiding woningbouw 2
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bestaande plannen anno 2020 2020-2025 2025-2030

Regina Pacis 25
Weidekervel 12
De Timp 14
Totaal 209 50

Tabel 3.1: Overzicht van de plannen voor de komende jaren

In bijlage 1is een plot van het geactualiseerde verkeersmodel opgenomen met de werk-
dag-etmaalintensiteiten voor planjaar 2029. Deze intensiteiten gebruiken we als uit-
gangspunt bij het beoordelen van de aansluitingen van de woningbouwgebieden.

Legend

Band Widths
etmaal mvt

o 0-1000

@ 1000 - 2500

@ 2500 - 5000
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@ 10000 - 25000
m 25000 - 50000
m >= 50000

-'fl 4./; =
Figuur 3.1: Uitsnede uit het verkeersmodel met rechts de nieuwe AT5

4 Verkeersgeneratie

Voor de ontsluiting van het autoverkeer is het nodig om te weten hoeveel verkeer de
nieuwe woonbuurt genereert. De hoeveelheid verkeer hangt direct samen met het
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aantal woningen, maar het type woning is ook bepalend. Verder maakt het verschil of
woningen in een binnenstad staan van een grote stad of in een dorp.

We hanteren de kencijfers voor de ritgeneratie, zoals die door het CROW zijn weergege-
ven in de publicatie ‘Toekomstbestendig parkeren - Kencijfers parkeren en verkeersgene-
ratie’ uit december 2018. Voor Duiven geldt de kwalificatie ‘matig stedelijk’, de woning-
bouwlocaties liggen allemaal buiten het centrum, binnen de bebouwde kom. Tabel 4.1
geeft voor een aantal type woningen de kengetallen voor de ritgeneratie voor de gemid-
delde weekdag. Om te komen tot een gemiddelde werkdag geldt een omrekenfactor van
1,11.

woningtype min max
koopwoning, vrijstaand 7,8 8,6
koopwoning, twee onder een kap 7,4 8,2
koopwoning, tussen- of hoekwoning 6,7 7,5
koopappartement, middensegment 52 6,0
huurwoning, vrije sector 6,7 7,5
sociale huurwoning 4,5 53
huur appartement, middensegment/sociaal 3,2 4,0

Tabel 4.1: Ritgeneratie per gemiddelde weekdag voor verschillende type woningen

Indien de mix van nieuwbouwwoningen wordt nagestreefd die de gemeente als ambitie
heeft gesteld voor de hele gemeente (met een nadruk op betaalbare huur- en koopwonin-
gen), is de gemiddelde ritgeneratie van 5,7 tot 6,5 ritten per woning per gemiddelde
weekdag. Op wijkniveau betekent dat op basis van 300 woningen 1.720 tot 1.960 ritten per
dag. Op een gemiddelde werkdag gaat het om 1.910 tot 2.180 ritten per dag.

Als in de hier bekeken uitbreidingslocaties vooral eengezinswoningen worden gereali-
seerd, is de ritgeneratie 7 tot 8 ritten per woning. Het aantal ritten op een gemiddelde
weekdag wordt dan 2.250, op een gemiddelde werkdag wordt dat 2.500 ritten per dag.
Gezien de onzekerheid over het woningbouwprogramma nemen we deze laatste waarden
als basis voor de analyses in deze notitie.

In deze notitie beperken we ons tot een eerste toets op de aansluiting van de woning-
bouwlocaties op het omliggende wegennet. In een later stadium worden de woning-
bouwlocaties opgenomen in het verkeersmodel. Dan ontstaat nader inzicht in de wijze
waarop het verkeer zich verdeelt over het wegennet.

5 Ontsluitingsmogelijkheden

Hierna beschrijven we kort de ontsluitingsmogelijkheden van de drie woningbouwloca-
ties. In de volgende hoofdstukken gaan we nader in op de afzonderlijke locaties.

Uitbreiding woningbouw 4
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5.1 Biezenkampen

In het verleden is er bij de opzet van Zuidoost
rekening gehouden met uitbreiding van de
wijk aan de zuidzijde. Dat is in het bestem-
mingsplan Duiven-Zuid vastgelegd: de moge-
lijkheid is opgenomen de Kleipeer en de Bel-
lefleur door te trekken als ontsluiting van de
Biezenkampen. Deze aansluiting op het

30 km/h-gebied nemen we als eerste optie.
Aan de zuidzijde wordt de Biezenkampen be-
grensd door de Molenstraat. Daarmee biedt
ook de Molenstraat een ontsluitingsmogelijk-
heid.

Biezenkampen

Aansluiting op Duiven-Zuid

Ontsluiting via de Kleipeer en de Bellefleur betekent dat het verkeer van en naar de Bie-
zenkamp zich over deze twee wegen zal verdelen. Op een gemiddelde werkdag houden
we rekening met ongeveer 2.500 ritten. Hoe die verdeling precies is, is niet goed aan te
geven, maar we gaan ervan uit dat de verkeersstructuur voorkomt dat alle verkeer naar
één van beide aansluitingen trekt. We houden rekening met een bandbreedte voor beide
wegen: een verkeerstoename van 1.000-1.500 ritten per dag op de Kleipeer en Belle-
fleur, 100 tot 150 auto’s in het drukste spitsuur.

Zowel op de Kleipeer als op de Bellefleur is de intensiteit op het meest zuidelijke deel,
ter hoogte van de Conference en Elstar, heel laag, minder dan 2.000 auto’s per etmaal
(modelwaarde 2029). Daar zal een toename van 1.000 tot 1.500 auto’s per dag duidelijk
merkbaar voor de huidige bewoners. Maar de intensiteiten zijn passend bij een ontslui-
tende 30 km/h-straat.

Verder naar het noorden gaat de Kleipeer over op de Vlielandlaan. Bij de aansluiting van
de Terschellingstraat is de intensiteit op de Vlielandlaan ongeveer 2.600 voertuigen per
etmaal. Met de toename door de Biezenkampen wordt dat 3.600 tot 4.100 voertuigen per
etmaal, druk maar passend bij de functie van de weg. Bij het Eilandplein wordt het ook
druk, maar niet zo druk dat er problemen ontstaan. Ter hoogte van de Terschellingstraat
en op de rotonde Eltensestraat verdeelt het verkeer zich over andere wegen. Vanaf die
aan-sluitingen gaat de verkeerstoename op in het overige verkeer.

Op de Bellefleur is de intensiteit direct ten noorden van de Sterappel ongeveer

1.400 voertuigen per etmaal. Dit neemt toe tot 2.500 a 3.000 voertuigen per uur. Deze in-
tensiteit kan verwerkt worden, voorrang voor verkeer van rechts is hier een passende
oplossing, aangevuld met een kruispunt-plateau. Ter hoogte van de Gloster rijden onge-
veer 3.300 voertuigen per etmaal. Dat neemt toe tot 4.400 a 5.100 voertuigen per et-
maal. De Bellefleur is hier een 50 km/h-straat met parallelvoorzieningen voor de fiets en
parkeren. Deze intensiteit past bij deze inrichting. Bij de aansluiting van de Zuidsingel en
de Visserlaan Oost verdeelt het verkeer zich over meerdere wegen en gaat de verkeers-
toename op in het overige verkeer.

Uitbreiding woningbouw 5
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De conclusie is dat de verkeerstoename past bij de inrichting van de ontsluitende straten
in Duiven-Zuid. De verkeerstoename zal merkbaar zijn, zeker in het rustige zuidelijke deel
van beide straten.

We bevelen aan om de inrichting van beide straten tegen het licht te houden. Beide we-
gen hebben een verharding van asfalt, er zijn nauwelijks snelheidsremmende voor-zie-

ningen aanwezig. Met de toename van het verkeer is het goed om een aantal verkeers-
drempels of kruispuntplateaus op te nemen. Daarmee vervalt de noodzaak voor de ver-
keerssluisjes in de Kleipeer. Deze worden wellicht ook storend bij een toename van het
verkeer.

Aansluiting op de Molenstraat

i
Figuur 5.1: De Molenstraat
De Molenstraat is een smalle 60 km/h-weg buiten de bebouwde kom met een intensiteit
van 2.200 voertuigen per etmaal (modelwaarde 2029). Deze intensiteit ligt op de grens
van wat op deze weg verwerkt kan worden. Indien de hele Biezenkampen hierop ontslo-
ten wordt, neemt de verkeersintensiteit toe tot 4.700 voertuigen per etmaal, een intensi-
teit die niet verwerkt kan worden bij de huidige 60 km/h-inrichting. Indien de weg bui-
ten de bebouwde kom blijft, zijn bij deze intensiteiten een bredere rijpaan en een vrijlig-
gende fietsvoorziening nodig. Alternatief is de komgrens verleggen en de weg inrichten
als een veilige ontsluitingsstraat met voetpad binnen de bebouwde kom.
Figuur 5.2 laat zien welke profielen daarvoor gelden. In beide gevallen is extra ruimte no-
dig en wellicht onteigening van grond. Daarmee is de Molenstraat als hoofdontsluiting
van de Biezenkampen een dure optie.

Uitbreiding woningbouw 6
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Figuur 5.2: Huidige profiel van de Molenstraat (boven), principeprofiel voor drukkere
60 km/h-weg met fietspad en principeprofiel als 30 km/h-straat

De hoofdontsluiting op de Molenstraat betekent dat het verkeer zich zal verdelen over de
Eltensestraat en de Veldstraat (en verder over de Bellefleur). Hoe de verdeling zal zijn is
niet bekend, maar de verwachting is dat het grootste deel via de Eltensestraat zal rijden.
Ter hoogte van de rotonde is de intensiteit daar 3.200 voertuigen per etmaal, dat neemt
toe tot mogelijk 5.200 voertuigen per etmaal. De Eltensestraat kan dit verkeer niet veilig
verwerken, een verbreding van de rijbaan en betere fietsvoorzieningen zijn hier nood-
zakelijk. Een nadere analyse is nodig om te onderzoeken of deze rotonde het extra ver-
keer goed kan verwerken.

www.goudappel.nl Uitbreiding woningbouw 7
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Als uiteindelijk toch een flink deel van het verkeer via de Veldstraat rijdt, moet worden
onderzocht wat dit betekent voor de inrichting van de Veldstraat en voor de verkeers-af-
wikkeling ter hoogte van spoorovergang in de Zuidsingel.

Aansluiting op Duiven-Zuid en op de Molenstraat

Een combinatievariant is ook denkbaar. Indien er woningen rechtstreeks aan de Molen-
straat komen te staan, gebeurt dat al vanzelf. Maar afhankelijk van de stedenbouwkun-
dige opzet kan de Molenstraat ook als volwaardige derde ontsluiting worden benut. Ook
in dat geval geldt dat de Molenstraat als 60 km/h-straat niet geschikt is om veilig duide-
lijk meer dan het huidige verkeer te verwerken.

Conclusie

De Kleipeer en de Bellefleur kunnen met extra verkeersveiligheidsmaatregelen het ver-
keer uit de Biezenkampen opvangen. Er is geen noodzaak om de Biezenkampen een
derde ontsluiting te geven of om te zoeken naar alternatieve ontsluitingsmogelijkheden.
Er is geen bezwaar tegen om een klein deel van de woningen in de Biezenkampen te
ontsluiten via de Molenstraat. Maar de Molenstraat, de Eltensestraat en de Veldstraat zijn
is in de huidige vorm niet geschikt als hoofdontsluiting van de wijk.

5.2 Ploen noord

Voor Ploen noord is de Westsingel (80 km/h- v
weg buiten de bebouwde kom) de meest lo- '
gische ontsluiting, met een rechtstreekse o —
aansluiting op de rotonde bij de Graafsingel '
als optie. Een aansluiting op de Oostsingel
(ook 80 km/h) ligt niet voor de hand, het
wordt bijzonder lastig een extra aansluiting in
te passen tussen de Noordsingel en de Broek-
straat.

Aan de zuid- en oostzijde grenst Ploen noord
aan de Hogeweg, Ploenstraat en Broekstraat.
Een auto-aansluiting op deze ondergeschikte
wegen is niet wenselijk. Voor de fiets en
eventueel calamiteiten is een ontsluiting mo-

Ploen noord

gelijk op de Ploenstraat en/of Broekstraat.

Het verkeer van en naar Ploen noord zal zich verdelen in verkeer richting de A12 en ver-
keer richting het zuiden. Die verdeling zal niet precies evenredig zijn, naar verwachting zal
een wat groter deel richting de snelwegq rijden (schatting 40% tegen 60%).

Aansluiting op de Westsingel

De intensiteit op de Westsingel is hoog, er rijden ter hoogte van de beoogde aansluiting
dagelijks 12.200 auto's. Dat wordt (afhankelijk van de oriéntatie van het verkeer uit Ploen
noord) 13.500 a 14.000 auto’s. Het profiel van de Westsingel kan dit verkeer verwerken,
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maar bij deze intensiteiten is een kruispunt met opstelvakken en verkeerslichten nodig
om de Ploen noord veilig aan te sluiten. Het alternatief is wellicht een rotonde.

Het verdient aanbeveling om de afwikkelingscapaciteit van de rotonde bij de Graafsingel
en van het kruispunt met de Rijksweg te controleren om te zien of de verkeerstoename
op die plekken goed verwerkt kan worden.

Aansluiting op de rotonde

De rotonde is vormgegeven als een turbo-
rotonde met vier takken. Een vijfde tak in-
passen is niet eenvoudig, omdat vanuit alle
richtingen alle takken bereikbaar moeten
zijn. De rotonde moet daartoe in elk geval
deels van een derde rijstrook worden voor-
zien. 0ok op een aantal takken zal een uit-
breiding naar drie rijstroken nodig zijn.
Daarmee heeft de rotonde naar verwach-
ting wel voldoende afwikkelingscapaciteit
om het extra verkeer te verwerken, maar
dit moet in een later stadium met bereke-
ning of simulatie worden bepaald.

Conclusie

De aansluiting van Ploen noord op de Westsingel betekent een groot met verkeerslichten
geregeld kruispunt. Aansluiting op de rotonde betekent daar een grote ingreep. Daar
staat tegenover dat het verkeer direct op het hoofdwegennet rijdt en geen extra belas-
ting geeft op straten met een woonfunctie. Aandachtspunt is dat er maar één ont-sluiting
is voor het autoverkeer, het wordt kostbaar om de beide opties te combineren. De wijk
komt daarmee enigszins los te liggen van de andere woonbuurten. Met goede langzaam-
verkeersverbindingen kan dit deels worden gecompenseerd. Een calamiteiten-ontsluiting
moet via deze langzaam-verkeersverbindingen lopen.

5.3 Plakse Weide

Voor de Plakse Weide is een ontsluiting
op de Vergertlaan mogelijk, tegenover de
Schapenweide. Alternatief is een of meer
aansluitingen op de Rijksweqg.

Een aansluiting rechtstreeks op de Oost-
singel is niet goed inpasbaar.

Er is onvoldoende ruimte tussen de aan-
sluitingen van de Vergertlaan en de Laar-
straat. =, : N 3
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Aansluiting op de Vergertlaan

Op de Vergertlaan rijden in 2029 tussen de Schapenweide en de Oostsingel 18.000 voer-
tuigen per werkdagetmaal. Met een ontsluiting van de Plakse Weide neemt deze intensi-
teit verder toe. Als we ervan uitgaan dat 60% van het verkeer van en naar de Plakse
Weide een relatie heeft met de A12 en de A15 neemt de intensiteit op de Vergertlaan toe
tot 19.500 voertuigen per werkdagetmaal. Een aansluiting van de Plakse Weide als vierde
tak op het kruispunt met de Schapenweide betekent dat hier een kruis-punt met ver-
keerslichten moet komen, met opstelvakken op de Vergertlaan en op de beide zijwegen.
De ruimtereserveringen op de Vergertlaan sluiten goed aan op uit-breiding tot een kruis-
punt. Hoe dit kruispunt er precies uit moet zien en hoe de aansluiting richting de Oostsin-
gel wordt, moet nader worden onderzocht. De omvang van deze kruispuntaanpassing is
fors, de investeringskosten zijn ondanks de al getroffen voorbereidingen waarschijnlijk
ook fors. Of een rotonde hier een goed alternatief kan zijn, moet nader worden onder-
zocht.

We verwachten dat de verkeerstoename op de rotonde Vergertlaan - Rijksweg verwerkt
kan worden, om hier zeker van te zijn is een nadere analyse van de verkeersafwikkeling
op deze rotonde nodig.

Om te voorkomen dat de wijk in geval van een calamiteit niet te bereiken is, is een
tweede ontsluiting wenselijk. Als calamiteitenontsluiting kan eventueel een fietsverbin-
ding vanaf de Rijksweg dienen. Maar een tweede auto-ontsluiting vanaf de Rijksweg is
hiervoor ook een oplossing.

Aansluiting op de Rijksweg

De Rijksweg is een 50 km/h-weg, die verbinding geeft met het buitengebied tussen Dui-
ven en Zevenaar. De intensiteit is 5.450 voertuigen per werkdagetmaal (modelwaarde
2029). Bij een aansluiting van de Plakse Weide op de Rijksweg zal bijna al het aan de
Plakse Weide gerelateerde verkeer via de Vergertlaan aankomen. Dat betekent dat de
intensiteit op de Rijksweg toeneemt tot 7.950 tussen de aansluiting en de Vergertlaan.
Het wegprofiel kan dat verkeer goed verwerken, door de aanwezigheid van fietspaden is
er ook bij deze intensiteit sprake van een veilige situatie. Verkeerslichten zijn uit oogpunt
van de verkeersafwikkeling van het autoverkeer waarschijnlijk niet nodig. Voor fietsers
moeten brede middeneilanden aanwezig zijn om de Rijksweg ter plaatse van de aanslui-
ting veilig over te kunnen steken.

De kosten voor deze aansluiting worden daarbij vooral bepaald door het inpassen van
deze middeneilanden.

Het is mogelijk om de wijk op twee plaatsen op de Rijksweg aan te sluiten. Daarmee
wordt het verkeer over twee aansluitingen verdeeld en is de bereikbaarheid ook bij cala-
miteiten gegarandeerd. Twee aansluitingen betekent dat er risico is op doorgaand ver-
keer door de wijk. In de stedenbouwkundige uitwerking moet dit worden voorkomen
door een knip voor het autoverkeer.

We verwachten dat de verkeerstoename op de rotonde Vergertlaan - Rijksweg verwerkt
kan worden, om hier zeker van te zijn is een nadere analyse van de verkeersafwikkeling
op deze rotonde nodig.

Uitbreiding woningbouw 10



www.goudappel.nl

Aansluiting op de Vergertlaan en op de Rijksweg

Als de aansluiting op de Rijksweg wordt gecombineerd met een aansluiting op de Ver-
gertlaan betekent dat een kleinere verkeerstoename op de Rijksweg. De aanbeveling om
middeneilanden voor de fiets te realiseren blijft daarbij staan.

Conclusie

Een aansluiting met verkeerslichten op de Vergertlaan tegenover de Schapenweide lijkt
inpasbaar. Een aansluiting op de Rijksweg is mogelijk mits er goede oversteekmaat-rege-
len voor de fiets worden gerealiseerd. Voor beide ontsluitingsvarianten is de verkeersaf-
wikkeling op de rotonde Vergertlaan - Rijksweg een aandachtspunt. Het verdient aanbe-
veling om de kwaliteit van de verkeersafwikkeling door te rekenen met het extra ver-
keer vanaf de Plakse Weide.

6 Samenvatting en kostenindicatie

Hierna volgt een samenvatting van de bevindingen met een eerste inschatting van de
kosten op basis van ervaringsprijzen elders.

Biezenkampen

De Biezenkampen kan aangesloten worden op de wegenstructuur van Duiven-Zuid. Op
de Kleipeer/Vlielandlaan en op de Bellefleur is het noodzakelijk om aanvullende

30 km/h-maatregelen te nemen. Het maatschappelijk draagvlak voor meer verkeer door
de bestaande wijk is waarschijnlijk niet groot. Een eerste inschatting van de kosten voor
de noodzakelijke aanvullende 30 km/h-maatregelen is € 50.000,- tot € 100.000,-. Indien
in samenspraak met de huidige bewoners wordt besloten tot een totale herinrichting,
liggen de kosten op een veel hoger niveau.

Het is mogelijk een beperkt deel van de woningen via de Molenstraat te ontsluiten maar
de Molenstraat is niet geschikt als hoofdontsluiting van de wijk. Als dat toch wenselijk is,
moet de Molenstraat worden omgevormd tot een 60 km/h-weg met fietsvoorziening of
worden ingericht als 30 km/h-straat met trottoir. De investeringskosten voor het wegvak
tussen de Veldstraat en de Eltensestraat bedragen afhankelijk van de huidige staat van
onderhoud € 500.000,- tot € 1.500.000,-. In dat bedrag zijn de kosten voor eventuele
grondverwerving niet opgenomen.

Voor een goede ontsluiting moeten ook op de Eltensestraat en Veldstraat maatregelen
worden getroffen. Op de Eltensestraat is een goede vrijliggende fietsvoorziening in beide
richtingen nodig, daarnaast is het wenselijk om de huidige problemen met landbouw- en
vrachtverkeer op te lossen door de rijbaan te verbreden. Dat is een zo grootschalige in-
greep dat we de kosten op dit moment nog niet kunnen inschatten. Voor de Veldstraat
zijn ingrepen nodig, die vergelijkbaar zijn met die op de Molenstraat. De kosten voor her-
inrichting van de Veldstraat tussen de Molenstraat en de Sterappel bedragen circa

€ 200.000,- tot € 600.000,-.

Uitbreiding woningbouw n
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Ploen noord

De Ploen noord ligt in de oksel van de drukke Westsingel. Een T-aansluiting op de West-
singel kan worden gerealiseerd met verkeerslichten of mogelijk een kleine rotonde. In-
vesteringskosten orde van grootte € 500.000,- a € 1.000.000,-.

Een aansluiting op de rotonde met de Graafsingel vraagt een nadere studie om te onder-
zoeken of een aangepaste rotonde het verkeer goed kan verwerken, maar betekent in
elk geval een uitbreiding van het aantal rijstroken op de rotonde en op de toeleidende
wegen. Investeringskosten € 1.000.000,- tot € 2.000.000,-.

Plakse Weide

De Plakse Weide kan met verkeerslichten worden aangesloten op de drukke Vergertlaan
tegenover de Schapenweide. Investeringskosten orde van grootte € 500.000,- a

€ 1.000.000,-. Een of twee T-aansluitingen op de Rijksweg is een goed alternatief met
beperktere investeringskosten, orde van grootte € 100.000,- a € 200.000,- voor twee T-
aansluitingen.

Uitbreiding woningbouw 12
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Samenvatting inbreng inwoners Duiven drie mogelijke uitbreidingslocaties
Datum: 14 oktober 2020

INLEIDING

Wat staat er in deze samenvatting?
In deze samenvatting staan de meest gegeven reacties en opmerkingen uit het proces dat met
inwoners is georganiseerd tussen 10 september 2020 en 11 oktober 2020. Tijdens dit proces zijn
reacties opgehaald via:
1. De inwonersavonden op 10 september en 17 september - door circa 400 inwoners bezocht
2. De avonden voor omwonenden op 28 september (Ploen Noord), 29 september (Plakse
Weide) en 1 oktober (Biezenkampen) — door circa 200 inwoners bezocht
3. Eenonline enquéte — door 50 inwoners ingevuld
E-mails die zijn binnen gekomen op woningbouw@duiven.nl als reactie op de live

aantekeningen die tijdens de avonden met omwonenden zijn gemaakt
Als er in deze samenvatting gesproken wordt over ‘inwoners’, dan worden hier de inwoners mee
bedoeld die op de avonden zijn geweest en/of die een reactie via de enquéte/per e-mail hebben
gegeven.

Waar is reactie op gevraagd bij de inwoners van Duiven?
De gemeente wilde graag van de bewoners weten wat hun gedachten zijn over de volgende drie
thema’s:

1. Nut en noodzaak van uitbreidingslocaties

2. Hoe te besluiten?

3. Het streefprogramma
Over deze drie thema’s is met de inwoners op 10 en 17 september gesproken. Daarnaast konden
inwoners een reactie geven op deze thema’s via een online enquéte.
Op 28 september (Ploen Noord), 29 september (Plakse Weide) en 1 oktober (Biezenkampen) is
specifiek aan omwonenden gevraagd wat ze het college en de gemeenteraad willen meegeven in de
besluitvorming over mogelijke woningbouw op de locatie waar zij dichtbij of aan wonen.
Deze samenvatting geeft per thema, en daarna per locatie een overzicht van de meest gegeven
reacties. Naast deze samenvatting is ook een film van circa 7 minuten gemaakt waarin wethouder
Johannes Goossen en projectleider Sanne Gielis verwoorden welke reacties zij het meest gehoord
hebben. Deze film is te zien via: https://youtu.be/GwDPSbgGkR4.

Wat gaan we doen met deze inbreng?

Ten eerste voegen we deze samenvatting inclusief alle bijlagen toe aan alle stukken die naar het
college van burgemeester en wethouders (hierna te noemen: college), en de gemeenteraad gaan. Zo
kunnen zij de inbreng van alle inwoners zorgvuldig lezen en meewegen in de besluiten over
mogelijke woningbouw op locaties Ploen Noord, Plakse Weide en Biezenkampen. In de definitieve
stukken die naar het college en de gemeenteraad gaan we voorstellen om de onderwerpen die het
meest door de inwoners zijn ingebracht

Ten tweede zijn er veel tips en aandachtspunten meegegeven per locatie. Als we besluiten op een
moment om concrete plannen te gaan maken voor een locatie zullen we deze tips en



aandachtspunten daar gelijk in meenemen. Uiteraard betrekken we op dat moment ook gelijk de
omwonenden van die locatie bij de ontwikkeling van die plannen.
Ten derde zijn er ook veel vragen gesteld. Deze vragen zijn in te delen in drie soorten vragen. De
soorten vragen die we vooral hebben gehad en wat we daarmee gaan doen zijn hieronder toegelicht:
1. Mogelijke fouten in de concept stukken:
Er zijn een aantal vragen gesteld over of afbeelding X op pagina Y uit document Z wel klopt,
of in sommige gevallen wisten inwoners al zeker dat er ergens een fout in één van de
concept documenten stond. Deze gaan we controleren en corrigeren zodat deze fouten niet
meer in de definitieve documenten staan.
2. Hoeveel woningen zijn er nu precies nodig en wanneer?
Over de aantallen woningen die nodig zijn, wanneer deze woningen precies nodig zijn en hoe
de gemeente aan deze cijfers komt zijn veel vragen gesteld. Daarom gaan we deze cijfers in
de definitieve stukken beter onderbouwen en verduidelijken.
3. Extra onderzoek
Bij alle drie de locaties zijn vragen gesteld over onderwerpen die om nader onderzoek
vragen. Bij alle locaties moet er bijvoorbeeld nader onderzoek worden gedaan naar
bijvoorbeeld de waterhuishouding, bodem, flora en fauna, verkeer (zowel de mogelijke
verkeersontsluiting, als verkeersveiligheid, als milieueffecten van verkeer), geluid, stikstof,
fijnstof etc. Op het moment dat besloten wordt om voor een locatie concrete
woningbouwplannen te maken, zullen we het nader onderzoek uitvoeren dat voor die locatie
nodig is. Op dat moment zullen we de vragen die hierover gesteld zijn goed bekijken en
indien nodig nog een extra onderzoek aan dat lijstje toevoegen.

Wat gaat de gemeente nu doen de komende maanden?

Met deze samenvatting en de film die is gemaakt ronden we het participatieproces af. Vanaf nu
worden de definitieve stukken voor het college en de gemeenteraad opgesteld en start in november
het besluitvormingsproces. We verwachten op dit moment dat dit besluitvormingsproces eind
januari 2021 wordt afgerond.

SAMENVATTING REACTIES INWONERS DUIVEN PER THEMA

Thema 1: Nut en Noodzaak

Veel inwoners herkennen de urgentie van de woningbouwopgave. Ze herkennen het beeld dat er op
dit moment steeds meer inwoners zijn die geen geschikte woning kunnen vinden. Of dat mensen erg
lang naar een woning moeten zoeken of op een wachtlijst staan voor bijv. een sociale huurwoning. Er
waren ook inwoners die op dit moment zelf op zoek zijn naar een nieuwe woning. Veel inwoners
begrijpen ook dat om genoeg woningen te kunnen bouwen, er meer locaties aangewezen moeten
worden door de gemeente waar dit zou kunnen. Wel zijn er kritische vragen gesteld over hoeveel
woningen er nu echt nodig zijn, of de woningbouwopgave wel zo groot is, hoeveel locaties daar echt
voor nodig zijn en voor wie de gemeente deze woningen precies wil bouwen. Ook werd hierbij de
vraag gesteld hoeveel de kern Duiven nog kan groeien? Hierbij zijn vooral zorgen over of de
bestaande voorzieningen zoals winkels, scholen en zorg. Zijn er voldoende voorzieningen voor
iedereen als er meer huizen bij gebouwd worden? Een tweede grote zorg is of de bestaande wegen
het verkeer dat van deze nieuwe woningen af komt er wel bij kan hebben, omdat in de huidige
situatie al op bepaalde plekken opstoppingen ontstaan in de spits.



Thema 2: Hoe te besluiten?

Aan de inwoners is gevraagd welke onderwerpen mee zouden moeten wegen bij het besluit in welke
volgorde de drie mogelijke locaties Ploen Noord, Plakse Weide en Biezenkampen in beeld komen
voor het bouwen van woningen. De meest genoemde onderwerpen waren:

- Op welke locatie heb je het minst last van dingen zoals geur, fijnstof en geluid?

- Welke locatie ligt het dichtst bij het centrum van Duiven?

- Welke locatie kan je het beste aansluiten op de bestaande wegen?

- Bij welke locatie hebben bestaande inwoners zo min mogelijk last van het extra verkeer die
deze nieuwe woningen met zich meebrengen? Zowel autoverkeer als langzaam verkeer.

- Is de ene locatie meer flexibel dan de andere op het moment dat in de toekomst blijkt dat er
meer of juist minder woningen nodig zijn dan nu wordt voorspeld?

- Is een locatie goed aan te sluiten op het openbaar vervoer?

- Als ervoor de doelgroep senioren wordt gebouwd: kies dan de locatie die zo dicht mogelijk
bij zorg- en winkelvoorzieningen ligt. Overweeg ook of een grotere nieuwe woonwijk wellicht
eigen zorg- en winkelvoorzieningen nodig heeft.

- Neem financién mee: is de ene locatie bijvoorbeeld veel goedkoper om te ontwikkelen naar
woningen dan de andere locatie?

Thema 3: Streefprogramma

Hier kwamen veel wisselende reacties op. De ene inwoner kon zich vinden in het streefprogramma
zoals deze door de gemeenteraad op 22 oktober 2019 is vastgesteld. De andere inwoner denkt dat er
nog meer sociale woningbouw nodig is, of juist meer dure woningen en zelfbouwkavels. Veel
inwoners gaven aan vooral goed te kijken naar een goede mix van typen woningen. Een wijk met
alleen maar sociale woningbouw lijkt geen goed idee, maar een woonwijk met alleen maar dure
woningen ook niet. Let vooral goed op als gemeente dat de mix van typen woningen die je laat
bouwen, op dat moment aantoonbaar aansluit bij de vraag die er is.

Een tweede thema dat hier aan bod kwam is of het mogelijk is dat nieuwbouw woningen vooral aan
inwoners van Duiven verkocht of verhuurd gaan worden. Sommige inwoners gaven hierbij aan graag
hun huidige woning achter te willen laten voor bijv. een starter, maar dat ze dit alleen kunnen doen
als ze zelf een nieuwe passende woning kunnen vinden. De vraag is dus of de gemeente iets kan
doen om deze doorstroom op gang te brengen. Op de avonden is aangegeven dat we het college en
de gemeenteraad gaan voorstellen om hier naar te kijken.

SAMENVATTING REACTIES INWONERS DUIVEN PER LOCATIE

Alle omwonenden hebben zorgen over verlies van uitzicht en verkeer
Bij geen van de drie locaties staan omwonenden volledig positief tegenover een mogelijke woonwijk
op de locatie waar ze nu vrij op uit kijken of die bij hen om de hoek ligt. Er waren twee centrale
zorgen die daarbij op alle drie de avonden zijn genoemd:
1. Het geheel of deels verdwijnen van het vrij uitzicht dat er nu is en de consequentie dat dit
heeft op de waarde van hun woning
2. Zorgen over verkeer: Zowel verkeersveiligheid, verkeersdrukte als een toename in
geluidsoverlast is veel besproken. De zorgen gaan zowel over de bestaande wegen, als de
mogelijke nieuwe wegen in de nieuwe woonwijk. De zorgen gingen hierbij zowel om



autoverkeer als langzaam verkeer. Ook zonder nieuwe woonwijk zijn er al zorgen over de
drukte en veiligheid op de bestaande wegen.

Locatie Ploen Noord

De meeste reacties op maandag 28 september 2020 gingen over:

De schadelijke gevolgen van een tijdelijke grondwaterstand daling op oude huizen (in de
bouwfase)

Kunnen hier wel woningen gebouwd/mensen gezond wonen in relatie tot fijnstof?

Behoud groene entree van Duiven vanaf de A12/Westsingel (en de zorg dat deze achter een
geluidswal verdwijnt als hier een nieuwe woonwijk komt)

Kijk goed waar je het langzaam verkeer aansluit op de bestaande wegen aan de zuidkant van
deze locatie, bij voorkeur op wegen die in eigendom zijn van de gemeente. Klopt het wel dat
de pijl voor deze verbinding nu op een plek op de Hogeweg staat die niet in eigendom is van
de gemeente?

Aandacht voor de historie rondom de Ploenstraat en Hogeweg, bij voorkeur daar openheid
behouden en aandacht voor zichtbaarheid relatie dorp-landschap.

Locatie Plakse Weide
De meeste reacties op dinsdag 29 september 2020 gingen over:

Geuroverlast door varkenshouderij. Bekijk de mogelijkheid om deze uit te kopen.

Kijk goed of er op deze locatie wel 300 woningen passen! Liefst niet hoger dan 4 lagen, en
zorg ook hier voor een groen en dorps woonmilieu.

Goede ligging door korte afstand naar centrum.

Kunnen hier wel woningen gebouwd/mensen gezond wonen in relatie tot fijnstof? Zowel
afkomstig van A12/Oostsingel, als van de toekomstige A15.

Kan het kruispunt Oostsingel/Broekstraat nog extra verkeer aan? Daar loopt het nu al vast in
de spits.

Locatie Biezenkampen

De meeste reacties op donderdag 1 oktober 2020 gingen over:

Vergroot de scope van verkeer (zoals effecten op Vergertlaan, effect op spoorwegovergang
en het effect van meer verkeersstroming door Duiven naar centrum).

Lange afstand naar voorzieningen (Eilandplein voldoet niet, centrum wel maar is verder weg)
Het Eilandplein wordt op dit moment niet als voorwaardig voorzieningencentrum gezien.
Verlies natuur- en recreatiewaarde (reeén en klompenpad).

Kijk ook naar de mogelijke geluids- en lichtcontouren van sportpark De Heggeakkers.

Kiezen voor locatie Biezenkampen is een koerswijziging t.o.v. van de koers de laatste jaren
waarin de gemeente voor woningbouwlocaties vooral naar de noordrand van Duiven heeft
gekeken.

BIJLAGEN

1.

vk wN

Resultaten online enquéte (12 pagina’s)

Live aantekeningen maandag 28 september Ploen Noord (4 pagina’s)
Live aantekeningen dinsdag 29 september Plakse Weide (7 pagina’s)
Live aantekeningen donderdag 1 oktober Biezenkampen (11 pagina’s)
Mails ontvangen tussen 28 september en 11 oktober (9 pagina’s)



Waarom vult u deze enquéte in? |k ben:

50 antwoorden

@ op zoek naar een woning in Duiven

@ omwonende van locatie Ploen-Noord
@ omwonende van locatie Plakse Weide
/ @ omwonende van locatie Biezenkampen
m A @ woningzoekende en omwonende van

één van de drie locaties
@ Inwoner

@® Omwonend Ploen noord en op zoek
naar een bouwkavel

@ inwoner duiven

FILMPJE WETHOUDER GOOSSEN

Samenvatting boodschap filmpje:

VRAAG 1: Kunt u een eerste reactie geven na het zien van het filmpje? Herkent u het verhaal dat
wethouder Goossen vertelt?

27 antwoorden

Een herkenbaar beeld, ben al geruime tijd op zoek naar een volgende stap met ons gezin maar er is heel
weinig beschikbaar.

Ik kan hem geloven maar wij zijn al ruim 40 jr gehuwd en ook toen was er al een woningproblem in Ah en
omstreken!

Woningtekort is en landelijk probleem. In die zin herkenbaar.
Ja
Ik snap wat er gezegd wordt.

Het aantal gewenste woningen wordt niet herkend. In onderzoeken wordt Duiven aangemerkt aan
krimpgemeente.

Er wordt in ieder geval goed nagedacht over locatie en invloed op omgeving. Voor nieuwe bewoners een
prettig idee.

Ja, wij lopen enorm tegen het tekort aan woningen aan. Daarnaast zijn de woningen die op de markt komen
extreem duur.



Totaal niet. Wethouder zegt dat de gemeente voor een giga opgave staat en refereert daarbij aan een grote
hoeveelheid mensen die bij hem om een woning komt vragen. Bijzonder dat een wethouder (een groot deel
van) zijn tijd verdoet aan mensen die met een vraag voor een woning komen. Is dit het criterium voor een
giga opgave / een zo groot aantal te bouwen woningen?

Bovendien klopt het aantal, 600-800 woningen, totaal niet met het in het woningmarktonderzoek genoemde
aantal van Companen (max 570, waarbij van 2x120 nog maar de vraag is of het iiberhaupt nodig is, oktober
2019)

Ja, begrijpelijk.

Als ik om me heen kijk, denk ik dat de vraag naar woningen in Duiven heel groot is. Mijn gevoel zegt dat
deze vraag misschien nog wel groter is dan waar nu op ingezet wordt.

Ja er is een dringende noodzaak naar nieuwe woningen en bouwkavels.

Helder verhaal. Prima

ja

Ik snap dat er huizen nodig zijn jammer dat er vaak groen voor wordt opgeofferd of niet voor terugkomt.
Herkenbaar, vooral benieuwd naar inpassing in bestaande situatie met huidige problemen

Wij als jongeren herkennen het verhaal dat er weinig aanbod is op de huizenmarkt in Duiven en omgeving.
Als starter is het moeilijk een om een (koop)woning te vinden.

Zeker. Woningbehoefte is groot. Ik hoop alleen dat er goed gekeken wordt naar mogelijke doorstroming van
huidige bewoners van Duiven en de aansluitende behoefte. Ik hoop ook op meer senioren
woningen/appartementen rondom centrum. Dichtbij faciliteiten

Ik herken dat er extra woningen nodig zijn in de gemeente Duiven, maar vind de

plotselinge ophoging van de woningbouwopdracht naar 600-800 woningen niet voldoende onderbouwd in
die zin dat ik het niet onwaarschijnlijk acht dat er in Duiven een scheve woningbehoefte is. Een relatief
groot aantal inwoners van Duiven is hier 30 jaar geleden komen wonen in de groeikernperiode, heeft hier
een gezin gesticht en de kinderen zijn inmiddels uit huis. Er is veel behoefte aan duurdere appartementen,
waarmee een groot aantal grondgebonden woningen vrij zou kunnen komen. Gezien het waarschijnlijk
specifieke karakter van de woningvraag pleit ik sterk voor een meer gefaseerde aanpak van de
woningbouwopdracht. Nadat eerst meer op detailniveau is uitgevraagd aan de inwoners van Duiven aan
welk type woning behoefte is, kan beter bepaald worden hoeveel woningen er beschikbaar zouden komen
door de bouw van nieuwe woningen/appartementen.

Het verhaal is duidelijk. Ik heb twee zonen die allebei het huis uit willen en ben benieuwd hoe die aan een
woning gaan komen in Duiven.

Deels

ja, de doorstroom wordt momenteel gehinderd door een tekort aan woningen.



Duidelijk verhaal. Er is een woning tekort, ja!

Voor een deel kan ik de uitbreiding begrijpen en de bouw op tussen locaties zijn gewenst. Het doel om de
mensen welke in de gemeente Duiven willen wonen te voorzien van een huis is begrijpelijk. Wel is het van
belang dat er binding is met Duiven. Nog meer import vanuit het knelpunt Arnhem / Nijmegen zal onze
primaire dorpsleven (negatief) beinvioeden.

Ik herken dat. Wij wonen op de robert josephstraat en de vrachtwagens kunnen hier amper rijden al. We
zien er op tegen dat dit ‘woonerf’ wat nu geen doorgaande wegen heeft, gebruikt gaat worden voor het
bouwverkeer en als doorgaande weg naar de eventuele nieuwe wijk bij de Ploen Noord. Ik denk dat men
beter een weg kan aanleggen vanaf de weg langs de Shell naar de Ploen Noord.

ja ben op beide info dgen geweest

De vraag is waarom je _moet_ groeien. Vol = vol, moet per se elk stukje gras bebouwd worden?

VRAAG 2: Kent u iemand die een woning zoekt of bent u zelf op zoek naar een woning?

50 antwoorden

Ja, ik ben zelf op zoek naar een 23 (46%)

woning...
Ja, ik ken iemand die op zoek is 11 (22%)
naare...
Nee, ik ben niet op zoek naar een o
wonin... 17 (34%)
0 5 10 15 20 25

VRAAG 3: Als u op zoek bent naar een woning: Hoe lang ben u al op zoek?

34 antwoorden

@ 0 tot 3 maanden

@ 3 tot 6 maanden

@ 6 maanden tot 1 jaar

@ Langer dan 1 jaar

@ |k ben nu nog niet concreet op zoek,

‘ maar wil de ergens de komende jaren
wel een nieuwe woning




THEMA 1 NUT EN NOODZAAK

TOELICHTING THEMA 1 NUT EN NOODZAAK

VRAAG 4: Herkent u de noodzaak dat er veel nieuwe woningen nodig zijn in de gemeente Duiven?
Licht uw antwoord toe (bijvoorbeeld: Ja, want... OF Nee, want...)

44 antwoorden

Ja want het lukt op dit moment niet een twee onder één kap te kopen in Duiven. De bezichtigingen bij de
huidige woningen lopen soms op tot ruim 60 per huis.

Ja ik begrijp dat jongeren een geschikte woning zoeken en dat het jaren kan duren of het lukt niet maar
neen ik zoek geen woning

Ja, in de zin dat er landelijk en in de regio meer woningen nodig zijn. De vraag is of verdere grote
uitbreiding, gezien de beperkte verkeersmogelijkheden gewenst zijn. Ik ervaar een hoge autodichtheid.

Ja, veel jongen stellen/gezinnen zijn opzoek naar een mooie nieuwe woning. Dit project zou hier ideaal voor
zijn

Ja, er is gewoon te weinig aanbod.
Ja, voor startenden en ouderen is er niet veel keus in Duiven

Nee, Duiven is in onderzoeken aangemerkt als krimpgemeente. Dit uit zich 0.a ook in de sluiten van scholen
en de terugloop van jeugdleden bij sportverenigingen

Er is een krapte aan koopwoningen in Duiven. Zowel startersklasse als doorstroom. Daardoor blijven
starterswoningen en huurwoningen onnodig bezet voor nieuwe bewoners.
Zelf heb ik een koopwoning in startersklasse en zou graag doorstromen naar doorstroomwoning.

Nee, er is in Duiven al jaren sprake van een bevolkingsafname. Dus geen extra woningen nodig, maar wel
een ander type woningen. Waarom moet Duiven opnieuw fungeren als overloopput van Arnhem?

Ja, want de woningen die nu te koop staan zijn te duur en er zijn te weinig woningen voor het aantal
mensen dat een woning zoekt.

Ja, er is veel vraag naar woningen. Starters hebben moeite een huis te vinden.
Ja, weinig betaalbaar voor ouderen

Ja ik ken verschillende mensen in een rijtjeshuis die willen doorstromen naar een twee-onder-een-
kapwoning



Nee, begrijp het zelfs niet, zie prognose CBS en onderzoek PBL (Andries de Jong, sept 2019) waarin
bevolkings krimp voor Duiven van 6,6% verwacht wordt!

Ja, jongeren en ouderen kunnen geen kant op.

Ja, want we kunnen het voorstellen dat er animo voor is.

Ja, ik zie dat doorgroei van mensen naar grotere woningen momenteel stageert, ook wij zouden graag een
volgende stap willen maken

Ja, want ik zie het overal om me heen. Duiven is ook achtergebleven tov gemeenten als Zevenaar en
Montferland.

Ja want er zijn te weinig mogelijkheden om door te stromen. Mensen zoals mijn vrouw en ik zitten vast.
Door het beperkte aanbod in 2 onder 1 kap woningen.

Het is onduidelijk hoe het percentage van minimaal 450 woningen is bepaald. Welk deel hiervan is bestemd
voor mensen uit Duiven en welk deel is bestemd voor mensen buiten Duiven?

ik denk dat het noodzakelijk is dat er nieuwe woningen in Duiven komen, zodat de doorstroom bevorderd
wordt, en starters een woning kunnen vinden.

ja, want overal nieuwe woningen nodig; jammer dat achterhoek niet meer wordt gebruikt.
Ja, te weinig doorstroom en leegloop van jongeren die Duiven verlaten

Ja, want er staan weinig tot geen huizen te koop. Dat betekent dat er weinig aanbod in de Gemeente
Duiven. Wij als jongeren die hier wel zijn grootgebracht, willen hier ook graag blijven. Dit wordt ons alleen
moeilijk gemaakt.

Ja, want doorstroming is noodzakelijk.

Ik herken de noodzaak (zie antwoord op vraag 1) maar zeer beslist niet in dezelfde mate als nu voorzien
wordt voor 2040.

Ja want het woningbestand dekt niet de vraag. Er zijn te weinig woningen voor b.v. Vijftigplussers
Woning nood voor senioren
Ja zeker. Mijn kinderen hoeven niet hun hele leven bij me te wonen.

Ja maar ik merk dat weinig aandacht wordt besteed aan de doorstarter dat groter wilt wonen en een
woning achter laat

ja, ik begrijp dat voor Duiven en omstreken er nieuwe (extra) woningen noodzakelijk zijn

ja heel herkenbaar. We zijn zelf op zoek naar een grotere woning voor ons gezin van 4 personen. Onze
kinderen worden groter en hebben meer ruimte nodig nu ze zelfstandiger worden en huiswerk gaan maken.
In de categorie 300.000 tot 400.000 euro komen amper woningen beschikbaar, de keuze is heel beperkt. Dit
kan worden veroorzaakt door een tekort aan geschikte seniorenwoningen (waardoor oudere mensen in te
grote huizen blijven wonen).



ja, eris doorstroom nodig de nieuwkomers op de huizenmarkt kunnen niet aan een huis komen door te
hoge prijzen en gewoonweg geen wono=ing beschikbaar

Nee, wel dat er woningen nodig zijn maar niet de aantallen die nu in beeld zijn. Grootste deel daarvan is
overloop vanuit Arnhem/Nijmegen.

Ja, de spoeling is dun. Daardoor grote stijging van de prijzen en dus voor alleenstaande starter niet te
betalen.

Ja

Ja, echter de huizen moeten gebouwd worden voor de mensen welke binding hebben of hadden met
Duiven. Verder is het verstandig om een enquéte te houden voor de wens van de bewoners. Veel 50 - 60
jarige zijn zoekende naar een levensloopwoning met een kleinere tuin, hier wordt weinig tot niet in voorzien.

Ja er zijn tw weinig sociale woningbouw woningwn

Ja, ik herken de noodzaak zeker. Velen rondom ons willen graag op zich zelf gaan wonen, maar dit lukt niet
omdat er geen woningen te koop staan die goed betaalbaar zijn.

Ook wij zelf willen graag verhuizen naar een wat groter huis, maar de prijzen zijn enorm hoog en de keuze is
niet reuze. Voor je het weet is het huis al verkocht onder voorbehoud.

Ja, gelet op het landelijk tekort aan woningen
Het is duidelijk dat er behoefte is aan diverse typen woningen

ja kom zelf uit gemeente waar ze al 50 jaar woningen voor jongeren zouden bouwen en dat roepen ze nog
steeds maar gebeurd ook nog steeds daar veel te weinig, snap ook wel dat het lastig kosten worden allen
maar hoger.

Nee, als een plaats vol is, dan is die vol. Dan kun je het allemaal gaan volbouwen en eindigt het hier straks
net zo vol als in de randstad.



THEMA 2 HOE TE BESLUITEN?

TOELICHTING THEMA 2 HOE TE BESLUITEN?

VRAAG 5: Is deze lijst compleet? Of mist u nog onderwerpen die belangrijk zijn in deze
besluitvorming? Licht uw antwoord toe (bijvoorbeeld: Ja ik herken deze onderwerpen, want... OF |k
mis onderwerp ...).

35 antwoorden

Ik was op de info avond en zag dat de focus op kleine woningen lag, dit komt niet overeen met de reacties
en interesses die men had voor de twee onder één kap woning.

De lijst is compleet

Ik mis dacht ik verkeerssituatie Heilweg & Molenstraat hoe druk moet daar dan gaan worden, Heilweg is nu
al een opstaken zigzaggend

Ja ik herken de onderwerpen, waarbij geur-, fijnstof-, geluidsoverlast (welzijn) voor omwonenden of
aanwonenden in de huidige plannen nog niet of minimaal uitgewerkt zijn.

Ja, volgens mij wel compleet zo.

Ontsluiting van de woonwijk Biezenkamp. Huidige ontsluiting is al slecht en overbelast. Eltensestraat is een
drukke en gevaarlijke weg. Verkeerssituatie rondom winkelcentrum Eilandplein eveneens onoverzichtelijk
en leent zich niet voor meer verkeer en drukte. Extra verkeer door de wijken niet wenselijk.

Bij bouwen op Ploen Noord of Plak geluid vd snelwegen? Waar moet ik dat evt onder zien?

Ik mis: gevolgen voor verkeersdrukte Westsingel, Oostsingel en aansluiting A12. Met name tijdens
spitsuren en koopzondagen.

Ik mis: gevolgen voor cultuurhistorische en aardkundige waarden voor de betreffende locatie. En wat zijn
de gevolgen voor het aanblik van Duiven?

Ik denk dat deze lijst compleet is, maar ik heb hier zelf te weinig verstand van om hier een goede uitspraak
over te doen

Ja, ik herken deze onderwerpen.

Er missen nog veel belangrijke zaken die ik graag in een persoonlijk gesprek aan de Raad zou willen
toelichten

Verkeersveiligheid waarborgen.

Ja, is duidelijk, maar watvoor woningen gaan er gebouwd worden, ook "hoogbouw"?



Ja, compleet lijkt me,
Ik mis geen onderwerp.
Ja de lijst is aardig compleet

Milieu technische redenen zoals bijzondere planten- en diersoorten, geluisd en stankoverlast

Ik ben op de informatieavond geweest op 17 september. Het gesprek is helemaal niet gegaan over de
bovenstaande onderwerpen. Het gesprek ging vooral over herkenning in de opdracht en het type huizen dat
er gebouwd moet worden. |k vind het jammer dat het niet over de bovenstaande onderwerpen is gegaan,
want ik heb nu geen idee wat de voor- en nadelen van de drie aangewezen locaties zijn. Terwijl dat (als ik
de informatiebrief nogmaals lees) toch echt een onderwerp van gesprek had moeten zijn.

Daarom zou ik nog steeds graag geinformeerd worden over alle drie de aangewezen plekken.

Hoe zijn bijvoorbeeld de toegangswegen?

Wat gebeurd er met geluidsoverlast van de A12/A15?

Wat gebeurd er met de bestaande hoogspanningstorens?

Hoe ziet de gemeente het voor zich om 450 woningen op de plakse weide te bouwen?

Ik heb mij direct opgegeven voor de informatie avond over de plakse weiden, maar graag had ik ook
informatie over de andere locaties.

Voor specifiek de Biezenkampen, vind ik het heel belangrijk dat de toegangswegen niet de daarvoor
bestemde doorgangen via de wijk worden. Het zou zeer onveilig zijn als er voor 450 woningen auto's door
een zeer kinderrijke woonwijk moeten rijden. Ofwel via het eilandplein, waar 's morgens vele kinderen op de
fiets naar zowel het klokhuis als het Veer fietsen. Ofwel via de appelbuurt, waar ook de kinderen 's morgens
door de wijk fietsen om naar school te gaan. Maak van die doorgangen dan een fietsersdoorgang, en met
de auto de wijk binnen via de molenstraat. (Zoals bij bjina alle woonwijken in Duiven het geval is).

Ja zeker, behoud of aanvullen van natuur; horsterpark veel te klein voor alle inwoners
Ontsluiting van Duiven in het algemeen, file ri. A12 is aan de ordevan de dag

Ja ik herken deze onderwerpen, want er is een groot draagvlak voor een nieuwe woonwijk in Duiven onder
de jongeren uit Duiven en omgeving. Dit is denk ik een punt die erg belangrijk is om mee te nemen in de
besluitvorming. Ook overlast qua verkeer en geur is een belangrijk punt om te beslissen welke locatie
aangewezen wordt.

Ik mis duidelijk de behoefte vraag. Is de vraag gesteld in duiven, is dit in kaart gebracht

Ik mis als onderwerp het klimaataspect in brede zin: bijv. de effecten van verkeersstromen. Daarnaast zou
ik bij stedenbouwkundige inpassing ook de aansluiting op voorzieningen (m.n. winkels en basisscholen)
expliciet noemen.

Ja deze lijst lijkt me compleet maar ik hou mijn hart vast als er een projectontwikkelaar komt die haar
eigen draai aan het project wikt geven en dan de functionaliteit uit het oog verliest.

volgens mij is de lijst compleet

Onze voorkeur gaat uit naar de locatie Biezenkampen.

We wonen nu in de wijk Lommerweide en ervaren veel overlast van de snelweg A12 (geluid) en regelmatig
geuroverlast van de AVR/waterzuivering en omliggende boeren bedrijven (gieren). Aan de gemeente; zorg
eerst dat deze overlast wordt ingeperkt voordat er nieuwe woningen worden gebouwd in dit gebied.

ja, ik mis hier de noodzaak beteffende de bouw van het soort woningen , starters en senioren en dan voor
senioren geen "appartementen "van meer dan 4 ton.
op deze manier blijven de senioren welke nu "goedkoop "wonen lekker zitten en is er dus geen doorstroom.



Mis verschillende aandachtspunten.

1. Bij de ontsluitingswegen vanuit de Biezenkampen komt niet aanpassingen aan de van Dort tot Medler
aan de orde. Al het verkeer dat via de Eltensestraat naar het centrum gaat gaat ook door de van Dort tot
Medler. Deze zal dus ook grondig moeten worden aangepast.

2. Ploen-Noord en Plakse Weide liggen dichter bij de snelweg. Heel belangrijk voor alle verkeersstromen.
3. Ploen-Noord en Plakse Weide liggen dichter bij het centrum. Veel aantrekkelijker om te wonen voor
woningzoekenden.

4. Er worden bij een eventuele op de Biezenkampen heel veel bewoners direct geraakt in hun uitzicht en
privacy. Veel meer dan op de andere 2 locaties.

5. Planschade zal hier dan ook aanzienlijk zijn.

6. Waarom vragen jullie niet in deze enquete op welke van de 3 locaties er gebouwd moet gaan worden. Het
gaat tenslotte om een keuze die gemaakt moet gaan worden.

7. Als er gebouwd gaat worden aan de Biezenkampen groeien Duiven en Loo steeds meer aan elkaar. Er is
altijd aangegeven dat dit niet wenselijk is.

8. Toen de bewoners aan de zuidkant van Duiven (straten ten noorden van de Biezenkampen) hun grond
kochten er is vanuit de gemeente (in een brochure ) aangegeven dat er altijd vrij uitzicht zou blijven
bestaan.

Ik mis het onderwerp milleu
Ja

Hoe staat het met de verkeersdrukte en veiligheid. Indien er bv op de Biezenkamp gebouwd gaat worden
dan wordt een groot deel van het dorp belast met extreme toename van verkeersdrukte met alle gevolgen
van dien (en deze wordt al als hoog ervaren).

Daarnaast komt hierdoor de veiligheid in het geding binnen ons dorp. De verbindingswegen kruizen
gebieden voor bijv. schoolgaande kinderen e.d. Het zal er niet veiliger op worden.

Uw benadering is nog erg technisch en op de korte termijn gericht.

Ik mis bestuurlijke overwegingen. Ploen-noord is aangewezen in de vigerende structuurvisie. Dat heeft
betekenis voor burgers en bedrijven.

Ik mis strategische overwegingen. Kwaliteit van wonen (fijnstof, geluid, bedrijvigheid, etc) komt in Duiven-
noord steeds meer onder druk te staan. De huidige provisorische geluidswal om Lommerweide zal niet lang
meer voldoen. Bij Ploen-noord en Plakse Weide zullen extra investeringen nodig zijn om de leefbaarheid te
bevorderen, ook op termijn.

Het gebied tussen Duiven, Groessen en Loo is van hogere kwaliteit, biedt toekomstige bewoners meer
woongenot. Bebouwing daar brengt de kernen dichter bij elkaar. Daar bouwen komt ook tegemoet aan
woonwensen van Groessen en Loo.

(Wij willen graag binnen Duiven verhuizen. Maar dan wel richting zuid!)

Ik mis de integrale milieubenadering. Plakse Weide kent een stapeling van geurbelasting, hoge
fijnstofconcentratie en geluidhinder. Normen worden daar geheid overschreden.



Ik wil vooral reageren t.a.v de consequenties voor de Biezenkampen.

1. Het verkeer van zowel bewoners alsook bezoekers en/of leveranciers van het nieuwe gebied zal vrijwel
altijd door de gehele bebouwing van Duiven moeten rijden om het gebied te bereiken. Dat betekent voor de
bewoners in heel Duiven, gelegen aan het verkeerstraject, een aanzienlijke toename van verkeer in hun
omgeving/straat.

De hoeveelheid CO2 en fijnstof, verkeersdrukte met verhoging van verkeersrisico's en geluidsoverlast
nemen daardoor behoorlijk toe.

2. De conclusie op hoofdlijnen in het rapport van bureau SVP geeft letterlijk weer dat de Biezenkampen
vanuit landschappelijk oogpunt een gebied zal moeten zijn dat de verbinding tussen de kern en de
omgeving duidelijk blijft tonen.

Een oeverwalstructuur met terpen, woonerven en tiny houses zou passend kunnen worden ontwikkeld
vanuit landschappelijk oogpunt.

Zo'n structuur komt niet overeen met de doelstelling waarvoor nu plannen gemaakt dienen te worden.

De ontsluiting van Biezenkampen is gecompliceerd omdat de varianten die daarvoor genoemd worden, alle
een verzwarend effect zullen hebben op de omgeving.

De doorgang bij de Elstar is absoluut niet geschikt om 3000 verkeersbewegingen te kunnen verwerken. De
doorgang is slechts 14 mtr. breed en dat betekent dat op minder dan 5 mtr. van de zijgevels van de
woningen op no. 7 en 9 dit een onaanvaardbare last zal veroorzaken vanuit geluidsoogpunt en
milieubelasting.

Bovendien ligt - vanwege de hoogspanningsleiding - deze doorgang volledig buiten het toegestane
bebouwingsvlak van het perceel.

De doorgang bij de Kleipeer is weliswaar 5 mtr. breder, maar ook daar zal het aantal verkeersbewegingen
de leefbaarheid van de direct aanwonenden en aangrenzende woningen onaanvaardbaar belasten.

Bij de ontwikkeling van de wijk Zuid-Oost is destijds geen beeld geweest van de consequenties die het
verbinden van een achterliggende wijk in de toekomst zal kunnen hebben. De doorsteken zijn derhalve
theoretisch ontwikkeld, los van enige haalbaarheidsstudie.

3. De Molenstraat biedt in het rapport van SVP zeker geen mogelijkheid om een ontsluiting van de gehele
wijk te kunnen bieden.

Het landschappelijk karakter dient in stand te blijven en de aanpassingen aan de Molenstraat zouden
dermate ingrijpend moeten zijn dat dit karakter zal moeten verdwijnen.

Uit archeologisch oogpunt blijkt Biezenkampen ook een kostbaar gebied te zijn waar veel studie nodig zal
zijn alvorens tot het ontwikkelen van plannen zal kunnen worden over gegaan.

Dat stelt de doelstelling qua tijd onder grote druk.

Verder zal er door vrijwel alle aanwonenden van de Biezenkampen een planschade worden ingediend
vanwege de inperking van het vrije uitzicht zoals dat met name voor de Elstar destijds door het
Grondbedrijf van de gemeente Duiven, een officiéle instantie, expliciet is genoemd als aantrekkelijkheid om
zich daar te vestigen.

Grondbedrijf van de gemeente Duiven, een officiéle instantie, expliciet is genoemd als aantrekkelijkheid om
zich daar te vestigen.

Met name het gebied Plakse Weide blijkt uitstekende kenmerken te hebben voor zowel ontwikkeling alsook
ontsluiting van zo'n wijk.

Daarbij zal ook de verkeerslast - voor geheel Duiven - aanzienlijk minder zijn dan bij Biezenkampen,
bovendien is vanuit dit gebied het centrum het snelst te bereiken.

Het gebied Ploen-Noord is veruit het grootst en biedt daarmee veel flexibiliteit om bij toekomstige
ontwikkelingen te kunnen worden aangepast.

Ik hoor/lees graag een reactie hierop.

Met vriendelijke groet,

ik miste in informatie, zoals dat ploenstraat een beschermd dorpsaangezicht is en een auto luwe straat is.
Wordt wel beaamd op avonden maar krijg het gevoel dat dat allemaal niet meer belangrijk is.

Ja ik denken dat alle punten van besluitvorming in deze items zijn terug te voeren.



THEMA 3 STREEFPROGRAMMA

TOELICHTING THEMA 3 STREEFPROGRAMMA

VRAAG é: Denkt u dat er vooral vraag naar appartementen is of naar normale woningen met @
een ingang op de begane grond?

48 antwoorden

@ Appartementen

@ Normale woningen met een ingang op
de begane grond

@ Eris zowel behoefte aan appartementen
als aan normale woningen met een
ingang op de begane grond

VRAAG 7: Aan wat voor soorten woningen is vooral behoefte (u kunt meerdere antwoorden LD
aanvinken)?

49 antwoorden

niine appdalienenen voul

11 (22,4%)
één of twee p... 13 (26,5%)
Grotere appartementen met 2 ' 16 (32,7%)
slaapkamers... " 19 (38,8%)
Grotere rijwoningen of ' 23 (46,9%)
hoekwoningen voo... 21 (42,9%) ’
Twee onder één kapwoningen 21 (42,9%)
Vrijstaande woningen 11 (22,4%)
Bouwkavels 13 (26,5%)
Woningen voor 3(6.1%)
. - 1(2%)
éénoudergezinnen en senio...
1(2%)
Naast de bovengenoemde,
: 1(2%)
denk ik dater ... 1(2%)
Met name betaalbare 1 (20; )
. 0
starterswoningen vo... 1(2%)
luxe appartementen 1(2%)
1(2%)



VRAAG 8: Denkt u dat er vooral behoefte is aan koopwoningen of aan huurwoningen?

49 antwoorden

® Koop
@ Huur

@ Aan beide typen woningen is behoefte,
dus zowel koop als huur

VRAAG 9: In welke prijscategorie moeten er vooral woningen bij komen?

48 antwoorden

S0CKEIe nuurworningen ol
appartementen t...

Dure huurwoningen of
appartementen vana...

15 (31,3%)
12 (25%)
5(10,4%)
21 (43,8%)

Middeldure koopwoningen of 23 (47,9%)
. appartemente... 21 (43,8%)
Het zal een mix van alles m?eten 3 (6,3%)
ziin t... 1(2,1%)
Een mix van alle bovenstaande [, 1(2,1%)
lijkt me ... 1 (2'1%)
dit kan ik niet goed inschatten, Cro
maard... 1(2,1%)
—1(2,1%)
0 5 10 15 20 25

EINDE ENQUETE



Live aantekeningen — reacties van de omwonenden Ploen Noord — ronde 1 (18:30 — 19:30)

Inbreng omwonenden

Er zijn meerdere fietsverbindingen aangegeven op de kaart. Hoe ga je om met aantakkingen op ander
eigendom? Er staat nu een fietsverbinding op een stuk van de Hogeweg dat niet in eigendom is van
de gemeente.

Aandacht voor de verkeersveiligheid. Nu spelen kinderen op straat. Extra (fiets)verkeer door Ploen
Zuid vanuit de nieuwe wijk Ploen Noord zal het te druk maken (en daarmee onveiliger).

Let op hoe fietsverkeer goed aangesloten en ontsloten kan worden.
Mijn huis zakt in waarde door verlies van uitzicht.

Let op de grondwaterstand. Bij eerdere ontwikkelingen is de grondwaterstand verlaagd en dat heeft
ernstige problemen opgeleverd voor Rijksmonumentaal huis (De Magerhorst). Veel reparaties nodig
gehad. Raad van State heeft bewoner in gelijk gesteld. Bewoner wil garantie van de gemeente dat de
grondwaterstand niet verlaagd wordt bij nieuwe bebouwing.

Let op fijnstof.

Voordat er plannen gemaakt worden graag commissies instellen die samen met de bestaande
bewoners/omwonenden de randvoorwaarden aanscherpt voor een eventuele nieuwe woonwijk op
Ploen Noord.

Nagaan wat de plannen zijn voor de A12 (zit daar niet al een geluidswal in van Zevenaar tot aan
Velperbroek?) en wanneer die uitgevoerd worden. De verkeersdrukte is al hoog en wordt alleen
maar hoger (rondom bedrijventerrein o.a.).

Liever geen fietsers over de Hogeweg.

Wat voor soort wijk wordt het bij goedkope koopwoningen? Liever een mix van verschillende
woningtypen. Vooral huurwoningen zorgen voor waardevermindering bestaande woningen,
voorkeur voor koopwoningen. Koopwoningen worden doorgaans beter onderhouden omdat de
bewoners het huis in eigendom hebben.

Behoud bestaande groene entree van Duiven vanaf de A12/Westsingel. Zonde als deze verdwijnt
doordat je hier vanwege een nieuwe woonwijk een geluidswal moet plaatsen!

Voeg niet veel verkeer toe aan de bestaande wegen, het is er nu al (te) druk.

Er zijn veel mensen met honden en katten. Waar komen hondenuitlaat plekken? Maak daar ruimte
voor, maak de opzet van de wijk niet te klein!



Live aantekeningen — reacties van de omwonenden Ploen Noord — ronde 2 (20:00-21:00)

Waarom heeft u zich aangemeld?

Gekomen omdat ik uit de aangrenzende wijk kom.
Omdat ik me zorgen maak om het verkeer, nu is het zo fijn rustig

Ik heb een huis in aanbouw in de Ploenstraat en vraag me af waarom de Hogeweg opgenomen is als
doorgaande weg terwijl deze doodlopend en privaat is.

Inbreng omwonenden

Let op fijnstof. Idee om Ploen Noord te ontwikkelen was er 25 jaar geleden terug ook al. Eén van de
redenen dat er toen niet gebouwd kon worden, was destijds fijnstof. Nu is het fijnstof alleen maar
toegenomen. Hoe gaat de gemeente dat terugdringen?

Let op het grondwaterpeil gedurende de bouw om schade aan funderingen te voorkomen. Wanneer
er woningen worden gebouwd, wordt vaak het grondwaterpeil verlaagd. Dat heeft gevolgen voor de
nabij gelegen bestaande woningen die op houten palen zijn gefundeerd.

Houd rekening met privé eigendom in de plannen (op de kaart staan groen gestippelde lijnen die
mogelijke fietspaden weergeven ook op een deel van de Hogeweg dat nu privé weg is).

De woningen (driehoekjes op de kaart) zijn nu geconcentreerd. Idee: opzet van de wijk kan ook als
terpen gedaan worden zoals in Ploen Zuid.

Volgende keer rekening houden met kleuren kaarten voor mensen die kleurenblind zijn.

Aandachtspunt: Pas de voorzieningen aan als er meer bewoners bij komen: heb je nog voldoende
voorzieningen als het inwoneraantal toeneemt? Nu sta je vaak al in de file bij de gemeentewerf.

Houd rekening met geluidsoverlast. Huidige bewoners hebben al last van verkeersgeluid van de A12.

Nieuwe Duiven centrum is mooi gemaakt en past in het dorp. Ploenstraat is het enige oude stukje
Duiven nog. Zorg dat je een nieuwe wijk ook mooi maakt. Heb aandacht voor de architectuur.

Respect voor degene die de kaarten hebben gemaakt, dat ze rekening gehouden hebben met de
relatie tussen de openheid van het landschap en aan de andere kant de kern van Duiven (begint bij
oude boerderij van Biermans). Dit landschap is een kostbaar bezit. Blij dat er verantwoordelijkheid is
genomen om een deel van het landschap intact te houden en een historisch stuk te bewaren. Blij met
de suggestie van de stedenbouwkundige dat als je hier woningen gaat ontwikkelen je dit vooral in
aansluiting op Ploen Zuid doet. Daardoor hou je het oostelijk deel langs de Ploenstraat open en kan
je daar het historische karakter behouden.

Verbazing over een deel private weg dat op de kaart als fietspad of wandelpad is aangegeven.

Let op de verkeersveiligheid: er is een gevaarlijke hoek waar een spiegel hangt (Ploenstraat —
Hogeweg) als oplossing, maar zeker onbekenden rijden hier nog verkeerd. Dat is onveilig.

Graag de specifieke fiets- en wandelpaden aangeven voor routes naar het centrum. Kijk verder dan
de aangeven ontsluitingen hiervoor op de kaart. Neem de Rijksweg mee als ontsluiting.



Schriftelijke inbreng Ploen Noord (op de geeltjes of op de kaart) van zowel ronde 1 als 2
Er is geen fatsoenlijke fiets- of wandelverbinding te realiseren

Duiven is nu al niet groen bij het binnenkomen. Let op dat de entree niet nog minder wordt door het
neerzetten van een geluidswal waar je vanaf de Westsingel/A12 dan bij aankomst in Duiven tegen
aankijkt.

Graag het meest zuidelijk gelegen driehoekje (woongebied op kaart) weglaten. Rode lijn vanaf
Westsingel langs kampje gewoon rechtdoor trekken zodat er meer groene ruimte blijft achter de terp
Beuken.

Wanneer Ploen Noord als locatie gekozen wordt, graag in gesprek gaan met de bewonerscommissie
en graag een duidelijke mail naar bewoners.

Wordt er ook rekening gehouden met de huidige afronding van de terpen? Daar moest bijvoorbeeld
een lage heg achter.

Het bestaande bosje groen (in de hoek). Blijft dat?

Let op de veiligheid Ploenstraat/Bernhardstraat t.o.v. auto’s. Nu is 80 km/uur regelmatig het geval

terwijl dat niet mag. Houd ook rekening met de elektrische fiets, die gaat 25 km/uur en dat is ook al
hard.



Gaat er geheid worden?

Suggestie: in de meest zuidoostelijke hoek een flat bouwen met 3 lagen.

Ideeén voor (calamiteiten) fiets- en wandelroutes naar het centrum toe:




Live aantekeningen — reacties van de omwonenden Plakse Weide —ronde 1
(18:00 - 19:00)

Inbreng omwonenden

Er zijn veel files op de A12. Duivenaren willen naar hun werk kunnen gaan. De Plakse Weide
locatie verdient speciale aandacht als het gaat om aansluiting op de bestaande wegen, maar
ook bijv. wat betreft het bouwverkeer.

Uit de interpretatie van de stedenbouwkundige visie lijkt dat er veel hoogbouw komt
(30wo/ha) en zes bouwlagen. Dat past niet in het Duivense dorpskarakter. Acceptabele
hoogte is ongeveer drie bouwlagen, maar ook daar moet je niet de hele nieuwe wijk mee vol
zetten. Hoogstens enkele plekken. Groen in de wijk is belangrijk.

Suggestie: koop dat varkensbedrijf uit.

Suggestie: geef bewoners uit Duiven voorrang om doorstroom in Duiven opgang te brengen.
Hoogbouw liever in zuidelijkste punt. Met het bouwen van hoogbouw kan er ook geld
opgebracht worden waarmee varkensbedrijf uitgekocht kan worden.

Voorkeursvariant verkeer: nieuwe wijk aansluiten op de Rijksweg.
Idee: Spitsstoplicht richting de snelweg

Rotonde no go.

Gebruik de hoogbouw aantallen als knoppen om aan te draaien. Als accent, 1 of 2 hoge
gebouwen (maximum 4-lagen) kan aantrekkelijk zijn. Zoek de balans tussen het halen van de
aantallen woningen en een opzet van een wijk die past in deze tijd, qua groen en ruimte.
Laat de bestaande groenstructuur van omringende wijken deze nieuwe wijk ingaan.

Aansluiten nieuwe wijk op Rijksweg past niet bij hoofdstructuur. Aansluiting op
Schapenweide is wel een goed idee. Langzame verkeersontsluiting moet wel
blijven/geregeld worden, met name naar het centrum toe. Heb bij de verkeersontsluitingen
ook aandacht voor voetgangers.

Kijk uit voor het creéren van een nieuw verkeersknelpunt. Ga het verkeerskundig goed
uitzoeken!

1. Leer van ontsluiting Vergert Oost, bij nieuwe wijk voorkeur 2 of 3 wegen waar je de
wijk in of uit kan gaan

2. Geluidsoverlast. Nieuwe wijk straks ingebouwd tussen A12 en A15 nu al bij bepaalde
weersomstandigheden veel overlast. Let op het geluid! Ook van toekomstige A15

3. Stankoverlast: in hoeverre krijgt de nieuwe wijk hier (meer) last van?

De definitieve uitspraak van de Raad van State over de A15 is (wederom) uitgesteld.
Voor de verkeersontsluiting is meer onderzoek nodig. Met een groot kruispunt met

stoplichten zijn we niet blij mee vanwege (geluid en geur) hinder door stilstaand en
optrekkend verkeer. Rotonde heeft daarom de voorkeur.



Stankcirkel. In de geurlijn op de kaart zit een deuk in de contour: hoe komt dat? Verduidelijk
waarom deze deuk er zit.

Blij dat herkend wordt dat bestaande huizen naar buiten of binnen ‘gericht’ zijn.
Waar en wanneer kan een omwonende planschade claimen? Is de gemeente hiervoor
strakst het aanspreekpunt of de ontwikkelaar?

Maak een aansluiting op de Rondweg (Oostsingel).

Heb ook aandacht voor aansluiting op het openbaar vervoer. Blijven bijvoorbeeld de
bushaltes op Schapenweide? We willen geen achteruitgang in openbaar vervoer
voorzieningen.

De woningen aan De Fanfare die met de voorzijde richting de Plakse Weide zijn georiénteerd
hebben op de kaart een rode arcering gekregen. Voor de eerste woning ten noorden van de
Schapenweide geldt dat deze woning (woon/werk-combinatie) ook uitkijkt op de Plakse
Weide, daarom graag dezelfde arcering toepassen.



Live aantekeningen — reacties van de omwonenden Plakse Weide — ronde 2
(19:00 - 20:00)

Waarom bent u gekomen?
- Vrij uitzicht verdwijnt. Dat was de reden dat ik hier ben komen wonen.
- Ontsluiting verkeer vind ik belangrijk.
- Benieuwd wat er met de varkenshouderij gaat gebeuren.
- Geluidsoverlast van verkeer wordt misschien nog groter.

Inbreng omwonenden
Stikstof depositie is voor iedere locatie een belangrijk thema, maar bij de ene locatie speelt
die meer een rol dan voor de ander (dichterbij beschermde natuur of snelweg).

Zorg om vrij uitzicht dat verdwijnt

Ontsluiting fietsers. Nu heeft een gedeelte van de Vergertlaan (vanaf de rotonde met de
rijksweg richting de Oostsingel) geen fietspad, hoe ga je dat oplossen?

Let erop dat je nu in Corona tijd zit met de berekeningen en tellingen t.o.v. de ‘gewone’ tijd.
Verkeerstellingen van nu zijn niet representatief. Ook de komst van de A15 zal leiden tot
meer verkeer.

Nieuwe wijk levert meer verkeer op voor de Vergertlaan, terwijl daar in Corona tijd al file
staat. Broekstraat is nu al een dagelijks probleem.

Geluidsoverlast wordt hoger bij meer verkeer. Let ook op reflectie van geluid (op de
mogelijke nieuwe bebouwing als die er komt). Het is een optelsom van extra geluid, vooral
voor het laatste stuk van de Vergertlaan naar Singel. 1 a 2 huizen zitten al boven de
geluidsnorm, let op dat dat er niet meer worden door de nieuwe wijk. Nu hebben bewoners
al geluidsoverlast van de A12 (en die wordt alleen maar groter door de verbreding van de
Al12).

Provinciale weg (Oostsingel) moet die misschien 2-baans worden om het extra verkeer te
kunnen verwerken?

Er is een probleem voor zowel het uit de wijk gaan als in de wijk gaan.

Voor wie ga je bouwen? Arnhem? ledereen is welkom in Duiven

Nieuwkomers houden huizen bezet van (nieuwe) huizen voor Duivenaren. Het zou fijn zijn
om te bouwen voor mensen uit Duiven. Verzin iets om dat mogelijk te kunnen maken.

Er is ook een trek van mensen uit het westen die steeds meer in het oosten gaan wonen.

Zorg voor leefbare wijken.
Verkeer is belangrijk thema. Nu is het al erg druk.

Als de nieuwe wijk ontsloten wordt op de Vergertlaan: Twee verkeerslichten achter elkaar
bevordert de doorstroming niet. Voorkeur voor een rotonde t.b.v. verkeerdoorstroming.



Verkeersveiligheid mag geld kosten! Neem maatregelen die voor veiligheid van belang zijn,
zoals een fietstunnel of rotonde.

Rijksweg van rotonde naar centrum is een ramp. Weg richting het centrum is te smal en
daardoor gevaarlijk voor fietsers. Zorg ervoor dat dat niet erger wordt met een nieuwe wijk
erbij.

Kijk uit voor sluipverkeer in Lommerweide. Dat is meer geworden na het plaatsen van
rotonde. Tref daar maatregelen voor!

In welke fase zitten we nu? Liggen er al bestemmingsplannen?
Is de grond op Plakse Weide in eigendom van de gemeente?

Maximum snelheid verlagen: weg van Groessen naar Duiven, moet dat niet 30km per uur
worden? Daarbij verbinding tussen de dorpen verbeteren.

Oplossing suggestie: Ontsluit woningen direct aan de Rijksweg, dat helpt om de snelheid
daar te verlagen.

Suggestie: Kan de Ploen Noord niet eerst voor bijvoorbeeld 2/3¢ volgebouwd worden?
Plakse Weide is kleiner, niet logisch om daarmee te beginnen en alle woningen (van de
opgave) daar te bouwen. Dat wordt krap.

Samenvatting:
e Verkeersveiligheid
e Ontsluiting
e Voor Duivenaren
e Uitzicht (vrij uitzicht verdwijnt, maar ook geluidswallen)

Wanneer wordt de m.e.r. procedure gestart?

- Plaats appartementen gebouw niet dichtbij de wegen i.v.m. de geluidsbelasting en
het uitzicht van bestaande woningen.

- Bestuurlijke voorspelbaarheid. In structuurvisie staat de Ploen Noord al genoemd.
Daarmee zijn verwachten gewekt. (toelichting projectleider: De vervanger van de
structuurvisie, de omgevingsvisie, gaat in op alle drie de locaties).

- Nu gekeken naar bezwaren van bewoners. Ander perspectief: Wil je het nieuwe
bewoners ‘aandoen’ om hier te gaan wonen i.v.m. een stapeling van milieu
problemen hier (geur, geluid, fijnstof, etc.)? Normen worden alleen maar strenger.

Wens: Als er een geluidswal komt, moet dat geen betonnen plaat worden maar een groene
wal. Geldt ook voor bestaande geluidswallen bij Lommerweide.

Groen in de wijk is belangrijk.
Aandacht voor grondwaterpeil. Kelders onder water.



Live aantekeningen — reacties van de omwonenden Plakse Weide — ronde 3
(20:00 - 21:00)

Waarom heeft u zich gemeld?
Wonend in Lommerweide, opzoek naar appartement. Liefst in centrum of Plakse Weide!
Antwoord krijgen op: Hoe komt u tot de keuze?

Inbreng omwonenden
Ideale ligging mag meer benadrukt worden: Deze locatie is het meest dichtbij het centrum,
van de drie locaties. Ook ligt deze locatie dichtbij de snelweg.

Qua ontsluiting is Plakse Weide de beste. Biezenkampen geeft verkeersstromen door heel
Duiven naar snelweg toe.

Voorkeur om appartementen in Plakse Weide te bouwen en op afstand van de Laarstraat.

Lommerweide is weids opgezet. Dat is prettig wonen. Dat zou mooi zijn om ook in de nieuwe
Plakse Weide terug te laten komen. Wens: we willen geen volgepakt geheel.

Ligt de Plakse Weide zoveel dichterbij het centrum als Ploen Noord? Uitzoeken!

Ook op zoek naar senioren appartement, locatie Plakse Weide zou mooie locatie zijn. Bouw
de woningen vooral aan de Rijksweg kant richting Groessen zodat de vrije uitzicht richting
Zevenaar een beetje redelijk blijft.

Twee punten van aandacht:
- Lommerweide ligt fantastisch, Plakse Weide zou even goed kunnen worden.
- Verkeer is nu niet onder controle. Plakse Weide zal dit probleem verergeren. Daar
moet door de gemeente goed over nagedacht worden
Bredere context: Horen supermarkten wel in het centrum? Het zorgt namelijk voor veel
verkeer. Toekomstige bewoners van Plakse Weide gaan daar dan straks ook boodschappen
doen en legt extra druk op het centrum. Gemeente, zoek uit, kan dat wel?

Aandachtspunt: Plakse Weide is van de drie locaties het kleinst in oppervlak is en zou
daardoor een dichtere bebouwing krijgen bij dezelfde woningbouwopgave in vergelijking
met de andere locaties. Houd je dan wel voldoende speelveldjes en groen over in de wijk?
Voorstel om meer te spreiden en dan een kleiner deel van de 300 woningen op de Plakse
Weide te bouwen.

Vrij uitzicht verdwijnt voor straat De Fanfare in Lommerweide met woningen met zicht op
het veld van de Plakse Weide.

Verkeersdrukte is storend. Door nieuwe woningen, nog meer verkeer. Naast de verwachte
nieuwe verkeersstromen van en naar A15 toe. Zorgen om geluid, stank en stik- en fijnstof.
Stapeling van problemen voor bestaand woongenot.

Houd het leefbaar, groen.



Stop niet de hele woningbouwopgave op deze kleinste locatie. Kies bijvoorbeeld meerdere
locaties om de opgave te verdelen en de wijken ruimer te kunnen inrichten met genoeg
groen.

Zorgen om vrij uitzicht, behoud dit. Voorstel: is het misschien niet verstandig om de
varkensboer uit te kopen?

Houd geen rekening met de komst van de A15 in de overweging om voor Plakse Weide te
kiezen. Want de A15 zou hier al vanaf 1978 komen en er is nog steeds niks zeker.

Fijnstof concentratie speelt bij alle locaties, maar voor deze locatie is het een groot minpunt
vanwege de A12 (en reeds aanwezige fijnstof op deze locatie).

Ontsluiting op Vergertlaan (waar nu de grijze pijl staat op kaart) geeft extra belasting voor e
daar achterliggende wijk.

Samenvatting:

e Behoefte aan appartementen. Mensen willen hier (op Plakse Weide) graag gaan
wonen.

e Huidige verkeerssituatie is al een probleem

e Kleinste locatie niet vol zetten, serieus aandacht voor groen. Mag ten koste gaan van
het aantal woningen.

e Zorgen om (verdwijnen van) uitzicht vanaf onder andere De Fanfare

e Verschillende belangen (behoud uitzicht vs. wens nieuwe woningen)






Live aantekeningen — reacties van omwonenden Biezenkampen —ronde 1
(18:00-19:00)

Inbreng bewoners: zorgen, kansen, wensen, uitdagingen, etc.

Er staat weinig over financién in de stukken die aan de inwoners zijn verstrek. Financién zijn
wel heel belangrijk in de afweging over de voorkeursvolgorde.

Ontsluiting Molenstraat heeft voeten in aarde (vergt aanpassing van de Molenstraat), maar
heeft wel voorkeur.

Vanuit veiligheid heeft ontsluiting via Molenstraat de voorkeur. Gezien huidige
verkeersdrukte heeft ontsluiting via Bellefleur en Kleipeer niet de voorkeur. Heeft ook
invloed op de rotondes bij de Vergertlaan. Neem deze effecten mee!

Wens: als je iets doet, moet je het goed doen. Investeer in goede ontsluiting, aan meerdere
kanten. Dat mag wat kosten.

Ontsluiting van deze wijk is een financieel nadeel, vergeleken met de andere locaties. Door
dit als voordeel te benoemen lijkt het alsof de gemeente al gekozen heeft voor één van de

drie ontsluitingsvarianten, terwijl de gemeente zegt dat daar nog geen keuze in is gemaakt.
Graag dit als voordeel dus weghalen.

Molenstraat druk gebruikt door families op weg naar sportcomplex Groessen. Heilweg is ook
hartstikke druk. Idee: rondweg rondom Duiven aan de zuidkant net zoals de Oostsingel aan
de noordkant te maken om veilige verkeersafvoer te hebben (vergeet daarbij niet de
wandelaars en fietsers).

Vrije uitzicht raak ik kwijt. Maatschappelijk draagvlak is belangrijk om goede afweging te
maken, dat is in deze locatie gering. De verkeerskosten ook meenemen in de afweging, zoals
die bijvoorbeeld voor de Vergertlaan gemaakt moeten worden. Vergroot de scope van de
effecten op verkeer (neem alle kosten mee ook op andere wegen in Duiven die nodig zijn om
de verkeersafwikkeling van deze wijk mogelijk te maken).

Decibel- en licht contouren van het sportveld ontbreken op de kaart, toevoegen.
Spoorwegovergangen meenemen in verkeersonderzoek. Bij Prorail polsen wat zij er van
vinden als verkeersdrukte over het spoor nog meer toeneemt. Verwachting is dat Prorail hier
tegeniis.

Voor het maatschappelijk draagvlak en in de totale afweging moeten financiéle risico’s zoals
planschadevergoeding meegenomen worden.

Vrij uitzicht verlies. Nadeel van deze locatie is dat er meer verkeersbewegingen door Duiven
zullen komen. Ploen Noord heeft meer hectares ter beschikking dan Biezenkampen. Als je
dan toch begint, doe het dan goed en pak de grootste ontwikkeling. In het proces moet
duidelijk zijn wat de Duivense behoeftes zijn (kwantitatief) en naar welke type woningen
(kwalitatief). Zorg dat je hier als gemeente echt een duidelijk beeld van hebt.



Blijvend vrij uitzicht is een oude belofte van de gemeente geweest. Dat stond in de verkoop
brochure van toen. Er is destijds meer geld betaald voor de woningen aan de kant van de
straat met vrij uitzicht t.o.v. de woningen aan de andere kant van de straat.

Drie bouwlocaties worden gelijk geschakeld, dat vind ik incorrect. Plakse Weide en Ploen
Noord zijn in het verleden als woningbouwlocatie aangemerkt geweest. Vanuit het
historische zouden deze locaties logischer zijn. Onderscheid maken tussen deze twee en
Biezenkampen op dit punt.

Prognose 2030-2040 getallen lijken kunstmatig opgeklopt. In 2015 is de Plakse Weide
afgevallen als locatie vanwege krimp/lagere woningbouwbehoefte, hoe kan dit zo
veranderen in 5 jaar? Hieruit blijkt dat het lastig is om de toekomst te voorspellen.

Zorg om extra verkeersbewegingen door Kleipeer en Bellefleur. Dit is nu een rustig deel van
de wijk, dat lijkt straks druk te worden. Dat wil ik liever niet.

Zorg om extra geluidsoverlast in bestaande wijk.
Zorg: wat is het effect van de komst van de A15?

Idee om verkeersbewegingen te beperken, door locaties aan de noordkant te nemen
vanwege de snelle verbinding met de snelweg. Je hoeft dan niet door heel het dorp.
Voordeel! Ook qua milieubelasting.

Behoefte aan openbaar vervoer. Wordt er gekeken naar goede aansluiting wijk met het
openbaar vervoer? In het verleden heeft er een buslijn gelopen richting Groessen/Zevenaar,
komt die dan weer terug? Aan de andere kant: grote bussen geven ook geluidsoverlast.
Vooral het optrekken van het verkeer is hinderlijk voor het woongenot, dus eigenlijk liever
niet.

Factor afstand. Biezenkamp is het verst van de snelweg en van het centrum. Dit moet meer
in de stukken benadrukt worden. 3,5 minuten is niet de fietsafstand naar station (fout in
rapport waarschijnlijk). Ook onderscheid maken tussen afstand tot eilandplein, en afstand
tot centrum waar de echte voorzieningen zitten.

Locatie studie woningbouw studie: geeft aan dat Biezenkampen het meest uitbreiding is in
vergelijking met de andere twee locaties. Als je gaat voor inbreiding, zijn de andere twee
locaties logischer.

Ruimte en rust zijn belangrijk. Natuurwaarde verlies je door komst wijk in de Biezenkampen.

Eilandplein is relatief dichtbij Biezenkampen, al kan je dat niet echt een centrum noemen en
heeft nagenoeg geen voorzieningen voor de doelgroep.

Duurzaamheid is in Biezenkampen lastig. In noordelijke locaties is het verwezenlijken van
duurzame energie (bv. Op warmtenet) makkelijker.

Noodzakelijkheid. Voordat je iets gaat doen met de locaties, ga na of het (een
uitbreidingslocatie) echt nodig is.



Nog voordat je iets doet, moet je gaan nadenken over de tijdelijke bouwweg (in het oosten
waarschijnlijk). In welke fasering ga je het gebied aanleggen/bebouwen? Zorg om
verkeersveiligheid!

Leg ons uit hoe het zit met de cijfers over goedkope koopwoningen. In Liemers zouden er al
voldoende van deze woningen beschikbaar zijn op basis van het rapport van Companen.

Zorg om snelheid van beslissingen nemen, zeker in Corona tijd. Neem geen besluit wanneer
er nog zaken onduidelijk zijn.

Financién. Afweging: is een locatie niet veel goedkoper dan een andere? Neem dat mee in
de besluitvorming.

Projectleider: Alvorens de gemeente een besluit neemt, haalt de gemeente de wensen en
inbreng bij de bewoners op (‘voorspraak’). Het juridische proces (met formele ‘inspraak’).
begint pas op het moment dat de gemeente een ruimtelijk plan in procedure brengt
(bestemmingsplan of omgevingsplan).



Live aantekeningen — reacties van de omwonenden Biezenkampen - ronde 2
(19:00-20:00)

Wethouder: Er is nog geen keuze gemaakt. Zowel niet over of een uitbreidingslocatie nodig
is, als in welke volgorde de mogelijke uitbreidingslocaties in beeld zouden moeten komen

voor de woningbouwopgave.

Inbreng bewoners: zorgen, kansen, wensen, uitdagingen, etc.

Grote zorg om verkeersafwikkeling. Veel verkeersbewegingen in de Molenstraat en door de
bestaande aangrenzende wijk.

Voorkeur: ontsluiting via de Molenstraat. In rapportages staat ook aangegeven dat
Biezenkampen complexe locatie is voor verkeersafwikkeling en veel complicaties heeft voor
het dorp. Dat geeft uitstoot en een belasting die niet nodig zijn als er voor de noordelijke
locaties te kiezen.

Inbreng Ton Kersten - [3 A4’tjes van Ton Kersten hieronder bijgevoegd]

Zorgen om extra doorgaand verkeer verbindingsweg Kleipeer naar Eilandplein. Deze is te
smal en vormt een risico voor gevaarlijke verkeerstoestanden. Zorg om ongelukken met
kinderen.

Aanpassing: Molenstraat is niet 30 km/u, maar 60 km/u. Dit staat fout in het rapport op
pagina 69. Graag corrigeren.

De Kleipeer was vroeger onderdeel van de bus route, toen al veel overlast.

In de huidige situatie wordt er veel te hard gereden. Een nieuwe wijk betekent meer verkeer
en dus meer drukte. Welke verkeersaanpassingen gaat de gemeente dan doen? Verbreding
is niet mogelijk. Voorstel: onderzoeken of van de Kleipeer een eenrichtingsweg gemaakt kan
worden.

Wens: Bouw niet te veel woningen op een te kleine plek. Belangrijk om kinderen en ouderen
voldoende ruimte te geven en het veilig voor hen te houden. Geef bijvoorbeeld kinderen de
om zelfstandig te leren fietsen en zorg dat voorzieningen voor ouderen dichtbij zijn
(supermarkt, huisarts, apotheek, etc.).

Voorkeur: Verbreden van de weg (Kleipeer/Bellefleur) niet ten koste laten gaan van het
aanwezige groen. Behoud het bestaande groen en breed opgezette karakter van de wijk.

Aandachtspunt: verkeersdrukte in met name de spits (nu al), zoals op de Eltensestraat.
Zorg: Een groot deel van het landelijk gebied zou worden geofferd voor een nieuwe wijk, dat

heeft een grote impact op het dorp. We krijgen al de A15 erbij, laat dit landelijke gebied
zoals het is.



Bedenkingen over het proces. In de structuurvisie wordt Biezenkampen als landelijk gebied
gekenmerkt. Noordelijke gebieden als stedelijk gebied. Het lijkt daardoor dat het oude
beleid onder de tafel wordt geveegd. Waar komt deze locatie vandaan? Het proces gaat te
snel. Volgorde structuurvisie, koersdocument omgevingsvisie en dit besluit klopt niet. 30 jaar
beleidscontinuiteit wordt nu weg gedaan door Biezenkampen ineens te benoemen als
uitbreidingslocatie. Je zou eerst als gemeenteraad moeten besluiten over het
koersdocument Omgevingsvisie en daarna pas dit besluit moeten nemen. Gemeente moet
van tevoren haar burgers goed informeren en nu niet ineens haar burgers verrassen met een
grote ommezwaai in beleid.

Bezorgd over de besluitvorming in raad. Raadsleden zouden zich goed moeten laten
informeren voordat ze een besluit nemen.

Biezenkampen moet aansluiting krijgen met landelijke omgeving (met tiny houses
bijvoorbeeld).

Archeologische waarde, kan dat vertraging opleveren?



Duiven 01 oktober 2020
WONINGBOUWOPGAVE DUIVEN

Niet iedereen kent mij, ik zal mij even voorstellen zodat u weet vanuit welke achtergrond ik
spreek. Mijn naam is ton kersten, woonachtig aan de Conference nr 15, aan de rand van de
Biezenkampen, woonachtig in Duiven sedert 1983, heb hier een eigen architectenbureau
gehad en heb derhalve enige kennis van Duiven vanuit de recente geschiedenis.

Ik vermeld uitdrukkelijk dat ik hier spreek op persoonlijke titel met mijn persoonlijke
zienswijze. Derhalve moet u mij hierop aanspreken als u het niet met mij eens bent.

Eerst wil ik ingaan op de woningbouwopgave in het algemeen, daarna specifiek
Biezenkampen.

Enige opmerkingen vooraf:

De gemeente heeft via de uitnodiging etc bepaald dat de status van de avonden,
inloopavond is. (geen inspraakavond o.d.)

Afgelopen maandag op de inloopavond omtrent de Ploen, heb ik een opmerking gemaakt
over de enorme snelheid die de gemeente betracht naar de bewoners, alsmede de slecht
leesbare/hanteerbare rapporten naar de burger. Gelukkig prijs ik mij gelukkig dat er
ambtenaren/inhuurkrachten zijn die compassie hebben naar de burger en alle vragen zeer
adequaat binnen korte tijd naar mij beantwoorden en/of proberen op te lossen, dank aan
hen. Deze compassie vind ik niet overal in het proces, mijn opmerking afgelopen maandag,
snelheid e.d. werd niet op gereageerd.

De woningbouwopgave: regelmatig passeren vele cijfers omtrent prognose,
300/400/600/800 zelfs een keer 1200 gelezen. Deze cijfers wil ik een duiding geven in hun
context en schriftelijk verschenen, rapporten, publicaties etc deze zijn verifieerbaar
mondelinge uitspraken niet.

Uitspraken gedaan op info avonden als, vele telefoontjes naar gemeente, korte omloop
snelheid verkoop woningen (kan vele oorzaken hebben) etc leg ik terzijde, deze zijn niet
onderzocht, schriftelijk vastgelegd etc, derhalve niet verifieerbaar als harde gegevens.

In mijn groepje is op de inloopavond 17 sept j.I. gevraagd naar objectieve transparante
prognose cijfers, in de schriftelijke vastlegging wordt verwezen naar het rapport van
Companen.

Overige harde uitgangspunten zijn voor mij, de schriftelijk vastgelegde zienswijzen, visies,
rapporten vanuit het recente verleden, de woondeal, regio Arnhem Nijmegen- contouren voor
een regionale agenda, regio Arnhem Nijmegen groen metropool regio, ongedateerde
vastlegging inloop avonden 10-17 sept — vragen en antwoorden, locatiestudie woningbouw
stedenbouwkundige verkenning, CBS en PBL publicatie cijfers en wellicht nog een aantal
overige schriftelijk rapporten.

Ik beperk mij tot de inhoud van de schriftelijke gegevens niet op aannames etc.
In die zin maak ik bezwaar tegen de uitspraak van de wethouder waarin hij beperking van
uitzicht in relatie tot de woningbouwopgave brengt, ik vind dit een stigmatiserende uitspraak.

De uitspraak van de wethouder: , “de komende jaren staat de gemeente voor een giga
woningbouwopgave 600-800 woningen die komende jaren moeten worden toegevoegd”
Door middel van onderstaand/volgende wil ik proberen de woningbouwopgave in de juiste
context te plaatsen en duiding te geven.

In het rapport Companen, “woningbehoefte per gemeente in beeld 2019-2040”

staan voor duiven 3 cijfers voor de huishoudensgroei genoemd,

vetgedrukt 330 als hard gegeven 2019-2025, vaaggedrukt 120 als minderhard 2025-2030,
zeer vaag gedrukt 120 periode 2030-2040.



In de tekst staat: “na de sterke groei de komende jaren is op termijn de groei van de
woningbehoefte minder groot”.... Ook verlaat deze generatie ( babyboomers met als gevolg
gezinsverdunning) dan de woningmarkt waardoor de doorrekeningen onzeker worden.

- De cijffers van o0.a. CBS in sept 2019 beschreven staat: “/n de komende decennia
krijgen de meeste gemeente te maken met bevolking groei. Toch krijgt één op de vijf
gemeenten te maken met bevolkingskrimp ...... Duiven afname van -7% tussen 2018
en 2050”

Deze gegevens overziend moeten de tweemaal genoemde getallen 120 als zeer onzeker
worden beschouwd.

De gemeente maakt melding van 240-285 inbreiding woningen. Dit primaire uitgangspunt
inbreiding — gesteld door gemeente — provincie —regio, versus uitbreiding stelt het getal 330
in een ander daglicht. 330 -/- 240 = 90 voor uitbreiding. De giga opgave voor de gemeente
bestaat dan uit inbreiding versus uitbreiding. Als ik zie in hoeverre de gemeente hierin de
laatste jaren actief is geweest vind ik dit zeer teleurstellend, als ik alleen al zie hoelang
potentiéle grond in het centrumplan braak ligt. De aanvraag een kassenlocatie in Groessen
te vervangen door woningbouw wordt afgewezen, voor mij onbekend waarom — in ieder
geval strijdig met het uitgangspunt, primair inbreiden.

I.p.v. de opgave versnellingsplan uitbreidingen zou dus moeten zijn versnellingsplan
inbreidingen. De gemeente stelt dat de cijfers op basis van de meest actuele informatie
worden bijgesteld ondertussen staat overal het cijfer 570 waarop wordt geanticipeerd.
VERSNELLINGSPLAN INBREIDING, met als prioriteit sociale woningbouw,
koop/huur/starters

Nu naar de Biezenkampen:

Op de informatie avonden 10-17 sept 2020 is uitdrukkelijk gesteld dat er nog geen keus is
gemaakt uit/tussen de drie “mogelijke” uitbreiding locaties. Waarom is dan op de kaart
(bijlage 1) gevoegd bij de woondeal Arnhem-Nijmegen uitdrukkelijk alleen vitaal centrum en
biezenkampen aangegeven en de andere twee locaties Ploen noord en Plakse weide
gemakshalve weg gelaten ? Ik ga ervan uit dat de gemeente geen dubbele agenda voert of
binnenskamers andere informatie heeft dan hetgeen extern wordt gecommuniceerd.

Enige rectificatie heb ik nergens gelezen en/of kunnen vinden.

De mogelijke uitbreiding Biezenkampen is op zeer magere, smalle uitgangspunten
gebaseerd ipv gedegen stedenbouwkundige onderzoeken, visies etc.

De locatiestudie woningbouw is pas veel later — 29 juli 2020 toegevoegd alleen in de zin van
stedenbouwkundige analyse. Behoudens het koersvisie omgevingsdocument (hetgeen geen
enkele juridische status heeft) heeft de opname van BK in de locatiestudie een geheel
andere status als de overige 2 uitbreidingslocaties, hiervan wordt in het rapport geen enkele
mededeling gedaan.

Naast het toevallig te koop aangeboden krijgen alsmede de regie willen voeren kan ik
nergens een ander zwaarwegend argument lezen dat dit gebied aan de andere 2 locaties
moet worden toegevoegd. Hiermede worden alle in het verleden gemaakte afspraken, visies
zowel gemeentelijk als regionaal (schriftelijk vastgelegd) zo ook in de nota regio Arnhem-
Nijmegen Groene metropollregio, met voeten getreden.

Hiermede plaats ik dus de opmerking inzake uitzicht versus woningbouwopgave inhoudelijk
in een geheel ander daglicht.

In de locatiestudie woningbouw staat onder de locatie Biezenkampen — Analyse:

“In het koersdocument is het gebied onderdeel van het reliéfrijke stroomlandschap en
kleinschalig cultuurlandschap” Hoe moet ik dan de vigd opmerking duiden: “de locatie heeft
geen bepaalde cultuurhistorische waarde” ???? “Voor het gehele te ontwikkelen gebied zal
in ieder geval archeologisch bureau- en karterend booronderzoek moeten plaatsvinden,
vanwege de middelhoge verwachting” Welke consequenties zal dit naast de kosten voor het
gebied hebben, heden een onzekere factor.



De vele vrijstaande woningen (min 40 stuks) langs de rand zullen bij uitbreiding
Biezenkampen een aanmerkelijke waardevermindering opeisen. Dit zal de grondkosten bij
en van uitvoering BK aanmerkelijk verhogen c.q. de grondkosten onder sociale woningbouw
negatief beinvioeden- tenzij wordt geaccepteerd dat dit niet kosten neutraal wordt
uitgevoerd.
Een zwaarwegend punt door de gemeente ingebracht is de regie voeren bij BK.
In het schrijven ongedateerd “uitvoering Woningbouwopgave Duiven conceptverkenning
drie mogelijke mogelijk uitbreidingslocaties voor woningbouw”
staat geschreven op pag 11-12 ( overigens van toepassing op alle drie locaties)
“mate van invioed gemeente”
Er zijn verschillende samenwerkingsmodellen tussen gemeente en een (woningbouw)
ontwikkelaar, bijvoorbeeld

1. Gemeente doet alles zelf, ontwikkelaar ontwikkelt en bouwt de woningen OF

2. Een ontwikkelaar maakt het plan voert het uit inclusief het plan voor de openbare

ruimte, de gemeente toetst de plannen OF
3. Een samenwerkingsmodel waarbij sommige dingen door de ontwikkelaar worden
gedaan en sommige dingen door de gemeente (model tussen len 2 in)

Afhankelijk van het samenwerkingsmodel dat je kiest heb je als gemeente meer of minder
invloed op de realisatie van de uitgangspunten en ambities.
Hoe meer invloed je als gemeente hebt hoe hoger het financiéle risico.
Veel regie willen voeren:
Mislukkingen kennen we maar al te goed zie bijv het hartplan. Van begin af aan is door velen
gesteld dat duiven teveel winkel vioer opperviak bouwt.
Beleggers durfden het niet aan dus heeft de gemeente het maar zelf gedaan vanuit de
gedachte dat zij dit wel konden. Met als gevolg een leegstand in winkelvloeroppervlak die
procentueel landelijk op de 2° of 3¢ plaats staat.
Laten we als gemeente in deze financieel moeilijke tijd geen enkel risico lopen.

Samenwerken geeft de meeste kans van slagen met de minste financiéle risico’s.

In de woondeal Arnhem Nijmegen wordt dit ook als mogelijke oplossing aangedragen.

In de woondeal regio Arnhem-Nijmegen staat geschreven:

Naast de drie overheidslagen worden de corporaties, projectontwikkelaars, beleggers en
maatschappelijke organisaties uitgenodigd deel te nemen aan de versnellingstafel onder
voorwaarde dat men zich voor lange termijn aan de woningbouwopgave en aan de in deze
woondeal opgenomen afspraken committeert.

Laten we zuinig zijn en al het mooie/goede dat we nu in Duiven hebben koesteren,
overhaaste beslissingen hebben geen zin en brengen fouten met zich mee.

Het moge duidelijk zijn dat ik tegen de keuze ben van uitbreidingsplan Biezenkampen.
Naast hetgeen bovenomschreven staat bestaan nog vele andere tegen argumenten die ik
hier niet verder zal uitspreken, doch hetgeen later in het proces zeker aan de orde zal
komen.

Ton Kersten, Conference 15, 6922cc Duiven, 06-18112445, ton.kersten@hotmail.com



Live aantekeningen — reacties van de omwonenden Biezenkampen —ronde 3
(20:00-21:00)

Inbreng bewoners:

Zorgen om verlies van het vrije uitzicht.

Verwachting dat vroeg of laat alle drie de locaties volgebouwd zullen worden. Voorkeur om
Biezenkampen als laatste te doen. Deze locatie geeft meer verkeer richting de snelweg door
Duiven heen en dus een hoge verkeersintensiteit. Voorkeur voor een ontsluiting van de wijk
richting A12 liever niet via de Molenstraat te laten lopen.

Aandacht voor de reeén die er nu lopen, de klompenpaden die er nu zijn. Wens om de
natuurwaarden niet aan te tasten en recreatie routes te behouden.

Woningbouw is een maatschappelijke opgave voor de gemeente. Maatschappelijke
aandacht voor behoefte van woningen (sociale woningbouw, zelf-bouwen voor
particulieren). Er is interesse in dat laatste voor particulier opdrachtgeverschap. Voorkeur
om vrije woningen aan de randen te bouwen en in het midden sociale woningbouw.

Twee ontsluitingen via Duiven-Zuid naar de kern van Duiven geven een grote belasting in
verkeersintensiteit op de bestaande wijken. Let op de scholen die er zijn. Het is nu al druk.

Aandachtspunt: veel grondverlies door hoogspanningsmast waar geen woningen gebouwd
kunnen worden terwijl dit perceel wel als één geheel aangekocht zal moeten worden door
de gemeente. Dat is niet efficiént.

Let op sluipverkeer uit Groessen en Westervoort via Duiven-Zuid. Kijk dus breder naar het
verkeersprobleem en veiligheid (het is nu een racebaan) bij de aanleg van een wijk hier. Zorg
om de veiligheid van kleine kinderen buiten.

Let op de locaties van de bestaande basisscholen. In de ochtend fietsen veel kinderen door
de wijk op weg naar school. Ga dus zorgvuldig om met de verkeersveiligheid op deze
fietsroutes.

Suggestie: fietspaden wel via bovenzijde ontsluiten en auto’s om te leiden ten behoeve van
verkeersveiligheid, rekening gehouden met aanwezige scholen en sportcomplex.

Suggestie: zou de hoogspanning van 400.000 volt ook de grond in kunnen?

Voorkeur: houdt de zuidkant landelijker. Kijk daarom eerder naar de noordelijke kant voor
meer verstedelijking

Denk aan het oude Duiven (jaren 70) en ga voor het oude karakter met de Duivense open
ruimte. Bouw dus geen huizen op kleine kavels.

Doe goed onderzoek naar de doelgroep die een woning zoekt en richt daar ook je wijk op in.



Let op de geluidsoverlast van het sportcomplex.

Nummer 1 aandachtspunt: Verkeer en veiligheid

Wens: Behoud landschappelijk karakter met fiets- en wandelpaden
Let op de hoeveelheid parkeerplaatsen bij appartementen complexen

Aandachtspunt: Juist voor de 1- en 2-persoonshuishouden doelgroep is de nabijheid van het
centrum belangrijk.

Aandachtspunt: wat zijn de grenzen van groei van deze gemeente? Er is een dilemma van
woningnood en in hoeverre Duiven ‘kan’ uitbreiden. Afgelopen decennia heeft Duiven al
veel woningen bijgebouwd.

Het waarborgen van de veiligheid van kwetsbare verkeersdeelnemers wordt door velen
belangrijk gevonden in deze ronde.

Geef bewoners de ruimte om te parkeren in relatie met verkeersveiligheid (bv. draaicirkels).

Er is nu al een hoge verkeersintensiteit van inwoners uit Duiven die via Westervoort naar
hun werk gaan. Suggestie: kijk naar een alternatieve ontsluiting via een herinrichting van de
Veldstraat (nu is dat een langzame verkeersroute, maar dat zou veel problemen kunnen
oplossen misschien).

Gemeente Duiven heeft veel geinvesteerd in het centrum, andere twee locaties liggen
dichterbij dat centrum kies dus voor die locaties zodat het centrum ook meer benut gaat
worden. Levensloopbestendig wonen past daar ook beter dan op de Biezenkamp.

Aandachtspunt voor het bouwverkeer, denk goed na over de logistiek, veiligheid en overlast
(bijv. trillingen, verkeersveiligheid). Bij andere locaties is de aanvoer gemakkelijker en buiten
de bebouwde kom.

Voorzieningen van Eilandplein zijn minimaal. Mensen gaan liever elders naar toe nu.
Nieuwe wijk kans om Eilandplein qua voorzieningen en aantrekkelijkheid te upgraden
wellicht!

Deze wijk lijkt vind ik geschikt voor 1- of 2-huishoudens qua ligging t.o.v. voorzieningen.
Als er appartementen komen, kies dan voor de hoogte maximaal wat er gedaan is op
Eilandplein, niet hoger. Probeer het landelijk te houden. Niet zoals het gebouw dat bij de
Shell staat.

Voorkeur: Geen legobouw zoals Ploen Zuid en liever geen hoogbouw.

Belangrijk om betaalbare woningen te kunnen bouwen (i.r.t. grondprijs).

Samenvatting:

e Verkeersveiligheid wordt belangrijk gevonden door deze ronde (denk aan
kwetsbare verkeersdeelnemers rondom scholen e.d.)



e Behoud landelijk karakter

e We willen niet dat er in Biezenkampen gebouwd wordt. Maar er zijn botsende
belangen van woningzoekers en ‘niet in mijn achtertuin’ van omwonenden (not in
my backyard principe)

Wethouder: Besluit van College & Raad is ten eerste 6f er uitgebreid zal worden, en zo ja,
daarna wélke volgorde er in de drie locaties aangehouden wordt.



Inbreng inwoners via woningbouw@duiven.nl, ingedeeld per locatie dan wel algemeen
Datum: 5 november 2020

Ploen Noord

e Mocht de keuze voor de woningbouwopgave vallen op de locatie Ploen-Noord dan heb ik
een aantal suggesties (op hoofdlijnen) voor de concrete uitwerking van de woonwijk.
Ontsluiting
Halverwege de westkant van het plangebied Ploen-Noord zou een verkeersveilige ontsluiting
gerealiseerd kunnen worden ten behoeve van een toekomstige woonwijk.

Groene karakter

Voortzetten van het groene karakter zoals in de bestaande wijk Ploen-Zuid met hagen in
plaats van schuttingen (en de feitelijke uitvoering daarvan beter dan voor de Ploen-Zuid te
borgen waar het vooral juridisch goed geregeld is). In dat verband realiseren van vrije
zichtzones en voldoende bomen en struiken te planten.

Behoud van bomen (kleinschalige bos) nabij de rotonde nabij de Intratuin, omdat dit
leefgebied is voor roofvogels (soorten die op grond van de Wet natuurbescherming worden
beschermd).

Treffen van maatregelen voor zwaluwen (bijvoorbeeld nestkasten). Na het weghalen van
enkele struiken aan de noordkant van de Ploen-Zuid zijn de zwaluwen helaas verdwenen.
Relatie Noord en Zuid

Realiseren groene buffer tussen de Ploen-Noord en de Ploen-Zuid, bijvoorbeeld door daar
een wadi aan te leggen.

Wandelpad

Het bestaande wandelpad (‘ossenpad’) aan de noordkant van de Ploen-Zuid in noordelijke
richting te verplaatsen. Dit pad grenst nu, in tegenstelling tot de meeste andere
wandelpaden in de Ploen-Zuid, direct aan de tuinen van de woningen aan de Willem
Elsschotstraat (oneven nummers). Dit pad wordt ook gebruikt door mensen van buiten de
wijk (met hond) en dat zal in de toekomst waarschijnlijk meer worden. Het pad wordt
hoofdzakelijk gebruikt door mensen die hun hond uitlaten en de uitwerpselen vervolgens
niet zelf opruimen. Om toekomstige overlast te vermijden wordt daarom geadviseerd dit pad
in noordelijke richting te verleggen.

Aankoop grond t.b.v. vergroten tuin

Wanneer het wandelpad, zoals hiervoor beschreven, wordt verlegd mogelijkheden
onderzoeken om de tuinen van de daaraan grenzende woningen te vergroten. Het
bestemmingsplan voor de Ploen-Zuid grensde aan een agrarisch bestemmingsplan ten tijde
van de vaststelling ervan. De achtertuinen van de woningen aldaar zijn minder diep. Nu deze
agrarische bestemming mogelijk wordt wegbestemd ten behoeve van woningbouw in de
Ploen-Noord en deze grens tussen de woon- en agrarische bestemming juridisch en feitelijk
verdwijnt, is de gemeente dan bereid om de tuinen van de woningen van de twee-onder-
een-kapwoningen te vergroten door grondoverdracht (daarvoor is bij een aantal eigenaren,
waaronder ondergetekende, interesse).

e Bedankt voor de informatie, interessant om alle inbreng te lezen. Niet alleen omdat ik zelf op
de Ploen woon, maar als ik de laatste tijd duiven in rij, en me dan bedenk dat de gemeente
op de ploen noord wil gaan bouwen. Dan wordt het groene karakter van Duiven echt wel
ontnomen. Je krijgt dan een dorp wat middels een geluidswal direct grenst aan
industriegebied. Volgens mij is dit iets wat je vaak in de randstad ziet maar niet in deze regio.
Het zou echt enorm zonde zijn als je dit karakter blijvend weggehaald wordt voor Duiven. Dit
moet je niet willen. Tevens wil ik nogmaals benadrukken dat ik niet zie hoe je het verkeer
wilt gaat ontsluiten. Het is nu al druk op de rondweg van duiven. Er staat vaak file richting
industriegebied, als je op die plek nog een wijk bouwt wordt het alleen nog maar drukker.
Het mag niet zo zijn dat de verkeersdrukte op de ploen toeneemt. Kinderen kunnen nu vrij




spelen op de terpen. Dit karakter zal behouden moeten worden. Tot slot is mijn aantekening
deels meegenomen. Ik heb ooit een lage erfafscheiding moeten maken richting de hoge weg.
Nu blijft de hertenweide bestaan in de tekeningen, echter als ik ineens een fietsroute in mijn
achtertuin krijg en/of flatgebouw ben ik benieuwd hoe deze planschade wordt
gecompenseerd.

Hartelijk dank voor het toezenden van de aantekeningen gemaakt op de bijeenkomst op 28
september jl. inzake Ploen Noord. Er is nog één punt dat ik vergeten ben te noemen, dat
betreft de uitstoot van de verbrandingsoven Avira. Al eerder is uit onderzoek gebleken dat
de uitstoot van dioxine door de Avira in Duiven zeer schadelijke en kankerverwekkende is.
Met de voorgenomen bouwplannen waarbij Ploen Noord het dichtste bij deze
verbrandingsoven ligt, zou grondig en uitgebreid onderzoek vooraf hieromtrent nodig zijn.
Graag zou ik deze omissie als opgenomen en toegevoegd punt willen zien.

Een aantal bewoners, dat zich heeft verzameld in het Bewonersoverleg Hogeweg, wonende
aan de Hogeweg, de Ploenstraat en de directe omgeving te Duiven, (hierna te noemen
“Hogeweg”), heeft ondergetekende verzocht haar zienswijzen aan u kenbaar te maken met
betrekking tot de mogelijke woningbouwplannen voor het gebied ‘De Ploen-Noord’, zoals uw
gemeente deze thans in verkenning heeft gebracht.

Wij hebben inmiddels kennis kunnen nemen van de gemeentelijke Woonvisie, de
Vervolgnotitie Woningbouw 2019 en de hierop gebaseerde, meer concrete ideeén

van de gemeente als het gaat om toekomstige woningbouw in het dorp Duiven,

verwoord in de Concept Verkenning van 2020. Mijn cliénten hebben zeker begrip

voor de noodzaak om tot een nieuw woningbouwprogramma voor Duiven te komen.

Wel zijn zij van mening dat de locatie ‘De Ploen-Noord’ niet als de meest logische

keuze voorligt.

Met name de grote historische waarde en de daarmee gepaard gaande kenmerkende
uitstraling van het gebied rond de Hogeweg en de Ploen(straat), in combinatie met de hoge
archeologische verwachtingswaarde, maken dat grote terughoudendheid geboden is om dit
gebied als woningbouwlocatie aan te wijzen. Grootschalige woningbouw zal dit zeer
karakteristieke deel van het dorp Duiven voorgoed veranderen. Cliénten zijn dan ook van
mening dat de twee alternatieve woningbouwlocaties, te weten ‘De Biezenkampen’ en ‘De
Plakse Weide’, veel beter geschikte alternatieven voor grootschalige woningbouw zouden
zijn; locaties, waar in ieder geval een veel minder grote inbreuk op de karakteristieke
omgeving zou worden gepleegd en veel minder van de uitstraling van het dorp Duiven zou
verdwijnen.

Indien de gemeenteraad van Duiven toch zou besluiten de locatie ‘De Ploen-Noord’ als
meest geschikte locatie voor woningbouw aan te wijzen, dan wensen mijn cliénten u reeds
nu te wijzen op een aantal belangrijke zaken, die bij de verdere planuitwerking uw aandacht
verdienen. In hoofdstuk 5.2. van het Concept Verkeerskundige Verkenning, zoals deze op de
gemeentelijke website is te vinden, wordt melding gemaakt van de mogelijkheid van het
gebruik van de Hogeweg als wandel/fietsroute en als mogelijke calamiteitenroute. De
bewoners willen u er op wijzen dat de Hogeweg geen openbare weg is in de zin van de
Wegenwet, maar louter een doodlopende weg, enkel bedoeld voor de ontsluiting van erven
van de aanliggende bewoners. Daarenboven is de weg zelf grotendeels particulier eigendom
van een aantal bewoners en wensen de bewoners de weg niet voor andere dan huidige
gebruikdoeleinden (ontsluiting van hun erven) in te zetten. Ook is het onwenselijk dat het
bestaande erf van Hogeweg door doorgaand verkeer (fietsers e.a.) zou worden doorkruist.
Voor de inzet van een calamiteitenroute is de Hogeweg, objectief gezien, functioneel
volstrekt ongeschikt. Niet alleen is weg doodlopend, maar is de weg vooral erg smal, zodat
groot materieel (bijv. hulpdiensten) grote problemen zouden ondervinden als zij van deze
weg gebruik zouden (moeten) maken.



Het zou dan ook veel meer voor de hand liggen om in nieuw uit te werken plannen voor
woningbouw een andere, beter passende oplossing op te nemen voor zowel een wandel-
/fietsroute als voor een calamiteitenroute voor het gebied. Hiertoe is tijdens de
bewonersbijeenkomst d.d. 28 september 2020 reeds een tekening met concrete gedachten
aan u ter hand gesteld, met onder andere een ontsluitingsroute via de Borgersstraat (Ploen-
Zuid); graag verwijzen wij hiervoor naar onderstaande visualisatie.

Stedenbouwkundige verkenning
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8 septemer 2020 Bewonerbijeenkomst:

Reactie van Bewonersoverleg Hogeweg op
Verkenning woningbouwlocaties gemeente
Duiven locatie Ploen Noord.

(visualisatie ontsluitingsroutes langzaam verkeer / calamiteitenroute)

In dergelijke plannen kan dan meteen aandacht worden geschonken aan een integrale
oplossing van de bestaande ontsluitingsproblemen van enkele adressen rond de Hogeweg,
waarbij recht gedaan kan worden aan enerzijds een veranderend wensbeeld van
bereikbaarheid / kwaliteit en anderzijds het karakteristieke dorpse beeld van de Hogeweg en
haar omgeving behouden kan blijven. Dat laatste zou een groot goed voor het dorp Duiven
zijn.

De bewoners van de Hogeweg en omgeving hopen dat hun zienswijzen op de
toekomstplannen van de gemeente Duiven door u naar behoren zullen worden
meegenomen in de beoordeling en verdere uitwerking van de plannen. Uiteraard zijn zij
desgewenst bereid hierop een nadere toelichting te geven of met u hierover nader van
gedachten te wisselen.

Is de gemeente op de hoogte van het feit dat het gebied Ploen-Noord gebruikt wordt door
Kerkuilen als leef- en jachtgebied? Mijn partner en ik wandelen veel en lopen vaak over de
Ploenstraat. Sinds dit jaar elke keer dat wij er lopen ‘s avonds vliegen één of twee kerkuilen
uit de bomen op. Nu zijn we dit in de gaten gaan houden door een rustpauze in te lassen en
gebruik te maken van de bankjes die er staan (twee bankjes zouden eigenlijk best een
opknapbeurt mogen krijgen, maar dat terzijde), en wat blijkt? Je ziet, wanneer het rustig is
en goed en geduldig kijkt, de uilen het veld in duiken, ofwel jagen. Zelf konden we
uiteindelijk niet op de inloopavond aanwezig zijn. Uit de samenvattingen op de website heb
ik dit helemaal niet terug gehoord en vond ik het wel van belang om het alsnog te melden.
Hopelijk is het niet te laat en kan het nog in de overweging mee genomen worden.

Graag wil ik nog reageren op een van de inloopavonden mbt de uitbreidingslocaties.

Jullie hebben 3 locaties in gedachten waar voornamelijk laagbouw komt.

Wat is het effect op lange termijn van laagbouw?

Neem nu de klimaatverandering waarbij extreem weer voorspeld wordt, ja dat geldt ook
voor in Nederland in en zelfs voor Duiven.



Indien je veel laagbouw toepast gaat landbouwgrond / natuur verloren en dus ook de
mogelijkheden van goede waterafvoer. Is het niet veel belangrijker om voor de toekomstige
generatie in dat soort problematiek te deken en hoe we hiermee om moeten gaan?
Bovendien is natuurbeheer de laatste jaren een steeds prominentere rol gaan spelen.

Is het dan niet veel verstandiger om qua bouw de hoogte in te gaan en de omgeving
toekomstgericht in te delen?

Veel huizen op weinig m2 om ons voor te bereiden op de toekomst.

Bovendien lost dat de behoefte van de komende jaren ook op. Je kan goedkope starters
appartementen bouwen en voor de doorstroom zorg je dat er luxe appartementen
beschikbaar komen.

Als je even vrij denkt en bestemmingsplannen loslaat zou vlak aan de A12 rondom van de
VALK een mooie locatie zijn. Ik hoor u al denken dat is dure bedrijven grond, nogmaals
probeer in oplossingen te deken en niet in geld.

Dicht bij A12, dat is goed voor de ontsluiting, en redelijk dicht bij het centrum. Bovendien
staat hier al hoogbouw en op deze locatie hebben weinig omwonenden hinder van
hoogbouw.

Verder wil ik u tippen om gebruik te maken van een jonge denktank, jonge mensen die nog
niet vastgeroest zitten in allerlei ideeén en die nog vrij kunnen denken. wellicht komen zij
met oplossingen over de woningmarkt is Duiven waar u en ik niet aan zouden denken.

Ik hoop dat u mijn advies in overweging wil nemen.



Plakse Weide

e Ik woon al jaren met veel plezier in Lommerweide. Mijn achtertuin grenst aan de mogelijke
locatie, de Plakse Weide. Nu tegenover mij deze locatie een mogelijke optie is om woningen
op te bouwen, baart mij dit erg veel zorgen. Mijn achtertuin heeft nu zicht op de vrije ruimte
wat ik als zeer prettig ervaar en voor ons een meerwaarde is om hier te wonen. Wat ik nu al
erg hinderijk vind van deze woning is het drukke verkeer. (geluidshinder, uitlaatgassen, dus
fijnstof en filevorming) Bij tijJden hebben we stankoverlast van de varkenshouder en ook
daarom is het naar mijn mening erg onverstandig om nog dichter bij de varkenshouder
woningen te bouwen. Ik moet er niet aan denken dat het vrije uitzicht zal verdwijnen en
helemaal al niet als hier hogere appartementen komen of een armoedige wal waar ik
mogelijk tegen aan zal gaan kijken. Ook de optie van de nieuwe ontsluiting (Vergertlaan/
doortrekken Schapenweide) van deze nieuwe wijk zit nu direct achter mijn achtertuin
getekend. Dit zal voor mij echt heel vervelend worden, omdat nog meer rookgassen, fijnstof
en geluidshinder voor mij onacceptabel zal zijn. Ook maak ik me zorgen over de aantal
woningen welke jullie voor ogen hebben op deze mogelijke locatie. In verband met de kleine
omvang van deze mogelijke locatie ben ik bang voor een te dichte verstedelijking wat
namelijk eerder kan leiden tot verpaupering. Omdat er een gasleiding ligt ben ik bang dat als
deze wijk wordt ingevuld, de hoogbouw en verdichting richting Lommerweide zal komen.
Zoals ik ben geinformeerd liggen er plannen om een op- en afrit te maken bij de rijksweg
tussen Duiven en Zevenaar als de A15 wordt doorgetrokken. Ook dit geeft in het bijzonder in
deze hoek van Duiven in de nabije toekomst een extra belasting wat een negatieve
opstapeling van minpunten geeft. Hopelijk kunt u deze punten meenemen in uw overweging
en zie ik ze terug bij de opgestelde argumenten.

e Keuze voor onderzoek naar woningbouw op locatie Plakse Weide ingegeven vanuit eerdere
besluitvorming?
Planvormend:
Wat is de status van de plangrens, zoals weergegeven op de diverse kaarten?
Is het door SVP geschetste model (plangrens en nadere invulling zoals groen enz.)
vertrekpunt voor nadere invulling?
Betekent dit ook dat er groen en water langs de Oostsingel gelegd kan worden, dat tevens als
geluidbeperkende maatregel kan worden gezien?
Op de inventarisatiekaart inloopavond 29-9-2020) staat een geurcontour getekend die
kennelijk een “deuk” in het plangebied veroorzaakt. Een geurcontour is meestal, zoals in dit
geval een stankcirkel. Door de weergegeven contour op de kaart, vanuit het bedrijf van
Otten, wordt wellicht gesuggereerd dat er meer gebouwd kan worden als dat de grotere
cirkelvormige contour (hindercirkel) vanuit het bedrijf Otten zou mogelijk maken. Klopt deze
geurcontour wel of moet die toch volledig cirkelboogvormig zijn? En zoja, met welke straal
van die geurcontour hebben we dan te maken?
Inhoudelijk:
Verkeer:
De Duivense verkeersstructuur is opgebouwd uit een “ribben en tangentenstelsel”, waarbij
de ribben het directe verkeer uit de woonwijken opvangen en afwikkelen via de tangenten
naar het bovenliggende verkeersnetwerk. De ribben in Duiven zijn de Oostelijke Ribbe =
Vergertlaan en de Westsingel, de tangenten zijn de Rijksweg, de Zilverschoon, de Visserlaan
en de noordelijke Rondweg (Westsingel, Graafsingel en Oostsingel.
Die eerder gekozen en gerealiseerde verkeersstructuur volgend, is het volkomen logisch om
de Plakse Weide rechtstreeks te ontsluiten op de Schapenweide, waarbij het voordeel boven
ontsluiting op de Rijksweg er in zit dat met name het forensenverkeer direct aansluiting
heeft op de Oostsingel en dus richting A15 en A12 kan worden afgewikkeld. Het lokale



verkeersnet wordt daar dan het minst mee belast. Verkeer richting centrum kan dan ook via
de Vergertlaan en Rijksweg de voorzieningen in het centrum prima bereiken.

Het wegvak Rijksweg, vanaf de Heiliglandsestraat tot aan de rotonde Vergertlaan wordt dan
totaal niet extra belast en kan zijn historische karakteristiek nagenoeg behouden (dat maakt
het dan voor fietsers en voetgangers bovendien aantrekkelijker). Wel is er op de Rijksweg
een langzaam-verkeer aansluiting gewenst (voetgangers en fietsers) om de afstanden naar
het centrum voor deze verkeersdeelnemers aantrekkelijk te maken qua tijd en beleving.
Extra autoverkeer op dit wegvak door verkeer vanuit de Plakse Weide is onwenselijk bij
toename van langzaam verkeer op dit wegvak)

Resumerend:

Ontsluiting wenselijk via Schapenweide en maximaal 1 Iv-ontsluiting (tevens
calamiteitenontsluiting!) via de Rijksweg.

Verkeer verdeeld zich wellicht beter naar bestemming. Wel oversteekeilandjes in het midden
van de Rijksweg voor fietser en voetgangers(oversteek) maken.

Verkeersweggetje op kaart t.o. inrit Plaksestraat 5 is niet juist. Dit is geen doorgaande
verbinding op de Rijksweg.

Cultuurhistorisch:

Het Buurtschap de Plak heeft wel degelijk een (cultuur)historische waarde. Er is zelfs een
hoge archeologische verwachtingswaarde op een deel van het plan. Behoeft o.i. nader
onderzoek en navraag bij de Cultuurhistorische Kring van Duiven. In de Historische Atlas
staat het gebied ook benoemd als Hoge Aalburgen, hetgeen duidt op een hoger gelegen
gebied, waar dus mogelijk al vroege bewoning heeft plaatsgevonden. Wellicht komt hier ook
de hoge archeologische verwachtingswaard uit naar voren!

Ondergrondse Infra:

Wat is de breedte (in m1) en ligging van de bouwverbodzone van de HD-gasleiding in het
vigerende bestemmingsplan, zoals door de Gasunie destijds geéist?

Bebouwingstypologie: De locatie kan 300 woningen dragen, waarbij sprake zou moeten zijn
van enige vorm van compact bouwen. De filosofie om aan de randen groen en water te
leggen en binnen in het plan wat compacter te bouwen, is begrijpelijk. Echter een
bouwhoogte van max. 6 lagen is m.i. niet acceptabel. Nergens in Duiven wordt deze
bouwhoogte voor woningbouw voorgesteld of al eerder gerealiseerd. Dan zou je toch haast
veronderstellen dat je die bouwhoogte vooraleer in het centrum zou willen realiseren en niet
in een buitenwijk van de kern. Een bouwhoogte van 4 lagen, zoals ook al eerder in Welleveld
is gerealiseerd is o.i. het maximale. Wanneer er door een gekozen bebouwingsmodel, zoals
nu voorligt, sprake moet zijn van compact bouwen, met groen en water aan de randen van
het plangebied, zou een planopzet als de Ploen-zuid, een prima vertrekpunt kunnen zijn,
inclusief een tweetal wat hogere woongebouwen van maximaal 4 lagen. Daarnaast is het een
optie om aan de knop van plancapaciteit te draaien en 300 woningen mogelijk bij te stellen
om toch vooral een woonwijk te realiseren die voldoet aan de hedendaagse kwaliteiten voor
een woonomgeving. De kerncijfers en bebouwingsdichtheid voor de Ploen-Zuid zouden
daarvoor uitstekend kunnen dienen. Immers, de mens heeft de afgelopen decennia een
steeds grotere behoefte aan (woon)ruimte gekregen. Tenslotte hebben we nog wel wat
vragen: Wanneer zou er mogelijk gebouwd moeten gaan worden in de Plakse Weide?
Wanneer ontstaat er zekerheid over de te volgen stappen na de keuze door de
gemeenteraad voor een locatie? In de eigendomsverhoudingen binnen het plangebied is ons
iets ter ore gekomen, waarbij twee planontwikkelaars al over het volledige eigendom
(inclusief de percelen van Otten) van nagenoeg alle gronden binnen het plan beschikken. Het
zou hier gaan om BPD (Bouwfonds Property Development) en Klaassen Projectontwikkeling.
Klopt dit, en wat zijn hiervan de gevolgen voor de mogelijke planontwikkelingen binnen de
Plakse Weide?

Hoe kunnen en worden wij als omwonenden verder betrokken bij een eventuele
planontwikkeling voor de Plakse Weide?



Aandachtpunten en bezwaren bij eventuele bebouwing van de Plakse Weide

De ontsluiting.

Geen verdere Geluidsoverlast.

Geen Hoogbouw

Zelfde weidse opzet bebouwing als Lommerweide

Bungalows

. Eens met idee om bij bebouwing Duivenaren voorrang te geven om de doorstroming
in de huizen binnen Duiven te bevorderen

7. Eerst inbreidingsprogramma voltooien

Voorkeur 2 ontsluitingen op de Rijksweg en aansluiting van de Rijksweg op de Oostsingel
richting Zevenaar en geen ontsluiting op de Vergertlaan.

De Vergertlaan is nu al heel druk en zijn er al elke dag opstoppingen richting Oostsingel.
Geluidsoverlast vanaf snelweg A12, Vergertlaan en Oostsingel is op dit moment op de
Fanfare al in hoge mate aanweazig.

Geen hoogbhouw.

Ik wil via deze mail duidelijk maken dat ik TEGEN de woningbouw ben op de plakse wei.

Dit is jaren geleden al niet door gegaan en ik geniet al 25 jaar van het uitzicht hierop.

Na weer een zomer met 30- 34 graden in mijn bovenwoning ben ook ik op zoek naar een
ander huisje, op de begane grond, zo groot als ik nu al heb.

Helaas worden deze huisjes toegewezen aan starters ( wat ik natuurlijk niet ben)of mensen
met een indicatie voor gelijkvloers wonen. Die indicatie voor gelijkvloers wonen wordt door
de gemeente afgegeven en zal ik never nooit niet krijgen....zo ik woon immers al. Of ze zijn zo
duur dat het voor mij niet te betalen is. Nieuwe woningbouw gaat dit echt niet veranderen!!!
Vandaar dat ik graag mijn mooie uitzicht zoals het nu is wil behouden!

oukwnpR



Biezenkampen

Met aandacht jullie plannen gelezen. Met name de stukken over de verwachte
ontsluiting en verkeersintensiteit. Snap niet dat er in die stukken niets wordt gezegd
over toename verkeersintensiteit over de nu al te smalle Heilweg en dus ook richting
Westervoort en dan richting de A12 , maar ook mis ik info over de sluiproute via de
Molenstraat, Klarinetstraat, over viaduct, rotonde naar de snelweg. Mensen zijn
ondoorgrondelijk en houden zich minder aan statistieken dan jullie denken. Lijkt mij
verstandig daar ook onderzoek naar te doen en ook zeker de mensen die daar wonen
te informeren, zeker de mensen direct aan de Heilweg en Klarinetstraat etc. die al
jaren vechten tegen geluidsoverlast, roekeloos rijgedrag en vele snelheidsduivels die
zich niet aan de 30km houden
Vrij uitzicht: Nog een kleine aanvulling c.q. gedeeltelijke correctie op mijn bijdrage.
Achteraf heb ik vernomen dat een aantal personen in het tijdslot van 18.00 u
opmerkingen hebben gemaakt omtrent het vrije uitzicht. In de zin van tijdens
aankoop van de grond dat vrij uitzicht is toegezegd waarvoor zelfs een hogere
grondprijs is betaald. Dit is een iets andere weergave als hetgeen ik heb
uitgesproken. Dit neemt niet weg dat ik achter mijn standpunt blijf staan. Als de
wethouder mijn stuk goed heeft verstaan en/of gelezen heb ik de nadruk gelegd op
inhoudelijke aspecten cq. de inhoud. Dit neemt niet weg dat de wethouder wel
publiekelijk aandacht schenkt aan en hardop uitspreekt van een koppeling van niet
vergelijkbare elementen.
De gemeente Duiven zou moeten nagaan welke bestemmingsplannen m.b.t. het centrum al
gereed zijn of nagenoeg gereed zijn. In het verleden zijn daar reeds plannen voor ontwikkeld.
Ik spreek nadrukkelijk mijn voorkeur uit voor de locaties "Plakse weide"en "Ploen- Noord",
omdat ruimtelijk gezien de Noordzijde van de Gemeente Duiven af is en deze locaties dicht
bij het centrum liggen en de verkeersafwikkeling vanuit beide locaties via de randweg kan
plaatsvinden. Door de toekomstige verbreding van de A12 en de doortrekking van de A15 is
de verwachting dat de verkeersdrukte op randweg dan zal afnemen. |k heb al eerder een
reactie (30 augustus 2020) aan de gemeente gestuurd over de huidige verkeerssituatie op de
Eltensestraat en tevens aandacht gevraagd voor de afwikkeling van het verkeer indien de
bouwlocatie "Biezenkampen" eventueel wordt ontwikkeld. Volledigheidshalve zend ik deze
reactie als bijlage mee.
De keuze van de Biezenkamp als bouwlocatie zorgt voor een extra CO2 emissie tov de 2
andere locaties. Onderstaand de berekening, waarbij gebruik is gemaakt van de rapportage
van Goudappel Coffeng en www.co2emissiefactoren.nl
Uitgangspunten:

o 300 woningen
5,7 tot 6,5 ritten per woning per gemiddelde weekdag
50% van de ritten naar A12 of Zevenaar
50% van de ritten naar Westervoort of centrum Duiven
extra km naar A12/Zevenaar vanuit Biezenkampen t.o.v. 2 andere
bouwlocaties: 5

o extra km naar Westervoort/centrum Duiven vanuit Biezenkampen t.o.v. 2

andere bouwlocaties: 2

o €02 uitstoot in kg/km (automix: hybride, diesel, benzine): 0,195
Totaal aantal extra kilometers per jaar als wordt gekozen voor de Biezenkampen: 2.338.000
Extra CO2 emissie per jaar: 456.000 kg (456 ton CO2)
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Ter vergelijking: nieuwe woningen met een EPC van 0,4 hebben een jaarlijkse CO2 emissie
van ca. 1,5 ton. Dit betekent dat de gemeente door de keuze van één van de noordelijke
locaties, de CO2 emissie van ruim 300 nieuwe woningen bespaart. Besparingen op stikstof,
fijn stof zijn nog niet meegenomen; ook niet de emissies tgv bouwverkeer.

Ik heb de verslagen gelezen en de vorige keer heb ik een opmerking gemaakt dat de
verkeersdrukte op de bellefleur de laatste jaren erg is toegenomen. Opvallend is ook het
vracht en landbouw verkeer. Door de bochten en drempel is het een erg luidruchtig
gebeuren geworden. In het verkeerstechnisch verslag van het onderzoeksburo wordt
geopperd dat de bellefleur met wat kleine aanpassingen de extra verkeersdrukte geen
probleem zal zijn. Daar denken de buurtbewoners anders over. Misschien dat een bezoek op
locatie tijdens de spits mijn uiteenzetting duidelijk maakt.

In het stuk dat over de biezenkamp geschreven is staat op pagina 69 dat er een 30 kilometer
snelheid limiet geldt voor een gedeelte Van de Molenstraat. Dit is onjuist.

De 30 kilometer is een advies snelheid. ( ter hoogte van de sportvelden). Voor de hele
Molenstraat geldt een maximum snelheid van 60 kilometer.

We hebben naar de "Live aantekeningen" gekeken van de 3 rondes van de omwonenden van
de Biezenkampen en hebben nog 2 aanvullingen.

1. Appartementen

Er is in Duiven een grote behoefte aan appartementen, in alle prijsklassen. Duiven is vanaf de
jaren 70 tot 2000 heel hard gegroeid. Heel veel van deze bewoners hebben nu een leeftijd
tussen de 65 en de 80 jaar. Deze bewoners willen nu graag naar een appartement. Hiervan
zijn er veel te weinig in Duiven. Kijk alleen maar naar het animo voor de nieuw te bouwen
appartementen op de locatie Duvepark. Ruim 200 inschrijvingen voor maar 17
appartementen. Groot voordeel voor de gemeente: gestapelde bouw neemt minder ruimte
in beslag en het zal de doorstroming enorm vergroten.

2. Verkeersstromen vanuit de Biezenkampen

Hier lezen we al veel over in de "Live aantekeningen". Wat hier nog onderbelicht is is de
situatie van de Dorth tot Medlerstraat. ledereen die vanuit het Eilandplein en de
Eltensestraat naar het centrum rijdt gaat door de van Dorth tot Medlerstraat. Deze is nu al te
smal en zal dus verbreed moeten worden wat aanzienlijke kosten met zich meebrengt.
Daarnaast is er in het verleden al eens door gemeente geprobeerd om deze straat te
verbreden. Dit leverde zoveel bezwaren op vanuit de omwonenden dat hier toen is vanaf
gezien. Neemt de gemeente deze kosten en de problemen rond een eventuele verbreding
mee in de afwegingen?

Ik ben geen voorstander van woningbouw bij de Biezenkampen, omdat:

1. de verkeersdrukte zal toenemen. Vooral als er woningen voor 1 en 2-
persoonshuishoudens gebouwd worden met gemiddeld minder grond per woning om de
kosten te drukken, zal de drukte van auto's enorm toenemen. De ontsluitingswegen naar de
snelweg en treinstation, dus de Eltensestraat en Heilweg, zijn vanwege hun inrichting (resp.
wegsmalte en snelheidslimiet) absoluut ongeschikt voor nog meer verkeer en zullen nog
onveiliger worden, met name het kruispunt van beide wegen.

2. Hoogbouw aan de rand van de bebouwde kom vind ik erg storend en een verarming van
het landschap. Volgens het "Woningbouwprogramma 2018-2027 van de Gemeente Duiven"
is er meer behoefte aan betaalbare woningbouw met middelde huur in of rond het centrum
van Duiven, in plaats van aan de rand van de bebouwde kom.



Algemene thema’s (niet locatie specifiek)

Afgelopen maandag was ik aanwezig in de Stek om te horen over evt. nieuwbouw op
de Ploen Noord. Wat me opviel dat het veel ging over verlies van waarde van de
woning en van een vrij uitzicht. Er werd wel aangegeven dat op vorige avonden veel
woningzoekenden aanwezig waren. De noodzaak van bouwen lijkt me duidelijk. Alle
aanwezigen zullen daar zitten met de gedachte “wat betekenen deze plannen voor
mij” een begrijpelijke houding. Het lijkt me dat de gemeente bepaald wat voor
woningen gebouwd moeten worden, omdat zij beter zicht heeft op waar vraag naar
is. Dat lijkt me minder een taak van de aanwonenden van de te bouwen wijken. Zorg
daarover mag je best uitspreken. Het verliezen van het vrije uitzicht vind ik redelijk
naief om te denken, dat een braakliggend weiland altijd zo blijft, tenzij dit zo is
afgesproken. Daarnaast het verlies van waarde van de eigen woning , vooral als daar
veel huurwoningen komen. Hier ligt een taak voor de gemeente om draagvlak te
creéren. In Duiven zijn toch mooie voorbeelden van huur en koop door elkaar. Ik
neem als voorbeeld de Lombokstraat. Daar stonden ooit twee onder een kap huisjes,
huurwoningen met heel veel grond. Na afbraak staan hier koop, huur en senioren
woningen bij elkaar. Prachtig geworden. Het is kort door de bocht om te denken dat
huurders slecht voor hun tuinen enz. zorgen. Dat wil ik toch even kwijt. Ik weet
mogelijk wel waar men op doelt, maar dat zijn m.n. woonomgevingen met veel
huurwoningen bij elkaar. Het devies is dus gevarieerd bouwen. Zorgen over extra
verkeersstromen deel ik voor deze locatie. Tenslotte staan er dagelijks files naar
beide kanten op de rondweg. Daarnaast ben ik geinteresseerd om te weten of de
gemeente toekomstbestendig gaat bouwen.

Ik begreep dat concretisering en invulling van deze uitbreidingslocaties nog enkele
jaren gaat duren en dat focus zal liggen op de starters en klein huishoudens. In het
streefplan vormt het meest rechterdeel "dure woningen" (2-kappers/vrijstaand/vrije
kavels) slechts 10 procent van de totale invulling. Ik denk dat de behoefte echter
hiervan veel hoger ligt, gezien ook de reacties van een aantal andere personen in de
sessiebijeenkomst die ik had bezocht. Op zich een interessante groep om op door te
vragen, veelal jonge gezinnen die een (door)start woning achter kunnen laten op de
markt zoals in ons geval.

01-10-2020 heb ik een inhoudelijke toelichting gegeven op mijn visie en analyse van
de uitbreiding plannen in het algemeen en de Biezenkampen in het bijzonder. Hierbij
wil ik nog een duiding als aanvulling geven en wellicht als toelichting. Mijn
opmerkingen omtrent regie voeren zijn bedoeld voor alle processen, zowel voor de
drie voorgestelde uitbreiding locaties als ook voor de inbreiding.

Nog even een verduidelijking inzake de bevolkingsprognose/groei.

Een hard vetgedrukt gegeven volgens Companen is een getal 330, rest is koffiedik
kijken.

Volgens gemeente inbreiding 240-285. Het hele proces wordt dus opgtetuigd voor:
Maximum model 330 -/- 240 = 90 huishoudens

Minimum model 330 -/- 285 = 45 huishoudens

Op dit moment is het gehele proces, met grote druk op de ketel, waarbij de stoom uit
de oren komt, in tijd - energie en heel veel geld voor onderzoek rapporten etc
extreem veel aandacht voor een uitbreidingslocatie etc t.b.v. 45 tot 95 huishoudens.
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Jammer dat dit niet wordt aangewend voor de door allen onderschreven grootste
opgave/prioriteit nr 1 inbreiding van 240-285 huishoudens.

Alles overziend vind ik de verhouding 45-90 uitbreiding versus 249-285 inbreiding
gua investering een compleet scheve verhouding alles maar dan ook letterlijk alles
wordt toegespitst en geconcentreerd op uitbreiding.

Jammer dat deze scheve verhouding onder grote tijdsdruk met alle negatieve
gevolgen van dien moet worden doorgedrukt.

Laten we svp verstandig zijn en onze opgave/energie/tijd/geld als inhaalslag
aanwenden voor prioriteit nr 1, inbreiding. Dit met name naar mijn idee ten faveure
van de sociale woningbouw koop/huur/starters. Dure vrije sector is al
oververtegenwoordigd in Duiven met als voorbeeld plan Welleveld dat op dit
moment een compleet fiasco is.

Ik wens de raad veel sterkte en wijsheid bij het nemen van haar beslissing waarbij
alle informatie in de volledige breedte een rol speelt. Hopelijk neemt de raad hierbij
ook de brede context zoals deze tijdens de informatie avonden is geplaatst mee in
haar beslissingsproces.

Als laatste wil ik een kanttekening plaatsen bij een onderdeel in de uitnodigingsbrief
voor de informatie avond bij de Stek. brief dd 21 aug 2020. “wat is de woningbouw
opgave” -- “er zijn meer woningen nodig in duiven. In totaal moeten er tot 2030
minimaal 450 woningen worden bijgebouwd” Naar mijn idee heeft Duiven geen
enkele verplichting in de zin van moeten van/door wie dan ook. Het getal 450 moet
zoals boven omschreven met een grote onzekerheid en betrekkelijkheid worden
gelezen, mede met de kanttekening inbreiden versus uitbreiden. Naar mijn idee
heeft duiven zich op vrijwillige basis aangeboden voor de woondeal en participatie
daarin. — dat duiven zich dan verplicht voelt etc moet dan ook geheel anders worden
gelezen en geinterpreteerd, en wel vrijwillig — moeten bouwen is iets geheel anders.
Waarom de ongelooflijke snelheid, vrijdag morgen uitnodiging, maandagavond
opvolgend de inloopavond. Burger krijgt geen tijd, pas vrijdagochtend definitieve
uitnodiging. Eerst na deze definitieve uitnodiging ga ik alle stukken doornemen,
immers voor die tijd kan nog veel worden gewijzigd/aangepast. Vervolgens worden
de documenten op een haast onleesbare- super kleine nauwelijks leesbare letters,
on-printbare wijze gepresenteerd. Waarom niet op een fatsoenlijke wijze die door de
burger duidelijk kan worden ingezien, gelezen en geprint.
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Geacht College,

Middels deze brief verzoeken wij u te besluiten om in principe medewerking te verlenen aan een
herziening van het bestemmingsplan Duiven Noord, met als streven woningbouw binnen het gebied
de Ploen Noord planologisch mogelijk te maken.

Hieronder wensen wij ons gezamenlijke planinitiatief toe te lichten.

Verkenning haalbaarheid
Van Wanrooij Projectontwikkeling en BPD Ontwikkeling (voorheen Bouwfonds) hebben samen het

initiatief genomen tot aankoop, ontwikkeling, realisatie en exploitatie van de Ploen Noord. Over dit
initiatief is meerdere malen met verschillende medewerkers van de gemeente Duiven gesproken.
In opdracht van Van Wanrooij en BPD is door stedenbouwkundig bureau Hoesbergen Advies een
eerste verkenning uitgevoerd naar de haalbaarheid van een ontwikkeling van het gebied de Ploen
Noord. De resultaten van deze verkenning zijn vastgelegd in de “Ontwikkelstudie de Ploen Noord
Duiven, eerste verkenning april 2020” (hierna: de Ontwikkelstudie). De Ontwikkelstudie is aan dit
principeverzoek toegevoegd. Uit de Ontwikkelstudie concluderen wij dat de (economische)
haalbaarheid en mogelijke voortvarendheid van de ontwikkeling van de Ploen Noord positief is. Een
aantal belangrijke elementen lichten wij hieronder kort toe.

Planologie
De Ploen Noord ligt binnen het bestaande stedelijke gebied en heeft thans ingevolge het

bestemmingsplan Duiven Noord de bestemming agrarisch. In zowel de Structuurvisie Duiven d.d. 28-
09-2015 alsmede het woningbouwprogramma gemeente Duiven 2018-2027 is de mogelijkheid van

woningbouw binnen de Ploen Noord reeds opgenomen.
Voor omwonenden is hiermee woningbouw binnen de Ploen Noord al jaren voorzienbaar. Naar
verwachting is de kans op (succesvolle) bezwaren minimaal en kan een herziening van het vigerende

bestemmingsplan voortvarend doorlopen worden.

Woningbehoefte
Dat de vraag naar woningen groot is, volgt uit het feit dat de gemeente Duiven heeft aangegeven de

woningopgave te verhogen naar 450 woningen. De gemeente Duiven heeft de noodzaak van
woningbouw daarnaast extra benadrukt door de vestiging van een voorkeursrecht aan de zuidzijde

van Duiven (Biezenkampen).

van wanrooij projectontwikkeling bv tel 073 53 40 400 btw nr. NLoo4664723Bo1  ing bank nr. 66.05.74.438
postbus 4 5386 zg geffen info@vanwanrooij.nl  kvk brabant 16038747 iban nr. NL24.INGB.0660.5744.38

broekstraat 2 5386 kd geffen www.vanwanrooij.nl bic INGBNL2A
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Grondeigendommen

De haalbaarheid van de Ploen Noord werd voorheen als laag ingeschat omdat sprake was van
verschillende grondeigenaren. Op dit moment vormen grondeigendommen geen belemmering meer
voor ontwikkeling van het gebied de Ploen Noord.

Van Wanrooij en BPD zijn beiden eigenaar van afzonderlijke grondposities binnen dit gebied en
hebben zich verenigd om samen tot een ontwikkeling van de Ploen Noord te komen.

Van Wanrooij en BPD hebben inmiddels ook uitgebreid contact met de derde (particuliere)
grondeigenaar (bij de gemeente bij naam bekend) met een aanzienlijke positie in het gebied.
Voormelde derde grondeigenaar heeft zich bereid verklaard om zijn grond op deze locatie in te
brengen voor herontwikkeling en heeft tevens instemmend kennis genomen van de Ontwikkelstudie
en dit principeverzoek. Van Wanrooij en BPD beschikken daarmee over de benodigde gronden binnen
de Ploen Noord.

Daarnaast heeft Van Wanrooij afspraken gemaakt met de eigenaar van het in de Ploen Noord
gelegen bedrijf (bij de gemeente bekend bij naam), waardoor geen sprake is van hinder ten aanzien
van woningbouw. Eerder heeft Van Wanrooij daarvoor de benodigde stukken bij medewerkers van de
gemeente Duiven aangeleverd.

Ook constateren wij dat de gemeente Duiven een aanzienlijk belang heeft in de Ploen Noord middels
haar grondpositie (Duiven A1057, 8.320 m2). Wij zijn zo vrij geweest om in onze visie ook een
invulling te geven aan deze positie.

Ontsluiting

Door de gemeente Duiven is aangegeven dat bij de ontwikkeling van de Ploen Noord een grote
ontsluitingsopgave ligt. Naar onze mening zijn er voldoende passende mogelijkheden om dit gebied
te ontsluiten. In de studie wordt daar nader op ingegaan.

De ontsluitingsmogelijkheden van de Ploen op het rijkswegennet zijn in onze opinie optimaal.

Programma

In de Ontwikkelstudie wordt ingegaan op het (indicatieve) woonprogramma. Dit betreft slechts een
voorlopige invulling en dit kan qua aantallen en fasering uiteraard nader met de gemeente Duiven
worden afgestemd waarbij optimaal invulling gegeven kan worden aan het door de gemeente Duiven
gewenste programma (met 60% woningen met een gelimiteerd prijsniveau) en de regionale
behoefte. Juist door afstemming op die behoefte en het voorzien in een fors aandeel betaalbare
woningbouw speelt het in op de onlangs gesloten regionale Woondeal tussen het Rijk, de provincie
en regiogemeenten met als credo ‘versnelling woningbouw met ambitiebehoud’.

Inmiddels zijn er ook contacten gelegd met Woningstichting Vivare. Zij hebben belangstelling
getoond voor de Ploen Noord in hun opgave om de komende jaren nog circa 150
nieuwbouwwoningen binnen de gemeente Duiven af te nemen. Het accent hierbij ligt op kleinere
(sociale huur)woningen en -appartementen voor starters en senioren. In het vervolg kan het
programma verder met Woningstichting Vivare worden afgestemd en vormgegeven.

Grondexploitatie, inrichting openbaar gebied

Bij de uitwerking van de Ontwikkelstudie naar een voorlopig ontwerp zal ook gekeken worden naar
de inrichting van de openbare ruimte en de aanleg van voorzieningen binnen de openbare ruimte.
Wij willen de kwaliteit en het proces graag afstemmen met de gemeente Duiven, zodat wordt
voldaan aan de kwaliteitseisen die de gemeente Duiven stelt aan haar openbare ruimte.

Wij hebben hierbij alle opties open gehouden. Zo kunnen de gronden aan de gemeente worden
overgedragen, waarbij wij een recht krijgen op aankoop van bouwrijpe bouwkavels. Op deze wijze
kan de gemeente Duiven haar eigen grondexploitatie voeren. Indien de gemeente Duiven liever
opteert voor een ontwikkeling waarbij de grondexploitatie door de ontwikkelende partijen wordt
gevoerd zodat de gemeente qua financiering en risico’s gevrijwaard is, zullen wij (anterieur) met de
gemeente Duiven passende afspraken maken over alle voorkomende zaken, waaronder een dekking
van de kosten (één en ander overeenkomst het bepaalde in de Wet ruimtelijke ordening over
kostenverhaal) en het waarborgen van uw ambities rondom woningbouw. Beide modellen
(bouwclaim of private exploitatie) zijn zowel voor Van Wanrooij als voor BPD gemeengoed in het
land.
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Naastgelegen bedrijventerrein en weg- en verkeersgeluid

Wij hebben gekeken naar mogelijke hinder afkomstig van het naastgelegen bedrijventerrein en bij
het weg- en verkeersgeluid van de omliggende wegen.

Binnen deze bedrijventerreinen zijn functies mogelijk tot een categorie 3.1 aan de westzijde en 3.2
aan de noordzijde van het plangebied de Ploen. Deze functies kennen een contour middels
richtafstanden van respectievelijk 50 en 100 meter. Deze contouren raken het plangebied van de
Ploen niet of nauwelijks en zullen niet voor hinder zorgen.

In de praktijk is onze ervaring dat eventuele overlast van (weg- en verkeers)geluid altijd is op te
lossen met maatregelen in de woning zelf en/of in het plangebied al dan niet gecombineerd met
beschikbaar publiekrechtelijk instrumentarium.

Vervolg
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