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In deze startnotitie zijn de ruimtelijke ambities 
en bijbehorende onderzoeksvragen, de kaders 
en randvoorwaarden en de beoogde vorm van 
participatie beschreven om tot een gebiedsvisie en 
stedenbouwkundig plan voor Schaapsdrift en omgeving te 
komen.

1. Inleiding



1.1 Aanleiding
Onze stad is in trek bij inwoners, bedrijven en 
bezoekers. De stad groeit en de urgentie is 
groot om voldoende woningen beschikbaar 
te hebben voor onze huidige en toekomstige 
bewoners. Deze groei willen we benutten om 
de stad gezonder en veiliger, vitaler en socialer 
te maken. We willen meer mensen huisvesten 
in de stad en het groen in de stad versterken. 
Vele functies strijden om een plek in de 
schaarse ruimte. Innovatieve oplossingen in het 
ruimtegebruik van de stad zijn daarom nodig. 
Om de woningbouwopgave aan te pakken in 
balans met de stad kiest de gemeente ervoor 
om binnen de bestaande stad te bouwen. In 
de (ontwerp) Omgevingsvisie Arnhem 2040 
wordt gekozen voor het verdichten rondom OV-
knooppunten..

 In het Ontwikkelperspectief Spoorzone 
Arnhem-Oost wordt de groeiopgave vertaald 
naar een aantal samenhangende ambities en 
opgaven voor de Spoorzone. Schaapsdrift en 
omgeving is daar onderdeel van. De buurt kent 
een mix van woontypes en bouwstijlen, kent veel 
(perifere) bedrijvigheid en een zorgcomplex 
aan de Velperweg. Het ligt direct aan station 
Presikhaaf; een van de slechtst gewaardeerde 
stations van Nederland. Dit station vormt een 
belangrijk OV-knooppunt voor de HAN en de 
Kenniscampus regio Arnhem. ProRail onderkent 
de problemen van het station en wil investeren 
in station Arnhem Presikhaaf, in samenhang met 
het verbeteren van de kwaliteit van de directe 
omgeving. Ook heeft Arnhem de ambitie om 
meer werkgelegenheid voor de stad realiseren. 
We streven naar het realiseren van 1 baan per 
toegevoegde woning (zoals vastgelegd in de 
Verstedelijkingsstrategie Arnhem Nijmegen 
Foodvalley).

Bovenstaande punten geven aan dat er 
een stevige ambitie en opgave ligt voor de 
Spoorzone . Een opgave die wordt herkend en 
erkend door het Rijk met de aanwijzing van de 
Spoorzone Arnhem-Oost tot Grootschalige 
Woningbouwlocatie en de toekenning van de 
eerste versnellingsgelden (in het BO-MIRT 
van november 2022). Met de (gedeeltelijke) 
herontwikkeling van Schaapsdrift wordt een start 
gemaakt met het realiseren van deze ambities. 
Dit kan niet zonder een zorgvuldig proces zowel 
voor de planvorming als de participatie. Het gaat 
immers om een gebied waar sinds jaar en dag 
mensen wonen.

De herontwikkeling van Schaapsdrift heeft 
dus direct impact op de leefomgeving en 
het woongeluk van bewoners. Een aantal 
bewoners ervaart veel onzekerheid sinds 
de gemeenteraad op 1 juni 2022 het 
voorkeursrecht op hun woning vestigde voor 
een periode van drie jaar. Dit betekent dat 
eigenaren die hun huis willen verkopen dit 
eerst aan de gemeente moeten aanbieden. 
Het college wil bewoners zo snel mogelijk 
duidelijkheid geven over de toekomst van hun 
wijk, maar ook voldoende tijd nemen om mensen 
in de gelegenheid te stellen mee te denken, 
zodat belangen van bewoners, omwonenden 
en andere belanghebbenden mee kunnen 
wegen in de plan- en besluitvorming. Daarom 
is bij deze startnotitie een communicatie- en 
participatieaanpak opgesteld.
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Waarom een startnotitie? 
Om tot uitwerking van de gebiedsvisie 
Schaapsdrift te komen is instemming van de 
gemeenteraad nodig. In de aangenomen motie 
22M93 ‘Startnotitie ruimtelijke ontwikkelingen’ 
is aangegeven dat de raad eerst kaders voor de 
ruimtelijke ontwikkeling wil bepalen (concrete 
ruimtelijke ambitie en de beoogde vorm van 
participatie) voordat er gestart kan worden met 
de verdere planvorming en participatie. Het 
vaststellen van deze startnotitie is hiervoor het 
startpunt en dient als leidraad voor de verdere 
planvorming en het participatietraject. 

1.2 Doel



1.3 Onderzoeksgebied & plangebied

De plangrens is het gebied waarbinnen de 
gebiedsontwikkelingsopgaven landen, zoals 
het beoogde programma en ambities. Het 
onderzoeksgebied is een stuk groter dan de 
plangrens. Het onderzoeksgebied geeft de 
ruimte om de context zoals het landschap, 
de bereikbaarheid, de samenhang me de 
verschillende wijken en de KennisCampus 
goed te betrekken bij de ontwikkeling van de 
Schaapsdrift. 

Binnen de plangrens is voor een deel de 
Wet voorkeursrecht gemeenten (Wvg) 
van kracht. De Wvg is een instrument dat 
ingezet kan worden bij binnenstedelijke 
herstructureringsprojecten om te 
voorkomen dat versnippering van eigendom, 
grondspeculatie en tussentijdse verkoop van 
kavels planvorming en integrale ontwikkeling in 
de weg staat (of ernstig vertragen). Dit betekent 
dat de eigenaren de gronden, bij voorgenomen 
verkoop, eerst aan de gemeente Arnhem te 
koop moeten aanbieden.

Onderzoeksgebied, plangrens en Wvg voor de gebiedsvisie Schaapsdrift
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1.4 Proces

Na het raadsbesluit in juni 2022 over het 
vestigen van de Wvg zijn de eerste stappen 
gezet in de planvorming voor Schaapsdrift 
e.o. De inzet van het college is erop gericht 
bewoners de komende tijd zo snel mogelijk 
duidelijkheid te geven over de toekomst van 
hun wijk. De maanden na het besluit zijn benut 
om inzicht te krijgen in de wensen rondom 
participatie bij de bewoners en omwonenden 
van Schaapsdrift e.o. Uit de gesprekken met 
aanwezige bewoners blijkt dat zij mogelijkheden 
zien voor ontwikkeling op het bedrijventerrein. 
Ook zien zij de noodzaak en mogelijkheden 
om de wijk beter te maken en woningen toe te 
voegen. Hierover wil men graag meepraten 
en ideeën inbrengen, maar zij geven ook 
aan dat zij dat niet willen zolang er een 
voorkeursrecht op hun woning is gevestigd. Wel 
is er een klankbordgroep met tot dusver acht 
belangstellenden gevormd.

In de afgelopen periode is gewerkt aan deze 
startnotitie. Er is een projectgroep opgestart 
en een extern stedenbouwkundig bureau 
geselecteerd, Ziegler|Branderhorst stedenbouw 
en architectuur, om de gebiedsvisie op te stellen. 
In een aantal werkbijeenkomsten zijn de kaders 
en onderzoeksvragen geformuleerd die in 
hoofdstuk 4 van deze startnotie terug zijn te 
vinden. 

In hoofdstuk 1 wordt aanleiding en doel 
beschreven. In hoofdstuk 2 gaan we in op de 
ruimtelijke en planologische beleidskaders. In 
hoofdstuk 3 komt een historische, ruimtelijke, 
programmatische en sociale analyse aan bod. 
Deze wordt samengevat in een kwaliteiten- en 
knelpuntenkaart. In hoofdstuk 4 worden de 
ambities en onderzoekvragen samengevat in 
een ambitiekaart. Deze startnotitie  dient als 
vertrekpunt voor een vervolgproces dat ruimte 
biedt om belangen en ervaringsdeskundigheid 
van bewoners, omwonenden en andere 
betrokkenen in te brengen en mee te wegen, 
op weg naar de gebiedsvisie. Het vervolg voor 
de verdere planvorming en participatie wordt 
beschreven in hoofdstuk 5 met bijbehorend een 
communicatie- en participatieplan Schaapsdrift 
(zie aparte bijlage). 
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2. Ruimtelijke beleidskaders

Omgevingsvisie Arnhem 2040 
(voorontwerp) 

De Omgevingsvisie Arnhem 2040 schetst 
het beeld voor de fysieke leefomgeving op 
de langere termijn. De omgevingsvisie biedt 
uitgangspunten, criteria en randvoorwaarden 
waarbinnen en waarmee beleid en gebiedsvisies 
worden ontwikkeld. In dit geval de gebiedsvisie 
Schaapsdrift. De Omgevingsvisie ligt ter inzage 
t/m eind december 2022.

In de Gebiedsuitwerking Arnhem-Oost 
komen veel ambities en keuzes samen; niet 
alleen de verstedelijkingsopgave maar ook het 
beschermen en behoud van bestaande waarden. 
Voor Schaapsdrift worden enkele specifieke 
opgaven benoemd:
•	 Schaapsdrift: onderzoekslocatie ontwikkelen 

woon-werkmilieu, wonen en voorzieningen.
•	 Ontwikkelen van het station tot dynamisch 

knooppunt.
•	 Ontwikkeling van de Kenniscampus 

regio Arnhem met de focus op educatie 
en toegepaste wetenschappen, schone 
mobiliteit, circulaire economie en energie.

•	 Investeren in de buitenruimte tot een 
aaneengesloten, divers en hoogwaardig 
groenblauw raamwerk. 

Ontwikkelperspectief Spoorzone 
Arnhem-Oost 

Het Ontwikkelperspectief Spoorzone Arnhem-
Oost beschrijft de ambities en opgaven voor 
de Spoorzone Arnhem-Oost voor 2040. Het 
vormt het langetermijnperspectief voor dit 
deel van de stad. Inmiddels is de Spoorzone 
Arnhem-Oost door het Rijk aangemerkt 
als ‘grootschalige woningbouwlocatie’; 
bij deze locaties draagt het Rijk bij aan de 
gebiedsontwikkeling. Hierbij is een sterke 
verbinding met het Nationaal Programma 
Leefbaarheid en Veiligheid Arnhem-Oost. 
Schaapsdrift is een van de gebieden binnen de 
Spoorzone Arnhem-Oost. 

Voor de Spoorzone Arnhem-Oost zijn voor 
de toekomst 4 doelen gesteld die voor de op 
Schaapsdrift van toepassing zijn:

1. Verbonden
De buurten zijn goed met elkaar verbonden en 
er zijn goede verbindingen met de stad en het 
landschap. Het gebied is goed bereikbaar met 
onder andere het openbaar vervoer en het is er 
aantrekkelijk om te lopen en te fietsen. 
 
2. Nieuwe Arnhemse Mix 
Spoorzone Arnhem-Oost is een aantrekkelijk 
stadsdeel met een rijk pallet aan woon- en 
werkfuncties, die slim gebruikmaken van de 
ruimte, zorgen voor dynamiek, levendigheid en 
ontmoeting. De functies vullen elkaar goed aan. 

Inzoom van de Omgevingsvisie (voorontwerp)



3. Energiek 
Spoorzone Arnhem-Oost is een energiek 
en duurzaam stadsdeel met ruimte voor 
alle vormen van ondernemerschap. 
Samenwerkingen en verbindingen zorgen 
voor een innovatieklimaat en waardecreatie. 
Voor station Arnhem Presikhaaf e.o. ligt een 
grote kans bij de onderwijsinstellingen. De 
ontwikkeling biedt o.a. ruimte voor start ups en 
samenwerkingen met nieuwe bedrijven.

4. Trots op Oost 
Spoorzone Arnhem-Oost is een stadsdeel 
om trots op te zijn en waar mensen met 
verschillende achtergronden zich mee 
verbonden voelen. Er zijn diverse plekken 
waar men elkaar ontmoet. Het versterken van 
de verbinding met de befaamde stadsparken 
met hun fraaie beeklopen en de realisatie van 
kwalitatieve buitenruimte zorgen voor een 
waardering en trots bij nieuwe en huidige 
inwoners. Het versterken van deze kwaliteit en 
beter verbinden met de woon- en leefomgeving 
draagt bij aan de trots en kwaliteit in Arnhem-
Oost. 

Inzoom van de ambitiekaart Spoorzone Arnhem-Oost
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Bestemmingsplan
Het vigerende bestemmingsplan voor 
Schaapsdrift is: Velperweg e.o. 

Grote delen van het gebied hebben hoge 
archeologische (verwachtings)waarden. 
Daarnaast zijn de noordelijk gelegen 
gronden mede bestemd voor bescherming 
en instandhouding van de aanwezige 
leemlagen en de doorstroming van beken. 

De zorgcomplexen van Innoforte hebben 
een gemengde bestemming van wonen 
met een maatschappelijke functie. De 
bedrijven bevinden zich aan de oostzijde 
van de Schaapsdrift en hebben een 
maximum waardering van categorie 2 
bedrijvigheid. Aan de straat is wonen 
bovenop bedrijvigheid toegestaan. Overige 
gronden zijn toegewezen aan wonen. De 
Willibrordkerk heeft een maatschappelijke 
bestemming inclusief de ‘dienstwoningen’ 
aan de Oude Velperweg. Deze woningen 
hebben een gemeentelijke monumenten 
status.  

Het spoor heeft de enkelbestemming 
railverkeer. Deze gronden zijn bestemd 
voor personen- en goederenvervoer 
per spoor met daarbij behorende 
technische voorzieningen en bouwwerken, 
stations, (on)gelijkvloerse kruisingen, 
geluidswerende voorzieningen, 
groenvoorzieningen, water en 
onderdoorgangen. 

Bouwregels:
Bijna elk bouwveld aan de Schaapsdrift 
(straat) heeft een maximale bouwhoogte 
van 11 meter met een goothoogte van 6 of 
7 meter. Aan de Wichard van Pontlaan mag 
opbouwend worden gebouwd tussen de 4 
tot 18 meter hoog. Alle bouwvelden met de 
bestemming bedrijf hebben een maximale 
bouwhoogte van 7 meter. 

De zuidzijde van het spoor behoort tot een 
ander bestemmingsplan: Bestemmingsplan 
Winkelcentrum- en Park Presikhaaf. 
Het gehele park Presikhaaf heeft de 
bestemming groen-park. 
 



Bestemmingsplan Velperweg e.o. 
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Schaapsdrift kent een lange en bewogen historie. 
Grofweg zijn 7 tijdslagen te onderscheiden die hebben 
bijgedragen aan hoe Schaapsdrift en omgeving er nu uit 
ziet.

3. Analyse Schaapsdrift

3.1 Historische analyse



Langs de overgang van de hoge droge gronden 
naar de lagergelegen uiterwaarden lag een 
belangrijke route tussen Arnhem en Zutphen. 
Langs deze route lagen grote buitenplaatsen 
als Presikhaaf, Larenstein en Rennen Enk. 
Boerderijen als Plattenburg en het klooster 
Bethanië waren ook gevestigd aan deze route. 
Het land was grotendeels in gebruik als weiland 
en/of bouwland. Er werden onder andere 
schapen gehouden. De schapen werden vanaf 
de schaapskooi bij Bethanië richting de heide 
van Rennen Enk geleid. De route liep langs 
een van de 7 beken van Arnhem, Beek op de 
Paasberg, en werd bekend als de Schaapsdrift. 
Sinds 1643 is de ligging van deze weg vrijwel 
hetzelfde gebleven.  

1300 -1700

Buitenplaatsen langs de overgang van de hoge en lage gronden

Detail van de ‘Caerte van een gedeelte van 
het schependom van Arnhem’, uit 1749, 
door Gijsbert Verbeek. Bron: Gelders 
Archief, toegang 2003 ORA Arnhem, 
inventarisnummer 469-0004.

1300 -1700 - Buitenplaatsen langs de overgang van de hoge en lage gronden
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De buitenplaatsen Presikhaaf, Rennen Enk en 
Bronbeek groeiden uit tot een landschap van 
tuinen, lanen, grachten en beken. Langs de 
(oude) Velperweg werd tol geheven voor de 
weg van Arnhem naar Zutphen. De Tolpost lag 
nabij Klein Presikhaaf (later Villa Blanco) op de 
kruising van de Velperweg en de Schaapsdrift. 
Beetje bij beetje groeide de bebouwing langs de 
Schaapsdrift richting boerderij Plattenburg uit 
tot een eigen gehucht. Plattenburg is daarmee 
een van de weinige wijken in Arnhem die uit een 
boeren nederzetting is ontstaan. 

1700 – 1850

Groei tot gehucht ‘Plattenburg’

Klein Presikhaaf (Villa Brianca) aan de 
Velperweg, ca. 1850. Bron: Gelders Archief, 
toegang 1551 Topografisch-Historische Atlas 
Gelderland, inventarisnummer 3020.

1700 - 1850 - Groei tot gehucht ‘Plattenburg’



In 1865 werd het gebied, inclusief buitenplaats 
Presikhaaf, in tweeën gesplitst door de aanleg 
van de spoorlijn naar Zutphen. Het gehucht 
Plattenburg kreeg een eigen halte. Met de komst 
van het station ontstond meer bedrijvigheid, 
waarbij slim gebruik werd gemaakt van het 
schone stromende water van de beek. Meerdere 
(stoom)wasserijen vestigden zich aan de 
Schaapsdrift. 

1850 – 1870

Spoorlijn Arnhem - Zutphen

1820 - 1870 - Spoorlijn Arnhem - Zutphen
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De gronden van de buitenplaatsen en 
landgoederen werden gesplitst en verkocht. Aan 
de Schaapsdrift werden steeds meer woningen 
en wasserijen gebouwd. Op het hoogtepunt 
waren er 7 wasserijen gevestigd. Het industriële 
karakter van het gebied is waarschijnlijk 
grotendeels uit deze tijd afkomstig. Het 
noordelijke gedeelte van landgoed Presikhaaf 
onderging, zowel qua bebouwing als landschap, 
meerdere malen een transformatie. Uiteindelijk 
zaten er voornamelijk maatschappelijke functies, 
en kreeg het in het begin van de twintigste eeuw 
de naam Sacré Coeur. De naam is te danken 
aan de Zusters van Sacré Coeur die in het 
leegstaande hotel trokken in 1913. 

1870 – 1900

Versnipperde landgoederen en ontwikkelingen

Het sanatorium (later Sacre Coeur) aan de 
Velperweg, ca. 1900. Bron: Gelders Archief, 
toegang 1500 Prentbriefkaarten collectie 
Arnhem, inventarisnummer 4731.

1870 - 1900 - Versnipperde landgoederen en ontwikkelingen



De industrialisatie was op stoom. Wijken en 
buurten werden gebouwd voor de arbeiders en 
fabrieksdirecties. De tuindorpen Plattenburg 
(Maria van Gelrestraat), Angerenstein en 
later villapark Klarenbeek werden gebouwd. 
Gelijktijdig maakten de landgoederen plaats 
voor meer publieke parken in de toen geliefde 
Engelse landschapstijl, zoals de parken 
Angerstein, Sacré Coeur en Presikhaaf.

1900 – 1940

Industrialisatie

Stoomwasserij Schultink aan de Schaapsdrift 
97, ca. 1920-1930. Bron: Gelders Archief, 
toegang 1501 Fotocollectie Gelders Archief, 
inventarisnummer 11832.

1900 - 1940 - Industrialisatie
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De Tweede Wereldoorlog heeft grote schade 
aangericht in het gebied. De spoorweg was flink 
beschadigd, huizen werden verwoest, en de 
beek langs de voortuinen van de huizen aan de 
Schaapsdrift lag onder het puin. Met vernieuwde 
energie werd een positieve toekomst bedacht 
na de donkere jaren van de oorlog. Presikhaaf 
1 was de voorloper op een grootschalig 
uitbreidingsplan van Arnhem. Licht, lucht en 
ruimte waren het credo. De auto stond centraal, 
en ontsluiting was daarom een must. Een 
doorbraak dwars door het fijne woonweefsel 
van Plattenburg was nodig om Presikhaaf aan 
de Velperweg te koppelen. De Wichard van 
Pontlaan was een feit, de Oude Velperweg 

kreeg een secundaire functie. Met fiere flats 
werd de route begeleid. De verbinding met de 
Velperweg is nooit voltooid.

1950 – 1965

Wederopbouw

Verwoeste woningen aan de Schaapsdrift.
Bron: Gelders Archief, Fotocollectie 

1950 - 1965 - Wederopbouw



Er vond verdichting plaats binnen de wijken, 
onder andere op de diepe kavels van de 
Schaapsdrift. Presikhaaf werd vernieuwd 
en de herkenbare stempel verdween. Aan 
de randen van park Sacré Coeur werd 
het verzorgingstehuis flink uitgebreid; de 
Esperantolaan ontstond. In park Presikhaaf 
vestigde zich de HTS, later de HAN. De 
oude beekloop langs het Lange Water werd 
omgelegd en maakte plaats voor de buurt 
Elsweide. Landgoed Presikhaaf is meerdere 
malen getransformeerd, en werd een stadspark 
te midden tussen drie wijken en het spoor. 
Het eiland in de vijver is de plek van de 
oorspronkelijke burcht van de familie Van 
Presichaven die de buitenplaats stichtten. 

1965 – 2022

Van stadsrand naar stedelijk gebied

Nieuwe viaduct van de Schaapsdrift, ca. 1952 
Bron: Gelders Archief, Fotocollectie 

1965 - 2022 - Van stadsrand naar stedelijk gebied
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3.2 Kaart historie

Verschillende tijdlagen over elkaar in één kaartbeeld



Door verschillende tijdlagen over elkaar te 
leggen worden relicten en richtingen in de 
wijk verklaard. Op de rand van hoge en droge 
gronden werd o.a. klooster Bethanië gesticht. 
Langs het klooster was een route (langs een 
beekloop) waar de schapen van de weilanden 
in de uiterwaarden van de Rijn naar de hoge 
droge heide werden geleid. Hieraan dankt de 
Schaapsdrift haar naam. 

Verschillende tijdlagen over elkaar in één kaartbeeld
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Het station is 
onherkenbaar 
en oogt meer als 
een halte dan een 
volwaardig station 
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Schaapsdrift is een versneden wijk met vele 
tijdslagen. De wijk is geïsoleerd geraakt van 
de wijk Plattenburg en afgesneden van het 
Park Sacré Coeur door bedrijvigheid en 
grootschalige wooncomplexen. De spoorlijn 
snijdt Plattenburg in tweeën en scheidt 
Schaapsdrift van park Presikhaaf. De tunnel, 
als enige noord-zuid verbinding overgebleven, 
vormt een verzamelpunt voor oppervlaktewater. 
In de loop der jaren is groen opgeofferd voor 
woningbouw. De beeklopen zijn meermaals 
aangepast en zijn ondergronds verdwenen. 
De grote voortuinen (oude loop) en een oude 
gevel van een stoomwasserij zijn herinneringen 
hieraan.  De drie 2 onder 1 kap woningen uit 
de jaren ’30 van vorige eeuw kenmerken 
de Oude Velperweg en de cultuurhistorie 
van de tuindorpen en wijken die zo worden 
gewaardeerd. Na de verwoesting van 
Schaapsdrift in de oorlog zorgde de ontstane 
doorbraak (Wichard van Pontlaan) voor lucht in 
de wijk. Deze werd echter niet doorgetrokken 
waardoor deze wijk niet direct is verbonden met 
de Velperweg. De twee lege kavels met voetpad 
zijn hiervan het relict. De moderne flats van 4 tot 
6 lagen hoog met plat dak staan in schril contrast 

met de voornamelijk 1 tot 2-laagse bebouwing 
met kap van Plattenburg en Schaapsdrift. Ze 
vormen een harde barrière in het oude weefsel 
van Plattenburg. 
De buurt staat met zijn zijkant naar het spoor. 
Er loopt een smalle doodlopende route 
voor autovoertuigen langs de voet van de 
spoordijk die wordt begeleid door anonieme 
garageboxen. Dit resulteert in een praktische 
maar onaangename fietsroute. Het station 
zelf is onherkenbaar en oogt meer als een 
halte dan als een volwaardig station. De 
fietsenstalling staat tegen een stalen damwand, 
en wordt goed gebruikt. De ruimtelijke opbouw 
en verschijningsvorm reflecteren niet altijd 
de kwaliteit die bewoners zelf ervaren. De 
Schaapsdrift is ook een plek waar mensen in 
relatieve rust te wonen, werken en leven. 

3.3 Ruimtelijke analyse

Doorsnede over de Wichard van Pontlaan van noord naar zuid (links naar rechts)



Anonieme fietsroute tussen garageboxen en spoorweg talud
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De auto domineerd het straatbeeld, het smalle profiel geeft geen ruimte voor bomen

Wonen boven bedrijvigheid

Doodlopende stegen tussen de bedrijven. Bedrijven 
en (zorg)woningen staan rug aan rug

Grootschalige winkels en bedrijvigheid vormen 
een barrière tussen Park Sacré Coeur en 
Schaapsdrift

Perifeer programma aan de Schaapsdrift



Damwand geplaatst om ruimte te winnen voor 
de fietsenstalling

Brede Wichard van Pontlaan met groene middenberm 
begeleid door appartementengebouwen 

Met name een kleine korrel van twee lagen en 
een kap aan de Schaapsdrift

Schaapsdrift is 
versneden buurt met 
vele tijdslagen

Smal profiel (ca. 13,5 meter) met ondergrondse 
beek

Ondergrondse ‘Beek op de Paasberg’
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Het plangebied is omringd door de prachtige 
stadsparken Angerenstein, Sacré Couer en 
Bronbeek (Engelse landschapsstijl) met haar 
romantische beeklopen en waterpartijen. De 
heemtuin, park Presikhaaf en de Stadsboerderij 
vormen aan de zuidzijde van het spoor 
een groot stadspark waarin het kennis- en 
opleidingsinstituut HAN gedijt.  

Nabijgelegen fabrieksterreinen worden 
getransformeerd, zoals het voormalige AKZO-
terrein waar de het Zijdekwartier wordt 
ontwikkeld met circa 600 woningen. Maar ook 
binnen Schaapsdrift maken bedrijven/ loodsen 
plaats voor woningen. 

Aan de oostrand van Schaapsdrift staan een 
aantal grote wooncomplexen, voornamelijk 
gericht op senioren. De Schaapsdrift en de 
wooncomplexen staan met de rug naar elkaar. 
Het grootste complex is Vreedenhoff, dat 2 
tot 6 lagen hoog is. Ander complexen zijn 
4 tot 6 lagen hoog en staan voornamelijk in 
het groen. Daardoor zijn de parkeerplaatsen 
op het maaiveld storend. De Esperantolaan 
functioneert als auto-ontsluiting maar loopt 
dood in het gebied. Voorheen was dit de 
oprijlaan voor landgoed Presikhaaf en was deze 
verbonden met de andere kant van het spoor. 

Prachtige stadsparken Angerenstein, Sacré 
Couer en Bronbeek (Engelse landschapsstijl)

Grote (zorg)complexen in het groen 

Grootschalige complexen met gezicht naar het 
park. Autostraat en parkeren zijn storend



Groene kwaliteit van het aangrenzende Park Sacré Coeur

Het gebied wordt 
omringd door prachtige 
stadsparken
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3.4 Programmatische analyse
In Schaapsdrift en omgeving staan circa 235 
woningen, binnen het Wvg-gebied. Er wonen 
ongeveer 525 inwoners. 20% van de woningen 
is in bezit van corporaties, 45% is vrije huur 
en 35% bestaat uit koopwoningen. Er staan 
circa 35 grondgebonden woningen en 200 
appartementen in hoofdzakelijk portiekflats 
(100) en galerijflats (80). Het overige deel (20) 
bestaat uit andere vormen van appartementen, 
zoals boven-benedenwoningen.

Achter de Schaapsdrift concentreert zich 
bedrijvigheid en detailhandel. In totaal bijna 
13.000m2. De Praxis en de kringloopwinkel 
zijn de twee grootste eenheden. Verder zit er 
een digitale drukkerij, een opslag voor een 
evenementen, een antieke meubelwinkel en 
een groen- en grondwerkbedrijf. Dit is typisch 
perifere bedrijvigheid (relatief goedkoop en 
goede autobereikbaarheid), die wordt ervaren 
als een rafelrand van de stad. Verder ligt het 
winkelcentrum Presikhaaf op loopafstand.

De rand van Schaapsdrift heeft een aantal 
wooncomplexen, voornamelijk gericht op 
senioren. In totaal zijn dit meer dan 400 
appartementen. Vreedenhoff van Stichting 
Innoforte bestaat uit 242 zorgappartementen. 
Het bijbehorende complex Nijenstede bevat 
20 appartementen. Het complex Tuinstede 
bevat 48 appartementen. Daarnaast staan in het 
zuiden nog Casimirstate met circa 80 woningen 
en het recente Sacré Coeur met circa 25 
appartementen.

Nabij winkelcentrum Presikhaaf

Woon zorgcomplex Vreedenhof

Perifere bedrijvigheid naast het station



Functies en voorzieningen op de kaart.
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3.5 Sociaal maatschappelijke analyse
Plattenburg/Schaapsdrift maakt als buurt 
onderdeel uit van Velperweg e.o. De Arnhemse 
wijkmonitor (https://arnhem.incijfers.nl/content/
cijfers-per-wijk) toont een wijk (Velperweg e.o.) 
waar de sociale kwaliteit en de fysieke, sociale 
en financiële gezondheid relatief hoog zijn ten 
opzichte van het gemiddelde van Arnhem. 
Velperweg e.o. doet het op geen enkel aspect 
minder goed dan het Arnhems gemiddelde. In 
sociaal-maatschappelijk opzicht en onderscheidt 
Plattenburg/Schaapsdrift zich van de overige 
buurten (Velperweg-Noord, Angerenstein, 
Paasberg/Wellenstein, Molenbeke en het 
ENKA-terrein). Het aantal huurwoningen ligt er 
aanzienlijk hoger dan in de rest van de wijk. Ten 
opzichte van 2019 zijn er een paar indicatoren 
die een positieve dan wel een negatieve 
ontwikkeling hebben doorgemaakt. Zo zijn 
de sociale cohesie en de sociale buurtkracht 
verbeterd, ervaren minder inwoners overlast 
van vermogensdelicten, denken meer inwoners 
dat de buurt erop vooruit zal gaan en zijn meer 
inwoners (meestal) in staat tot een onverwachte 
uitgave van 1.000 euro. Inwoners die aangeven 
dat Plattenburg achteruit is gegaan, noemen met 
name parkeerproblemen, graffiti (verloedering) 
en de verkamering. 
Bijna de helft van de woningen (45%, circa 100 
woningen) zijn naoorlogse huurwoningen. Een 
groot deel van deze woningen oogt gedateerd 
en sleets. De lage huren trekken veel starters 
aan. De wijk kent daardoor een hoog verloop. 
Meer dan 85% van deze bewoners woont er 
korter dan 10 jaar.



3.5 Sociaal maatschappelijke analyse

Route van station Presikhaaf naar de HAN door Park Presikhaaf

De route van de HAN 
naar het station door 
het park wordt in de 
donkere dagen ook als 
onaangenaam ervaren
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Kwaliteiten
•	 De Schaapsdrift (straat) is een zeer oude 

historische lijn. Deze heeft duidelijke 
kenmerken van de ontstaansgeschiedenis, 
zoals de oude stoomwasserij. Helaas is de 
beekloop verloren gegaan.

•	 Aantrekkelijke stadsbeelden: de Oude 
Velperweg met statige herenhuizen, 
samenhangende baksteenarchitectuur van de 
jaren ’30 buurten, de monumentale kerk en 
aanleunwoningen.

•	 Directe nabijheid van gewaardeerde 
stadsparken en voormalige landgoederen.

•	 Nabijheid van voorzieningen, zoals het 
winkelcentrum Presikhaaf, het stadscentrum 
maar ook de HAN-campus en ROC-campus 
op het Zijdekwartier.

•	 Goede OV-bereikbaarheid vanwege station 
Arnhem Presikhaaf, maar tegelijkertijd een 
onherkenbare stationsomgeving.

•	 Charme van de kleine korrel en de diversiteit 
aan programma. In vergelijking met de 
samenhangende jaren ‘30 architectuur van 
de omliggende buurten is dit echter een vrij 
magere kwaliteit. 

Knelpunten
•	 Wederopbouw doorbraak (Wichard van 

Pontlaan) is onafgemaakt waardoor het 
zowel ruimtelijk als functioneel een knelpunt 
oplevert op de kruising Oude Velperweg/
Velperweg (oost).

•	 Schaapsdrift is geïsoleerd geraakt als 
gevolg van twee breukzones: de flats aan de 
Wichard van Pontlaan en de ondoordringbare 
bedrijvenzone. Hierdoor ontbreken er 
logische verbindingen en doorzichten naar 
zowel Plattenburg als Sacré Coeur.

•	 Grootschalige (senioren/zorg) complexen 
vormen een slechte parkrand met park 
Sacré Coeur. Ze liggen met hun rug naar 
de Schaapsdrift (straat) en zijn in zichzelf 
gekeerd. Hierdoor kan Schaapsdrift 
onvoldoende profiteren van het park. 
Daarnaast is er gebrek aan groen in de buurt.

•	 Schaapsdrift kent een grote functiemenging, 
maar de vele aanwezige bedrijven kennen 
een sterk perifeer karakter. Daardoor 
ontbreekt zowel functioneel als ruimtelijk 
samenhang tussen wonen en werken.

•	 De straten van Schaapsdrift zijn stenig 
en smal, en de historische beekloop is 
onzichtbaar en ondergronds verdwenen. De 
omgeving oogt sleets en de beperkte ruimte 
wordt door de auto gedomineerd.

3.6 Conclusie: kwaliteiten en knelpunten
Op basis van de inventarisatie van het gebied 
zijn de kansen en knelpunten in beeld gebracht, 
Hierbij is gekeken naar zowel het gebied 
binnen de plangrens als ook naar het ruimere 
onderzoeksgebied. Deze zijn hieronder 
puntsgewijs opgesomd en verbeeld op de 
bijgaande kaarten. Hierbij is het van belang te 
benadrukken dat een ruimtelijke analyse de 
meer functionele kwaliteiten en knelpunten 
benoemd. De kwaliteiten en knelpunten die 
worden ervaren door de mensen die in de buurt 
wonen, werken en leven kunnen juist via het 
participatietraject ingebracht worden. 



Ingezoomde conclusiekaart kwaliteiten en knelpunten
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Conclusiekaart kwaliteiten en knelpunten

Conclusiekaart kwaliteiten en knelpunten
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In de op te stellen gebiedsvisie streven we naar een 
transformatie van het diffuse woon-werkgebied naar 
een levendige en groene stadwijk. In de volgende tekst 
worden de uitgangspunten en ambities in de fysieke 
leefomgeving benoemd waarmee we van start gaan. De 
notitie is een startpunt en geen eindbeeld. Het eindbeeld 
wordt weergeven in de op te stellen gebiedsvisie en 
stedenbouwkundig plan voor Schaapsdrift en omgeving. 
Aangezien de belangen en wensen van de huidige en 
nieuwe bewoners en ondernemers belangrijk zijn is 
daarvoor een apart participatie plan opgesteld. 

4. Ambities Schaapsdrift



4. Ambities Schaapsdrift

Verkennende schets ambities Schaapsdrift
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Het potentieel van dit gebied (groene kwaliteiten van 
Arnhem, nabijheid van de onderwijsinstellingen en het 
station, bestaande ouderenzorgvoorziening, de mix van 
wonen en werken) biedt kansen voor de huisvesting van 
verschillende doelgroepen en de ontwikkeling van een 
levensloopbestendig en gemengd woonmilieu.  

4.1 Wonen & woonomgeving

De belangrijkste ambities en opgaven voor wonen en woonomgeving op 
de kaart geprojecteerd

Beleidskaders
Op basis van de beleidskaders uit het Plan 
van Aanpak Woningbouwontwikkeling, de 
(voorontwerp) Omgevingsvisie Arnhem 2040, 
de regionale Woondeal Arnhem-Nijmegen en 
de Verstedelijkingsstrategie regio Arnhem-
Nijmegen en Foodvalley, zijn een aantal 
uitgangspunten geformuleerd voor Schaapsdrift 
en omgeving. 



Uitgangspunten
Zorg voor een aanzienlijke versterking en 
uitbreiding van een bestaande Arnhemse 
stadswijk met een gemengd woon-werk milieu.
Bevolkingsprognoses (Primos) laten zien dat 
Arnhem tot 2030 groeit met ruim 10.000 
inwoners. In het licht van dat aantal hebben wij 
in het kader van de Verstedelijkingsstrategie 
Arnhem Nijmegen Foodvalley en de regionale 
Woondeal Arnhem-Nijmegen de afspraak 
gemaakt om voor 2030 10.000 woningen te 
realiseren. Gelet op het gebied Schaapsdrift én 
de huidige planvoorraad, is het noodzakelijk in 
dit gebied in te zetten op een (hoger) stedelijk 
woonmilieu waarbij we tussen de 500 en 
1000 woningen willen toevoegen.. Dit om 
onze opgave zowel kwalitatief als kwantitatief 
te kunnen invullen en de beschikbare en 
betaalbare woningvoorraad voor de inwoners 
van de stad te vergroten. 

Borg het aandeel betaalbare woningen in 
Schaapsdrift:
•	 Uitgangspunt is om in de nieuwbouw 66% 

betaalbare woningen te realiseren, waarvan:
•	 Minimaal 30% in de sociale huur (in premium 

partnership met de corporaties).
•	 Bereikbare koop tot 355.000 euro. Waarbij 

betaalbare koop tot 250.000 euro heel 
gewenst is, maar moeilijk haalbaar. 

Bouw voor de verschillende doelgroepen:
•	 Bouw voor starters, studenten, ouderen en 

gezinnen, biedt een brede range aan van type 
en grootte woningen en/of appartementen.

•	 Kleine woningen (25-50 m²) voor studenten 
en/of zorgwoningen zijn alleen mogelijk bij 
zeer hoge kwaliteit gemeenschappelijke 
voorzieningen en omgeving/
buitenruimte (groen, autoluw, looproutes, 
ontmoetingsplekken etc). 

Woonkwaliteit en leefomgeving: 
Niet alleen het woningproduct maar ook de 
woonomgeving bepaalt de kwaliteit van wonen 
en leven in Schaapsdrift; nu en in de toekomst. 
Aandachtspunten bij de gebiedsontwikkeling 
zijn daarbij: 
•	 Richt de openbare ruimte groen, 

klimaatadaptief en aantrekkelijk in 
voor verschillende doelgroepen & 
leeftijdscategorieën.

•	 Zorg voor een levendige plint met diversiteit 
aan functies bij gebouwd programma in de 
buurt van het station en HAN-terrein.

•	 Borg een gezonde fysieke leefomgeving.

Opgave en onderzoeksvragen
De ontwikkeling van Schaapsdrift biedt kansen 
voor een versterking van de bestaande wijk 
met een toekomstbestendig woonprogramma, 
waarbij mensen zich met deze plek verbonden 
voelen. Toekomstbestendig betekent dat voor 
zowel bestaande als nieuwe bewoners een 
lange wooncarrière in de eigen wijk mogelijk 
is, dan wel doorstroming naar omliggende 
gebieden . En toekomstbestendig betekent ook 
een stadswijk waarin werk is gemaakt van een 
gezonde fysieke leefomgeving, een autoluwe 
zone, flexibele woonvormen en -concepten. 
De uitwerking in de gebiedsvisie en 
stedenbouwkundig plan moet inzichtelijk 
maken welke doelgroepen, typen en aantallen 
woningen gerealiseerd kunnen worden in een  
woonomgeving die daarbij past  Aanvullend 
onderzoek naar doelgroepen en bijbehorende 
woonconcepten is hiervoor nodig. Datzelfde 
geldt voor het gewenste serviceniveau van 
de wijk. Deze moet passen bij de bestaande 
en gewenste doelgroepen en ruimtelijke 
mogelijkheden.
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Als wonen, werken en voorzieningen elkaar goed 
aanvullen, ontstaat ruimte voor dynamiek, levendigheid 
en ontmoeting, kan Schaapsdrift zich onderscheiden 
van omliggende wijken. Werkgelegenheid creëren 
rond OV-knooppunten sluit aan bij de uitgangspunten. 
De nabijheid van de kenniscampus en de combinatie 
met onderwijsfaciliteiten bieden kansen voor (nieuwe) 
bedrijvigheid.  

4.2 Werken & voorzieningen



Beleidskader
De Concept Kantorennota 2022-2030 
(november 2022) stelt dat er vooral behoefte is 
aan kwalitatieve meters op toekomstbestendige 
locaties. OV-locaties worden voor 
kantoorgebruikers steeds belangrijker. Er is in 
Arnhem een overaanbod aan kantoren, maar er
is een tekort aan toekomstbestendige locaties. 
In de Kantorennota is het programma rondom 
station Arnhem Presikhaaf niet opgenomen, 
maar in nota staat wel dat het toevoegen van 
(kleinschalige) kantoorconcepten (op de OV-
locaties station Presikhaaf/Schaapsdrift) kan 
worden verkend.

Uitgangspunten
•	 Breng het gebied in balans door voor elke 

toegevoegde woning te streven naar een 
extra baan.

•	 Wonen, werken en voorzieningen moeten 
zowel ruimtelijk als qua programma slim 
gemixt worden en elkaar aanvullen om 
zodoende een aantrekkelijke wijk te vormen.

•	 Houd er rekening mee dat het programma 
geen concurrentie mag vormen met 
winkelcentrum Presikhaaf en buurtstrip 
Vrij Nederlandstraat. De ontwikkeling 
rondom Schaapsdrift is te klein om een extra 
buurtstrip te legitimeren.

•	 Er is beperkt ruimte voor horeca, 
voornamelijk wijkhoreca.

•	 Het gebied rondom station Arnhem 
Presikhaaf biedt kansen voor kantoren, met 
name door de nabijheid van de kenniscampus 
en in combinatie met onderwijsfaciliteiten.

Opgaven en onderzoeksvragen
Hoe kan de gewenste mix van wonen, werken 
en voorzieningen in de Schaapsdrift een plek 
krijgen?
•	 Onderzoek op welke wijze het streven naar 

werk- en voorzieningenprogramma, met 
uitgangspunt een-baan-per-een-woning, 
binnen het plangebied ontwikkeld kan 
worden in de gewenste mix en stapeling met 
wonen. 

•	 Onderzoeken van mogelijkheden en 
ruimtebehoefte voor bedrijvigheid 
(inclusief maatschappelijke voorzieningen 
en onderwijsfaciliteiten) op basis van het 
uitgangspunt verdichting rondom OV-
locaties uit de verstedelijkingstrategie 
én rekening houdend met de stadsbrede 
werkgelegenheidsopgave. Dit uitwerken 
in een werk- en voorzieningenprogramma 
passend bij de economische 
werkgelegenheidsdoelstelling van de stad om 
een-baan-per-een-woning realiseren in een 
groeiende stad. 

•	 Onderzoeken of een bouwmarkt, in de vorm 
van een city-concept gemengd met andere 
functies, kan terugkeren in het plangebied of 
elders in Arnhem.

•	 Onderzoek in het kader van de wijkeconomie 
of er draagvlak is voor een gemakswinkel/
kleine supermarkt in de nabijheid van het 
station.
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Station Arnhem Presikhaaf is een knooppunt in de 
ontwikkeling van een groeiend stadsdeel Arnhem-Oost. 
De woonontwikkelingen in Arnhem-Oost versterken het 
belang van dit station. Daarnaast is de Kenniscampus 
regio Arnhem een belangrijke bestemmingen nabij het 
station. Het station is daarmee een middelpunt van wonen, 
werken, reizen en onderwijs.
 

4.3 Mobiliteit



Beleidskader
De volgende beleidsdocumenten zijn van 
toepassing op de locatie: 
Accentnota Fiets : zet in op goede 
fietsverbindingen van en naar stations en goede 
en voldoende fietsparkeerfaciliteiten.
Toekomstbeeld Stedelijk OV Arnhem-
Nijmegen: Arnhem Presikhaaf blijft een HOV-
halte binnen het openbaar vervoersysteem van 
Arnhem en de regio. 
Momenteel wordt gewerkt aan een Duurzaam 
Mobiliteitsplan en Parkeerbeleid. 

Uitgangspunten 
•	 Opwaardering station Arnhem Presikhaaf 

is noodzakelijk. Dit moet samen met alle 
partners zoals Rijk, NS en ProRail worden 
uitgewerkt.

•	 Het station is nu onvoldoende toegankelijk. 
De gemeente is in gesprek met ProRail om dit 
te verbeteren. 

•	 Ontwikkelen dichtbij het station biedt kansen 
voor een waardig alternatief voor de auto. 
Het toepassen van het ontwerpprincipe 
‘STOMP’ helpt bij het creëren van een 
autoluwe omgeving, met meer ruimte voor 
lopen en fietsen.

•	 Het spoor- en plangebied dient bereikbaar te 
zijn voor hulpdiensten. 

•	 Met de herontwikkeling streven we naar  
centraal parkeren mogelijk te maken. Dit 
biedt mogelijkheden voor een combinatie 
met andere modaliteiten. Hierdoor ontstaat 
voldoende parkeergelegenheid voor 
bewoners. 

•	 Het verbeteren van de fiets- en 
voetgangersverbinding tussen de noord- en 
zuidkant van het spoor, door middel van 
tunnels onder het spoor.

•	 Station Arnhem Presikhaaf blijft een HOV-
halte binnen het openbaar vervoersysteem 
van Arnhem en de regio. De bereikbaarheid 
per (HOV-)bus moet dus worden 
gewaarborgd. 

•	 De HAN (en de KennisCampus) is een 
belangrijke bestemming voor reizigers in 
het gebied. Het verbeteren van de toegang 
van en naar de HAN is een belangrijk 
uitgangspunt. De verbeteringen kunnen 
worden gezocht op en nabij het station, 
maar bijvoorbeeld ook met een of meerdere 
tunnels onder het spoor.
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De ambities en opgaven voor mobiliteit op de kaart geprojecteerd met de huidige OV-verbindingen



Opgaven en onderzoeksvragen
•	 Creëer een autoluwe omgeving vanuit het 

ontwerpprincipe STOMP. Onderzoek hoe 
centraal parkeren hieraan bijdraagt, of dit 
de vorm kan krijgen van centraal parkeren 
waarbij parkeren door buurtbewoners de 
voornaamste functie is, en hoe deze eruit 
zou moeten zien.Onderzoek daarbij de 
toegankelijkheid en consequenties voor 
servicediensten, zoals vuilniswagens, 
hulpdiensten enzovoort.

•	 Onderzoek welke parkeernorm met en 
zonder regulering mogelijk is. Onderzoek 
de verkeerskundige gevolgen van het 
toevoegen van programma voor de (auto)
mobiliteit. Bekijk daarbij ook de afwaardering 
van de Wichard van Pontlaan/Laan van 
Presikhaaf van 50km/u naar 30 km/u. 
Om dit te beoordelen in het netwerk is het 
noodzakelijk om ook de verkeersstructuur 
rondom de Wichard van Pontlaan mee 
te nemen. Daarnaast zijn in de omgeving 
meerdere ruimtelijke ontwikkelingen die hun 
weerslag hebben op de infrastructuur. Deze 
projecten moeten worden meegenomen 
in het onderzoek. Wegen en straten die 
moeten worden onderzocht zijn: Wichard 
van Pontlaan, Laan van Presikhaaf, IJssellaan, 
Lange Water, Velperweg.  

•	 Onderzoek de gewenste opwaardering van 
station Presikhaaf: wat zijn de gevolgen van 
de ruimtelijke ontwikkelingen in Arnhem-
Oost voor het gebruik van het station? Wat is 
de verwachte studentengroei van de HAN-
campus? Welke autonome ontwikkeling 
ziet de NS? Door deze drie vragen te 
beantwoorden is inzichtelijk wat de inzet 
moet zijn voor het station. 
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Schaapsdrift en omgeving liggen op de onderste rand van 
de Veluwestuwwal en nabij de overgang naar de 
voormalige uiterwaarden van de IJssel. Met het Beekdal 
op de Paasberg, het park Sacré Coeur en park Presikhaaf 
maakt het onderdeel uit van een groter geheel van 
landgoederen en groengebieden in dit deel van de stad. 
Deze groengebieden vormen dan ook een waardevol 
leefgebied voor flora en fauna. Alhoewel Schaapsdrift aan 
deze groengebieden ligt is het gebied zelf niet groen. 
Bomen, speelplekken en buurtgroen ontbreken. Niet 
alleen kan dat snel leiden tot wateroverlast, ook in warme 
perioden (hittegolven) zal het gebied snel opwarmen en 
slecht afkoelen waardoor het een minder aangenaam 
verblijfsgebied wordt waar hittestress wordt ervaren. 
Hoewel het plangebied aan bijna drie zijden begrensd 
wordt door koele parken, kleurt op de hittekaart het 
gebied oranje tot rood. Ten aanzien van water is het 
gebied gevoelig voor wateroverlast (o.a. Velperweg 
tussen de Huijghenslaan en de Esperantolaan en de 
tunnelbak bij station Arnhem Presikhaaf). Door het 
plangebied stroomt de Beek op de Paasberg, vanaf de 
Velperweg nog een klein stukje bovengronds, maar al snel 
gaat de beek ondergronds en is deze niet meer zichtbaar. 
De beek is pas in de heemtuin in park Presikhaaf weer 
zichtbaar. Vanuit klimaatadaptatie, water- en 
groenkwaliteit en een aantrekkelijke woon- en 
leefomgeving een gemiste kans die verzilverd moet 
worden passend bij de historie van dit gebied. 

4.4 Stadsklimaat & groen



Beleidskader 
Beleidskaders voor stadsklimaat en groen 
zijn verankerd in de Groenvisie , Bomenplan 
en de Strategie klimaatadaptatie. Ook geeft 
het huidige coalitieakkoord richting aan de 
uitgangspunten voor Schaapsdrift.

Uitgangspunten
Ecologie:
•	 Versterk de ecologische, landschappelijke 

en recreatieve verbinding tussen de parken. 
Bijvoorbeeld met verbindingen onder de 
spoorlijn door. Daarbij mag geen verstoring 
door verlichting in het park en omgeving 
plaatsvinden. 

•	 Behoud de Heemtuin, boerderij en erf 
en weides als educatieve stadsboerderij 
(Natuurcentrum), als kwaliteit vanuit educatie, 
stadslandbouw en natuur. 

•	 De parken hebben een groenbestemming.
•	 Vergroot parken en ecozones langs het spoor 

en zet deze in voor het verbinden van natuur. 
Ecozones zijn 40m breed. 

Versterk het leefgebied van aanwezige soorten 
en nieuwe stadssoorten (o.a. vleermuis, huismus, 
gierzwaluw, vlinders en wilde bijen).

Natuurinclusief bouwen, inrichten 
(omgeving) en beheren (Puntensysteem):
•	 Duurzaam behoud van bestaand groen en 

bomen en uitbreiden. 
•	 Hanteer de 3-30-300 regel voor bomen 

(zicht op 3 bomen vanuit je huis, 30% 
bladerdek en ieder huis ligt 300 meter 
af van een park). Hierbij is boominclusief 
ontwerpen het uitgangspunt met behulp van 
een Boomafwegingsrapportage. Let op de 
toegankelijkheid van de openbare ruimte en 
eventueel aan te leggen speelplek(ken). 

Water en klimaatadaptatie:
•	 Een klimaatadaptieve buurt ontwikkelen/

herinrichten betekent dat het aspect 
klimaatadaptatie (water en hitte) in alle 
onderdelen van het proces een plek moet 
krijgen. De basis vormt het verwijderen van 
overbodige verharding (min. 10%). Voor 
hitte kan dat ook betekenen dat het naast 
de ruimtelijke inpassing ook een plek moet 
krijgen in het beeldkwaliteitsplan omdat het 
kan gaan over materialen, kleuren en externe 
maatregelen aan gebouwen. 

•	 Aandachtspunt is de ligging van het 
transportriool (ei 1200/1800 mm) uit 1930.

Opgaven en onderzoeksvragen
•	 Gebruik de geomorfologie / bodem en 

watersysteem als kader voor het ontwerp. Het 
gebied ligt op de grens van stuwwal en polder, 
met de daarbij behorende ondergrond. 
Stroomgebied en ligging van bestaande en 
nieuwe beken zijn elementen om hierin mee 
te nemen. Leemlagen zijn aanwezig in het 
noordelijk deel van dit gebied. Het is niet 
toegestaan deze te beschadigen.

•	 Houd water zoveel mogelijk vast (natuurlijk 
groen) en zichtbaar om water te bufferen en 
de afstroom te vertragen. Onderzoek hoe 
de beek bovengronds gehaald kan worden 
en ruimtelijk een plek kan krijgen in de 
gebiedsontwikkeling. Houd rekening met de 
opvang van (regen-)water binnen het gebied, 
de gevoeligheid voor wateroverlast en 
mogelijke overloop vanaf de Velperweg. 

•	 Laat met het landschap en beplanting in de 
openbare ruimte (bomen, struiken en water) 
zien waar je bent, met bijvoorbeeld andere 
soorten groen op de stuwwal en in de polder. 
Ontwerp het gebied natuur-, klimaat- en 
bomeninclusief, en maak gebruik van het 
Klimaattoets en natuurinclusief bouwen 
puntensysteem. Neem hierbij ruimte voor 
spelen en ontmoeten mee (ca 10 % voor 
kinderen en jeugd).
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De belangrijkste uitgangspunten en huidige (hinder)contouren 
voor stadsklimaat en groen geprojecteerd op de kaart
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In Arnhem streven we naar een duurzame stad en een 
circulaire economie. In deze gebiedsontwikkeling passen 
we dit beleid toe op energie en duurzaam bouwen. 

4.5 Energie & circulariteit



Beleidskader 
Het beleidskader voor energie & circulariteit 
is verankerd in de Woondeal regio Arnhem-
Nijmegen van 4 maart 2020 en New energy 
made in Arnhem 2020 – 2030, ‘De Arnhemse 
aanpak van de wijkgerichte energietransitie’. Dit 
geeft input voor de uitgangspunten.

Uitgangspunten
Bouw met circulaire bouwmaterialen:
•	 Voor sociale woningbouw geldt het 

uitgangspunt minimaal 25% gebruik van 
circulaire bouwmaterialen voor projecten 
tussen 2020-2030. Voor 2030-2050 
geldt 50% en na 2050 geldt het gebruik van 
100% circulaire bouwmaterialen.

•	 Het percentage circulaire bouwmaterialen 
toetsen in de eenheid kilogram. De circulaire 
impactladder is beschikbaar voor het toetsen 
van het percentage circulariteit in projecten. 
Deze impactladder maakt het mogelijk de 
mate van circulariteit in een woningbouwplan 
te meten.

•	 Ontwerp toekomstbestendig: zorg 
ervoor dat componenten in de toekomst 
kunnen worden gedemonteerd zodat 
ze opnieuw te gebruiken zijn en zorg 
dat er materiaalpaspoorten en/of een 
gebouwpaspoort is waardoor informatie 
hierover te ontsluiten is. 

Nieuwbouw en energie:
•	 Bij nieuwbouw wordt alleen lage temperatuur 

verwarming toegestaan. Individueel dan 
wel collectief. Hieronder verstaan we: 35 
tot 50 graden Celsius. Deze vereiste is in 
de Transitievisie Warmte opgenomen, die 
op 17 februari 2022 is vastgesteld door de 
gemeenteraad. 

•	 Energieneutraliteit is  het streven. 

Opgave en onderzoeksvragen
Onderzoek naar mogelijkheden om het gebied 
en de omgeving aardgasvrij maken .
Voor wat betreft de warmteoplossing wordt 
gevraagd verder te gaan dan alleen hun eigen 
ontwikkeling en onderzoek te doen naar de 
mogelijkheden om een deel van de omliggende 
gebouwde omgeving tevens van het aardgas 
af te halen. Het doel is om het momentum van 
de ruimtelijke ontwikkeling te benutten om 
ook (een deel van de) omliggende bestaande 
bebouwing van het aardgas af te halen. 
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In Arnhem streven we naar een gezonde fysieke 
leefomgeving, rekening houdend met de ondergrond, 
bovengrond en de milieuhinder aspecten. 

4.6 Milieu & bodem

De uitgangspunten en huidige (hinder)contouren voor milieu en bodem geprojecteerd op de kaart



Beleidskader 
Wet bodembescherming, Besluit 
bodemkwaliteit, Beleidsnota bodem (2012)  
Provincie Gelderland Arnhem- Nijmegen, 
Bodembeheernota 2011; Milieu Regio Arnhem 
(MRA), Verordening Kabels en Leidingen 
gemeente Arnhem (2013), Beleidsplan geluid 
(2008), Nota uitvoeringsbeleid hogere 
grenswaarde gemeente Arnhem (2007), 
Beleidsplan geur (2010), Beleidsplan externe 
veiligheid (2005) met verlenging (2015), 
Handleiding ”omgaan met conventionele 
explosieven uit de 2e WO binnen de 
gemeente Arnhem” tijdens grondroerende 
werkzaamheden (2016).

Uitgangspunten
•	 Het creëren van een veilige en gezonde 

fysieke leefomgeving. 
•	 Houd rekening met geluidshinder van wegen 

Wichard van Pontlaan, Oude Velperweg en 
Velperweg. 

•	 Houd rekening met geluid, trillingen en 
externe veiligheid (transport van gevaarlijke 
stoffen) van het spoor.

•	 Houd rekening met de aanwezige 
bodemverontreiniging in het gebied. Sanering 
in het gebied loopt

•	 Leemlagen zijn aanwezig in het noordelijk 
deel van dit gebied. Het is niet toegestaan 
deze te beschadigen (zie kaart leemlagen). 

•	 In de ondergrond van Schaapsdrift ligt een 
belangrijk transportriool (ei 1200/1800 mm) 
uit 1930 (zie kaartje riolering).

Opgaven en onderzoeksvragen
Bodem:
•	 Onderzoek welke bodemkwaliteit (klasse 

wonen, stedelijk wonen of zelfs industrie) 
gewenst is om te zorgen voor een gezonde 
fysiek leefomgeving.  

•	 Onderzoek of de lopende sanering reeds 
toereikend is. Mogelijk is het doel van de 
beoogde bodemkwaliteit al bereikt. Mocht 
dit niet voldoende zijn dan onderzoeken wat 
nodig is om de boogde bodemkwaliteit te 
bereiken. 

Milieu:
Zorg voor een veilige en gezonde fysieke 
leefomgeving binnen het plangebied 
Schaapsdrift, rekening houdend met de hinder 
door wegen en het spoor.
In de ontwerpfase kan dit worden onderzocht 
door:
•	 Geluidsrapport opstellen door extern bureau 

waarbij de maatregelen (opties) worden 
aangegeven op basis van de geluidssterkte 
op de bron en de ontvanger voor 
geluidsgevoelige functies.  

•	 Onderzoek hoe de stedenbouwkundige 
opzet kan bijdragen aan de bovenstaande 
opgave, bijvoorbeeld door middel van 
afschermende bebouwing, afstand te creëren 
tussen de bron en bebouwing, bebouwing die 
bestand is tegen trillingen van het spoor.

•	 Neemt de geluidshinder af wanneer de 
Wichard van Pontlaan wordt afgewaardeerd 
naar 30km/u? Neemt de geluidshinder toe 
wanneer treinen frequenter stoppen op 
station Presikhaaf ?

De uitgangspunten en huidige (hinder)contouren voor milieu en bodem geprojecteerd op de kaart
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De startnotitie brengt de kaders, uitgangspunten en 
opgaven voor Schaapsdrift en omgeving in beeld en 
vertaalt deze naar de integrale ambitie- en opgavenkaart. 
Voor Schaapsdrift staat betaalbaar wonen, menging van 
wonen en werken, bereikbaarheid en vergroening voorop. 
Daarnaast moet de gebiedsontwikkeling bijdragen aan 
de vier gestelde doelen voor het gebied: Verbonden, 
Energiek, Nieuwe Arnhemse Mix en Trots op Oost. Er 
zijn zestien opgaven geformuleerd die de vier doelen 
versterken. 

4.7 Integrale ambitie- en opgavenkaart



Verbonden 

Nieuwe Arnhemse Mix

Energiek

Trots op Oost

Gebiedsontwikkeling Schaapsdrift aan laten
sluiten op de omliggende wijken en rekening
houden met de historische kwaliteiten, eigen
signatuur en de ligging nabij het station.
De wijken Plattenburg en Schaapsdrift 
(hernieuwd) verbinden met park Sacré 
Coeur door nieuwe routes en verbindingen 
en door een samenhangende uitstraling en 
sfeer te creëren.
Opwaardering station Arnhem Presikhaaf; 
door een functionele verbetering en 
een kwaliteitsimpuls van station en 
stationsomgeving in balans met de direct 
woon- en leefomgeving.
Creëer een autoluwe omgeving vanuit het 
ontwerpprincipe STOMP en onderzoek 
welke reductie ten aanzien van de 
parkeernorm mogelijk is gezien de nabijheid 
van het station Presikhaaf.

1.

2.

3.

4.

5.

6.

7.

8.

9.

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

Wonen, werken en voorzieningen gemengd
om zo een aantrekkelijke stadswijk te creëren 
als aanvulling op omliggende wijken.
Natuurinclusief en klimaatadaptief bouwen
in combinatie met het toepassen van het
3-30-300 principe voor een groene
duurzame stadswijk.
Kans om stedelijke ambitie te versmelten met
het kleinschalige karakter van Schaapsdrift
en omgeving.
Waarbij we tussen de 500 en 1000 
woningen willen toevoegen ten bate van 
een (hoger) stedelijk woonmilieu, passend 
bij de kwalitatieve woondoelstellingen in 
Schaapsdrift.
Uitwerken van het werk- en 
voorzieningenprogramma passend bij het 
aantal woningen met een bandbreedte van 
500-1000 woningen én passend bij de 
economische werkgelegenheidsdoelstelling 

Koppel de ontwikkelopgave aan de energieen 
circulariteitsopgave (bouw circulair,
gasloos, energieneutraal).
Vergroot het innovatieklimaat en
ondernemerschap. Door de HAN-campus
te laten floreren met het toevoegen van
hoger onderwijsfaciliteiten in het gebied
rondom het station Presikhaaf.

Versterken en verbinden van de ketting van
stadsparken en groengebieden middels het
slechten van barrières en het verbinden van
groen, water en routes (fiets/voet) met meer
ruimte voor ontmoeting, gezond gedrag en
biodiversiteit.
Ambitie is te komen tot een gezonde groene
en veilige woonwijk waarbij voetgangers
en fietsers (autoluw) voorrang hebben.
Mobiliteitstransitie inzetten met het benutten
van de ligging nabij station Presikhaaf en het
onderzoeken van de haalbaarheid van een
buurthub.
Ecologische verbinding langs het spoor
richting Zutphen verenigen met de
kwaliteitsimpuls op en rondom station
Presikhaaf en de HAN-campus met behoud
en versterken van de Heemtuin.
Herstellen/zichtbaar makent van de
voormalige beek in Schaapsdrift.
Onderzoeken waar de beekloop
gerealiseerd kan worden in relatie met de
klimaatopgave in en om het gebied.
Een toekomstbestendige stadswijk waarin
huidige en nieuwe bewoners zich thuis en
verbonden voelen met hun leefomgeving.

om voldoende banen te houden/realiseren 
passend bij een groeiende stad. In deze 
bandbreedte zitten ook functies zoals hoger 
onderwijsfaciliteiten.  
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De integrale ambitie- en opgavenkaart 

Inzoom integrale verstedelijkingsstrategie Schaapsdrift

Integrale ambitie- en opgavenkaart
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Deze startnotie vormt het kader en de opgave 
voor het opstellen van de gebiedsvisie. De 
gebiedsvisie schetst een toekomstbeeld voor 
Schaapsdrift dat zo breed mogelijk wordt 
gedragen.

Gebiedsvisie en Stedenbouwkundig plan
We starten vanaf januari de planvorming 
voor de gebiedsvisie en aansluitend het 
stedenbouwkundig plan. De gebiedsvisie en 
stedenbouwkundig plan zijn naar verwachting in 
2023 gereed.

Bestemmingsplan traject 2024
2024 staat in het teken van het doorlopen van 
de ruimtelijke procedures zodat er uiterlijk 
31 mei 2025 (3 jaar na vestiging van het 
voorkeursrecht) een door uw raad vastgesteld 
bestemmingsplan of omgevingsplan ligt.

In onderstaande planning is het proces 
weergegeven. 

5. Vervolg
5.1 Vervolgstap 



5. Vervolg
5.2 Financiële haalbaarheid
Schaapsdrift maakt onderdeel uit van 
Spoorzone Arnhem-Oost. De haalbaarheid 
van de ontwikkeling van Schaapsdrift moet 
dan ook bezien worden in het grotere 
geheel van Spoorzone Arnhem-Oost. Zoals 
in de Omgevingsvisie Arnhem 2040 al 
aangehaald, kennen grote binnenstedelijke 
herontwikkelingen zoals Schaapsdrift, een 
(publiek) onrendabele top. Hiervoor is de inzet 
van subsidies en eigen middelen nodig. Een 
ontwikkelstrategie opstellen, waarbij aandacht 
is voor financiering van de gebiedsontwikkeling 
maakt onderdeel uit van de haalbaarheid. 
Daarnaast moet in de planvorming ook ruimte 
zijn voor voldoende verschillende opties/
varianten/faseringen waar in de verdere 
planuitwerking mee gerekend en getekend 
kan worden om de locatie Schaapsdrift te 
ontwikkelen en haalbaar te maken. Bij het 
vaststellen van een stedenbouwkundig plan 
/ ter inzage leggen van een omgevingsplan 
moet duidelijk zijn dat de gebiedsontwikkeling 
financieel haalbaar is.
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5.3 Participatie
Participatie is in de eerste plaats bedoeld om – 
met inbreng en ideeën van betrokkenen – het 
best mogelijke plan te maken voor de stad. 
Ieders inbreng is daarbij welkom, uiteraard is 
niemands inbreng verplicht. Het college heeft 
aangegeven begrip te hebben voor bewoners 
die niet willen participeren vanwege de Wvg. 
Dat neemt niet weg dat het college het als haar 
taak ziet om juist de betrokkenen bij de Wvg 
goed te informeren over elke stap in het proces. 
Daarbij blijft voor hen de deur altijd open staan 
om aan te sluiten bij het participatieproces of 
onderdelen daarvan. Het communicatie- en 
participatieplan Schaapsdrift, dat als aparte 
bijlage bij deze startnotitie is gevoegd, 
benoemt de doelen informeren en participeren 
daarom bewust apart: mensen hoeven niet te 
participeren om goed geïnformeerd te zijn. 

Het participatieproces vindt gefaseerd 
plaats: van startnotitie naar gebiedsvisie, van 
gebiedsvisie naar stedenbouwkundig plan, en 
kan ook daarna vervolgd worden in de fase van 
stedenbouwkundig plan naar omgevingsplan. 
Voor deze participatierondes worden niet 
alleen de direct betrokkenen uitgenodigd, maar 
worden ook in breder opzicht belangen, ideeën, 
meningen, kennis en creativiteit opgehaald. 
Denk bijvoorbeeld aan woningzoekenden, 
studenten, gebruikers van het station en 
omwonenden in omliggende buurten en wijken. 
Elke participatieronde werkt van breed naar 
smal, en gaat uit van de participatieniveaus 
informeren, raadplegen en adviseren. Van elke 
participatieronde wordt een verslag gemaakt 
dat dient als input voor de besluitvorming 
en terugkoppeling naar de deelnemers en 
betrokkenen. 
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Colofon

Deze startnotitie van 18 januari 2023 
is opgesteld door Ziegler|Branderhorst 
stedenbouw en architectuur, te Rotterdam. In 
opdracht van de gemeente Arnhem.




