Datum
Tijd
Locatie
Voorzitter
Aanwezig

Afwezig

A1

B.1

B.2

Besluitenlijst College van B&W openbaar
07-05-2024
9:15 - 13:00
B&W kamer
A. Maathuis (loco burgemeester)

G. Van der Tang (loco gemeentesecretaris), A. Maathuis, E.J.F.M. van Mierlo, G.J.
Overmeen-Bakhuis (wethouders), G. Schopman (communicatie), E. Diepenmaat-
van den Hoff (beleidscoordinatie)

M.M. van ’t Veld (burgemeester), J.H. Dijkstra (gemeentesecretaris), J.M. van
Rees (wethouder),

Algemeen

Vaststelling besluitenlijst d.d. 23 maart 2024
Besluitenlijst d.d. 23 maart 2024, vast te stellen

Bespreekpunten

Voortgangsrapportage XL Businesspark 2 Versie 2 (2410654)

Toelichting voor de openbare besluitenlijst:

Op 1 november 2022 zijn de contouren van het XL Businesspark 2, in de vorm van de
“Kadernota Ontwikkeling XL Businesspark 2”, besproken in de raad. De raad heeft
besloten de definitiefase te starten die moet leiden tot het vaststellen van het
Omgevingsplan door de raad in februari 2025. Met de voortgangsrapportage willen we
de raad en andere betrokkenen tussentijds op de hoogte brengen van de stand van
zaken. Het college heeft besloten kennis te nemen van de voortgangsrapportage en
deze ten behoeve van het beeldvormend beraad op 21 mei 2024 door te geleiden
naar de raad.

Besluit

1. Kennis te nemen van de voortgangsrapportage XL Businesspark 2 (INT - 91715).
2. De voortgangsrapportage door te geleiden naar de gemeenteraad ten behoeve
van het beeldvormend beraad op 21 mei 2024.

Verzoek toestemming gemeenteraad wijziging Gemeenschappelijke regeling
Omgevingsdienst Twente (ODT) (2410651)

Toelichting voor de openbare besluitenlijst:

Op grond van de in 2022 gewijzigde Wet gemeenschappelijke regelingen moeten de
gemeenschappelijke regelingen een aantal wijzigingen doorvoeren in hun regeling.
Doel van deze wetswijziging is namelijk de controlerende rol van de raad te
vergroten om de grip te versterken op het verlengde lokale bestuur. De wijziging van
de regelingen gaat in een tweetrapsraket. Eerst mogen de deelnemende
gemeenteraden een zienswijze geven over de concept gewijzigde regeling. Dit heeft
de gemeenteraad gedaan bij besluit van 7 november 2023 (R 2307931). Daarna
moeten alle gemeenteraden toestemmen met het vaststellen van de gewijzigde
regeling door het college. Op dit moment is stap 2 aan de orde: voor de vaststelling
van de gewijzigde Gemeenschappelijke regeling Omgevingsdienst Twente wordt nu
toestemming gevraagd aan de gemeenteraad.
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Besluit

1. Onder voorbehoud van verkregen toestemming van de gemeenteraad de
Gemeenschappelijke regeling Omgevingsdienst Twente (INT- 91708) te wijzigen.
2. De gemeenteraad om toestemming te vragen deze regeling te wijzigen.

Rechtmatigheidsverantwoording - actualiseren verordeningen en beleid
(2410603)

Toelichting voor de openbare besluitenlijst:

De Eerste Kamer heeft de Wet versterking Decentrale Rekenkamers aangenomen. De
wet is op 1 januari 2023 van kracht geworden. De invoering van de
rechtmatigheidsverantwoording is ook een onderdeel van deze wet. Voor gemeenten
betekent dit dat over het verslagjaar 2023 (in 2024) voor het eerst een
rechtmatigheidsverantwoording wordt afgegeven. Dit heeft effect op bestaande
gemeentelijke verordeningen en regelingen. Het college heeft besloten een
addendum op de Verordening financieel beleid, onderdeel beheer en organisatie
gemeente Almelo 2023 en de Verordening onderzoeken doelmatigheid en
doeltreffendheid bestuur (artikel 213a Gemeentewet) ter besluitvorming voor te
leggen aan de gemeenteraad.

Besluit
De raad voor te stellen:

1. Het Addendum Verordening financieel beleid, beheer en organisatie gemeente
Almelo 2023 (artikel 212 Gemeentewet) vast te stellen (INT-91513), met daarin
als wijziging:

a. het aanpassen van artikel 12 van de Verordening financieel beleid, beheer en
organisatie gemeente Almelo 2023 (artikel 212 Gemeentewet).

2. Het addendum te verwerken in de eerstvolgende actualisatie van de Verordening
financieel beleid, beheer en organisatie gemeente Almelo 2023 (artikel 212
Gemeentewet).

3. De Verordening onderzoeken doelmatigheid en doeltreffendheid bestuur (artikel
213a Gemeentewet) vast te stellen (INT-91499), met daarin als belangrijkste
wijzigingen:

a. het opstellen van een onderzoeksplan;
b. het opstellen van een verslag en plan van verbetering.

Beantwoording schriftelijke vragen fractie CDA inzake opvang Oekrainers
(2410620)

Toelichting voor de openbare besluitenlijst:

De CDA fractie heeft op 13 maart 2024 schriftelijke vragen gesteld inzake de opvang
van Oekrainers. Middels de bijgevoegde brief beantwoordt het college deze vragen.

Besluit

1. De schriftelijke vragen van de CDA fractie, inzake de opvang van Oekrainers, te
beantwoorden middels bijgevoegde brief (UIT-24114546).

2. De brief met beantwoording van de vragen te plaatsen op iBabs, zodat andere
fracties kennis kunnen nemen van de beantwoording.
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Beantwoording schriftelijke vragen FVD inzake verblijf asielzoekers in
Theaterhotel (2410629)

Toelichting voor de openbare besluitenlijst:

Namens de fractie Forum voor Democratie heeft de heer Ravenshorst op 20 maart
2024 schriftelijke vragen gesteld over het verblijf van asielzoekers in het
Theaterhotel. Via de bijgevoegde brief beantwoordt het college deze vragen.

Besluit

1. De schriftelijke vragen van de FVD fractie (INK - 118713), inzake het verblijf van
asielzoekers in het Theaterhotel, te beantwoorden via bijgevoegde brief (UIT-
24114546).

2. De brief met beantwoording van de vragen te plaatsen op iBabs, zodat andere
fracties kennis kunnen nemen van de beantwoording.

Schriftelijke vragen compensatie eenverdieners van raadsfractie Almelo Centraal
(2410617)

Toelichting voor de openbare besluitenlijst:

Vanuit de raadsfractie Almelo Centraal zijn er schriftelijk vragen gesteld over
(echt)paren die onbedoeld als gevolg van landelijke regelgeving financieel onder het
bestaansminimum (de op de leefsituatie van toepassing zijnde bijstandsnorm plus
maximale landelijke toeslagen) uitkomen. Het college beantwoordt deze vragen met
een brief.

Besluit

1. De vragen van raadsfractie Almelo Centraal te beantwoorden in overeenstemming
met de bijgevoegde antwoordbrief (UIT - 24116411).

2. De antwoordbrief ter kennisname van de overige raadsfracties in IBabs te
plaatsen.

Uitvoering motie Statiegeld hoort niet in de prullenbak (2410625)

Toelichting voor de openbare besluitenlijst:

Op 9 november 2023 heeft de raad een motie aangenomen waarin ze het college
verzoekt een pilot te starten met zogeheten doneerringen. Met deze ringen
verdwijnen er minder flesjes en blikjes in de prullenbak. Het college heeft besloten
de raad middels een raadsbrief te informeren over de gestarte pilot.

Besluit

1. De raad met de raadsbrief (Raad - 8262) te informeren over de gestarte
uitvoering van de motie “Statiegeld hoort niet in de prullenbak”.

Integraal HuisvestingsPlan Onderwijs 2025 - 2028 (2410563)
Toelichting voor de openbare besluitenlijst:

De gemeente Almelo heeft de wettelijke zorgplicht voor passende
onderwijshuisvesting voor het basisonderwijs, het voortgezet onderwijs en
(voortgezet) speciaal onderwijs. Door i.s.m. de schoolbesturen te investeren in de
vernieuwing van schoolgebouwen draagt de gemeente bij aan het verhogen van de
kwaliteit van het onderwijs en een kansrijke toekomst voor de kinderen. Voor deze
vernieuwing is in overleg met de gezamenlijke schoolbesturen, de
kinderopvangorganisaties en Avedan een Integraal Huisvesting Plan Onderwijs (IHP)
opgesteld voor de periode 2025-2028 met een globale doorkijk voor de jaren 2029 en
verder. Alle partners onderschrijven het voorliggende concept IHP. Het college heeft
besloten het definitieve IHP 2025 - 2028 ter besluitvorming voor te leggen aan de
gemeenteraad.
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Besluit
De raad voor te stellen:

1. Het Integraal HuisvestingsPlan Onderwijs 2025 - 2028 (IHP) (INT - 91675) vast te
stellen en daarmee: in te stemmen met de, in het IHP opgenomen, uitvoerings-
en investeringsagenda 2025 - 2028 (hoofdstuk 6), met een investeringsvolume
voor:

a. vernieuwing van onderwijshuisvesting van € 43 miljoen en deze te dekken uit
de jaarlijks beschikbare stelpost kapitaallasten onderwijshuisvesting;

b. de voorfinanciering van € 3,3 miljoen van de stichtingskosten van
kinderopvang.

Incidentele subsidie Kaliber Kunstenschool/Studio15 (2410634)

Toelichting voor de openbare besluitenlijst:

Het Rijk heeft aan de Gemeente Almelo in het kader van de specifieke uitkering
Impuls Jongerencultuur voor de jaren 2023 en 2024 € 294.700,- per jaar beschikbaar
gesteld voor de cultuurparticipatie van jongeren van 14 t/m 27 jaar. Activiteiten
dienen aan te sluiten bij bestaand beleid en de bestaande, culturele infrastructuur
met betrekking tot jongerenparticipatie. Het college heeft besloten om een
incidentele subsidie van € 119.650,- te verlenen aan Kaliber Kunstenschool voor de
uitvoering van het culturele programma voor jongeren vanuit Studio15 Almelo.

Besluit

1. Eenincidentele subsidie van € 119.650,- te verstrekken aan Kaliber
Kunstenschool voor de uitvoering van onderstaande 5 programma’s voor jongeren
vanuit Studio15 Almelo:

- Makersspace Kunst en Techniek;

- Podcasten en Livestreamen;

- Spin-It traject: Beatmaking & DJ-ing;

- Ondernemerschap: webshop & platform;
- Uitbreiding Kunstwerk, 10 lessen.

2. Deze subsidie te dekken uit de van het Rijk ontvangen specifieke uitkering Impuls
Jongerencultuur.

Verklaring van geen bedenkingen voor de realisatie van een tankstation met
ondergeschikte detailhandel op het XL Businesspark Twente (2410641)

Toelichting voor de openbare besluitenlijst:

Er is een aanvraag om een omgevingsvergunning ingediend voor de realisatie van een
tankstation met een shop (ondergeschikte detailhandel/horeca) en het aanbieden
van alternatieve brandstoffen/energie op het XL Businesspark Twente. Het gaat om
de locatie bij de entree van het bedrijventerrein, aan de overzijde van de
carpoolstrook. Deze ontwikkeling is deels in strijd met het geldende
bestemmingsplan, aangezien alleen een brandstofverkooppunt zonder lpg is
toegestaan. Om medewerking te kunnen verlenen dient een ruimtelijke procedure te
worden gestart. Hiervoor is een ‘verklaring van geen bedenkingen’ nodig van de
gemeenteraad. Het college heeft besloten om de raad voor te stellen te verklaren
hiertegen geen bedenkingen te hebben.

Besluit

1. Het besluit omgevingsvergunning (registratienummer Z/23/133583)) voor de
realisatie van een tankstation met ondergeschikte detailhandel/horeca en het
realiseren van een risicovolle inrichting door het aanbieden van alternatieve
energievormen (CNG, LNG en waterstof) op het XL Businesspark Twente als



ontwerp ter inzage te leggen, nadat de raad een ontwerp-verklaring van geen
bedenkingen heeft afgegeven.

De raad voor te stellen:

1. Te verklaren geen bedenkingen te hebben tegen de aanvraag om een
omgevingsvergunning (Z/23/133583) voor de realisatie van een tankstation met
ondergeschikte detailhandel/horeca en het realiseren van een risicovolle
inrichting door het aanbieden van alternatieve energievormen (CNG, LNG en
waterstof) op het XL Businesspark Twente en daartoe een ontwerp verklaring van
geen bedenkingen af te geven, als bedoeld in artikel 2.27 van de Wet algemene
bepalingen omgevingsrecht.

2. De ontwerp verklaring van geen bedenkingen tevens aan te merken als een
definitieve verklaring van geen bedenkingen, indien tijdens de ter inzage termijn
geen zienswijzen ingediend worden.

3. Geen exploitatieplan als bedoeld in artikel 6.12, lid 1 en 2 van de Wet
ruimtelijke ordening vast te stellen.

Maatschappelijke Vraag 2025 (2410514)
Toelichting voor de openbare besluitenlijst:

Conform de Algemene subsidieverordening (ASV) vragen gesubsidieerde
maatschappelijke instellingen jaarlijks subsidie aan. Dit doen zij voor de uitvoering
van activiteiten in het kader van onze maatschappelijke opgaven voor het komende
subsidiejaar. Als inhoudelijk en financieel kader voor de gesubsidieerde partners met
een subsidiebedrag boven € 100.000,- stellen we een gemeentelijke
maatschappelijke vraag per subsidiepartner. Het college heeft deze
maatschappelijke vragen vastgesteld. Voor de partijen Almelo Doet Mee, Almelo
Sociaal, Bibliotheek-Hof88, De Klup, ‘t Dok, GGD, Humanitas afd. Twente,
Jeugdfonds, Kaliber, Mens door Mens, Trefhoek, Vizier en Vluchtelingenwerk Almelo
heeft het college besloten de termijn voor het indienen van de aanvraag met 2
weken te verlengen, uiterlijk tot en met 29 juni 2024. Dit met het oog op eventuele
bezuinigingen en de extra maatregelen die dat dan zou vragen.

Besluit

1. De individuele maatschappelijke vraag 2025 per subsidiepartner met een subsidie
van minimaal € 100.000,- vast te stellen conform de bijgevoegde documenten
zoals verzameld in INT - 91751.

2. De volgende onderwerpen uit te zonderen voor het opstellen van een
maatschappelijke vraag: beschermd wonen, orthopedagogisch leefklimaat,
maatschappelijke opvang, voor- en vroegschoolse educatie, onderwijs en BIZ
regelingen en tevens Stichting Almelo Promotie en Stichting Avedan.

3. Voor de partijen Almelo Doet Mee, Almelo Sociaal, Bibliotheek-Hof88, De Klup,
Dok, GGD, Humanitas afd. Twente, Jeugdfonds, Kaliber, Mens door Mens,
Trefhoek, Vizier en Vluchtelingenwerk de termijn voor het indienen van de
aanvraag met 2 weken te verlengen, uiterlijk tot en met 29 juni 2024, op grond
van artikel 11 lid 2 Algemene subsidieverordening gemeente Almelo.

4. De subsidiepartners met de bijgevoegde brieven te informeren over dit besluit.

Wijziging zonnepanelenveld Aadijk fase 2 (2410445)

Toelichting voor de openbare besluitenlijst:

Door Solar-EP Il B.V. is op 4 augustus 2023 een tijdelijke aanvraag
omgevingsvergunning ingediend voor het wijzigen van het zonnepanelenveld Aadijk
(fase 2) omdat het in 2021 vergunde ontwerp op een aantal aspecten niet meer
realiseerbaar is. De aanvraag om vergunning wordt afgehandeld onder het toen
geldende wettelijke stelsel, namelijk de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht.
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De wijzigingen ten opzichte van het vergunde ontwerp zijn de transformatorstations,
het klant-/inkoopstation (hoofdtrafolocatie) en de onderhoudspaden.Het college
heeft besloten om de raad te verzoeken om een ontwerpverklaring van geen
bedenkingen af te geven.

Besluit
Het college besluit:

1. In principe medewerking te verlenen aan de aanvraag omgevingsvergunning voor
het wijzigen van het zonnepanelenveld Aadijk (fase 2) ter hoogte van het
bestaande zonnepanelenveld aan de Aadijk voor de resterende periode van de
eerder verleende omgevingsvergunning Z/21/119877 welke in werking is getreden
op 13 oktober 2021 en eindigt op 13 oktober 2046.

De raad voor te stellen (RAAD-8139):

1. Te verklaren geen bedenkingen te hebben tegen een gewijzigde realisatie van
een zonnepanelenveld (fase 2) voor de resterende periode van de eerder
verleende omgevingsvergunning Z/21/119877 welke in werking is getreden op 13
oktober 2021 en eindigt op 13 oktober 2046 ter hoogte van het bestaande
zonnepanelenveld aan de Aadijk en daartoe een ontwerpverklaring van geen
bedenkingen af te geven, als bedoeld in artikel 2.27 van de Wet algemene
bepalingen omgevingsrecht (Wabo).

2. De ontwerpverklaring van geen bedenkingen tevens aan te merken als definitieve
verklaring van geen bedenkingen, indien tijdens de ter inzage termijn geen
zienswijzen ingediend worden.

3. Geen exploitatieplan als bedoeld in artikel 6.12, lid 1 en 2 van de Wet
ruimtelijke ordening vast te stellen.

Vaststellen bestemmingsplan HeetveldswegBaniersweg (2410570)
Toelichting voor de openbare besluitenlijst:

Er is verzocht om op het perceel van de voormalige kantoorlocatie van
woningstichting Sint Joseph, gelegen tussen de Heetveldsweg en de Baniersweg in
Almelo, 22 grondgebonden koopwoningen te realiseren. Het bestemmingsplan
‘Sluitersveld’ staat deze ontwikkeling niet toe. Hiervoor is het bestemmingsplan
‘Heetveldsweg-Baniersweg’ opgesteld en deze heeft ter inzage gelegen. Er zijn geen
zienswijzen ontvangen. De raad wordt voorgesteld het bestemmingsplan gewijzigd
vast te stellen.

Besluit

1. Op basis van de ‘Herschreven beleidsregels parkeernormen Almelo’ maatwerk toe
te passen ten aanzien van de te hanteren parkeernorm.

2. In te stemmen met bijgevoegde Anterieure exploitatieovereenkomst
‘Heetveldsweg 1a -Baniersweg’ (Intern-91427).

De raad voor te stellen:

3. Het bestemmingsplan ‘Heetveldsweg-Baniersweg’ (NL.IMRO.0141.00157-BP31)
gewijzigd vast te stellen met de volgende wijzigingen;

Verbeelding:

- Vergroting van het bouwvlak aan de Baniersweg en een beperkte verschuiving van
de overige bouwvlakken.

4. Het bestemmingsplan ‘Heetveldsweg-Baniersweg’ in elektronische vorm vast te
leggen, bestaande uit geometrisch bepaalde objecten als vervat in het GML-
bestand NL.IMRO.0141.00157-BP31 met de daarbij behorende bestanden. Hierbij
is voor de locatie van de geometrische planobjecten gebruik gemaakt van een
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ondergrond welke is ontleend aan de basisregistratie grootschalige topografie
(BGT) versie d.d. 2023-04-28).

5. Geen exploitatieplan ex artikel 6.12, lid 1 Wro vast te stellen.

6. De provincie te verzoeken in te stemmen met een versnelde publicatie van het
bestemmingsplan.

Totaalbeeld interbestuurlijk toezicht 2024 (2410635)

Toelichting voor de openbare besluitenlijst:

De provincie Overijssel houdt toezicht op gemeenten waar het gaat om de uitvoering
van een aantal wettelijke taken. Almelo krijgt(over het toezichtsjaar 2023) als totale
beoordeling de kleur ‘oranje’; dit was vorig jaar ook het geval. Dit is het gevolg van
de verslechtering van de gemeentefinancién waar ook de gemeente Almelo last van
heeft, net als nagenoeg iedere Nederlandse gemeente. Voor het domein Informatie-
en Archiefbeheer zijn verbeterplannen reeds in uitvoering; verwacht wordt dat dit
domein volgend jaar weer ‘groen’ kleurt. Tot slot is het Almelo niet gelukt te
voldoen aan de taakstelling op het domein Huisvesting Statushouders.

Besluit

1. Kennis te nemen van het door het College van Gedeputeerde Staten vastgestelde
Totaalbeeld interbestuurlijk toezicht 2024 (INK - 119238).

2. De raad te informeren over het vastgestelde totaalbeeld 2024 Interbestuurlijk
Toezicht met bijgevoegde raadsbrief (RAAD - 8271).

Herontwikkeling opvangvoorzieningen van Humanitas onder Dak Twente (HOD
Twente) aan de Adastraat en Westerstraat (2410615)

Toelichting voor de openbare besluitenlijst:

De 24-uursopvang aan de Adastraat voldoet niet meer aan de eisen van deze tijd. In
een brede samenwerking met Beter Wonen en HOD Twente is besloten om de locatie
te verbouwen en het eigendom en beheer over te dragen aan Beter Wonen. Tijdens
de verbouwing worden de cliénten van de 24 uursopvang tijdelijke gehuisvest aan de
Burcht 80. HOD Twente ontvangt een subsidie om de tijdelijke locatie in te richten.

Besluit

Het college besluit:

1. In te stemmen met de Samenwerkingsovereenkomst tussen de gemeente, Beter
Wonen en HOD Twente (INT-91491);

2. In te stemmen met de Verkoop- en ontwikkelingsovereenkomst van Adastraat 6
en 8 (INT-91490);

3. In te stemmen met het tijdelijk huisvesten van cliénten van de 24uursopvang van
HOD Twente aan de Burcht 80 te Schelfhorst gedurende de verbouwing van de
voorziening aan de Adastraat 6-8;

4. In te stemmen met het subsidieverzoek van HOD Twente om € 666.400,- toe te
kennen ten behoeve van het verhuizen, het inrichten van de tijdelijke locatie en
het continueren van de 24uursopvang op de tijdelijke locatie;

5. Deze subsidie te dekken uit het project brede aanpak dak-/thuisloosheid
algemeen (projectnr. 3168111);

6. De Raad voor te stellen de programmabegroting 2024 bij verzamelbesluit aan te
passen;

7. De Raad te informeren over bovenstaande ontwikkelingen via
Raadsinformatiebrief (RAAD-8274).

De burgemeester besluit:
8. Wethouder Van Mierlo volmacht te verlenen de Samenwerkingsovereenkomst
tussen gemeente, Beter Wonen en HOD Twente (INT-91491) en de Verkoop- en



ontwikkelingsovereenkomst van Adastraat 6 en 8 (INT-91490) namens de
gemeente te ondertekenen (INT-91615).

Aldus vastgesteld in de vergadering van Burgemeester en Wethouders d.d. 14 mei 2024
de secretaris, de burgemeester,
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ondergeschikte detailhandel op het XL Businesspark Twente (2410641)

Wijziging zonnepanelenveld Aadijk fase 2 (2410445)

Vaststellen bestemmingsplan HeetveldswegBaniersweg (2410570)
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H‘f Almelo

Raadsvergadering:
Registratienummer:

Naam: H. Post
Datum: 30 april 2024
Eenheid/Programma: Eenheid Stedelijke Ontwikkeling

Collegevoorstel

Onderwerp Voortgangsrapportage XL Businesspark 2
Versie 2

Advies Hamerstuk

Is er een uiterste behandeldatum? Ja, 07 mei 2024

Portefeuillehouder A. Maathuis
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Toelichting voor de openbare besluitenlijst:

Op 1 november 2022 zijn de contouren van het XL Businesspark 2, in de vorm van de “Kadernota
Ontwikkeling XL Businesspark 2", besproken in de raad. De raad heeft besloten de definitiefase te
starten die moet leiden tot het vaststellen van het Omgevingsplan door de raad in februari 2025. Met
de voortgangsrapportage willen we de raad en andere betrokkenen tussentijds op de hoogte brengen
van de stand van zaken. Het college heeft besloten kennis te nemen van de voortgangsrapportage en
deze ten behoeve van het beeldvormend beraad op 21 mei 2024 door te geleiden naar de raad.

Voorgesteld besluit

1. Kennis te nemen van de voortgangsrapportage XL Businesspark 2 (INT - 91715).
2. De voortgangsrapportage door te geleiden naar de gemeenteraad ten behoeve van het
beeldvormend beraad op 21 mei 2024.

Inleiding

De gemeente Almelo wil het proces van de ontwikkeling van XL Businesspark 2 zorgvuldig
doorlopen. Om grip te krijgen op de opgave, de kansen en onzekerheden is in 2022 de “Kadernota
Ontwikkeling XL Businesspark 2” opgesteld. Deze is in november 2022 besproken in de raad en breed
gedeeld met de partnergemeentes, de provincie en de andere betrokkenen.

De kadernota heeft zijn vervolg gekregen in de definitiefase, welk loopt tot 8 maart 2025. Deze fase is
gericht op het afronden van het omgevingsplan. Op 8 maart 2025 loopt de Wvg (Wet voorkeursrecht
gemeenten) af, die op het plangebied is gevestigd. De planning is om voor dat moment, in februari
2025, de raad het omgevingsplan te laten vaststellen.

De afgelopen periode is gebruikt voor het verder uitwerken van de stedenbouwkundige opzet, het
uitwerken van deelonderzoeken en voor overleg met de stakeholders. De voortgangsrapportage is

opgesteld om een indruk te geven van het tussentijdsresultaat en is bedoeld als discussienota.

In de voortgangsrapportage wordt ook ingegaan op de moties die betrekking hebben op XL
Businesspark 2 (raad 1 november 2022) waarin de raad vraagt om rekening te houden met ideeén van
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bewoners en betrokkenen, en met duurzaamheid. Met de voortgangsrapportage wordt inhoud
gegeven aan de wijze waarop hiermee is en wordt omgegaan.

Beoogd effect

Met het bespreken van de voortgangsrapportage wordt beoogd de raad tussentijds op de hoogte te
stellen van de voortgang van de planvorming.

Argumenten voor

1.1 Met de voortgangsrapportage krijgt de raad tussentijds een rol in de planvorming
De raad krijgt in het spoor van de ruimtelijke planvorming het plan pas in februari 2025 voor
besluitvorming voorgelegd. De voortgangsrapportage biedt een mogelijkheid om tussentijds de
mening van de raad te peilen en te informeren over de voortgang.

1.2 Met de voortgangsrapportage kunnen opmerkingen en reacties worden opgehaald
De voortgangsrapportage biedt de mogelijkheid om opmerkingen en reacties op te halen, die nu
nog, daar waar zinvol en haalbaar, kunnen worden verwerkt in de plannen. Daarmee wordt het
mogelijk om de plannen te optimaliseren.

1.3 De voortgangsrapportage geeft antwoord op de moties 1 en 2
Op 1 november 2022 zijn twee moties aangenomen, motie 1: ‘Motie Kadernota XL Businesspark
2" en motie 2: ‘Een groen en innovatief bedrijventerrein’. Door nu een beeld te geven van de
wijze waarop de moties zijn en worden behandeld, kunnen eventuele aanpassingen nog in de
plannen of in het communicatietraject worden opgenomen.

Kanttekeningen

1.7 De discussie over de voortgangsrapportage kan leiden tot discussie over nut en noodzaak van
XL Businesspark 2
De planontwikkeling rond XL Businesspark 2 roept reacties op. Met het in discussie brengen van
de voortgangsrapportage kan de discussie over nut en noodzaak opnieuw worden opgeroepen.

Kosten, opbrengsten en dekking

n.v.t.

Uitvoering

n.v.t.

Bijlagen
1. Voortgangsrapportage XL Businesspark 2 (versie 2, mei 2024) (INT - 91715)

Procesinformatie

Intern overleg
Over de inhoud van de Voortgangsrapportage heeft overleg plaatsgevonden in het
afstemmingsoverleg. In deze versie 2 zijn de opmerkingen uit het afstemmingsoverleg verwerkt.

Afstemming met portefeuillehouder
Het voorstel is afgestemd met de portefeuillehouder.

Directie-advies

B&W voorstel standaard
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De voortgangsrapportage geeft een overzicht van de stand van zaken ten
aanzien van de planvorming rond XL Businesspark 2 die loopt tot halverwege
de definitiefase.

De voortgangsrapportage is een discussienotitie met het doel om alle
betrokkenen te informeren en mee te nemen in het planproces. De
voortgangsrapportage is op 7 mei ter kennisname aan het college
aangeboden. De voortgangsrapportage wordt op 21 mei beeldvormend
besproken met de raad. De voortgangsrapportage is een dynamisch
document.

Dit is versie 2 van de voortgangsrapportage en het vervolg op versie 1
(maart 2024). Ook voor deze versie geldt dat er nog een aantal thema’s
verder worden uitgewerkt. Begin juni volgt versie 3. Versie 3 wordt de
laatste versie van de voortgangsnotitie.

De voortgangsrapportage vormt de opmaat voor het omgevingsplan en de
milieueffectrapportage. Reacties op de voortgangsrapportage zullen worden
meegenomen bij de ontwikkeling van het omgevingsplan.

Het ontwerp van het omgevingsplan (inclusief milieueffectrapportage en
kostenverhaal) zal in oktober 2024 ter inzage worden gelegd.
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Managementsamenvatting

XL Businesspark 2 is de enige locatie waar in Twente ruimte is en blijft voor het faciliteren van
grootschalige, innovatieve Twentse bedrijven. De ruimte is schaars en de vraag is afdoende
aangetoond met het rapport van de Stec Groep opgesteld in januari 2023 en de nadere analyse
van BCl. De vraag wordt ondersteund door de directe vraag vanuit het Twentse bedrijfsleven,
onder andere vastgelegd in de intentieovereenkomst die is gesloten met door de gemeente
Almelo met VDL. XL Businesspark 2 is primair een regionaal bedrijventerrein waar bedrijven van
buiten Twente alleen een plek krijgen als deze het profiel van Twente als groene technologische
topregio ondersteunen.

Met het vaststellen van de programmeringsafspraken wordt de behoefte aan XL Businesspark 2
door de provincie en de regio onderschreven, waarbij nog wel een definitieve uitwerking van de
profilering wordt gevraagd. Het streven is om in juni van dit jaar gezamenlijk overeenstemming
over de profilering te bereiken.

Uit de verdere verdieping in deze onderzoeksfase en uit de gemaakte afspraken blijkt dat XL
Businesspark 2 meerwaarde heeft voor de regio Twente.

XL Businesspark 2 draagt met de keuze voor het faciliteren van primair de high tech maakindustrie
bij aan de verdere ontwikkeling van Twente als groene technologische topregio en biedt de
hoogwaardige werkgelegenheid die daarbij past. XL Businesspark 2 levert daarmee ook een
bijdrage aan de versterking van de sociaaleconomische structuur van Twente. De geboden
hoogwaardige werkgelegenheid draagt bij aan een betere balans in de arbeids- en de
woningmarkt.

De huidige locatie de beste locatie in de regio voor de ontwikkeling van een regionaal
bedrijventerrein. Dit is met de locatiestudies die zijn opgenomen in het rapport van de Stec Groep
uit 2020 en het rapport van Rho voldoende aangetoond. Andere opties zijn wellicht mogelijk,
maar in een integrale afweging komt de huidige locatie alsnog als beste uit de bus. Essentieel voor
de keuze van deze positie is wel de realisatie van een goede verbinding met XL Businesspark 1 via
de brug. De aanleg van de brug bepaalt de kracht van XL Businesspark 2 en maakt dat XL
Businesspark 2 goed is aangesloten op de mogelijkheden van het Twentekanaal en op de A35.

XL Businesspark 2 is ruimtelijk inpasbaar. Met de verschillende verkeersonderzoeken is afdoende
aangetoond dat met de brug de locatie goed bereikbaar kan zijn. Dat betekent niet er geen
vervolgonderzoek nodig is om nog gedetailleerder in beeld te brengen of de brug ook voor de
toekomst de juiste keuze blijkt. Die onderzoeken zijn uitgezet en zullen nog dit voorjaar worden
afgerond.

Het gevolg van de uitgebreide ecologische studies is dat we zeer goed in beeld hebben wat
gedaan moet worden om de huidige natuurwaarden te behouden, te compenseren of te
mitigeren. Aangetoond is dat het mogelijk is om de huidige natuurwaarden in de toekomstige
situatie voldoende te behouden, te compenseren en te mitigeren om een ontheffing aan te
kunnen vragen van de Wet natuurbescherming (nu Omgevingswet). Een uitdaging blijft de
compensatie van het leefgebied van de Patrijs. Daar zal nog extra ruimte voor moeten worden
gevonden. In een op te stellen activiteitenplan zal inzichtelijk worden gemaakt welke maatregelen
moeten worden getroffen. Het activiteitenplan is de basis voor het aanvragen van de ontheffing.
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Met het opstellen van activiteitenplan is inmiddels gestart. De uitvoering van het activiteitenplan
loopt door tot in de uitvoeringsfase van XL Businesspark 2. Om de kwaliteit te bewaren zal
langjarige begeleiding door ecologen nodig zijn. Een deel van de maatregelen zal ook worden
opgelegd aan de bedrijven. Zij zullen ook nadrukkelijk hun steen(tje) moeten bijdragen aan de
ontwikkeling van compenserende maatregelen. De praktijk leert overigens dat de meeste
bedrijven daar voor open staan en wellicht al verder zijn dan van hen wordt verwacht.

Een specifiek punt blijft de stikstofdepositie. De nieuwe, meer gedetailleerde berekeningen laten
zien dat XL Businesspark 2 kan worden gerealiseerd binnen de contouren van de huidige
regelgeving. Daarbij is het van belang dat er voldoende intern kan worden gesaldeerd en het
mogelijk is om het bedrijventerrein gefaseerd aan te leggen.

De nadere uitwerking van de stedenbouwkundige opzet maken duidelijk dat het mogelijk is om
een hoogwaardig bedrijventerrein te realiseren, aan de ruimtelijke randvoorwaarden effectief kan
worden voldaan en dat ook een goede landschappelijke inpassing mogelijk is. Om effectief
gebruik te kunnen maken van de ruimte is op een aantal gebieden dubbelgebruik wel nodig. Zo
zullen de brede groenzone rond het uitgeefbaar gebied en de brede profielen binnen het
plangebied worden benut voor de waterberging, voor natuurcompensatie en voor extensief
recreatief medegebruik. Voor de gebouwen geldt dat de daken zullen worden benut voor de
aanleg van zonnepanelen en voor de realisatie van groendaken. Op de kavels rondom de
gebouwen moet ruimte te zijn voor waterberging, groenaanleg en klimaatadaptatie. De
stedenbouwkundige opzet is een integrale puzzel die verder uitgewerkt zal worden tot een
kwalitatief hoogwaardig plan.

De ontwikkeling van XL Businesspark 2 brengt hoge kosten met zich mee. Daar staat tegenover
dat XL Businesspark 2 staat voor een hoogwaardige, regionale toplocatie. Dat betekent dat voor
XL Businesspark 2 ook een hogere grondprijs gehanteerd kan worden dan normaal in de regio
gebruikelijk is. Het geactualiseerde advies van de Stec Groep geeft hier een indicatie van. Uit een
voorlopige inschatting van de, nog verder uit te werken, financiéle analyse blijkt dat op basis van
het huidige prijsniveau XL Businesspark 2 met een uitgifteprijs van gemiddeld € 250
kostenneutraal ontwikkeld kan worden. Punt van aandacht blijft de grote voorinvestering die
noodzakelijk is voor deze ontwikkeling.

In de financiéle analyse is nog geen rekening gehouden met mogelijke subsidies of kostendeling
als gevolg van samenwerking met anderen. Deze thema’s zullen het komende jaar nader worden
uitgewerkt.

In de afgelopen periode vanaf medio 2022 is intensief overlegd met de omgeving en met andere
stakeholders. Omgeving en stakeholders staan kritisch tegenover de ontwikkeling van XL
Businesspark 2. Door goed en constructief overleg wordt geprobeerd zo veel mogelijk tegemoet
te komen aan de ideeén, eisen en wensen.

Eind 2021 en begin 2022 is het overleg met de omgeving gestart rond het vestigen van de Wvg.
Eigenaren zijn indertijd individueel uitgenodigd voor het toelichten van de gevolgen van het
vestigen van de Wvg. Voor de omgeving geldt verder dat in april 2022 in totaal 3
inloopbijeenkomsten zijn georganiseerd. In augustus 2022 zijn de betrokken bewoners en
omwonenden uitgenodigd om individueel met de projectleiding het gesprek aan te gaan.
Daarvoor zijn indertijd 3 dagen gereserveerd. Hiervan hebben veel mensen gebruik gemaakt. In
2023 is het participatietraject gecontinueerd. In 2023 zijn in totaal 5 bijeenkomsten met
bewoners georganiseerd. Aan het eind van 2023 en het begin van dit jaar zijn in totaal 12
huiskamergesprekken gevoerd om ook gehoor te geven aan individuele vragen en wensen.
Daarnaast is er op 17 januari een fietstocht georganiseerd om met de wethouder en betrokken
bewoners XL Businesspark 1 en de locatie van XL Businesspark 2 te bekijken. Er hebben op 6
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maart en op 11 maart gesprekken plaatsgevonden met respectievelijk de Werkgroep Blijvers van
de Stichting Dorpsbelangen Bornerbroek en met een delegatie van het bestuur van Plaatselijk
Belang Rectum Ypelo. Op 26 maart heeft er nog een algemene informatieavond plaatsgevonden.
Op 8 mei vindt er opnieuw overleg plaats met de werkgroepen Wijkers en Blijvers van de Stichting
Dorpsbelangen Bornerbroek. Voor de werkgroep Blijvers is inmiddels een contactpersoon
aangewezen die de komende tijd gericht vragen kan beantwoorden.

Tot slot is er op 16 mei een avond gepland voor het bijpraten van de betrokkenen over de
ecologische onderzoeken en zal er op er 29 mei opnieuw een algemene informatieavond
plaatsvinden. In reactie op de terinzagelegging van de NRD (Notitie Reikwijdte en Detailniveua)
zijn in 27 zienswijzen/ adviezen (waarvan er 6 van een en dezelfde indiener) binnengekomen. In
reactie daarop zal een zienswijzennota worden opgesteld. De uitkomsten van de verschillende
overleggen en de reactie op de zienswijzen zijn of worden in de planvorming meegenomen.

Conclusie

Conclusie is dat de ontwikkeling van XL Businesspark haalbaar en betaalbaar lijkt en bovendien
voor de regio van meerwaarde is. Dat neemt niet weg dat er vanuit de omgeving nog veel kritiek
is. In de planvorming zullen daar waar mogelijk, zinvol en haalbaar de ideeén vanuit de omgeving
en van andere stakeholders worden meegenomen.

Planning en vervolg

De planning is gericht op vaststelling door de raad van het omgevingsplan (inclusief
milieueffectrapportage en publiekrechtelijk kostenverhaal) in februari 2025. Door het vaststellen
van de het omgevingsplan vervangt deze de Wvg, die op 8 maart 2025 vervalt.

Deze planning betekent dat het concept van het omgevingsplan na de zomer (in oktober) ter
inzage zal worden gelegd. Aan de terinzagelegging gaat een besluit van het college vooraf. De
terinzagelegging maakt het ook mogelijk om een zienswijze in te dienen.
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1 Inleiding

Algemeen

De gemeente Almelo heeft in 2021 het initiatief genomen om de ontwikkeling van een regionaal
bedrijventerrein voor grootschalige bedrijven te onderzoeken. De legitimatie hiervoor lag in de
uitkomsten van het onderzoek van de Stec Groep naar grootschalig bedrijvigheid uit 2020. Het
onderzoek maakte duidelijke dat er grote vraag was naar ruimte voor grootschalige bedrijvigheid
in Twente.

De gemeente Almelo wil het proces van de ontwikkeling van XL Businesspark 2 zorgvuldig
doorlopen. Om grip te krijgen op de opgave, de kansen en de onzekerheden is in 2022 de
‘Kadernota Ontwikkeling XL Businesspark 2’ opgesteld. Deze is in november 2022 besproken in de
gemeenteraad van de gemeente Almelo en breed gedeeld met de partnergemeentes, de
provincie en andere betrokkenen.

Het opstellen van de kadernota heeft zijn vervolg gekregen in de definitiefase, welke loopt tot 8
maart 2025. Deze fase is gericht op het afronden van het omgevingsplan (inclusief
‘publiekrechtelijk kostenverhaal’) en de milieueffectrapportage. Binnen het regime van de
Omgevingswet, die op 1 januari 2024 van kracht is geworden, is de milieueffectrapportage
integraal onderdeel van het omgevingsplan.

Dat geldt ook voor wat onder de oude Wro (Wet Ruimtelijke Ordening) nog
‘Grondexploitatieplan’ heette. Dit was een eigenstandig plan dat een eigen besluitvormingstraject
doorliep. Het grondexploitatieplan is als ‘publiekrechtelijk kostenverhaal’ nu ook onderdeel van
het omgevingsplan.

Op 8 maart 2025 loopt de Wvg (Wet voorkeursrecht gemeenten) af, die op het plangebied is
gelegd. De planning is in februari 2025 de raad het omgevingsplan (en dus inclusief
‘milieueffectrapportage’ en het ‘publiekrechtelijk kostenverhaal’) vast te laten stellen.

De eerste formele stap in de ruimtelijke procedure is het opstellen van de Notitie Reikwijdte en
detailniveau (NRD). In de NRD wordt afgebakend welke alternatieven of varianten mogelijk zijn.
Dit heeft betrekking op de afbakening van het onderzoek naar de mer. Het college heeft over NRD
een besluit genomen op 26 februari 2024. Het document heeft van 6 maart tot en met 21 april ter
inzage gelegen. In totaal zijn 27 inspraakreacties/ adviezen ontvangen, waarbij 6 afzonderlijk
zienswijzen van één familie als 1 zienswijze kunnen worden beschouwd. De reacties op de
zienswijzen/ adviezen zullen in een zienwijzennota wordt gebundeld. ledereen die een zienswijze
heeft ingediend ontvangt een reactie. Inhoudelijk zullen de zienswijzen/ adviezen worden
meegenomen bij het opstellen van het omgevingsplan.

Het afgelopen jaar 2023 en de start van 2024 zijn verder vooral gebruikt voor het uitwerken van
de stedenbouwkundige opzet, het uitwerken van deelonderzoeken en voor overleg met de
stakeholders en andere betrokkenen. De voortgangsrapportage is opgesteld om een indruk te
geven van het tussentijds resultaat en is bedoeld als discussienota.

Kernvragen kadernota

In de kadernota kwamen een aantal thema’s aan de orde, die in deze definitiefase verder zijn
uitgediept. Het betrof:
- Wat is de positie van XL Businesspark 2 in de regio? Onder te verdelen in de volgende
deelvragen:
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o Welke meerwaarde heeft XL Businesspark 2 voor de regio Twente?
o Is de huidige locatie de beste locatie in de regio voor de ontwikkeling van een
regionaal bedrijventerrein?
o Past het gekozen profiel binnen de sociaaleconomische structuur van Twente en
Almelo?
- Welke ruimtelijke randvoorwaarden, kansen en beperkingen heeft de ontwikkeling van XL
Businesspark 2? Het betreft:

o verkeer
o ecologie
o stikstof
o water

o ruimtelijk (stedenbouwkundige opzet)
- Wat is de financiéle haalbaarheid van XL Businesspark 2? Hier wordt inzicht geboden in:
o Een doorrekening van de grondexploitatie (kostenverhaal) op basis van de huidige
kennis.
o Een advies voor de uitgifteprijs.

In deze voortgangsrapportage staan deze vragen ook weer centraal en volgt opnieuw een
integrale afweging (paragraaf 15) waarbij een antwoord wordt geformuleerd.

Moties november 2022
Bij de behandeling van de kadernota zijn een aantal moties behandeld door de raad met de
volgende opdrachten aan het college (zie ook hoofdstuk 12):

Motie 1 (VVD, CDA, LAS, D66, PVV, Democraten.Nu)
‘Verzoekt het college:

- Suggesties van belangengroeperingen te verwerken in een omgevingsplan,
beeldkwaliteitsplan en/of grondexploitatie, waarbij suggesties haalbaar en betaalbaar
moeten zijn en daarmee de eventuele realisatie van XL Businesspark 2 niet onmogelijk
maken.

- Bijde behandeling van het omgevingsplan, beeldkwaliteitsplan en grondexploitatie
inzichtelijk te maken welke suggesties het wel gehaald hebben, welke niet en waarom niet.

- Stichting Dorpsbelangen Bornerbroek en/of andere directe belanghebbende groeperingen
desgevraagd een plek te geven in de schil rondom het ambtelijke kernteam om zo een
constructief-kritische input gedurende de definitiefase te kunnen geven.’

Motie 2 (Christenunie, D66):

‘Roepen het college op dat bedrijven die zich op XL2 willen vestigen zich committeren tot het
aanleggen van groenzones, het installeren van zonnepanelen, het realiseren van Green Walls en
het planten van bomenrijen om de te realiseren gebouwen zo veel mogelijk voor het oog te
verbergen en daarmee inpassing in het landschap te borgen.

Bij het nader uitwerken van de plannen de belanghebbenden in de directe omgeving actief te
betrekken.’

Participatie

Vooruitlopend op behandeling van de kadernota is de omgeving in 2022 geinformeerd over de
plannen. In totaal zijn in april 2022 3 inloopbijeenkomsten georganiseerd. In augustus 2022 zijn de
betrokken bewoners en omwonenden uitgenodigd om individueel met de projectleiding het
gesprek aan te gaan. Daarvoor zijn indertijd 3 dagen gereserveerd. Hiervan hebben veel mensen
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gebruik gemaakt. Zij kregen bij het gesprek ook allen de kadernota aangereikt. Bij de behandeling
van de kadernota in de raad is deze kennis door een aantal van hen ook vertaald in
inspraakreacties.

In 2023 is het participatietraject gecontinueerd. In 2023 zijn in totaal 5 bijeenkomsten met
bewoners georganiseerd. Aan het eind van 2023 en het begin van dit jaar zijn in totaal 12
huiskamergesprekken gevoerd om ook gehoor te geven aan individuele vragen en wensen.
Daarnaast is er op 17 januari een fietstocht georganiseerd om met de wethouder en betrokken
bewoners XL Businesspark 1 en de locatie van XL Businesspark 2 te bekijken.

Er hebben op 6 maart en op 11 maart jl. gesprekken plaatsgevonden met respectievelijk de
Werkgroep Blijvers van de Stichting. Dorpsbelangen Bornerbroek en met een delegatie van het
bestuur van Plaatselijk Belang Rectum Ypelo. Op 26 maart heeft er nog een algemene
informatieavond plaatsgevonden.

Op 8 mei vindt er opnieuw overleg plaats met de werkgroepen Wijkers en Blijvers van de Stichting
Dorpsbelangen Bornerbroek. Voor de werkgroep Blijvers is een contactpersoon aangewezen die
de komende tijd gericht vragen kan beantwoorden.

Tot slot is er op 16 mei een avond gepland voor het bijpraten van de betrokkenen over de
ecologische onderzoeken en zal er op er 29 mei opnieuw een algemene informatieavond
plaatsvinden. De uitkomsten van de verschillende overleggen zullen in versie 3 van de
voortgangsrapportage worden meegenomen.

De inbreng van de participanten is waardevol en heeft ook geleid tot aanpassingen van het plan.
De wijze waarop de inbreng van de omgeving is verwerkt en daarmee de wijze waarop tegemoet
is gekomen aan motie 1 van de raad is verwoord in hoofdstuk 13. In dat hoofdstuk wordt ook op
hoofdlijnen ingegaan op de zienswijzen bij de NRD.

De wijze waarop het verzoek uit motie 2 is verwerkt is terug te lezen in de paragraaf 8
Duurzaamheid en BREEAM en in paragraaf 10 Stedenbouwkundige opzet.
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Ook deze versie van de voortgangsrapportage zal, zowel intern als extern, breed worden gedeeld
om alle betrokkenen de kans te geven om de resultaten tot nu toe van commentaar te voorzien.

De inhoud van deze voortgangsrapportage is de opmaat voor het omgevingsplan en voor de
milieueffectrapportage. Commentaar hierop zal, daar waar mogelijk en zinvol, in de volgende
versie van de voortgangsrapportage (versie 3) en daarna in het omgevingsplan en in de
milieueffectrapportage worden verwerkt.
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2 XL Businesspark 2, een jaar verder

Programmeringsafsrpraken en verkennen samenwerking.

Met de Kadernota Ontwikkeling XL Businesspark 2 was in november 2022 door de raad
inhoudelijk al een forse stap gezet. In het afgelopen jaar zijn diverse thema’s uitgediept en nieuwe
zaken uitgewerkt. Een belangrijke stap bij het opbouwen van het vertrouwen in het vervolg, was
het afronden van de discussie over de programmeringsafspraken.

De Twentse gemeenten en de provincie maken al sinds 2017 programmeringsafspraken. De
vorige liepen van 2018 — 2022 en in het voorjaar van 2023 zijn de programmeringsafspraken voor
2023 — 2026 vastgesteld (zie ook 4.2).

Het doel van de programmeringsafspraken is het realiseren van de regionale economische
ambities in combinatie met een zorgvuldig en duurzaam gebruik van de beschikbare ruimte in de
regio. Door het ruimtetekort is het voor de Twentse gemeenten mogelijk om selectiever te
worden met de ontwikkeling van gebieden.

Uit de discussie rond de programmeringsafspraken kwam naar voren dat er in ieder geval meer
dan voldoende vertrouwen is in de vraag is naar de grootschalige, innovatieve bedrijvigheid waar
XL Businesspark 2 ruimte voor biedt (rapport Stec groep, januari 2023).

Dit heeft ertoe geleid dat XL Businesspark 2 als ‘geel’ op de lijst van de programmeringsafspraken
is opgenomen. Dat betekent dat de behoefte wordt onderkend, maar dat over de kwaliteit (de
profilering) nog discussie volgt. De discussie wordt inmiddels breed gevoerd. In samenwerking
met de provincie en andere Twentse gemeenten, wordt door BCI (Buck Consultants International)
in opdracht van de gemeente Almelo een nadere studie uitgevoerd naar de profilering. Deze
discussie zal voor de zomer in juni bestuurlijk worden afgerond.

In de nadere studie van BCl zal ook de vraag naar bedrijventerrein voor het gekozen profiel
opnieuw aan de orde komen en opnieuw worden onderbouwd.

In het verlengde van deze studie wordt door BCl ook gewerkt aan een staalkaart van opties voor
de mogelijke samenwerking. De ervaring bij XL Businesspark 1 heeft uitgewezen, dat er geen
draagvlak meer was voor het doorzetten van de huidige gemeenschappelijke regeling. Gezien het
regionaal belang van XL Businesspark 2 is het wel gewenst om effectieve samenwerkingsvormen
te onderzoeken. Daarbij worden alle vormen van samenwerking in beeld gebracht. De studie van
BCl is de basis voor een discussie met stakeholders die in de tweede helft van dit jaar verder vorm
moet krijgen. Belangrijke input voor deze studie vormt de uitkomst van de profileringsdiscussie.

De discussie over de profilering zal eerst worden afgerond voordat met het overleg over de
samenwerkingsvormen wordt gestart. Een goed inzicht van het ‘publiekrechtelijk kostenverhaal
(de grondexploitatie)’ is hierbij ook van belang om inzicht te geven in de kosten en opbrengsten
van de ontwikkeling van XL Businesspark 2.

Locatiestudie

In 2022 is door Rho Adviseurs ten behoeve van de kadernota een locatiestudie uitgevoerd. Dit
was de eerste fase. Bij deze locatiestudie zijn de milieuaspecten leidend. De locaties zijn
beoordeeld op basis van selectiecriteria, zoals mobiliteit, ecologie, milieubeschermingszones,
milieuzonering, landschap, bestaande (woon-)bebouwing en omvang van de locatie. Op basis
hiervan zijn in Twente 7 locaties geschikt bevonden voor de realisatie van een grootschalig
bedrijventerrein met een ruimtebehoefte van minimaal 75 hectare netto uitgeefbaar
bedrijventerrein. De huidige planlocatie is één van de deze 7 locaties.
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In de tweede fase van de locatiestudie, uitgevoerd in 2023, zijn de zeven locaties vanuit
verschillende milieu- en omgevingsaspecten, vergeleken en beoordeeld. Gezien de aard van het
bedrijventerrein zijn met name de aspecten verkeer, ecologie en landschap nader onderzocht. De
resultaten zijn afzonderlijk onderbouwd en vervolgens weergegeven in een scorecard (met en
zonder aanpassing van het wegennet).

Tabel 4-2 Scorecard met aanpassing wegennet

Locatie 1 |Locatie2 |Locatie3 |Locatie 4 |Locatie5 |Locatie 6a |Locatie 6b |Locatie 7a
(Markelo) | (Goor 3 (Hengelo) | (XL2-zuid) |(XL2-west) |(Wendel-
goor Oost)

Verkeerseffecten

-----———-
---- o

Uitstralingseffecten
{verkeer)

l"latura

Soortenbescher-

mlng

Milieubescher-
mingszone

: ----—— + [N
Exteme veiigheid | | o I __-
o -

Arl:heolugne
+ |G NG I .

Aansluiting water

Vitbreidingsmoge-
lijkheden

*deze scores zijn veranderd als gevolg van de aanpassing wegennet

De scorecard met aanpassing wegennet, zoals opgenomen in de locatiestudie

Het doel van de scorecard is om een inzicht te geven in de verschillen tussen de locaties. De
scorecard geeft nadrukkelijk geen weging, waardoor de scorecard geen directe conclusie geeft
voor een locatiekeuze. Uit de analyse komen Twente Wendelgoor en XL Businesspark 2 (locaties 6
en 7) als de betere locaties naar voren. Voor XL Businesspark 2 geldt daarbij wel dat de ontsluiting
via een brug goed geborgd moet zijn. Als de brug niet wordt gerealiseerd scoort Twente
Wendelgoor beter.

Bij de uiteindelijk keuze wordt ook rekening gehouden met de vigerende omgevingsvisie, de
eerdere resultaten van de onderzoeken van de Stec Groep uit 2020 en 2023, de
programmeringsafspraken en de ligging ten opzichte van XL Businesspark 1 en het Twentekanaal.
Argumenten die daarbij aan de orde komen zijn:

- De ligging nabij de A35. De ligging aan een A-weg (snelweg) is een nadrukkelijke wens van
het bedrijfsleven. Wendelgoor ligt alleen aan een B-weg (autoweg). Daar komt nog bij dat
de N36 op dit moment al overbelast is en het verkeer er nu al dagelijks vaststaat. Het is
ongewenst de verkeersbelasting verder te vergroten. De ligging van XL Businesspark 2 aan
de A35 zorgt daarnaast voor een goede zichtbaarheid. Dat is bij de N36 minder.
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- De ligging aan het Twentekanaal met de nabijheid van het CTT (Combi Terminal Twente)
en de openbare kade. Goederen vanaf XL Businesspark 2 kunnen via de brug eenvoudig
richting de CTT of de openbare kader worden vervoerd.

- XL Businesspark 1 en XL Businesspark 2 zijn nu twee afzonderlijke projecten, maar zullen
op termijn samenvloeien tot één bedrijvenpark. De twee bedrijventerreinen zijn allebei
bedoeld voor grootschalige bedrijvigheid, en hebben weliswaar elk een eigen profiel,
maar management, beheer en onderhoud zullen na afronding van de aanleg binnen één
organisatie kunnen worden samengebracht. Oorspronkelijk, zie ook vigerende
Omgevingsvisie, werd ook gesproken van de ‘Kanaalsprong’ voor XL Businesspark 2.
Daarmee werd de verwantschap al benadrukt. Op de locatie Wendelgoor kan de synergie
met een andere bedrijventerrein voor grootschalige bedrijvigheid niet ontstaan.

- Belangrijk is ook dat er voldoende afstand is tot Natura-2000 gebieden en tot
concentraties van woningen. Er is voldoende fysieke ruimte en milieuruimte voor de
realisatie van XL Businesspark 2. Bij de locatie Wendelgoor is dit anders. We zien dat
gemeente Twenterand naar het zuiden wil uitbreiden met woningbouw en met een
bedrijverterrein. Als de locatie Wendelgoor zou worden benut betekent dit dat Aadorp
volledig zal worden omsloten door bedrijventerrein. Dit is een ongewenste situatie.

Mede op grond van die argumenten heeft het college in januari 2024 dan ook besloten om de
locatie XL Businesspark 2 definitief vast te leggen als planlocatie. Dit besluit is een noodzakelijke
stap in het proces om te komen tot een milieueffectrapportage. De locatiestudie is een bijlage bij
de NRD (Notitie Reikwijdte en Detailniveau).

Stedenbouwkundige opzet

De stedenbouwkundige opzet (zie hoofdstuk 10) is het integrerend kader waarbinnen de overige
ruimtelijke aspecten een plek moeten vinden. Het afgelopen jaar zijn onder andere de eisen die
voortkomen uit ecologie, water en waterberging en verkeer verder in beeld gebracht. Zij stellen
eisen aan de stedenbouwkundige opzet en leveren belangrijke ruimteclaims, die integraal moeten
worden verwerkt. Zo bieden zowel de wegprofielen als de randzone rondom het plangebied
ruimte aan waterberging, aan de compenserende maatregelen die vanuit ecologie worden
gesteld en mogelijkheden voor extensieve recreatie (lunchwandeling).

Er worden eisen gesteld aan de kwaliteit van de landschappelijke inpassing om de omgeving zo
goed als mogelijk tegemoet te komen. De integrale opgave is in de nieuwe stedenbouwkundige
opzet verwerkt.

De stedenbouwkundige opzet is gedurende 2023 in discussie met de omgeving en andere
stakeholders nader uitgewerkt. Vanuit deze discussie komen eisen voort over afscherming,
zichtbaarheid en lichttoetreding. Daar waar mogelijk zijn de eisen zo goed als mogelijk verwerkt.
De wijze waarop met de specifiek wensen en eisen is omgegaan wordt nader uiteengezet in
hoofdstuk 13 en zie ook hoofdstuk 3.

De discussie heeft ook effect op de daadwerkelijke invulling van de kavels. In het
stedenbouwkundig plan zal er zorgvuldig worden omgegaan met de hoogte, kleur en
lichtuitstraling van gebouwen. Zo zullen de loadingdocks niet meer aan de buitenrand worden
gepositioneerd, zal de hoogte van de gebouwen aan de buitenrand worden beperkt en zal gebruik
worden gemaakt van gedempte kleuren om de gebouwen minder opvallend te maken en
lichtschittering te vermijden.

De stedenbouwkundige opzet is ten opzichte van het model dat opgenomen was in de kadernota
compacter en efficiénter geworden. Opvallend is dat voor een langskade voor vervoer over water
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aan de oostkant geen plek (meer) is. In de kadernota was deze nog wel opgenomen. De richtlijnen
en veiligheidsvoorschriften van Rijkswaterstaat laten de aanleg van een langskade aan de
oostkant van het Twentekanaal niet toe.

Bedrijven die gebruik willen maken van vervoer over water kunnen gebruik maken van de kade
van XL Businesspark 1. Via de brug die XL Businesspark 1 verbindt met XL Businesspark 2, is de
kade vanaf XL Businesspark 2 eenvoudig te bereiken. Een alternatief voor de langskade is de
ontwikkeling van een insteekhaven. Dit leidt echter tot een fors ruimtebeslag dat leidt tot een
geheel ander plan met minder netto uitgeefbaar terrein. Een basiseis voor de realisatie is om
minimaal 75 hectare netto-uitgeefbaar gebied te realiseren. Door de realisatie van een
insteekhaven wordt het lastig of feitelijk onmogelijk om de ondergrens van 75 hectare te behalen.
Die optie is daarom ook niet in overweging genomen.

Door het streven naar behalen van het certificaat ‘excellent’ volgens de BREEAM-systematiek,
wordt een duurzame ontwikkeling van XL Businesspark 2 al vanaf de start van de planvorming
geborgd. Duurzaamheid is een integraal onderdeel van het planproces, waarbij iedere stap aan de
randvoorwaarden voortkomende uit de BREEAM-systematiek wordt getoetst.

In deze voortgangsrapportage worden de verschillende thema’s nader uitgewerkt en uitgebreid
beschreven.
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3 Leefbaarheid

De realisatie van een omvangrijk bedrijventerrein heeft een grote impact op de bewoners en
bedrijven in het gebied (wijkers) en op de omwonenden (blijvers). De eerste groep zal ook
daadwerkelijk moeten wijken voor de realisatie van XL Businesspark 2. Op termijn zullen zij, na
een traject van overleg en uitkoop, elders een plek moeten vinden. Voor hen zijn nog geen
alternatieve locaties beschikbaar. ledere uitplaatsing is een puzzel en vergt maatwerk. Het is
meestal een meerjarig traject dat doorlopen moet worden op tot een voor beide partijen
acceptabele oplossing te komen. Door de gemeente is een contactpersoon aangesteld die de
komende tijd het contact met de wijkers zal onderhouden en met hen zal zoeken naar passende
oplossingen.

De tweede groep zal blijvend de invloed van de realisatie op de eigen leefomgeving merken. In
deze paragraaf wordt ingegaan op de wijze waarop we het aspect leefbaarheid meewegen in de
planvorming. Het gros van de maatregelen is ook in de andere hoofdstukken van de
voortgangsrapportage te vinden. Hier zijn de maatregelen specifiek rond het thema leefbaarheid
gebundeld. De maatregelen zijn thematische geordend, waarbij eerst de problematiek is
geschetst en daarna wordt ingegaan op de wijze waarop de problematiek is verwerkt.

- Lichthinder/ lichtvervuiling
De huidige bewoners en omwonenden ervaren grote overlast van de verlichting van de
bedrijven op XL Businesspark 1 en vrezen grote lichthinder van XL Businesspark 2. De
lichthinder kan komen van: lichtreclames, generieke gevelverlichting, verlichting van
loadingdocks, uitstraling van licht vanuit ramen in de gevel (waaronder kantoren),
autoverlichting.

De landschappelijke zone rond het bedrijventerrein van minimaal 40 meter breed zal een
groot deel van de lichthinder al wegnemen. Zeker wanneer de beplanting meer tot
wasdom komt. De mogelijkheid om beplanting voorafgaand aan de ontwikkeling van het
bedrijventerrein aan te leggen wordt onderzocht. In de landschappelijke zone is ruimte
voor een wal van maximaal 2,5 meter hoog. Door de aanleg van de wal zal de lichthinder
van auto’s en van lichtuitstraling vanaf de begane grondverdieping van een gebouw
worden geblokt.

Voor de gebouwen geldt dat aan de buitenkant van het bedrijventerrein het aanbrengen
van lichtreclame niet mogelijk is. Daarnaast wordt gevelverlichting geminimaliseerd en
wordt de realisatie van loadingdocks aan de buitenrand van XL Businesspark 2 verboden.
De gevelbekleding zal worden uitgevoerd in gedempte kleuren die niet schitteren.

- Verkeershinder/ sluipverkeer
De bewoners vrezen sluipverkeer vanaf het bedrijventerrein en geven aan dat ze door de
aanleg van XL Businesspark 2 geisoleerd raken van de omgeving. Doorgaande routes
vallen weg. Verder zijn er zorgen over het fietsverkeer en het mogelijke recreatieve
verkeer in de groenzone.

Het bedrijventerrein krijgt voor autoverkeer een eigen routing die afgesloten is van de
omgeving. Sluipverkeer is niet mogelijk. In de huidige opzet is XL Businesspark 2 via een
brug aangesloten op de infrastructuur van XL Businesspark 1. Alle verkeer, zowel
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vrachtverkeer als werknemersverkeer, gaat via deze brug. De Breesegge vormt de primaire
noodontsluiting. Om te voorkomen dat verkeer, landbouwverkeer en ander verkeer, vanuit
de omgeving te veel moet omrijden zullen voor landbouwverkeer speciale routes worden
ingesteld. Voor ander verkeer wordt gekeken of het mogelijk is om een separate route
langs het kanaal te maken die ‘aantakt’ op de Breesegge en het op die manier makkelijk
maakt om bijvoorbeeld het ziekenhuis van Almelo, het winkelcentrum in Windmolenbroek
en de kern Wierden te bereiken.

Voor fietsverkeer worden separate routes aangelegd. De routes vanuit de omgeving
kunnen worden aangesloten op de vrijliggende fietspaden op het bedrijventerrein.

De goede fietsinfrastructuur biedt ook medewerkers de kans om op de fiets te komen en
de auto te laten staan.

De veiligheidsdiensten kunnen vanuit diverse richting het terrein bereiken. Door op de
wegen, zoals op de Hoeselderdijk, speciale maatregelen te treffen wordt XL Businesspark 2
wel toegankelijk voor de veiligheidsdiensten, maar blijft het bedrijventerrein
ontoegankelijk voor het overige autoverkeer.

Voor medewerkers en ook voor anderen willen we zorgen voor een goede werk- en
woonomgeving. De groene omgeving draagt hier aan bij. Door de groene profielen op het
bedrijventerrein, maar ook door de groenzone willen we wandelroutes realiseren. Dit blijft
altijd extensief en veroorzaakt daarmee weinig hinder.

Verlies van natuurwaarden
De aanleg van XL Businesspark 2 leidt tot verlies van bestaande natuurwaarden, die we nu
vooral vinden op en rond de bestaande erven.

Gedurende het proces van de planvorming is de compensatie van natuurwaarden steeds
een belangrijk onderwerp geweest. Dat vinden we terug in de opzet. Natuurwaarden
worden ruimhartig gecompenseerd, waardoor er de kans bestaat dat er meer
natuurwaarden terugkomen dan er verloren gaan. De Doorbraak aan de zuidkant wordt
verbreed en versterkt.

Belangrijk is ook dat het bouwen van de bedrijfspanden natuurinclusief gebeurd. De bouw
van de bedrijfspanden moet ook bijdragen aan het versterken van de natuurwaarden door
bijvoorbeeld de realisatie van groene gevels en/of groene daken.

Veiligheid

In de huidige situatie is er al sprake van hinder door criminaliteit. Omwonenden
verwachten dat door de aanleg van het bedrijventerrein de criminaliteit zal toenemen,
zowel op het terrein als in de omgeving.

De veiligheid moet deels worden geborgd door de bedrijven zelf, maar daarnaast zal de
veiligheid ook worden bewaakt door goed parkmanagement in te stellen. Er is dus geen
reden om aan te nemen dat de criminaliteit in absolute zin zal toenemen.

Samengevat.

Door goede richtlijnen en afspraken, door een goede inrichting met ruime aandacht voor groen
en door goed parkmanagement zullen we zorgen voor behoud van de leefbaarheid van de
omgeving, waarbij we ons ervan bewust zijn dat de aanleg van een bedrijventerrein altijd een
grote impact heeft op de omgeving. Van belang is het om gedurende het planproces, de realisatie
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en na realisatie een open dialoog te voeren met de betrokkenen en open te staan voor
opmerkingen, ideeén en verbeteringen.

4 XL Businesspark 2 in Twente

4.1 Inleiding

Groene technologische topregio

De Twente Board ziet Twente als een toonaangevende groene technologische topregio met de
wereld als speelveld. Techniek is de economische motor en met een gedragen economische
agenda moeten talent, bedrijven en kapitaal in Twente worden samengebracht. De focus ligt op
de verduurzaming van Twente en op het zoeken van oplossingen voor wereldwijde
(maatschappelijke) uitdagingen. De Twente Board wil vooral innovatie en ondernemerschap
stimuleren.

De Twente Board heeft in 2021 al aangegeven, de ontwikkeling van XL Businesspark 2 te zien als
een versterking van de economische structuur van Twente en heeft in 2022 aangegeven op zoek
te zijn naar aanvullende ruimte voor grootschalige kavels. XL Businesspark 2 gaat invulling geven
aan die vraag.

De voorzitter van de Twente Board, Ank Bijleveld, onderstreepte de ambitie van Twente in
november 2023 nogmaals bij een bezoek van Jeroen Dijsselbloem (directeur Brainport Eindhoven)
aan Almelo. Ze gaf aan dat Twente mikt op 40.000 nieuwe banen vanuit de High Tech. XL
Businesspark 2 is een bouwsteen bij het vormgeven van deze ambitie. Dat werd ook onderstreept
bij het tekenen van de intentieovereenkomst tussen VDL ETG Almelo B.V. en de gemeente
Almelo. XL Businesspark 2 is nodig voor het faciliteren van de groei van internationaal
georiénteerde bedrijven uit de regio.

Twente is de kennisregio met als handelsmerk: ‘kennisvalorisatie’. Dit is het benutten van
wetenschappelijke kennis in de praktijk. Voor de kennisvalorisatie beschikt Twente nu over 5
toplocaties. Zij vormen samen de Campus Twente.

Het zijn: Kennispark Twente, Technology Base en Connect-U (alle in Enschede), High Tech Systems
Park (Hengelo) en XL Businesspark 1 (Almelo). Op deze locaties bundelen ondernemers, overheid
en kennisinstellingen hun krachten om nieuwe technologieén, innovatie en ondernemerschap te
versnellen.

XL Businesspark 2 kan door een zorgvuldige en gedragen profilering de zesde toplocatie met
mogelijkheden voor innovatieve bedrijven met een ruimtevraag groter dan 3 hectare worden.
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In oktober 2023 is door de gemeente met VDL een intentieovereenkomst gesloten voor de afname
van 10 tot 20 hectare bedrijventerrein

Sterke groei en grote verwevenheid

Twente maakt al sinds 2020 al een sterke economische groei door. Die groei wordt vooral
veroorzaakt door de sterke ontwikkeling van de maakindustrie (inclusief High Tech) en van de
logistiek. Door de Stec groep is dit voor grootschalige kavels in Twente inzichtelijk gemaakt in
2020 (Stec Groep; ‘Vraag naar grootschalige kavel in Twente), in 2022 is dit voor Almelo nogmaals
bevestigd (Stec Groep; ‘onderzoek Marktperspectief bedrijventerreinen; juli 2022) en in 2023
voor Overijssel en voor de regio opnieuw onderzocht en vastgelegd in het rapport
‘Behoefteraming bedrijventerreinen Overijssel’ (Stec groep; januari 2023).

In dit laatste rapport wordt de totale vraag naar bedrijventerreinen in Twente t/m 2030 bekeken.
Met het aanbod uit 2019 dat binnen de al gemaakte afspraken valt als referentie is er in een laag
groeiscenario sprake van een behoefte aan ongeveer 65 hectare bedrijventerrein. In een hoog
groeiscenario is er sprake van een behoefte aan ongeveer 185 hectare bedrijventerrein. De
vervangingsvraag en de additionele vraag zijn zowel in het lage als in het hoge groeiscenario niet
meegerekend.

Tegenover deze vraag staat regionaal ongeveer 30 hectare aan zacht aanbod (plannen in
structuurvisies) open. De behoefte kan verder worden ingevuld door het ontwikkelen van nieuwe
plannen, het intensiveren van bestaande bedrijventerreinen en/of het benutten van locaties die
nu buiten de bestaande afspraken vallen. Er kan ook nog worden gekozen om de behoefte niet
volledig te faciliteren, bijvoorbeeld door selectiever te zijn.

Tussen 1 januari 2019 tot 1 januari 2022 is er volgens gegevens van het kadaster 151 hectare aan
bedrijfskavels uitgegeven. Het restant van het totale aanbod van 343 hectare in Twente is
nagenoeg volledig gereserveerd of in optie vastgelegd. De maakindustrie en logistiek zijn
verantwoordelijk geweest voor 85% van de ruimtevraag in Twente. Binnen de industrie was het
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aandeel HTSM (High Tech Systemen en Materialen) met 41% het grootst. Ongeveer de helft van
de uitgegeven oppervlakte bestaat uit kavels groter dan 2 hectare.

De uitbreidingsvraag van bedrijven groeit niet alleen door de eigen groei van de bedrijven zelf,
maar ook door de uitdagingen waar het bedrijfsleven voor staat, zoals e-commerce, circulariteit,
schaalvergroting, risicoreductie, waterberging, enz.

De regio Twente hangt economisch sterk samen. ledere dag vertrekken er uit Almelo zowel naar
Hengelo als naar Enschede 3000 mensen om in Hengelo of Enschede te gaan werken. Vanuit
Hengelo en vanuit Enschede vertrekken er iedere dag 2100 mensen naar Almelo. Voor het
autoverkeer is de A35 de levensader voor Twente. Een vergelijkbare dynamiek zien we bij de
verhuisbewegingen van bedrijven. Over en weer vinden er veel verhuisbewegingen tussen de
Twentse gemeenten plaats.

We zien een clustering van bedrijven op strategische locaties. Vooral in de logistiek, maar ook bij
de maakindustrie. Voor Almelo zijn dit vooral grote logistieke bedrijven op XL Businesspark 1
(mede door de aanwezigheid van de kadefaciliteiten) en voor maakindustrie aan de Bornsestraat
en op Bedrijvenpark Twente. Deze ontwikkelingen zullen zich de komende jaren doorzetten. De
ontwikkeling van XL Businesspark 2 kan een logisch vervolg worden op de ontwikkeling van de
bedrijvigheid in Twente en zal met een zorgvuldige profilering en een afgewogen planvorming
passen binnen de kernkwaliteiten die Twente tot een bijzondere regio maken.
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4.2 Programmeringsafspraken 2023 — 2026

4.2.1 Aanleiding

Ten tijde van de eerste programmeringsafspraken in 2017 stond het voorkomen van het
overaanbod aan nieuwe plannen centraal. De omstandigheden zijn echter sterk gewijzigd en er
zijn nu zorgen over de beschikbaarheid van voldoende hectare bedrijventerrein (zie ook eerder) in
alle segmenten (klein- en grootschalig, lokaal en regionaal). De ruimtevraag neemt niet alleen toe
door economische groei, maar wijzigt zich, zoals eerder aangegeven, ook. De vraag naar ruimte
voor bedrijven neemt toe door:

- De ontwikkeling van een lineaire economie naar een circulaire economie.
- Nieuwe businessmodellen.

- Andere locatiekeuzes en -eisen.

- Klimaatadaptatie en inspelen op opgaven rondom bodem en water.

Daarnaast wordt de ‘strijd’ om de ruimte complexer. Ook andere functies, zoals woningbouw,
energie, landbouw en natuur, vragen meer ruimte. Dit vraagt om heldere keuzes en slim omgaan
met de ruimte. Het vraagt om een andere insteek voor de programmeringsafspraken. Deze
moeten adaptief, flexibel en ambitieus zijn. Een gezonde balans tussen vraag en aanbod is nog
steeds uitgangspunt, maar de nadruk ligt op de ambitie van gemeenten om toekomstbestendige
bedrijventerreinen te ontwikkelen en ondernemers te bedienen.

De programmeringsafspraken voor 2023-2026 zijn het resultaat van een gezamenlijk proces van
de 14 Twentse gemeenten en de provincie Overijssel (onder begeleiding van de Stec groep). Het
basisdocument is afgerond in april 2023. Daarna is dit document aan de afzonderlijke gemeenten
en aan de provincie ter besluitvorming voorgelegd, en uiteindelijk in alle colleges vastgesteld.

De programmeringsafspraken zullen nog worden ingebed in de gezamenlijk op te stellen
regionaal-economisch bouwsteen. Deze zal in de loop van 2024 worden opgesteld.

4.2.2. Afspraken

In de programmeringsafspraken is het volgende vastgelegd.

Werkwijze voor adaptief programmeren

- De programmering is opgebouwd uit plannen waarvan we vinden dat deze de behoefte
aan bedrijventerrein op een goede manier invullen. De programmering is een lijst met een
overzicht van de plannen met een verschillende (kleuren)status. De lijst wordt halfjaarlijks
geactualiseerd. De kleur is groen (akkoord), geel (kwantitatief akkoord, kwalitatief nog
niet) of oranje (zowel kwantitatief als kwalitatief is er nog afstemming nodig).

- De partners zetten in op het zoveel mogelijk faseren van ontwikkelingen, zodat er ruimte
blijft in de programmering en er flexibel ingespeeld kan worden op veranderende
omstandigheden, acute principeverzoeken en nieuwe initiatieven.

- Een plan met een totale netto omvang groter dan 3 hectare vraagt afstemming in het
regionaal bestuurlijk overleg bedrijventerreinen (BO).

- Voor een plan met een totale netto omvang kleiner dan 3 hectare hoeft alleen een
melding te worden gemaakt in het regionaal bestuurlijk overleg.
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Een plan dat wordt voorgelegd aan het regionaal bestuurlijk overleg om ‘geel’ of ‘groen’ te
worden, wordt geaccordeerd als geen van de gemeenten een tegenstem heeft uitgebracht
tegen de gevraagde kleurcode. Als er wel één of meerdere tegenstemmen worden
uitgebracht bepaalt de provincie.

Afspraken over kwaliteitsambities

We streven naar toekomstbestendige bedrijventerreinen met een kwaliteitsniveau dat
aansluit bij de landelijke en Europese ambities ten aanzien van duurzaamheid en de
daaruit volgende wet- en regelgeving.
Het bodem- en watersysteem is sturend voor de locatie en voor de ruimtelijke invulling
van de plannen. Hierbij staan vier principes centraal:
= problemen over het bodem- en watersysteem worden bij ontwikkelingen
niet afgewenteld in ruimte, tijd en geld, maar opgelost in de
gebiedsontwikkeling zelf;
= functies volgen het bodem- en watersysteem, zodat wordt voorkomen dat
situaties op lange termijn niet houdbaar of aanpasbaar zijn;
= er wordt gekozen voor een aanpasbare inrichting, waarin rekening wordt
gehouden met de (klimaat)omstandigheden in het gebied voor de langere
termijn;
= kansen voor herstel van natuurlijke situaties worden benut, zodat
bodemdaling, uitputting van de ecosystemen en kwaliteitsverslechtering
van de natuur wordt tegengegaan,;
= verstoor de bodem zo min mogelijk en verwerk grond zoveel mogelijk
lokaal en hoogwaardig.
Voor nieuwe plannen worden locaties die buitendijks of in het laagste punt van een polder
of in een beekdal liggen, vermeden.

Afspraken over uitgifte

Voor de bedrijventerreinen wordt een marktconforme grondprijs gehanteerd.

Met ondernemers wordt actief besproken of een bestaande plek (opnieuw) kan worden
benut om de kwaliteit van bestaande bedrijventerreinen op peil te houden.

Er wordt bij uitgifte rekening gehouden met het Didam-arrest.

Afspraken over kwantiteit

Een plan dat wordt voorgelegd om op ‘geel’ of ‘groen’ gezet te worden moet voldoen aan
de ‘Ladder voor duurzame verstedelijking’, met inachtneming van de eisen voorkomend
uit de provinciale omgevingsverordening.

De cijfers uit de provinciale behoefteraming bedrijventerreinen vormen in beginsel de
kaders voor de onderbouwing van de Ladder voor duurzame verstedelijking, eventueel
aangevuld met gedegen lokaal of regionaal onderzoek.

In de onderbouwing van de “Ladder voor duurzame verstedelijking” worden altijd
expliciet de ladder-risico’s voor andere gemeenten afgewogen.

Overige afspraken

Het overzicht van transformatieplannen wordt halfjaarlijks geactualiseerd en vastgesteld
in het regionale ambtelijke (AO) en bestuurlijke overleg (BO).

Binnen een jaar na ondertekening van de afspraken starten de gemeenten en de provincie
een onderzoek naar de mogelijkheden tot intensivering en het beter benutten van het
bestaande bedrijventerreinareaal.
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- Inde verschillende overleggen worden actief kennis en ervaringen uitgewisseld rondom
het toekomstbestendig maken, intensiveren en beter benutten van bedrijventerrein.
Plannen groter dan 3 hectare worden voorgelegd aan een nog in te stellen CEA
(Commissie van Expertise en Advies). Aan de CEA wordt voor een plan eenmalig, niet-
bindend advies gevraagd over de mate waarin is voldaan aan de kwaliteitsambities.

- Eenjaar na ondertekening wordt gestart met een onderzoek naar het instellen van een
regionaal fonds.

- Binnen een half jaar na ondertekening van de programmeringsafspraken, wordt een
sjabloon/format ontwikkeld voor de standaardisatie van het vastleggen van de
onderbouwing van de wijze waarop kan worden voldaan aan kwantitatieve afspraken en
kwalitatieve ambities (N.B. Het format is nog in ontwikkeling).

4.2.3 Positie XL Businesspark 2

De programmeringsafspraken bevatten de lijst van plannen voor de komende jaren. De lijst bevat
alle plannen die op ‘geel’ (kwantitatief akkoord, vraagt kwalitatief nog afstemming) en ‘oranje’
(vraagt zowel kwantitatief als kwalitatief nog afstemming) staan. Plannen die op ‘groen’ staan
komen ook in de lijst voor als het bestemmingsplan of omgevingsplan voor deze ontwikkeling nog
niet onherroepelijk is. Wanneer dit wel zo is krijgt een ‘groen’ plan een plek op de lijst van harde
plannen. Deze lijst vormt een aparte bijlage bij de programmeringsafspraken.

XL Businesspark 2 is opgenomen in de lijst als ruimteclaim en heeft de classificatie ‘geel’. Als
annotatie is opgenomen:

‘De ruimteclaim komt voort uit de kadernota van de gemeente Almelo en is als voorlopig
bestempeld. De exacte omvang en de fasering van de ontwikkeling volgt uit de gesprekken (met
regio en provincie) over kwaliteit en profiel die in 2023 (en in de eerste helft van 2024) worden
gevoerd en waarover nog regionale afstemming moet worden bereikt, alvorens de groene status
wordt toegekend.’

De voorliggende voortgangsrapportage is mede een opmaat voor deze discussie. In de
voortgangsrapportage wordt aangetoond dat XL Businesspark 2 voldoet aan de eisen die vanuit
de programmeringsafspraken worden gesteld.
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4.3 Naar een profilering voor XL Businesspark 2

4.3.1 Inleiding

In de vooronderzoeken voor de kadernota zijn verschillende scenario’s voor de invulling van XL
Businesspark 2 onderzocht (rapport Ecorys). Daarbij is in verschillende scenario’s voor de invulling
geschoven tussen de percentages logistiek en maakindustrie (inclusief high tech). Uit het
onderzoek bleek dat naarmate het profiel meer maakindustrie bevat de toegevoegde waarde
toeneemt, er meer banen worden gecreéerd en er vooral een groter aantal banen voor hoger
opgeleiden wordt gerealiseerd. Daarmee is het positief effect op de economische structuur van
Twente en Almelo bij een hoog percentage maakindustrie verreweg het grootst. Dit vertaalt zich
in een betere balans op de arbeidsmarkt en in een positieve impuls voor de - nu scheve -
woningmarkt.

Met een hoog percentage aan maakindustrie draagt XL Businesspark 2 dus sterk bij aan de
verbetering van de economische structuur, van de balans op de arbeidsmarkt en van de structuur
van de woningbouwopgave van Twente en Almelo. Gezien de ligging van XL Businesspark 2 aan de
A35 en aan het Twentekanaal blijft het wel gerechtvaardigd om een deel van het bedrijventerrein
toe te delen aan logistiek.

In de kadernota is het bovenstaande voor XL Businesspark 2 vertaald in een percentage van 75%
maakindustrie (inclusief high tech) en 25% logistiek. De raad van de gemeente Almelo heeft dit
nog aangescherpt door aan te geven dat het percentage van 25% niet mag worden overschreden
voor logistiek, maar dat het percentage van 75% maakindustrie wel mag uitgroeien ten koste van
logistiek. In eerste aanzet is er daarbij 75% maakindustrie vaak omschreven als 75%
hightech/maakindustrie. Maar omdat high tech feitelijk onderdeel is van de maakindustrie
beschouwen we maakindustrie als containerbegrip waarbinnen verschillende categorieén
samenkomen.

Hieruit blijkt dat de procentuele verdeling niet een op voorhand gekozen verdeling is, maar
voortvloeit uit de gekozen uitgangspunten. Dat neemt niet weg dat de huidige profilering een
nadere duiding nodig heeft. Om hier grip te krijgen is door BCI (Buck Consultants International)
een verkennende studie uitgevoerd. De studie leidt naar meer inzicht in de marktstructuur, de -
kenmerken en de -verwachtingen van de gewenste doelgroepen voor XL Businesspark 2. Zo
ontstaat er meer helderheid en kan er in het vervolg een zorgvuldige (bestuurlijke) afweging
worden gemaakt voor een passende en realistische invulling van XL Businesspark 2.

Dat onderzoeksvraag voor de studie is als volgt geformuleerd:
Wat is de haalbaarheid van het (oorspronkelijk) uitgangspunt van een ruimtelijke verdeling van
75% voor maakindustrie (inclusief Hightech) en 25% voor logistiek?

4.3.2 Verkenning

Marktstructuur

Maakbedrijven zijn primair gericht op het produceren van fysieke producten uit materialen.
Logistieke bedrijven zijn primair gericht op het zo efficiént mogelijk transporteren van die
materialen en producten. De twee sectoren zijn met elkaar verbonden. Sterker nog. Productie en
logistiek activiteiten worden vaak binnen één vestiging ondergebracht, waarbij de verdeling in
vloeroppervlak verschillend is. Maakbedrijven hebben ruimte nodig voor (tijdelijke) opslag en
voor expeditie van materialen en producten. Bij logistieke bedrijven worden steeds vaker
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toegevoegde waarde activiteiten ondergebracht, zoals labelen, assembleren, verpakken en
ompakken. Er treedt zo vervaging op tussen de traditionele industrie (maakindustrie) en logistiek.

Dat neemt niet weg de hoofdkenmerken van de groepen wel te duiden zijn.

Maakindustrie (inclusief High Tech)

Maakindustrie verkoopt de eigen of zelf samengestelde producten aan andere bedrijven of
consumenten. Ze houden zich bezig met vervaardiging, samenstelling, assemblage, montage en
verpakking van producten. Belangrijk segmenten zijn onder andere de elektronica,
kunststofverwerking, machinebouw, voedingsmiddelen, textiel en transportmiddelen. Bij elk
segment is wel een Twents bedrijf te noemen. Het deel High Tech is hierbij gericht op het bieden
van producten en diensten die zijn gebaseerd op geavanceerde technologieén.

High Tech verwijst daarmee naar het technologieniveau, de producenten en services die
complexe en innovatieve wetenschap en engineering gebruiken om hun ontwerp en productie te
ondersteunen. High Tech bedrijven zijn ambitieus en investeren substantieel in onderzoek en
ontwikkeling. Ze hebben een sterke focus op digitalisering en automatisering.

Logistiek

De logistieke sector omvat alle activiteiten die betrokken zijn bij de planning, uitvoering en
controle van goederen en informatie vanaf de leverancier, naar de distribiteur tot aan de klant.
De sector bestaat uit verschillende deelsegmenten. Meestal wordt een onderscheid gemaakt
tussen transport, opslag en distributie. Binnen de drie hoofdsegmenten zijn verschillende typen
bedrijven actief, waaronder transportbedrijven, logistieke dienstverleners, retailers, terminal
operators, expediteurs, verpakkingsbedrijven en (online) groothandels.

De verschillende segmenten vergeleken

Vestigingsplaatsfactoren

Voor alle bedrijfsfuncties waarvoor een fysieke locatie nodig is moet (bij verplaatsing of
nieuwvestiging) een keuze worden gemaakt voor de vestigingsplaats. Dat geldt zowel voor de
maakindustrie als voor de logistiek. Voor iedere vestiging is een andere combinatie van
locatiefactoren van belang. Er kunnen uiteenlopende redenen zijn voor een locatiekeuze. Het
opzetten van een nieuw gebouw gaat gepaard met significante investeringen en interne
veranderingen. De investeringen worden gedaan voor een langere periode. De juiste keuze zal
een positief effect hebben op de lange termijn.

Voor vier typen bedrijfsvestigingen (twee maakindustrie, twee logistiek) zijn de sturende
vestigingsfactoren op een rij gezet en is aangegeven wat het relatieve belang is. De verschillen
zijn relevant. Zo zien we bij High Tech veel nadruk op de kwaliteit van de keten en de
aanwezigheid van kennisinstellingen en relatief weinig op kosten, zoals de grondprijs. Bij de
logistiek zijn vooral de kosten van belang.

Het gaat hierbij overigens om een indicatieve invulling op basis van een gemiddeld bedrijf.
Vanzelfsprekend maakt ieder bedrijf uiteindelijk voor zichzelf een specifieke afweging.

Aantal arbeidsplaatsen vergeleken.

Bij de verschillende grootschalige bedrijven varieert het aantal arbeidsplaatsen sterk. Voor de vier
eerder onderscheiden bedrijfstypen is het aantal arbeidsplaatsen per 10.000 m2 BVO (Bruto-
vloeroppervlak) in beeld gebracht. Opvallend is het verschil in het aantal arbeidsplaatsen per
oppervlakte tussen High Tech (150 — 300) en de gespecialiseerde groothandel (20 — 60). High Tech
levert per oppervlakte-eenheid vijfmaal zoveel arbeidsplaatsen.
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De medewerkers zijn bij de maakindustrie bovendien gemiddeld hoger opgeleid.

Marktkenmerken
Door BCI zijn ook de marktkenmerken van de regio Twente en van Almelo bekeken. De volgende
vragen zijn daarbij relevant:

- Welke typen maakindustrie en logistiek zijn op dit moment in de regio gevestigd.
- Wat was de recente vestigingsdynamiek in de regio en op XL Businesspark 1
- Wat zijn de belangrijkste trends en ontwikkelingen in maakindustrie en logistiek

Typen maakindustrie en logistiek

Almelo huisvest ruim 6.600 bedrijven. Deze zijn samen goed voor 45.500 banen (BIRO, 2022).
Voor de XL Businesspark 2 zijn vooral de bedrijven met 25 of meer werknemers relevant. In totaal
betreft dit 301 bedrijven waar in totaal 29.584 mensen werken. Voor bedrijven van 25 of meer
werknemers geldt dat industrie en logistiek verantwoordelijk zijn voor in totaal 34%
(maakindustrie 8043 werknemers, logistiek 2086 werknemers; gezamenlijk 10.129 werknemers)
van de werkgelegenheid.

In de maakindustrie zorgt Medium-high Tech voor de meeste werkgelegenheid (3.152
werknemers), gevolgd door Medium-low Tech (2.065 werknemers). Low Tech en High Tech
hebben met respectievelijk 1564 en 1262 een kleiner aandeel in de werkgelegenheid. Daarbij
speelt het wel een rol in welke categorie bedrijven worden ondergebracht. De grens tussen de
verschillende categorieén is niet altijd scherp te trekken.

Wat was de recente vestigingsdynamiek op XL Businesspark 1

XL Businesspark 1 heeft een omvang van 125 hectare (netto uitgeefbaar) en is nagenoeg
uitverkocht. De al gevestigde en nog te vestigen bedrijven zijn samen goed voor ongeveer 2800
FTE, zowel vast als flexibel. Van de kavels heeft het merendeel (meer dan 20 kavels) een logistieke
bestemming. Voor ongeveer 10 kavels geldt een industriéle bestemming.

Wat zijn de belangrijkste trends en ontwikkelingen in de maakindustrie en logistiek?
Maakindustrie
- ‘Servitization’: meer dienstverlening door de maakbedrijven aan klanten, met een
toenemend accent op digitalisering, automatisering en robotisering.
- Ontstaan van ‘smart industry’: innovatie komt centraal te staan in het bedrijfsproces, er is

behoefte aan een grotere flexibiliteit in het productieproces en er is een toenemend
gezamenlijk belang bij clustering en samenwerking.

Deze trends leiden ertoe dat kwaliteit en dienstverlening centraal komen te staan, waarbij er
minder voorraden worden aangehouden. Er worden steeds meer activiteiten gebundeld op één
werklocatie. Dit zorgt voor een extra ruimtevraag.

‘Smart industry’ leidt tot meer toegevoegde waarde per arbeidskracht. Bij een gelijk aantal
werknemers leidt dit tot een grotere ruimtevraag.
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Logistiek
- ‘Value added logistics’ zorgt ervoor dat er steeds meer toegevoegde waarde wordt

gecreéerd in logistieke vestigingen, zoals het verpakken, ompakken, labelen en
assembleren van goederen.

- ‘Modal shift’ zorgt voor een verschuiving van unimodaal naar multimodaal transport.

- ‘Smart logistics’ kan zorgen voor een betere bereikbaarheid en doorstroming. Door
verkeersgegevens en logistieke data te combineren kunnen bedrijven kosten beheersen
en service aan klanten verbeteren.

Het gevolg van deze trends is dat door ‘Value added logistics’ er een vraag is naar meer ruimte op
de locatie en in de gebouwen om toegevoegde waarde te kunnen ontwikkelen en dat door ‘modal
shift’ de locatie zo veel als mogelijk multimodaal (spoor- en binnenvaartterminals) ontsloten
moeten worden. ‘Smart logistics’ leidt tot een vraag naar grotere logistieke terreinen ten behoeve
van gezamenlijk ‘platooning’/ bundeling van stromen. Er is ook meer ruimte nodig voor
webwinkels en de daaraan gebonden logistiek.

Bleckmann

B -3 ﬂ"“!

Marktverwachtingen

De meest recente inventarisatie van de vraag is vastgelegd in het rapport van Stec groep (2023;
zie ook eerder). Buiten de onderzoeksresultaten om heeft de regio ook te maken met een actuele
vraag waaraan geen gehoor kan worden gegeven bij gebrek aan ruimte. lllustratief daarvoor is de
intentieovereenkomst die vorig jaar door VDL ETG Almelo b.v. met de gemeente Almelo is
gesloten. In de intentieovereenkomst is opgenomen dat VDL bereid is om 10 tot 20 hectare aan
gronden af te nemen op XL Businesspark 2. Daarmee wordt de wens om het profiel in te richten
op maakindustrie met vooral hightech en mid-tech verder gestalte gegeven.
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Conclusie

De verkenning toont aan dat de realisatie van XL Businesspark 2 op basis van een verhouding van
75% maakindustrie en 25% logistiek haalbaar is. De profilering voor maakindustrie moet zich
daarbij focussen op high tech en mid-tech. Dit kan alleen door het hanteren van een streng
‘Deurbeleid’ op regionaal niveau waarmee een planning voor een langere termijn leidraad moet
zijn. De focus op high tech en mid-tech vraagt veel van de kwaliteit van de ontwikkeling van XL
Businesspark 2. Een hoogwaardige werkomgeving, circulariteit en duurzaamheid zijn daarbij
kernbegrippen.

Annotatie
De proflering zal naar aanleiding van ambtelijk en bestuurlijk overleg nog nader worden
uitgewerkt en aangescherpt. Vragen die nog een nadere duiding verdienen zijn:

- Is het profiel niet te selectief?

- Hoe kan de grootschalige uitbreidingsbehoefte van andere sectoren, zoals logistiek, elders
in de regio een plek krijgen?

- Wellicht kan worden volstaan met een algemene beschrijving van het profiel en kan
worden afgezien van een getalsmatige verdeling. Die moet nader worden onderzocht.

- Een scherp profiel vraagt een langere uitgifteperiode. Dit vraagt om vasthoudendheid van
beleid. De vraag is hoe dit te organiseren is?

- Hoe kan een goede koppeling tussen het beoogde profiel van de werknemers (hoger
opgeleid, technische personeel) met een goed vestigingsklimaat tot stand komen?

- Wat s het effect van de ontwikkeling van XL Businesspark 2 met het beoogde profiel op de
ontwikkeling van lokale terreinen? Dit moet in overleg met de regio nader worden
bepaald.

- Kan de vraag naar grootschalige bedrijvigheid van het beoogde profiel verder worden
uitgediept?
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5 Verkeer

5.1 Inleiding

Een goede ontsluiting voor XL Businesspark 2 is geen gegeven. De locatie is nu matig tot slecht
ontsloten. De belangrijkste route om het gebied vanuit Almelo te bereiken is de weg langs het
Twentekanaal (Breesegge). Daarnaast wordt het gebied via een aantal smalle landbouwwegen
(Hoeselderdijk, Zomerdijk) ontsloten. In het gebied is het loonbedrijf Oosterveld gevestigd. Het
verkeer van de machines van dit loonbedrijf belast de infrastructuur al sterk. Daar komt nog bij
dat, met name de Hoeselderdijk, veel door fietsers (scholieren en forenzen) wordt gebruikt. De
huidige ontsluiting is dan ook op geen enkele manier geschikt als ontsluiting van het toekomstige
XL Businesspark 2.

Het verkeersbeeld verandert ook. Het is daarom niet alleen wenselijk om het gebied goed te

ontsluiten, maar ook om te anticiperen op de toekomstige verkeerssituatie. Daarvoor zal er een
mobiliteitsvisie ontwikkeld worden. Op die manier kan het hoofd worden geboden aan de eisen
die de toekomstige maatschappij vraagt en kan daar eigenstandig beleid op worden ontwikkeld.

Ten behoeve van de Kadernota XL Businesspark 2 is er eerst een variantenstudie uitgevoerd.
Vervolgens zijn op basis van het vernieuwde, regionale verkeersmodel verkeersberekeningen
uitgevoerd. Deze waren vooral van belang om te verkennen wat de verkeersbelasting is die XL
Businesspark 2 zal genereren en om te bepalen of dit verkeer (met name van de gekozen variant;
zie 4.2) de wegen op XL Businesspark 1 en in Almelo-Zuid niet zal overbelasten., Waarbij met
name is gekeken naar de aansluiting van de Henriétte Roland Holstlaan met de A35. Daarbij is
zowel gekeken naar het verkeer dat het gebied binnenkomt als naar het verkeer dat het gebied
verlaat.

Met de mobiliteitsvisie wordt bekeken welk beleid we willen en kunnen voeren op XL
Businesspark 2. In dit hoofdstuk worden de verschillende (deel-)onderzoeken kort toegelicht. De
paragraaf eindigt met een conclusie.

5.2 Variantenonderzoek 2022

In de variantenstudie zijn 8 schematische varianten onderzocht waarbij steeds andere routes zijn
gekozen voor de hoofdontsluiting. Alle varianten beschikken over een brug die XL Businesspark 1
verbindt met XL Businesspark 2. De brug kan zowel een primaire of een secundaire ontsluiting
zijn. Alleen bij variant 1 is de brug daadwerkelijk de primaire ontsluiting. Met behulp van een
Multi Criteria Analyse zijn de varianten beoordeeld op kansrijkheid. Uit de Multi Criteria Analyse
komt naar voren dat alle varianten matig tot slecht scoren. Er zijn 3 varianten die minder slecht
scoren dan de rest. Een acceptabele tot goede ontsluiting wordt uiteindelijk mede bepaald door
de wijze waarop de te kiezen variant wordt vormgegeven.

Twee van de 3 varianten zijn op grond van kostenoverwegingen afgevallen. De derde variant, die
uitgaat van primaire ontsluiting over XL Businesspark 1, is met het regionale verkeersmodel
doorgerekend. Dit verkeersmodel is in 2022 geactualiseerd. Het verkeersmodel leidt tot
beperktere toename van de verkeerintensiteit (verkeersgeneratie) dan wanneer de
standaardnormen van de CROW worden gehanteerd. De verkeersgeneratie komt uit op:
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Aandeel logistiek Aandeel maakindustrie: Motorvoertuigen  Auto’s  Vrachtauto’s

1 25% 75% 6486 5667 797
2 10% 90% 6404 5828 576
3 40% 60% 6532 5506 1026

De eerste variant is feitelijk de standaard in de verhouding tussen maakindustrie en logistiek
waarbij wordt gerekend met de profilering, zoals die is vastgelegd in de kadernota en ook nu nog
wordt gehanteerd. Uit de doorrekening met de varianten komt naar voren dat het wijzigen van de
verhouding tussen het aandeel logistiek en maakindustrie niet veel uitmaakt voor het totaal
aantal verkeersbewegingen. We zien vooral een verschuiving in de verhouding tussen de
vervoersmiddelen. Als het aandeel logistiek groeit, groeit ook het aandeel vrachtauto’s, maar voor
het totaal aantal vervoersbewegingen maakt dit weinig uit.

Brug

Bij iedere variant wordt rekening gehouden met een brug tussen XL Businesspark 2 en XL
Businesspark 1. De brug zal in alle gevallen moeten worden gedimensioneerd op het verwerken
van vrachtverkeer in twee richtingen met daarnaast ruimte voor een vrijliggend fietspad in twee
richtingen. De weg moet voldoen aan de eisen voorkomend uit het landelijk beleid ‘Duurzaam
veilig’. De brug is in 2022 in concept indicatief uitgewerkt. Het doel was om te bekijken of de brug
op deze locatie kon worden aangelegd en welke kosten die met zich meebrengt. In 2023 is deze
exercitie herhaald en is de brug is opnieuw nader uitgewerkt om de berekening van de kosten te
kunnen verfijnen. Deze uitwerking wordt bovendien gebruikt om met Rijkswaterstaat in overleg
te treden over de aanleg van de brug. Een belangrijk verschil met de eerste uitwerking is de
ruimte tussen de nieuwe brug en de brug in de A35. RWS wil ruimte vrijhouden voor de
eventuele, toekomstige verbreding van de A35 van tweemaal 2 rijbanen naar tweemaal 3
rijpanen. Om dit mogelijk te maken wordt minimaal een ruimte van 6 meter aangehouden tussen
de nieuwe brug en de bestaande brug in de A35.

De ruimte voor het maken van een brug over het Twentekanaal is beperkt. De westzijde van het
XL Businesspark 1 is vrijwel over de gehele lengte langs het Twentekanaal uitgegeven. Voor het
maken van een brug is feitelijk alleen ruimte beschikbaar parallel aan de A35. Bij alle andere
opties zal voor het realiseren van een brug al uitgegeven terrein moeten worden benut. Dit
betekent dat bestaande panden moeten worden gekocht en verbouwd of gesloopt. Het ligt niet in
de rede dat dit gebeurt.

Eerste modelkeuze (voorkeursmodel)

Zoals aangegeven zijn, op grond van de Multi Criteria Analyse, 3 varianten geselecteerd. Bij alle
varianten is het noodzakelijk een om een brug te maken over het Twentekanaal. Bij 2 van de 3
varianten dient de brug als secundaire ontsluiting en bij 1 variant als primaire ontsluiting. In alle
gevallen zal eenzelfde brug moeten worden gerealiseerd. Het beheersen van de kosten speelt een
belangrijke rol bij het haalbaar maken van XL Businesspark 2. De variant waarbij de brug de
primaire ontsluiting is scoort (veel) beter op het aspect kosten dan de twee varianten waarbij de
brug als secundaire ontsluiting functioneert. Op grond van de dit criterium is voor de verdere
uitwerking deze variant als model gekozen.

Een aanvullend argument is de directe koppeling tussen XL Businesspark 1 en 2 die door de brug
wordt gemaakt. Conceptueel vormen de bedrijventerreinen zo een eenheid. Daarnaast biedt de
route via de brug een goede mogelijkheid om containers van XL Businesspark 2 van en naar de
containerterminal te brengen. Andere openbare wegen behoeven daarvoor niet te worden belast.

Alternatieven
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Gezien het belang van een goede ontsluiting zal de verkeersoplossing, mede naar aanleiding van
de reactie vanuit de omgeving en primair vanuit Port of Twente nader worden onderzocht. De
achterliggende reden is daarbij dat de Port of Twente twijfelt aan de mogelijkheid om het verkeer
volledig via XL Businesspark 2 af te wentelen.

Daarbij wordt het volgende nog onderzocht:

- Is het mogelijk om een zelfstandige ontsluiting op de A35 te realiseren, waarbij de ROA
(Richtlijn Ontwerp Autosnelwegen) van RWS kaderstellend is?

- Is het mogelijk om via een structuur van parallelwegen een aansluiting op de A36 te
realiseren

- Wat is de impact van de afwikkeling van het verkeer van XL Businesspark 2 op de interne
infrastructuur van XL Businesspark 1? Hierbij is de mate waarin de Columbus wordt belast
onderwerp van onderzoek en zal ook de kruising Columbus/ Henriétte Roland Holstlaan
nader worden beschouwd.

De uitkomsten van de alternatievenstudie zullen ook worden verwerkt in het omgevingsplan.
De vragen zijn aan het verkeerskundig bureau Goudappel voorgelegd en inmiddels is de eerste
uitgewerkt. De tweede overige vragen worden nog uitgewerkt.

Uit de verkennende studie komt naar voren dat een directe aansluiting binnen de richtlijnen van
de ROA technisch mogelijk is. De afstand tussen het knooppunten met de Henriétte Roland
Holstlaan en de N36 is groot genoeg om een zelfstandig afslag te realiseren.

Als technische beste oplossing komt uit de studie de aanleg van een half klaverblad. In termijn van
ruimtebeslag, kosten en doorlooptijd van het proces heeft deze variant niet de voorkeur boven de
aanleg van de brug. Het klaverblad zal niet alleen gedeeltelijk op grondgebied van Dieren moeten
worden gerealiseerd, maar zal de plannen voor de aanleg van het zonnepark ten noorden van de
A35 doorkruizen. Procedureel zal deze variant ook tot vertraging leiden, omdat aan de snelweg
A35 wijzigingen moeten worden aangebracht.
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De realisatie van een zelfstandige aansluiting op de A35 is technisch mogelijk, maar als gevolg van
het grote ruimtebeslag, de kosten en de procedurele complicaties geen betere oplossing dan de
voorkeursvariant met de brug.

5.3 Nadere detaillering voorkeursmodel

De gekozen ontsluiting is kwetsbaar op de volgende aspecten:
- toegankelijkheid van XL Businesspark 2 voor hulpdiensten
- verkeersafwikkeling op XL Businesspark 1

Deze aspecten zijn nader uitgezocht.

Toegankelijkheid voor hulpdiensten
Voor een nadere analyse is de Brandweer Twente om advies gevraagd. Zij hebben op basis van de
oorspronkelijke opzet uit de kadernota een advies uitgebracht (januari 2024). Zie paragraaf 4.4.8.

Verkeersafwikkeling via XL Businesspark 1 (Keypoint Consultancy; juli 2023)

Door Keypoint Consultancy is doorgerekend voor XL Businesspark 1 wat de realisatie van XL
Businesspark 2 betekent. Uitgangspunt daarbij is dat het verkeer gebruik maakt van de bestaande
infrastructuur op XL Businesspark 1. Het verkeer takt vanaf de brug hierop aan. De wegen van XL
Businesspark 2 hebben een standaardprofiel voor vrachtverkeer in twee richtingen van 7 meter
met de bijbehorende bochtstralen en een vrijliggend fietspad. Een dergelijke weg moet een
verkeersbelasting van 10.000 autoverkeersbewegingen in iedere rijrichting aankunnen. De
verkeersbelasting is echter berekend op maximaal (op het drukste wegvak) 6390
motorvoertuigen. Daarmee blijft de belasting ruim onder het maximum. Dat geldt ook voor de
belasting op de kruising A35 — Henriétte Roland Holstlaan. Ook daar wordt het maximum aantal
voertuigbewegingen niet te worden overschreden, zodat een redelijke verkeersafwikkeling
mogelijk blijft.
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Daarmee wordt de bestaande infrastructuur de extra verkeersbelasting die wordt gegenereerd
door XL Businesspark 2 goed te kunnen verwerken en zijn grote aanpassingen aan de
infrastructuur niet nodig.

Dat neemt niet weg dat er nog verkeersaspecten onderzocht moeten worden (zie ook 4.2) om te
bepalen of infrastructuur ook in de toekomst voldoet. Aspecten die bekeken zullen worden zijn
het oversteken van de zwaarder belaste wegen door fietsers en voetgangers, de beschikbare
manoeuvreerruimte, het uitrijden van bedrijfskavels enz.

Als de verkeersintensiteit toeneemt, met name als het aantal vrachtauto’s toeneemt, kunnen
deze aspecten een rol gaan spelen. Dat geldt vooral voor wegen waar de rijrichtingen (en de
rijpanen) niet van elkaar zijn gescheiden en waar het fietspad dicht bij de rijbaan ligt.

Rapportage verkeersstudie Henriétte Roland Holstlaan Almelo (Sweco; september 2023)

Door Sweco is in september 2023 een brede studie verricht naar de doorstroming van het verkeer
op de Henriétte Roland Holstlaan. In deze studie heeft Sweco ook onderzocht met een micro-
simulatie, wat de gevolgen zijn van de ontsluiting van XL Businesspark 2 via XL Businesspark 1 op
de aansluiting met de Henriétte Roland Holstlaan op de A35.

Voor dit onderzoek is aangenomen dat het verkeer van beide bedrijventerreinen (1 en 2)
cumulatief toeneemt met 80%. Dit is dus een ander uitgangspunt dan bij de eerdere studies. Er
ligt geen verkeersberekening aan dit uitgangspunt ten grondslag. Deze aanname is gebaseerd op
het feit dat door het toevoegen van XL Businesspark 2 de gezamenlijke oppervlakte toeneemt met
80 %. Uitgangspunt bij deze aanname is dat de verkeersgeneratie per oppervlakte netto-
uitgeefbaar bedrijventerrein voor beide bedrijventerreinen vergelijkbaar is.

In het onderzoek zijn de toename van de wachttijd en de wachtrijvorming onderzocht.

Uit het onderzoek blijkt dat het toevoegen van XL Businesspark 2 vooral leidt tot extra verkeer op
de afrit uit de richting Azelo/ Enschede. Het verkeer gaat hier linksaf richting de beide
bedrijventerreinen. Dit leidt wel tot een toename van de gemiddelde wachttijd. De aanleg van
een tweede opstelstrook kan de wachttijd sterk laten afnemen. Deze tweede opstelstrook leidt
ook tot een vermindering van de wachttijd in de andere richtingen.

Het toevoegen van het verkeer van XL Businesspark 2 leidt in de ochtendspits en in de avondspits
tot een toename van de wachttijd in meerdere richtingen. De wachttijd blijft echter (relatief) laag.
Er is nog onderzocht of een tweede rechtdoorstrook op de Henriétte Roland Holstlaan in
zuidelijke richting, voor het kruispunt met de oprit richting Enschede, een toegevoegde waarde
heeft. Voor het verwerken van de hoeveelheid verkeer is dit niet het geval, maar een tweede
rechtdoorstrook is wel nodig om het verkeer van de tweede linksaffer af te kunnen wikkelen.

Het toevoegen van het verkeer XL Businesspark 2 geeft in de ochtendspits een toename in
wachtrijvorming op de Henriétte Roland Holstlaan ten noorden van de afrit uit de richting
Azelo/Enschede en in beide spitsen op de afrit. Ondanks dat is er geen terugslag op de A35. Een
dubbele ‘linksaffer’ vanaf de afrit zorgt voor een afname in wachtrijvorming op de afrit, omdat
het opstelvak hier niet meer volloopt. Deze dubbele ‘linksaffer’ heeft in de ochtend ook een
positief effect op de wachtrij op de noordtak van het kruispunt, omdat deze ‘linksaffer’ dan
minder ‘groen’ nodig heeft. Het toevoegen van XL Businesspark 2 geeft ook enige toename in
wachtrijvorming op het kruispunt met de oprit A35 richting Azelo/Enschede, maar dit leidt niet
tot problemen.
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De conclusie uit het onderzoek is dat de aansluiting Henriétte Roland Holstlaan/ A35 het te
verwachten extra verkeer van XL Businesspark 2 met enkele ondergeschikte aanpassingen kan
verwerken. De wachttijden en wachtrijvorming nemen niet onevenredig toe. Om betere
resultaten te boeken en de doorstroming te verbeteren wordt aanbevolen om een tweede
opstelstrook voor linksaf op de afrit vanaf de A35 voor verkeer vanuit Azelo/ Enschede aan te
leggen. Hierdoor zal vooral de wachttijd richting de bedrijventerreinen afnemen.

De conclusie zal, op verzoek van de ondernemers (zie ook 4.2), nog verder worden uitgewerkt.
Het betreft dan vooral de aanrijroute richting van Henriétte Roland Holstlaan richting Columbus,
inclusief de T-splitsing. Er zal worden onderzoek of de aanrijroute realiseerbaar is en of de T-
splitsing het verkeer goed kan verwerken.

Voor het geval de primaire ontsluiting van XL Businesspark 2 voor meer dan enkele uren niet
beschikbaar is vanwege calamiteiten of werkzaamheden, wordt een noodontsluiting ingericht die
normaliter is afgesloten voor het gemotoriseerd verkeer.

5.4 Gebiedsgericht Mobiliteitsplan XL Businesspark 2

Voor de gehele gemeente worden een mobiliteitsvisie en — na vaststelling van de visie — een
mobiliteitsplan voorbereid. Dit mobiliteitsplan zal naar verwachting in 2025 gestalte krijgen.
Anticiperend op het algemene mobiliteitsplan is ervoor gekozen vanuit het oogpunt van
zorgvuldige ruimtelijke ordening voor XL Businesspark 2 een separaat mobiliteitsplan op te
stellen. Deze is in december 2023 opgesteld door Keypoint Consultancy.

In het mobiliteitsplan wordt een analyse gegeven van de huidige situatie, er wordt ingegaan op
trends en ontwikkelingen en op het huidige mobiliteitsbeleid van de gemeente. Voor deze
voortgangsrapportage zijn echter vooral de visie en de ambities voor het deelgebied van belang
samen met voorgestelde maatregelen die daaruit voortvloeien.

5.4.1 Mobiliteitstransitie

Het terugdringen van het gebruik van de auto is onderdeel van de mobiliteitstransitie. De keuze
voor andere, duurzamere vervoersmiddelen moet worden bevorderd. Een leidraad voor het
invullen van de ambitie is het STOMP-principe. Bij dit principe staat de privéauto niet meer
centraal, maar wordt eerst uitgegaan van de voetganger (Stappen), vervolgens de fietser
(Trappen), daarna het Openbaar vervoer en vervolgens Mobiliteitsdiensten. De privéauto volgt als
laatste in de inrichting van de openbare ruimte. Voor XL Businesspark 2 blijft het hanteren van dit
principe een uitdaging, omdat de locatie van XL Businesspark 2 door de ligging het gebruik van de
eigen auto aantrekkelijk maakt. Een zorgvuldige uitwerking van de andere vervoersmodaliteiten
kan bijdragen aan het terugdringen van het autoverkeer.

5.4.2 Voetgangers

Voor een goede werkomgeving is het wenselijk dat er recreatief gewandeld kan worden. De
landschappelijke randzone biedt hiervoor de gelegenheid. Vanuit de verschillende bedrijven moet
de randzone goed bereikbaar zijn via comfortabele voetpaden en veilige oversteken langs de
hoofdwegenstructuur. Door de realisatie van een goed profiel voor de wegen tussen de bedrijven
kunnen ook deze voetpaden al aantrekkelijk zijn.
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5.4.3 Fiets

De fiets is één van de belangrijkste vervoermiddelen van de toekomst vanwege duurzaamheids-
en gezondheidsvoordelen. Goede bereikbaarheid van het bedrijventerrein op de fiets is daarvoor
noodzakelijk. Werknemers moeten gestimuleerd worden om van de fiets gebruik te maken.

De fietsroutes die nu door het plangebied lopen (voor scholieren en forenzen) moeten opnieuw
worden geintegreerd in het plan. Verkeersveiligheid is een belangrijke prioriteit. Kruisingen zijn
door het vrachtverkeer dat op het bedrijventerrein rijdt snel gevaarlijk. Het zoveel als mogelijk
scheiden van fietsers en vrachtverkeer is zeer gewenst. In de stedenbouwkundige opzet zijn in de
profielen vrijliggende fietspaden opgenomen. De fietspaden sluiten aan op de belangrijkste
(fiets-)routes in de omgeving.

Een fietsverbinding die voor het bedrijventerrein van groot belang is, is de verbinding van XL
Businesspark 2 van en naar het station Almelo. Deze verbinding is van belang voor het aansluiten
van het XL Businesspark 2 op het treinverkeer en de ‘last mile’ van de ‘reis’ naar XL Businesspark
2. Zonder deze verbinding zal het gebruik van het openbaar vervoer om XL Businesspark 2 te
bereiken minder aantrekkelijk zijn. Andere belangrijke fietsverbindingen voor XL Businesspark 2
zijn de verbindingen met de grote woonwijken van Almelo. Voor het creéren van een goede
verbinding met het station en de grote woonwijken is het belangrijk dat het hoogwaardige
fietsnetwerk dat nu eindigt in Windmolenbroek hoogwaardig wordt verbonden met XL
Businesspark 2. Dit zal nog nader worden onderzocht en uitgewerkt.

De fietsinfrastructuur moet goed geintegreerd worden in het regionale fietssysteem. Enter en
Wierden moeten ook goed bereikbaar zijn en blijven met de fiets.

5.4.4 Openbaar vervoer

De huidige situatie met buslijn 98 over de Pastoor Ossestraat voldoet niet aan de eisen voor een
goede verbinding tussen Almelo Station en zowel XL Businesspark 1 als XL Businesspark 2. De bus
heeft geen directe halte op het XL Businesspark 1. Er is wel een halte bij kruising van de Pastoor
Ossetraat met de hoofdas van XL Businesspark 1. Het centrum en het westen van XL Businesspark
1is daarmee met het OV, matig ontsloten. Om XL Businesspark 2 te bereiken vanaf de
dichtstbijzijnde bushalte kost minimaal 35 tot 40 minuten lopen. In het gebied zelf zijn nu
helemaal geen mogelijkheden om gebruik te maken van het openbaar vervoer.

Het verleggen van de buslijn naar XL Businesspark 1 en 2 is geen goede optie. Eerdere pogingen
om een reguliere buslijn op te zetten voor XL Businesspark 1 zijn ‘gestrand’ op gebrek aan
belangstelling. Dat neemt niet weg dat met de realisatie van XL Businesspark 2 het potentieel
kwantitatief en kwalitatief toeneemt. Het aantal werknemers neemt sterk toe en de werknemers
uit de maakindustrie zijn wellicht ook meer geneigd om het openbaar vervoer te gebruiken dan
werknemers uit de logistiek.

Een mogelijk alternatief voor een reguliere buslijn is het opzetten van shuttledienst, waarbij het
initiatief kan liggen bij de bedrijven. Een stimulans voor het opzetten van de shuttledienst is de
mogelijkheid die dit bedrijven biedt om te voldoen aan de verplichting voor bedrijven met meer
dan 100 werknemers om de CO2-uitstoot bij te houden vanaf 2030 en daarna ook daadwerkelijk
te reduceren. Een shuttledienst kan zorgen voor minder autogebruik, minder congestie en
efficiénter ruimtegebruik.

Bij het opzetten van een shuttledienst kan het parkmanagement een faciliterende rol spelen. Een
voor bedrijven verplicht commitment, kan helpen om de shuttledienst te helpen opstarten.
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5.4.5 Deelmobiliteit

Het benutten van een mobiliteitsdienst is een duurzame en ruimte-efficiénte manier om
mobiliteit in te zetten. De meerwaarde van deelmobiliteit voor bedrijvenpark XL Businesspark 2
ligt bij het goed faciliteren van de ‘last mile’ in de reis van de werknemers naar XL Businesspark 2
en dat betreft dan vooral de verbinding van het centraal station Almelo naar XL Businesspark 2.

Deelmobiliteit is een goede toevoeging aan het aanbod van verschillende reismogelijkheden naar
XL Businesspak 2 en sluit aan op de trend van de opkomende deeleconomie. Instrumenten die
kunnen worden ingezet zijn:

- Het vergroten van het aantal OV-fietsen van de NS (in overleg met de NS). Dit is een
bekende en toegankelijke vorm van deelmobiliteit en is integraal onderdeel van de NS-
app. Andere aanbieders zijn dan ook niet interessant.

- Het toevoegen van deelauto’s van bijvoorbeeld MyWheels en Greenwheels. Het
parkmanagement kan bij het organiseren van dit aanbod een rol spelen. Deelauto’s
kunnen een rol spelen in zakelijke reizen, maar niet in forenzenvervoer.

Andere vormen van deelvervoer (scooters, steps) worden niet aangeraden. Zonder goede
regulering kan dit leiden tot verrommeling van de openbare ruimte.

5.4.6 Personenauto

Het streven is om het gebruik van de personenauto als vervoersmiddel naar het werk af te
bouwen. Vanaf 2030 zijn bedrijven met meer dan 100 werknemers verplicht om de CO2-uitstoot
te registreren. In het vervolg daarop zullen ook reductiedoelstellingen worden doorgevoerd. Dit
zal leiden tot een situatie waarbij het aantrekkelijk wordt om het aantal werknemers dat met de
auto naar het werk komt te verminderen en/of carpoolen te stimuleren. Een gevolg hiervan kan
zijn dat het aantal parkeerplaatsen dat nodig is op eigen terrein, kleiner kan zijn. De realisatie van
het aantal parkeerplaatsen op eigen terrein zou dan ook niet op de CROW-kentallen moeten
worden gebaseerd, maar vooral maatwerk per bedrijf moeten zijn. Omdat alle parkeerplaatsen
op eigen terrein gerealiseerd moeten worden biedt een vermindering van het aantal
parkeerplaatsen ruimte voor een andere invulling. Om parkeren in de openbare ruimte te
voorkomen is goede handhaving wel een belangrijke voorwaarde. In het kader van de CO2-
uitstoot zal het nodig zijn om voldoende elektrische laadvoorzieningen voor personenauto’s te
realiseren op eigen terrein. Realisatie van een gezamenlijk parkeerterrein is (verkeerskundig)
gezien niet nodig, maar mogelijk wel aantrekkelijk. Het levert loopafstanden op tussen auto en
eindbestemming en maakt daardoor alternatieven aantrekkelijker. Het biedt bovendien
mogelijkheden voor sturing (zoals betalen of parkeerduurbeperking) en faciliteren door bij
bedrijven alleen nog maar beperkte parkeermogelijkheden te bieden voor deelauto’s en
carpoolers. In de stedenbouwkundige opzet is geen rekening gehouden met een gezamenlijk
parkeerterrein. De mogelijkheid kan wel worden onderzocht.

5.4.7 Vrachtvervoer

Voor XL Businesspark 2 zal zowel vrachtverkeer over de weg als vrachtvervoer over het water van
belang zijn. Het vrachtverkeer moet goed worden gefaciliteerd, maar ook goed worden
gereguleerd. Zo zal de openbare ruimte om problemen met de verkeers- en de sociale veiligheid
te voorkomen geen mogelijkheden bieden voor het parkeren van vrachtauto’s. Bij Hengelo,
Deventer en Zwolle bevinden zich parkeerplaatsen voor vrachtauto’s waar overnachten mogelijk
is. Op XL Businesspark 2 is overnachten in de openbare ruimte niet mogelijk.

Het parkeren van vrachtauto’s moet dan ook op eigen terrein gebeuren. Voor vrachtauto’s die
niet gelost kunnen worden (te vroeg of te laat arriveren) moeten tenminste twee parkeerplaatsen
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op eigen terrein maar buiten de toegangspoort worden gerealiseerd. Hiervoor moeten ook per
bedrijf voorzieningen worden getroffen. Daarnaast is er in het stedenbouwkundig plan ruimte
gereserveerd voor een multifunctionele voorziening op een centrale locatie. Hierin kunnen voor
overdag ook voorzieningen worden opgenomen, zoals flexwerkplekken, vergaderruimte, lunch-
gelegenheid, sportvoorzieningen, enz.

Voor vervoer over water kan worden aangesloten op de faciliteiten die al aanwezig zijn op XL
Businesspark 1. Een nieuwe laad- en loskade aan de zijde van de XL Businesspark 2 zal er niet
komen. De veiligheidseisen voortkomend uit de richtlijn vaarwegen van RWS staan dit niet toe. De
verbinding tussen XL Businesspark 1 en 2 moet daarom optimaal functioneren, zodat
vrachtwagens vanaf XL Businesspark 2 de laad- en loskade van XL Businesspark 1 goed kunnen
bereiken.

5.4.8 Hulpdiensten

Hulpdiensten moeten XL Businesspark 2 binnen de referentienormen voor opkomsttijden kunnen
bereiken. De eerste berekeningen leiden nog niet tot een goed resultaat. Om de locatie te kunnen
bereiken hanteert de brandweer een referentietijd van 10 minuten met een bandbreedte van 3
minuten. Uit deze berekeningen blijkt dat de brandweer vanuit de verschillende kazernes in
Almelo, Wierden of Enter niet op tijd op XL Businesspark 2 aanwezig kan zijn. Om nog
redelijkerwijs op tijd te kunnen komen adviseert de brandweer om maatregelen aan de weg te
nemen. De referentietijd wordt dan alsnog niet gehaald, maar het wordt dan wel mogelijk om
binnen de bandbreedte op tijd te komen.

Geadviseerd wordt om:

- Een geschikte hulpdienstroute vanuit Enter via Hoeselderdijk te realiseren. XL
Businesspark 2 is voor auto’s vanaf de Hoeselderdijk niet toegankelijk. Voor de brandweer
zullen hier dan ook voorzieningen moeten worden getroffen.

- Vanaf de A35 hulpdienstroutes te realiseren, zowel vanuit de richting Wierden als vanuit
Enschede, die aansluiten op de XL Businesspark 2.

Omdat de referentietijd, ook bij het aanpassen van de infrastructuur, niet wordt gehaald wordt
aanvullend geadviseerd om:

- Milieubelastende activiteiten met aandachtsgebieden uit te sluiten,

- Gebouwen met een oppervlakte groter dan 2.500 m2 te voorzien van een geschikte
brandbeveiligingsinstallatie (feitelijk een sprinklerinstallatie).

- Een centrale voorziening voor de sprinklerinstallatie en de bluswatervoorziening te
realiseren. De centrale voorziening bij XL Businesspark 1 geldt hierbij als referentie

De aanvullende adviezen komen terug bij andere thema’s. In de verkeerstructuur zal de
Hoeselderdijk als extra calamiteitenroute worden meegenomen. De realisatie van
hulpdienstroutes is minder eenvoudig te realiseren, maar zal nader worden onderzocht.

5.4.9 Landbouwverkeer

XL Businesspark 2 wordt omringd door agrarische gronden van verschillende eigenaren. De
ontwikkeling van XL Businesspark 2 kan het landbouwverkeer blokkeren of hinderen als een
agrariér gronden op verschillende locaties heeft aan verschillende kanten van de planlocatie.
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De bereikbaarheid van de omgeving moet zo weinig mogelijk verstoord. Daarnaast is het gewenst
om werk- en landbouwverkeer zoveel mogelijk te scheiden van kwetsbare verkeersdeelnemers.
Voor het landbouwverkeer zou een separate route voor landbouwverkeer langs het Twentekanaal
die aantakt op de Breesegge de voorkeur hebben. Daarmee verplaatst landbouwverkeer zich niet
over de XL Businesspark 2 en wordt voorkomen dat het overige verkeer gebruik kan maken van de
routes als sluiproute. De bereikbaarheid van de omgeving voor landbouwverkeer blijft met dit
alternatief beperkt gegarandeerd. Dat geldt dan vooral voor de gronden ten noorden van het
plangebied. Die blijven goed bereikbaar.

Het realiseren van landbouwsluizen is minder gewenst omdat in het in geval van calamiteit geen
doorgang kan bieden aan nood- en hulpdiensten en overig verkeer, tenzij naast de landbouwsluis
een afsluitbare doorgang wordt gemaakt.

Gezien de positie van de agrariérs in de directe omgeving zal het realiseren van landbouwsluizen
toch nader worden onderzocht, zodat de agrariérs niet alleen de gronden ten noorden van het
plangebied kunnen bereiken, maar ook de gronden elders in omgeving en het aantal
omrijbewegingen wordt beperkt. Daarbij blijft het zaak om sluipverkeer te voorkomen. In het
onderzoek zal dan ook nader worden bekeken of de separate route langs het kanaal dan alsnog
moet worden gemaakt.

5.4.10 Weginrichting en maximumsnelheid

Het is belangrijk om de verkeerssituatie zowel op XL Businesspark 1 als XL Businesspark 2
toekomstbestendig te maken. De toegenomen verkeersdruk op XL Businesspark 1 als gevolg van
de ontwikkeling van XL Businesspark 2 kan leiden tot aanpassingen aan de infrastructuur op XL
Businesspark 1.

Voor XL Businesspark 2 is 50 km/u de aanbevolen maximumsnelheid. Het is de geschikte snelheid
voor een bedrijventerrein en past goed bij de ruim opgezette wegstructuur. Daarnaast sluit het
goed aan op de maximumsnelheid van XL Businesspark 1. Een maximumsnelheid van 30 km/u is
minder geschikt gezien de beoogde inrichting van de weg. Dit sluit ook aan bij het beleid van de
gemeente om op bedrijventerreinen, uitzonderingen daargelaten, de wegen in te richten voor
een 50 km/h regime. Op enkele locaties is het gewenst de snelheid ‘in toom te houden’ door
middel van snelheidsremmers of andere maatregelen. Dat geldt bijvoorbeeld voor de brug. Daar
moet worden voorkomen dat de brede weginfrastructuur en het hellingspercentage uitnodigen
om de maximumsnelheid te overschrijden. Overigens moet worden voorkomen dat te veel
snelheidsremmers en andere obstakels conflicteren met de opkomsttijden voor hulpdiensten en
een goede bereikbaarheid voor het overige verkeer. In het wegontwerp moet nadrukkelijk
rekening te worden gehouden met kwetsbare verkeersdeelnemers in combinatie met zwaar
verkeer. Fietspaden en voetpaden worden vrijliggend aangelegd. Oversteekplaatsen bij kruisingen
dienen veilig ingericht te worden met wachtplekken in het midden en eventueel
snelheidsremmers voor autoverkeer. Hierbij moet wel rekening gehouden worden met
vrachtwagens met grote of kostbare ladingen. Een goede vindbaarheid is belangrijk. In aanvulling
op een zo duidelijk mogelijke verkeersstructuur is daarvoor bewegwijzering nodig, met name op
de toegangsroutes naar XL Businesspark 2.
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6 Ecologie

6.1 Inleiding

Natuur en natuurontwikkeling zijn randvoorwaardelijk voor de ontwikkeling van XL Businesspark
2. De ervaring met de ontwikkeling van bedrijventerreinen laat zien dat behoud van bestaande
natuurwaarden en waardevolle landschapselementen in combinatie met de ontwikkeling van
bedrijventerreinen lastig is. We zien dit terug bij nieuwe bedrijventerreinen, zoals XL Businesspark
1 en Al Bedrijvenpark Deventer. Natuur- en landschapswaarden vinden we vooral aan de rand
van de locaties en dan nog vaak in beperkte mate.

De kleinschaligheid van bestaande natuurwaarden en aanwezige landschapselementen botst met
de ontwikkeling van een bedrijventerrein. XL Businesspark 2 wordt een locatie voor grootschalige
bedrijvigheid. De ondergrens voor een bedrijfskavel was 2 hectare, maar het is waarschijnlijk dat
er bedrijven van meer dan 3 (zie programmeringsafspraken) of zelfs 5 hectare (Povi) zullen
worden ontwikkeld. Om de aanleg van XL Businesspark 2 mogelijk te maken zal worden gekeken
of er belangrijke elementen kunnen worden behouden. Ontwikkeling van nieuwe natuur en
natuurcompensatie biedt echter ook mogelijkheden.

Om hieraan tegemoet te komen is ervoor gekozen om vanaf het begin van de planvorming
natuur- en landschapswaarden in beeld te brengen, zodat de belangen van natuur en landschap
worden geborgd en duidelijk is welke natuurcompensatie noodzakelijk is.

Door Ecogroen adviseurs & ingenieurs is al in 2021 een QuickScan Wet natuurbescherming
uitgevoerd. Dit onderzoek brengt de mogelijke effecten van de ontwikkeling van XL Businesspark
2 in beeld op beschermde natuurwaarden en houtopstanden bij de uitvoering van de plannen. Er
is, op basis van literatuurstudie en een veldbezoek, een inventarisatie gemaakt van de aanwezige
flora en fauna en er is een toetsing uitgevoerd aan het natuurbeschermingsrecht voor
beschermde soorten en houtopstanden. Op basis van de resultaten zijn voorwaarden voor
ontwikkeling en vervolgstappen geformuleerd.

De vervolgstappen zijn:

- Het uitvoeren van nader onderzoek flora en fauna naar de beschermde soorten.

- Het nauwkeurig inventariseren van alle beplantingen in het plangebied, inclusief de
beplanting op erven.

- Het opstellen van een activiteitenplan flora en fauna over de functie van XL Businesspark
2 voor beschermde soorten en houtopstanden. In het activiteitenplan moet worden
aangegeven welke effecten op de natuur optreden en op welke wijze de (negatieve)
effecten voorkomen kunnen worden. Het activiteitenplan is de basis voor het aanvragen
van een ontheffing in het kader van de Wet natuurbescherming bij de provincie.

Bij het verder planproces zal steeds een ecoloog betrokken blijven om vanuit die expertise de

Invulling van het activiteitenplan vorm te geven.

In de afgelopen periode zijn nadere onderzoeken naar de beschermde soorten uitgevoerd en zijn
alle beplantingen nauwkeurig geinventariseerd. Bij het planproces zijn continu ecologen
betrokken geweest. Het activiteitenplan zal in de loop van 2024 worden opgesteld.
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6.2 Nader onderzoek flora en fauna
Uit de QuickScan kwam het volgende naar voren:

- Dat op basis van eerdere waarnemingen verwacht kan worden dat er zich in het gebied
verblijfplaatsen, foerageergebieden en vliegroutes van vleermuizen bevinden. Het
Twentekanaal is met de aansluitende bomenrijen, die gedeeltelijk nieuw zijn aangelegd,
een belangrijk route voor vleermuizen.

- Het plangebied is op basis van eerdere waarnemingen een leefgebied voor: egel, kleine
marterachtigen, steenmarter, grote bosmuis, eekhoorn, poelkikker, grote
weerschijnvlinder en grote vos.

- Erzijn diverse waarnemingen bekend van: buizerd, torenvalk, havik, boomvalk, steenuil,
kerkuil, huiszwaluw, gierzwaluw, boerenzwaluw, huismus en enkele andere algemeen
voorkomende broedvogels.

Met aanvullend soortenonderzoek zijn de hoeveelheden en locaties beter in kaart gebracht. Van
belang is dat bij de QuickScan de erven niet zijn bezocht. Bij het aanvullende soortenonderzoek
zijn de erven wel bezocht, met uitzondering van één locatie waar de ecologen door de bewoner
niet werden toegelaten. In het verlengde van de resultaten van de QuickScan in het volgende
geconstateerd:

- In het plangebied zijn nest- en verblijfsplaatsen van beschermde zoogdieren en vogels
aanwezig. Het betreft de volgende soorten: steenuil, huismus, ringmus, huiszwaluw,
boerenzwaluw, spreeuw, grote bonte specht, zwarte roodstraat, torenvalk, buizerd, patrijs,
gewone dwergvleermuis, laatvlieger, gewone grootoorvleermuis, wezel, hermelijn en
bunzing.

- Erzijn diverse vliegroutes van diverse vleermuissoorten aangetroffen.

- In het gebied zijn territoria van de patrijs aangetroffen.

- Het plangebied is broedbiotoop van algemene soorten zoals de houtduif, de merel en de
ekster.

In het plangebied zijn geen amfibieén, plantensoorten, reptielen, ongewervelden en vissen
aangetroffen of te verwachten die niet zijn vrijgesteld onder de Omgevingswet in de provincie
Overijssel.

De nestplaatsen, rustplaatsen, verblijfplaatsen en de leefgebieden die bij de ontwikkeling van XL
Businesspark 2 verloren gaan, moeten gecompenseerd te worden. Dit is wettelijk verplicht. In
tabel 2 is de wettelijk verplichte compensatie aangegeven. De compensatie moet hierbij
plaatvinden:

- Op de toekomstige bedrijfspercelen (door bijvoorbeeld natuurinclusief bouwen en het
aanbrengen van beplanting).

- Inde groene randzone rond het plangebied.

- In de omgeving van het plangebied (op percelen en erven in de omgeving).

De compensatieopgave is groot. Het is van belang om de vervangende voorzieningen en de
leefgebieden (deels) daar waar mogelijk voorafgaand aan de werkzaamheden te realiseren.
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Het is noodzakelijk om de werkzaamheden gefaseerd uit te voeren zodat er altijd voldoende
leefgebied voor de soorten aanwezig is. In tabel 2 wordt een overzicht gegeven van de benodigde
compensatieopgaven die wettelijk verplicht zijn met daarbij vermeld de hoeveelheid en de soort
waarvoor de compensatie geschikt is.

Type maatregel Soort(en) Te compenseren opperviakte/ aan-
tallen verblijf- of nestplaatsen
Steenuilkasten op erven buiten plangebied|  Steenuil 10 kasten
Bebouwing/kunstwerken: handhaven be- Huismus 72 nestplaatsen
bouwing, inmetselen neststenen in nieuw- -
: Ringmus 24 nestplaatsen
bouw voor vogels en vleermuizen, houten
gevelbetimmering voor vleermuizen, toe- Huiszwaluw 96 nestplaatsen

gankelijk maken luchtzspouw voor vleer-
muizen, geschikt maken zolderverdieping

Boerenzwaluw

66 nestplaatsen

schuur voor vleermuizen, plaatsen huis-
mus- en huiszwaluwtillen, realiseren bred

Spreeuw

22 nestplaatsen

dakoverstekken met nestplaatsen, plaat-

Zwarte roodstaart

8 nestplaatsen

sen boerenzwaluwnestkommen onder
bruggen

Gewone dwergvleermuis

28 zomerverblijven, 4 kraamverblijven
en 48 paarverblijven

Laatvlieger

16 zomerverblijven

Gewone grootoorvleermuis

4 zomerverblijven

Torenvalkkasten in open agrarisch gebied Torenvalk 4 kasten
buiten plangebied en eventueel ook bin-

nen plangebied

Steenmarterkasten verdekt geplaatst in Steenmarter 4 kasten

het groen.

Kruidenrijk grasland/bloemstroken

Patrijs, tarenvalk, steenuil, bui-
zerd, egel, kleine marters

18 tot 24 hectare (3 tot 4 hectare per
koppel)

Houtwallen, boomgaarden, meidoornha-
gen

Egel, kleine marters

1,5 hectare

Aanplanten bomenlaan. Realiseren groene
verbinding van toekomstige verblijfplaat-
sen (in nieuwbouw) en het kanaal

Vleermuizen (vliegroutes) en be-
schermde houtopstanden (zie
5.2)

Geen verplichte minimale lengte,
maar de bomenlaan moet het plange-
bied doorkruisen en het agrarisch ge-

bied rondom het plangebied verbin-
den met het Twentekanaal

Overzicht wettelijk verplichte compensatiemaatregelen per soort.

6.3 Inventariseren van alle beplantingen in het plangebied

Bij een eerste inventarisatie van het gebied door Ecogroen zijn al enkele waardevolle, historische
landschapselementen aangetroffen in de vorm van hakhoutstoven, oude bosjes en bomen met
een geschatte leeftijd van 80 en 100 jaar. In het gebied zijn 9 bomenrijen aanwezig die uit meer
dan 20 bomen bestaan, 3 houtopstanden met een oppervlakte van minimaal 10 are en 2
gelijkwaardige houtopstanden op een boerenerf. De bomenrijen en de houtopstanden waren
beschermd binnen de Wet natuurbescherming en zijn dat binnen scope van de Omgevingswet nu
nog steeds. Als deze worden verwijderd zal dit vooraf moeten worden gemeld bij de provincie.

In het plangebied komen geen bijzondere of monumentale bomen voor die opgenomen zijn in de
Bomenverordening Almelo. Bij de inventarisatie zijn wel enkele oude solitaire bomen en
lijnvormige elementen waargenomen die (ook) door de bomenverordening worden beschermd.
In het Bomenstructuurplan Almelo staan in het plangebied een aantal bosschages en
boomstructuren die beschermd zijn en waarbij een voorgenomen kap een omgevingsvergunning
moet worden aangevraagd.
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De hoeveelheid bomen, de oppervlakte van de bosschages en de lengte van lijnvormige
elementen zijn in eerste instantie op basis van luchtfoto’s gemeten. Dit leidt tot de volgende
hoeveelheden:

- 9.700 m2 bosschages
- 3.900 meter rijbeplanting. Dit zijn in totaal 340 bomen
- 8 solitaire bomen

In 2022 is een gedetailleerde inventarisatie uitgevoerd van de bestaande beplanting. Bomen zijn
ingemeten en op hun kwaliteit beoordeeld. Tijdens deze inventarisatie zijn ook de erven — daar
waar toegang werd verleend — bezocht om ook de beplanting op de erven goed in kaart te
brengen. Er is geconstateerd dat er een grote diversiteit aan vrijstaande bomen, bomenrijen,
houtwallen en klein bosjes in het gebied aanwezig is. Het betreffen vooral inlandse soorten, zoals
eik, els, berk, linde, abeel en es. De kwaliteit van de bomen is voldoende tot goed. Ongeveer 10 %
van de bomen is van een matig tot slechte kwaliteit. In het gebied zijn er twee plekken waar jonge
bomen staan die eventueel verplantbaar zijn. Het gaat hier om ongeveer 100 bomen, waarvan er
60 een matige conditie hebben.

De leeftijd van de bomen in het gebied verschilt van ongeveer 20 jaar voor de jongste bomen tot
150 jaar voor de oudste bomen. Het overgrote deel van de bomen in ongeveer 60 jaar oud. In het
bomenstructuurplan van 2010 heeft een deel van de bomenrijen nog de status van
‘landschappelijke lint’. Ook maken enkele bosjes in het gebied deel uit van de Almelose
bomenstructuur.

Zoals eerder aangegeven zal bij de planvorming worden gekeken of er bomen kunnen worden
gespaard. Zo zijn er op XL Businesspark 1 ook enkele rijen gespaard. Op voorhand kan echter wel
worden gemeld dat behoud van bestaande bomen bij de ontwikkeling van een bedrijventerrein
lastig is.

6.4 Opstellen activiteitenplan

Op het moment dat de ontwikkeling van XL Businesspark 2 leidt tot verlies van natuurwaarden
(en dit is onvermijdelijk) is het aanvragen van een ontheffing Wet natuurbescherming
noodzakelijk of feitelijk verplicht. Deze dient bij de provincie als bevoegd gezag te worden
aangevraagd. In een activiteitenplan moet duidelijk worden gemaakt welke functie het
plangebied heeft voor de aangetroffen soorten, welke effecten optreden en op welke wijze
(negatieve) effecten kunnen worden voorkomen.

Ontheffing voor de in het plangebied aangetroffen soorten wordt bij vrijwel alle aanvragen
verleend, waarbij vooral de (on)mogelijkheid om alternatieve voorzieningen (of leefgebied) aan te
brengen bepalend is voor het al dan niet verlenen van de ontheffing. Aan de
ontheffingsvoorwaarde kan gezien de criteria worden voldaan, waardoor een ontheffing naar
verwachting verleend kan worden.

Aan de volgende punten wordt getoetst:

- Bij de ontwikkeling van XL Businesspark 2 kan de functionaliteit van de leefomgeving
worden gegarandeerd door het realiseren van nieuw leefgebied met nest-, rust- en
verblijfplaatsen, door de werkzaamheden gefaseerd uit te voeren en rekening te houden
met de kwetsbare periodes van de aangetroffen soorten. Zo dient leefgebied met nest-,
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rust- en verblijfplaatsen tijdig ongeschikt gemaakt te worden en onder ecologische
begeleiding verwijderd te worden.

- In het activiteitenplan dient ook aangegeven te worden wat de maatschappelijke
noodzaak is van de ontwikkeling van XL Businesspark 2. Dit is met de diverse onderzoeken
van met name Stec voldoende aangetoond. Over de maatschappelijke noodzaak bestaat
ook bestuurlijk geen twijfel, gezien de afspraken die zijn vastgelegd in de
programmeringsafspraken.

- In het activiteitenplan moet ook worden aangetoond dat er geen alternatieven zijn voor
de voorgenomen ontwikkeling. Dit is met het onderzoek van Stec uit 2020, het onderzoek
van Rho (locatiestudie) en de bestuurlijke besluitvorming die hierop volgt afdoende
aangetoond. De ontwikkeling van XL Businesspark 2 is locatiegebonden en kan niet op een
andere plek worden uitgevoerd.

Daarmee kan worden geconcludeerd dat de compensatieopgave weliswaar groot is gezien de
grootschaligheid van de geplande ontwikkeling, maar dat — op basis van het uitgevoerde
onderzoek — kan worden aangenomen dat het onderdeel ‘soortbescherming’ van de voormalige
Wet natuurbescherming de wijziging van de functie van het gebied niet in de weg zal staan. De
Wet natuurbescherming is vanaf 1 januari 2024 geintegreerd in de Omgevingswet. Dit heeft geen
invloed op de conclusies en ook niet op het proces.
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7 Gebiedsbescherming en Stikstof

Gebiedsbescherming

Het plangebied ligt buiten de begrenzing van Natura 2000-gebieden. De meest nabijgelegen
Natura 2000-gebieden zijn de Borkeld en het Wierdense Veld. Ze liggen op een afstand van
respectievelijke 6,5 en 7,5 kilometer van de grenzen van het plangebied. Alle overige Natura
2000-gebieden liggen op meer dan 10 kilometer afstand. Direct nadelige gevolgen worden
vanwege de afstand tussen het plangebied en de omliggende Natura 2000-gebieden op voorhand
uitgesloten. Op basis van de effectenindicator en expert judgement worden indirecte effecten
door bijvoorbeeld licht of geluid eveneens uitgesloten, vanwege de aard en omvang van het
voornemen en de afstand tot habitattypen en leefgebieden van soorten. Naar stikstofdepositie is
separaat onderzoek gedaan.

Het plangebied overlapt voor een klein deel het Natuur Netwerk Nederland (NNN) en het grenst
ook het NNN. Omdat tussen het bedrijventerrein en het NNN een landschappelijke zone van
ongeveer 40 meter breed wordt ingericht als natuur (en ook de functie natuur krijgt) worden de
wezenlijke kenmerken en de waarden van het NNN-deelgebied Reggedal niet aangetast en is er
geen sprake van oppervlakteverlies of van verlies van samenhang van het NNN. Vervolgstappen
ten aanzien het van NNN of nader onderzoek naar mogelijke negatieve effecten zijn daarmee niet
aan de orde.

Stikstof

Een belangrijk aspect voor de haalbaarheid van XL Businesspark 2 is de vraag of de ontwikkeling
van het bedrijventerrein leidt tot een toename van de stikstofdepositie op gevoelige
natuurgebieden in de omgeving: de Natura 2000-gebieden. Dit voor zowel de voorbereidings-,
aanleg- als gebruiksfase. Om daar inzicht in te krijgen wordt gebruik gemaakt van de laatste
variant van het voorgeschreven rekenmodel, de AERIUS Calculator van het RIVM. De calculator
wordt met regelmaat geactualiseerd, waarbij de laatste actualisatie (en tevens gebuikte
calculator), dateert van 14 december 2023. ledere actualisatie heeft effect op de uitkomsten van
de berekeningen, maar deze zijn meestal beperkt.

Als uit de doorrekening met AERIUS Calculator en de daaropvolgende beoordeling blijkt dat er
geen negatieve gevolgen zijn voor deze gebieden, dan kan een omgevingsplan worden vastgesteld
en kan met de uitvoeringsfase worden gestart.

Ten behoeve van de kadernota is in 2022 een doorrekening op hoofdlijnen uitgevoerd. Daaruit
bleek dat de stikstofdepositie op de 14 omringende stikstofgevoelige Natura 2000-gebieden in de
omgeving afneemt. Er was wel sprake van een zekere, maar zeer beperkte, toename op twee
specifieke Natura 2000-gebieden. Het betreft de Landgoederen Oldenzaal op 23 kilometer
afstand en het Witte Veen op 24 kilometer afstand. Negatieve effecten door stikstofdepositie
konden niet worden uitgesloten. Tegenover de afname op de omliggende gebieden stond een
beperkte toename op de genoemde gebieden op een grotere afstand. Onderling compenseren is
niet mogelijk. De absolute getallen zijn uitgangspunt.

Op basis van de vernieuwde stedenbouwkundige opzet is de nieuwe berekening doorgevoerd.
Aan de berekening is nu een uitgebreide uitwerking van het plan vooraf gegaan. Alle relevante
aspecten zijn gedetailleerd uitgewerkt, zoals bijvoorbeeld: de bouw van de brug, de
opruimwerkzaamheden, het ophogen van de kavels, de opbouw van de profielen, inritten en
dammen, de aanleg van HWA-uitstroomvoorzieningen, duikers, persleidingen, enz. Daarnaast is
de berekende verkeersgeneratie meegenomen, evenals de te gebruiken werktuigen bij de aanleg.
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In mei is het concept van de nieuwe doorrekening gepresenteerd. In de nieuwe rapportage is de
stikstofdepositie als gevolg van de aanleg en het gebruik van XL business-park 2 aan de hand van
drie AERIUS-berekeningen inzichtelijk gemaakt. Het gaat daarbij om verschilberekeningen tussen
de referentiesituatie en twee bouwjaren (2027 en 2033), en de referentiesituatie en de
gebruiksfase. Uit de berekeningen blijkt dat in 2033 en in de gebruiksfase sprake is van een
toename van de stikstofdepositie op stikstofgevoelige habitattypen en leefgebieden van soorten
binnen maximaal drie Natura 2000-gebieden als de hexagonen waarin randeffecten mogelijk zijn
worden meegenomen. Indien de hexagonen waarin randeffecten mogelijk zijn buiten
beschouwing worden gelaten, is geen sprake van een netto toename van stikstofdepositie op stik-
stofgevoelige habitattypen en leefgebieden van soorten binnen omliggende Natura 2000-
gebieden. Uit de berekening van de aanlegfase in 2027 blijkt dat in dat jaar geen sprake is van een
netto toename van stikstofdepositie op stikstofgevoelige habitattypen en leefgebieden van
soorten binnen omliggende Natura 2000-gebieden.

De twee bouwjaren (2027 en 2033) met de grootste stikstofemissie zijn berekend. De verwachting
is dat de overige bouwjaren zorgen voor een lagere stikstofdepositie in dezelfde hexagonen ten
opzichte van de twee berekende bouwjaren. Dit houdt in dat kan worden aangenomen dat ook in
de overige bouwjaren geen sprake is van een (netto) toename in stikstofdepositie in omliggende
Natura 2000-gebieden.

Op basis van de uitgevoerde berekeningen worden negatieve gevolgen door stikstofdepositie op
de instandhoudingsdoelen van Natura 2000-gebieden niet verwacht. Voor een definitieve
berekening wordt geadviseerd de berekening nog gedetailleerder uit te voeren.

Omdat het in voorliggende situatie om een relatief groot project gaat en sprake is van
randeffecten wordt door Ecogroen geadviseerd de situatie voor te leggen aan het bevoegd gezag
(provincie). Indien het bevoegd gezag akkoord gaat en geen negatieve gevolgen ten aanzien van
stikstof te verwachten zijn, kan - voor wat betreft het onderdeel stikstofdepositie - het
omgevingsplan worden vastgesteld (mits de definitieve berekeningen geen andere uitkomst
geven).

Vooruitlopend op de terinzagelegging van het ontwerp van de omgevingsvisie zal nog een
definitieve berekening worden gemaakt. Op grond van de huidige berekeningen is de realisatie
van het XL Businesspark 2 haalbaar als wordt gekeken naar het onderdeel stikstofdepositie.
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8 Duurzaamheid en BREEAM

De ambities op het gebied van duurzaamheid komen in eerste instantie voort uit het bestaande
beleid van de gemeente Almelo, zoals de Omgevingsvisie, het programma Duurzaamheid, de
Duurzame energieladder en de klimaatadaptatiestrategie en de SDG (de Sustainable Development
Goals). De ambitie zullen worden vertaald in de plannen voor XL Businesspark 2.

Een aantal eisen uit de Omgevingsvisie zullen bij de ontwikkeling van de gebouwen op XL
Businesspark worden voorgeschreven. We zien dat deze op XL Businesspark 1 al regelmatig
worden toegepast. Deze eisen zijn:

- Zonnepanelen op het dak. Om een duurzame toplocatie te realiseren, is dit een minimale
eis. Op de daken van de gebouwen op XL Businesspark 1 zijn ze al massaal toegepast. Het
terugleveren van de overtollige energie aan het net is op dit moment het probleem.

- Het realiseren van groene daken en wanden voor een koelere binnenruimte. Groene
wanden en daken kunnen zorgen voor minder hittestress, meer biodiversiteit en voor
waterberging. Over het toepassen van groene daken wordt steeds meer kennis verzameld.
Het stimuleren van groene daken en wanden kan worden gestimuleerd.

Een bijzonder voorbeeld op XL Businesspark 1 is de groene wand van Ara. Rondom het
gebouw is een wand van 1100 meter gerealiseerd die de komende jaren compleet zal
vergroenen. Om de groene wand goed water te kunnen geven en het gebruik van
leidingwater te minimaliseren is de groene wand voor het watergeven gekoppeld aan een
reservoir van 1500 m3. Dit reservoir wordt gevuld met regenwater.

- De vraag om afvalverwerking, processen en materiaal- en grondstoffengebruik circulair te
maken waar mogelijk. Deze factoren moeten bij ieder beslissing worden meegenomen bij
de verdere realisatie van XL Businesspark 2 worden meegenomen.

Een belangrijk onderwerp is de verhouding tussen de behoefte aan (duurzame) energie en het
opwekken en terugleveren van energie. We hebben landelijk, maar zeker ook lokaal, te maken
met netcongestie. Het is nog onzeker in hoeverre XL Businesspark 2 gebruik kan maken van het
mogelijkheden van het normale stroomnet. Op dit moment is nog niet mogelijk om het
plangebied aan te sluiten op het stroomnet. In de komende tijd zal in nauw overleg met Enexis
naar een mogelijke oplossing moeten worden gezocht. Terugleveren van energie blijft ook een
probleem.

Een optie om de problemen tegemoet te treden is het ontwikkelen van een ‘smart-grid’, waarbij
bedrijven onderling verbonden worden. Door regie te voeren op de energiehuishouding kunnen
bedrijven de energiebehoefte op elkaar afstemmen. Een voorbeeld van een vergelijkbaar systeem
is ontwikkeld op het Schiphol Trade Park. Hier delen 15 verschillende bedrijven de capaciteit van 4
bedrijven. De (toegekende) capaciteit van de 4 bedrijven was genoeg voor het totaal van 15
bedrijven. Bedrijven rekenen bij de aanvraag meestal een ruime capaciteit. Bedrijven gebruiken
echter nooit hun volledige capaciteit. Door het gebruik per bedrijf te monitoren en het
stroomgebruik per bedrijf goed te spreiden blijkt dat de capaciteit van de 4 bedrijven voldoende is
voor het totaal aan 15 bedrijven. Het duurzaam opwekken van energie en het verzorgen van
opslag voor energie kan het systeem ondersteunen. Bij Schiphol Trade Park is de organisatie van
de energie in handen van een energiecoorperatie. Een ‘smart-grid’ vraagt wel om het maken van
goede afspraken met de netwerkbeheerder, die feitelijk verantwoordelijk is voor het net.
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Het ontwikkelen van de ‘smart-grid’ is onderwerp van onderzoek voor dit jaar. Het voorbeeld in
bij Schiphol toont aan dat er goede oplossingen bestaan. Ook op XL Businesspark 1 wordt die
onderzocht. XL Businesspark 2 zal kunnen profiteren van de in dat project opgedane kennis.

Bij XL Businesspark 1 hanteert de gemeente de BREEAM-methodologie om het niveau van de
gebouwen op het gebied van beheer, energie, gezondheid en welzijn, transport, water,
materialen, afval, vervuiling, landgebruik en ecologie te toetsen. BREEAM-NL is sinds 2009 de
certificeringsmethode voor een duurzaam gebouwde omgeving. Met de methode kunnen
projecten worden beoordeeld op integrale duurzaamheid. De methode is ook bij de bouw van het
gemeentehuis toegepast. Het gemeentehuis heeft het niveau ‘Excellent’. Dit is het op een na
hoogte niveau dat behaald kan worden. Bij XL Businesspark 2 streven we ook naar het niveau
‘Excellent’. Om dit niveau te behalen zal het project door een onafhankelijke ‘toetser’ worden
beoordeeld op verschillende categorieén en diverse, actuele thema'’s, zoals hittestress,
klimaatadaptatie, gezondheid en sociale cohesie.

Het is zinvol om de BREEAM-methodologie te volgen. Een BREEAM-certificaat kan zorgen voor:

- stijging van de waarde van de percelen

- een betere profilering van de locatie en van de (toekomstige) gebruikers

- meetbare en concreet invulbare duurzaamheid

- een certificaat dat een begrip is in de vastgoedwereld en kan rekenen op een brede
acceptatie

- een project dat is getoetst door een onafhankelijke assessor

- een locatie waar het voor gebouwen van de toekomstige gebruikers eenvoudiger is om
een certificering te behalen en daarmee in aanmerkingen voor MIA-subsidie (Milieu-
investeringsaftrek).

BREEAM meet de duurzaamheid integraal op basis van zes categorieén, die alle weer zijn
opgebouwd uit verschillende credits. De categorieén zijn:

- Management

- Synergie

- Bronnen

- Ruimtelijke Ordening
- Welzijn & Welvaart

- Gebiedsklimaat

Credits zijn feitelijk punten. Voor het behalen van het niveau ‘excellent’ moeten minimaal 70
punten van de maximaal 100 punten worden behaald. Een voorbeeld van de toekenning van
punten vinden we bij participatie (onderdeel van categorie ‘Management’). Bij dit ‘credit’ kunnen
maximaal 4 punten worden behaald. Deze loopt parallel aan de participatieladder. Als wordt
voldaan aan trede 2 op de participatieladder (raadplegen) kan 1 punt worden behaald, voor trede
3 (adviseren) 2, bij trede 4 (coproduceren) 3 punten en bij trede 5 (meebeslissen) 4 punten.

Bij XL Businessplan 2 is coproductie uitgangspunt. Die leidt tot een puntentotaal van 3 en sluit aan
op de eisen die vanuit het niveau excellent worden gesteld.

Kern van de eisen die BREEAM stelt aan project is dat op het gebied van duurzaamheid wordt
voldaan aan criteria die hoger liggen dan wat wettelijk is vereist. Een voorbeeld is de eis die aan
waterberging wordt gesteld. Op basis van het beleid van het waterschap is het (in de toekomst)
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noodzakelijk om 91 mm water te kunnen bergen zonder dat dit leidt tot een overschrijding van de
maximum afvoer naar de omgeving. Om aan de certificering voor het niveau BREEAM excellent te
voldoen is het echter noodzakelijk om 150 mm water te kunnen bergen. Een verschil van 59 mm.
In de plannen is dit nu opgenomen. De stedenbouwkundige opzet kan daaraan voldoen.

De verdere uitwerking van de duurzaamheid is permanente opgave. Voor het borgen van de
duurzaamheiddoelstellingen is goede organisatie van de ontwikkeling en het beheer van het XL
Businesspark noodzakelijk. Dit stelt hoge eisen aan het parkmanagement.

Het moment van certificering wordt nog nader bepaald. Het streven is om de certificering op
basis van de ruimtelijke plannen te behalen. Certificering loopt daarmee parallel aan de
besluitvorming van het omgevingsplan. Dat betekent dat het behalen van de certificering begin
volgend jaar wordt voorzien.
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9 Water

9.1 Inleiding

Water speelt een belangrijke rol in de ruimtelijke planning en is bepalend bij het komen tot een
klimaatbestendige inrichting. Zo is het voor de inrichting van een nieuw gebied belangrijk dat er
voldoende waterbergingsmogelijkheden zijn in bijvoorbeeld sloten, wadi’s of overloopgebieden,
zodat ook de extreme buien van de toekomst geen wateroverlast veroorzaken. Het gaat daarbij
zowel om de afvoer van regenwater via het oppervlaktewatersysteem naar de omliggende
watergangen als ook om de afvoer van afvalwater via het rioleringssysteem naar de
rioolwaterzuiveringsinstallatie. Verder moet het grondwater niet te hoog staan. Een laatste
aandachtspunt is de beschikbaarheid van voldoende drinkwater. Er is nu al weinig drinkwater
beschikbaar in Twente.

Voor het bepalen van de haalbaarheid van bergingsvragen voor XL Businesspark 2 heeft Royal
HaskoningDHV in 2022 een QuickScan water uitgevoerd. De resultaten van deze QuickScan zijn
destijds samengevat opgenomen in de Kadernota. De waterhuishouding is recent door Royal
HaskoningDHV op een aantal aspecten verder uitgewerkt en de stedenbouwkundige schets is
getoetst op het aspect water. De definitieve rapportage is nog niet opgeleverd.

9.2 Voldoende waterbergingsmogelijkheden

In extreme situaties kan er heel veel regen vallen. Het KNMI heeft berekend dat bij een bui die
naar verwachting eens in de 100 jaar voorkomt in het klimaat van de toekomst 122 mm regen in
twee dagen tijd kan vallen. Deze grote hoeveelheid regen moet ergens heen om te voorkomen
dat er wateroverlast ontstaat. In de huidige situatie is het plangebied grotendeels onbebouwd.
Hierdoor zal de bodem een deel van het regenwater als een spons absorberen en vertraagd
afvoeren. In de geplande situatie vermindert de sponswerking van de bodem en zal water sneller
afstromen als gevolg van de bebouwing/verharding van het oppervlak. Een deel van dit water kan
worden afgevoerd naar een watergang in de omgeving, maar dit zal geleidelijk moeten gebeuren
om zo de belasting benedenstrooms van deze watergang te beperken. Het overgrote deel van de
regen zal tijdelijk in het gebied geborgen moeten worden.

Om de benodigde waterberging te realiseren kan gebruik gemaakt worden van bijvoorbeeld
sloten, wadi’s en overloopgebieden. Ook kunnen er bergingsmogelijkheden worden gecreéerd op
de terreinen en daken van de toekomstige bedrijven. Om ook de extreme bui van de toekomst
aan te kunnen is naar een eerste inschatting in de kadernota ongeveer 15 hectare aan oppervlak
voor berging nodig. Dit betekent dat op het geplande XL Businesspark 2 voldoende oppervlak
voor sloten en andere bergingsmogelijkheden moet worden gereserveerd. Deze ruimte kan
mogelijk deels gekoppeld worden aan andere gebiedsfuncties zoals natuur en recreatie.

De groenzone rondom het gebied speelt een belangrijke rol bij de waterberging. De zone zorgt
ook voor de visuele afscherming van het bedrijventerrein. Hiervoor wordt in de groenzone ruimte
gereserveerd voor een wal van maximaal 2,5 meter hoog. Dit deel en het deel van de groenzone
‘buiten’ de wal kan niet functioneren als overloopgebied bij extreme neerslag. Het deel van de
groenzone rondom dat dan overblijft als overloopgebied is nu op basis van de
stedenbouwkundige schets ongeveer 7,7 hectare. Dit is minder dan de 15 hectare waarmee in de
schets in de kadernota rekening werd gehouden. Dat neemt niet weg dat er toch voldoende
ruimte in het stedenbouwkundig plan is gevonden voor waterberging. Omdat het oppervlak van
het overloopgebied kleiner is ten opzichte van de plannen in de kadernota, is de peilstijging wel
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groter. Bij extreme situaties zal op de wegen maximaal 20 cm water staan. Dit treedt alleen op als
er binnen een uur 150 mm valt. Dit is in extreme situatie en het bergen van een bui van deze
omvang komt voort uit de eisen gesteld door de BREEAM-systematiek. Deze situatie is op dat
moment acceptabel, als de gebouwen geen schade leiden en de toegankelijkheid voor
hulpdiensten te allen tijde wordt gegarandeerd. Voor voertuigen van hulpdiensten is 20 cm water
op de weg geen probleem. Bij een ook al extreme situatie dat er 91 mm aan regen valt
(bergingseis Waterschap) zal er geen water op straat staan.

Themakaart water.

In de toetsing is ervan uitgegaan dat bedrijven op eigen terrein een waterberging realiseren van
20 liter per vierkante meter verharding. Deze norm kan nog wijzigen. Uit de toetsing blijkt dat het
ook mogelijk is om de bergingseis volledig in openbaar gebied uit te voeren. Vanuit duurzaamheid
is het echter gewenst om een deel van het bergend vermogen te verleggen naar de bedrijven. Dat
maakt het systeem als totaal robuuster en vraagt bedrijven om een eigen verantwoordelijkheid te
nemen.
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9.3 Afvoer van regenwater

Afvoer van regenwater in de kadernota

Alle regen die valt en niet binnen XL Businesspark 2 zal infiltreren moet uiteindelijk ergens
naartoe afgevoerd worden. In het geval van XL Businesspark 2 naar een watergang in de
omgeving. Veel van deze watergangen in de omgeving hebben een beperkte extra capaciteit
beschikbaar. De extra afvoer naar een watergang moet binnen deze capaciteit passen en mag
benedenstrooms geen knelpunten veroorzaken zoals water op straat/maaiveld, schade of
problemen met waterkwaliteit.

Het waterschap Vechtstromen heeft bij het opstellen van de kadernota aangegeven dat afvoer van
water in noordelijke richting naar de Wendel de voorkeur geniet. Een andere mogelijke optie uit de
kadernota is, eventueel alleen tijdens hoge afvoeren, om (een deel van) het water richting de
Eksosche Aa te voeren. Voor beide opties moet er een nieuwe watergang gegraven worden.
Waarbij vooral de afvoer in noordelijke richting lastig blijft, omdat dit omkering betekent van
huidige stroomrichting. Het water ten noorden van de A35 stroomt nu immers richting het zuiden.
De nieuwe watergang zou het water richting De Wendel brengen. De watergang die daarvoor moet
worden aangelegd moet daarvoor ingrijpend worden aangepast. Daarbij komt nog dat de capaciteit
van De Wendel beperkt is. Het is de vraag of het extra aanbod bij De Wendel verwerkt kan worden.

Afvoer op de Doorbraak in het zuiden is technisch mogelijk maar werd door het Waterschap
Vechtstromen voorlopig als minder wenselijk beschouwd. Dit 0.a. omdat door de Doorbraak relatief
schoon landelijk water stroomt en de Doorbraak valt onder de Kaderrichtlijn Water, waardoor er
strikte chemische en biologische eisen voor deze watergang gelden. Een andere minder wenselijke
mogelijkheid is afvoer op het Twentekanaal. Deze optie is eventueel interessant voor dakwater van
de bedrijven die naast het kanaal liggen (zoals nu bij XL Businesspark 1 gebeurt). Voor de afvoer
van overige water (geen dakwater) moet water een flink stuk omhoog gepompt worden om het in
het Twentekanaal te krijgen. Dit is minder duurzaam en robuust.

Alternatief

Waterschap Vechtstromen heeft in vervolg op de eerdere studies onderzocht of een afvoer via de
noordkant een effectieve oplossing. Op basis van een uitgebreide studie is een alternatief voorstel
ontwikkeld. In het alternatieve plan wordt voorgesteld om XL Businesspark 2 aan de westkant aan
te sluiten op het bestaande watersysteem en een tweede aansluiting te maken aan de zuidkant
naar de Doorbraak. De afvoer naar het noorden richting De Wendel vervalt daarmee. De huidige
watergang aan de noordkant blijft wel bestaan. Met deze watergang wordt het water dat ten
noorden van de A35 wordt verzameld afgevoerd en blijft de huidige stroomrichting dus in stand.
Deze watergang wordt over het plangebied geleid, maar staat los van het watersysteem van de XL
Businesspark 2.

Randvoorwaardelijk is de kwaliteit van het water dat naar de omgeving wordt afgevoerd. Er zal
moeten worden voldaan aan de GEP (Goed ecologisch potentieel) vanuit de KRW (Kaderrichtlijn
Water; factsheet Opperviaktewater voor De Doorbraak). Het Waterschap geeft aan dat de
gemeente moet onderbouwen hoe met de beoogde ontwikkeling van XL Businesspark 2 aan de
gevraagde waterkwaliteit kan worden voldaan.

Om te borgen dat de kwaliteit goed blijft en de kwantiteit niet wordt overschreden moeten deze
worden gemonitord bij uitlaatpunten (‘knijpstuwen’). Met een continue en overzichtelijke
monitoring kan het Waterschap Vechtstromen ervoor zorgen dat de kwaliteit van de Doorbraak op
het streefniveau wordt gehouden en het waterpeil langs de Doorbraak wordt bewaakt. De
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verantwoordelijkheid van deze monitoring (inclusief nulmetingen) komt bij de gemeente te liggen.
De gemeente rapporteert de resultaten van de monitoring aan het Waterschap.

Om de kwaliteit van het oppervlaktewater goed te houden zal worden gewerkt met wadi’s. De
bodem heeft een sterk filterende en zuiverende werking. Via de wadi zakt het water weg in de
bodem voordat het de watergang bereikt. Die route van het water zorgt ervoor dat het water in de
watergangen een goede kwaliteit krijgt. Afhankelijk van de voorspelde kwaliteit van het water in
de watergangen kan er nog voor worden gekozen om bij de overloop richting de Doorbraak een
helofytenfilter aan te leggen. In het helofytenfilter kan het water worden (na-)gezuiverd, zodat het
water schoon genoeg is om aan de normen te voldoen.

Van belang is ook om te vermelden dat er voldoende bergend vermogen wordt voorzien om de
norm voor het lozen van water te verlagen. Als standaard voor de norm wordt 1,6 I/s/ha gehanteerd
als maximum. Voor XL Businesspark 2 wordt een norm van 1,2 |/s/ha vastgelegd. Water wordt dus
langer geborgen dan wettelijk noodzakelijk en tevens wordt meer water geborgen. Het langer en
meer bergen van water draagt bij aan klimaat adaptiviteit.

9.4 Afvoer van afvalwater

Naast regenwater zal ook afvalwater van het bedrijventerrein moeten worden afgevoerd. Dit
afvalwater wordt gescheiden ingezameld en afgevoerd naar de rioolwaterzuiveringsinstallatie
(RWzI).

Voor de afvoer van het afvalwater wordt een nieuw rioolstelsel aangelegd en aangesloten op de
RWZI Almelo-Sumpel in het Zuidwesten van Almelo. Deze RWZI heeft voldoende capaciteit om de
vuilvracht van XL Businesspark 2 te verwerken mits er geen ernstig vervuilende bedrijven op het
nieuwe bedrijvenpark komen. Of RWZI Almelo-Sumpel ook de hydraulische belasting van het XL
Businesspark 2 aankan wordt nog onderzocht. De ontwerpcapaciteit van deze installatie wordt nu
al licht overschreden en in de toekomst is ook extra capaciteit nodig als gevolg van de toename
van het aantal woningen.

Voor afvalwater is nog geen nadere uitwerking gemaakt. Wel wordt onderzocht om de aanvoer
van afvalwater vanuit XL Businesspark 1 naar de zuiveringsinstallatie te beperken. Daardoor komt
extra capaciteit beschikbaar. Van belang is wel dat er geen verbeterd gescheiden stelsel zal
worden aangelegd. De afvoer van afvalwater zal via een normaal gescheiden stelsel verlopen.
Hiermee kan een aanzienlijke kostenbesparing worden bereikt, terwijl het voor de waterkwaliteit
voldoende is. Een tweede voordeel is dat het ruimtebeslag van een normaal gescheiden stelsel
kleiner is dan van een verbeterd gescheiden stelsel.

9.5 Grondwater (niet te hoog)

Structureel hoge grondwaterstanden mogen geen schade of gezondheidsrisico’s veroorzaken. Om
dit te voorkomen moet in nieuwe gebieden grondwater minimaal op 80 cm diepte liggen voor
wegen en minimaal op 1 meter diepte voor bebouwing. Op veel plekken in het plangebied is dit
op het moment niet het geval en zullen maatregelen getroffen moeten worden. De
voorkeursmaatregel is het verhogen van het maaiveld. Dit is gebaseerd op een gemiddeld hoogst
gemeten grondwaterstand in een aantal peilbuizen in het gebied en het feit dat de wegen in de
plansituatie daar 80 cm boven moeten komen te liggen. De diepte van de grondwaterstand
verlagen door bijvoorbeeld de aanleg van drainage is niet wenselijk, omdat dit tot verdroging in
de omgeving buiten het plangebied kan leiden.
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Voor het thema grondwater zijn de gerealiseerde maatregelen aan het Twentekanaal relevant.
Het Twentekanaal is verbreed en ‘waterdicht’ gemaakt. Door het laatste wordt kwel vermeden of
in ieder geval verminderd. Deze maatregelen kunnen dus effect hebben op de
grondwaterstanden in het plangebied. De verwachting is dat dit effect klein is en dat het plan
voor de ontwatering van XL Businesspark 2 hierdoor niet wijzigt. Van RWS zijn de peilbuizen in het
gebied overgenomen, zodat de grondwaterstanden kunnen worden gemonitord.

9.6 Beschikbaarheid van voldoende drinkwater

Er is krapte in de drinkwatervoorziening voor Overijssel. Vitens zal het plangebied beleveren van
drinkwater, maar met een minimale capaciteit welke bijvoorbeeld niet voldoende is voor een
bluswatervoorziening of proceswater. Hier zal separaat een voorziening voor moeten worden
gezocht uit bijvoorbeeld oppervlaktewater. De brandweer adviseert een voorziening vergelijkbaar
met XL Businesspark 1. Dit systeem is echter duur en storingsgevoelig. Daarnaast is het de vraag
of het in de huidige tijd nog acceptabel is om twee grote tanks (beide 1600 m3) met drinkwater te
vullen.

Grote waterverbruikers op het geplande bedrijventerrein worden per geval beoordeeld. Vitens
wil met de gemeente Almelo in gesprek over het hergebruik van drink- en regenwater en andere
duurzame oplossingen en koppelkansen.

Voor XL Businesspark 2 zal per bedrijf niet meer dan 4 m3/ per uur beschikbaar zijn. Voor normaal
dagelijks gebruik is dit voldoende, maar er zal voor bedrijven in principe geen proceswater
beschikbaar zijn. Als proceswater essentieel is voor de bedrijfsvoering kan Vitens meedenken
door het uitvoeren van waterscan. Mogelijk kan dan water uit het Twentekanaal worden gebruikt.
Het opvangen van water wordt gestimuleerd.
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10 Stedenbouwkundige opzet

10.1 Inleiding

De stedenbouwkundige opzet is nader uitgewerkt. Als basis voor de verdere uitwerking is in
eerste instantie de opzet uit de Kadernota Ontwikkeling XL Businesspark 2 genomen. In de
kadernota was een stedenbouwkundige verkenning opgenomen die voortkwam uit de op dat
moment verzamelde kennis. De opzet was een ‘work-in-pogress’ en dat geldt voor de huidige
stedenbouwkundige opzet feitelijk nog steeds. Enerzijds leiden randvoorwaarden die voortkomen
uit de onderzoeken tot wijzigingen in de opzet en anderzijds leidt de opzet tot nieuwe
verkenningen en nieuwe onderzoeksvragen. Zo kan de opzet steeds wijzigen en verder worden
verfijnd.

=

7

Impressie verkaveling uit kadernota (aug. 2022).

Om te komen tot een nadere uitwerking en om een integraal gewogen en toekomstbestendig
ontwerp te maken zijn verschillen aspecten onder de loep genomen. Deze zijn verdeeld in people,
planet en profit. Er is gezocht naar een juiste balans tussen de sociale (people), ecologische
(planet) en economische (profit) belangen.
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De opzet in de kadernota ging al uit van een goed te verkavelen centrale kern met daaromheen
een ruime groenzone die zorg kan dragen voor een goede landschappelijke inpassing. De breedte
van de landschappelijke zone is minimaal 40 meter, maar is op verschillende locaties ook breder.

In de kadernota volgt de hoofdstructuur van wegen de huidige opzet van het assenkruis van
wegen van Hoeselderdijk en Zomerdijk. In de nieuwe opzet is deze structuur losgelaten. De
oorspronkelijke opzet leidt op een aantal plekken tot inefficiénte kavels en op een aantal plekken
tot doodlopende wegen. Daarnaast is de omvang en de schaal van de beoogde ontwikkeling en de
toekomstige bedrijven zo groot dat er geen (cultuurhistorische) verwantschap kan zijn met
onderliggende landschap. Daarom is gekozen voor een opzet met een zo efficiént mogelijk
verkavelingsstructuur. De aansluiting op de bestaande infrastructuur wordt losgelaten. De huidige
karakteristiek van de Zomerdijk en Hoeselderdijk met de (te) smalle plattelandswegen zou in de
toekomst verloren gaan en niet meer herkenbaar zijn. De nieuwe wegen hebben een profiel van
50 meter met daarin een ruime rijweg van 7 meter. Deze rijweg is breed genoeg voor
vrachtverkeer in twee richtingen. Door de efficiénte verkavelingsstructuur is het uitgeefbaar
gebied zo compact mogelijk en blijft er aan de randen zo veel mogelijk ruimte over voor een
zorgvuldige landschappelijke inpassing.

De ontsluitingsstructuur wordt gecombineerd met opgaande beplantingen, wadi’s, fietspaden,
voetpaden en watergangen, waardoor er een stevig groenblauw casco ontstaat. Dat casco zal
bijdragen aan een gezonde werkomgeving, aan een goede dooradering van het gebied voor flora
en fauna en biedt ruimte voor waterberging.

In de ruimte aan de randen wordt invulling gegeven aan een zorgvuldige landschappelijke
inpassing van het terrein in het omliggende Twentse land. In de randen krijgen verschillende
functies hun plek. Het betreft:

- landschappelijke inpassing/ verkleinen overlast voor de omgeving
- waterberging

- mitigerende en compenserende maatregelen flora en fauna

- recreatief medegebruik

Voor de vormgeving van de randen is een ‘toolbox’ samengesteld met inrichtingselementen. De
invulling vergt maatwerk, waarbij ‘van buiten naar binnen’ wordt ontworpen. Daarmee wordt
bedoeld dat er gekeken wordt waar mensen wonen en werken, en waar hinder ervaren kan
worden. Door aan te sluiten op groenstructuren in de omgeving kan een fijnmazige
groenstructuur voor dieren worden gerealiseerd. Door het gebruik van de toolbox kan een
zorgvuldige inpassing van XL Businesspark 2 in de omgeving worden geborgd en kan het
bedrijventerrein zorgvuldig worden verankerd in de omgeving.

Het plan steunt samengevat op twee pijlers die bepalend zijn voor de opzet:

- Een heldere hoofdstructuur met een ontsluitingsstructuur in de vorm van een ring, die
flexibiliteit biedt voor de fasering en de uitgifte van kavels. De compacte
ontsluitingsstructuur wordt gecombineerd met een groenblauwe dooradering van het
gebied.

- Een robuuste landschappelijke randzone waarbinnen ruimte is voor maatwerk voor een
goede landschappelijke inpassing, voor waterberging, voor natuurontwikkeling en voor
recreatief medegebruik.
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10.2 Profiel

Voor de stedenbouwkundige opzet is de oorspronkelijke profilering van 75% maakindustrie
(inclusief hightech) en 25 % logistiek richtinggevend. De logistieke bedrijven kunnen we
terugvinden in het centrum van de verkaveling dichtbij het Twentekanaal. In de opzet is een zone
opgenomen die afhankelijk van de vraag met logistiek kan worden ingevuld. Als de vraag naar
maakindustie groot is kan dit deel ook worden benut voor maakindustrie. Het percentage
logistiek neemt dan verder af. Richtlijn is dat het percentage logistiek niet groter wordt dan 25%,
maar het percentage maakindustrie wel groter kan worden dan 75%. Een verdeling van 20%
logistiek/ 80% procent maakindustrie is dus mogelijk; een verdeling van 30% logistiek/ 70%
procent maakindustrie niet.

Stedenbouwkundige
schets Almelo XL2
Legenda

Definitief concept stedenbouwkundige opzet.

De beperking zit overigens niet in de opzet van het stedenbouwkundig plan. De opzet maakt alle
vormen van grootschalige bedrijvigheid met een ruimtebehoefte van minimaal 3 hectare
mogelijk.

De illustraties maken duidelijk dat het plan aan efficiency gewonnen heeft ten opzichte van de
opzet in de kadernota. Een belangrijk verschil is het verdwijnen van de mogelijkheid om een
aanleghaven (langshaven) te ontwikkelen. Hiervoor was in de eerste stedenbouwkundige
verkenning nog ruimte gereserveerd. De Richtlijn Vaarwegen van RWS uit 2020 (artikel 3.10;
langshavens en loswallen) maakt dit feitelijk onmogelijk of, in ieder geval, zeer onwaarschijnlijk.
Voor de planvorming wordt deze ontwikkeling nu uitgesloten. Als de regelgeving wijzigt kan ook
dit aspect weer wijzigen.
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Een alternatief binnen het plangebied kan de ontwikkeling van een insteekhaven zijn (minimale
maatvoering 140 meter lengte en 48 meter breedte). Meer voor de hand liggend is in te zetten op
de goede verbinding met de langshaven(s) op XL Businesspark 1. Via de brug is de afstand tot de
havenfaciliteiten beperkt. Daarmee kan ook vanaf XL Businesspark 2 een effectieve claim worden
gedaan op vervoer over water. Het onderzoeken van een insteekhaven wordt daarom op dit
moment niet overwogen. Een insteekhaven zou ook te veel een claim op de ruimte. Het behalen
van de minimum hoeveelheid netto uitgeefbaar terrein wordt dan lastig zonder in te leveren op
andere aspecten.

Naast bedrijfskavels is er in het ontwerp ruimte opgenomen voor een collectieve voorziening. Op
de locatie bij de zwaaikom kan bijvoorbeeld een horeca- of vergaderfaciliteit worden gerealiseerd.
Het kan ook een servicepunt voor het verlenen van faciliteiten vanuit het parkmanagement zijn.
Deze ligt dan redelijk centraal in het plangebied en tevens dichtbij de recreatieve route langs het
Twentekanaal.

In de randzone liggen enkele bestaande erven. Een deel van de gebouwen op deze erven kan een
nieuwe functie krijgen, zoals bijvoorbeeld als gezamenlijk conferentiecentrum of als faunahuis.

10.3 Verkeersstructuur

XL Businesspark 2 (zie ook paragraaf 4) wordt ontsloten vanaf XL Businesspark 1. Verkeer van en
naar XL Businesspark 2 zal via XL Businesspark 1 en via de kruising Henriétte Roland Holstlaan/
A35 een weg vinden naar de A35. Er is een brug voorzien parallel aan de brug in de A35 over het
Twentekanaal. Tussen de brug over het Twentekanaal in A35 en de nieuwe brug blijft wat ruimte
(minimaal 6 meter). Deze ruimte maakt het mogelijk om op termijn de A35 te kunnen verbreden
met een extra rijstrook. De nieuwe brug biedt ruimte aan autoverkeer, maar is ook voorzien van
een vrijliggend fietspad om fietsers comfortabel de oversteek te laten maken. De huidige
Hoeselderbrug vervalt. De nieuwe brug vervangt de huidige brug.

Op het terrein zelf wordt de hoofdontsluiting als een ringstructuur ontwikkeld. Aan weerszijden
van de ringstructuur kunnen bedrijven worden gerealiseerd. Hinder van gemotoriseerd verkeer
op het terrein naar de omgeving blijft daarmee beperkt tot de noordwesthoek van het terrein
waar de aansluiting op de brug ligt. Op deze plek is een rotonde gesitueerd, geschikt voor LZV
(lange en zware vrachtwagencombinatie) en vervoer vallend in de categorie ‘convoi
exceptionnel’. De rotonde dient als snelheidsremmer en als oriéntatie-/verdeelpunt. De
hoofdontsluiting is aangewezen als ‘erftoegangsweg’. Op het terrein geldt een maximumsnelheid
van 50 km/u.

De te realiseren bedrijven worden rechtstreeks op de openbare weg aangesloten.

De verkeersstructuur is zo veel mogelijk een gesloten systeem. Sluipverkeer van en naar de
omgeving is onmogelijk. Daarnaast moet voorkomen worden dat de omgeving door de
ontwikkeling van de XL Businesspark 2 geisoleerd wordt van de omgeving of van eigen gronden in
de omgeving. Er is speciale aandacht nodig voor het landbouwverkeer en voor de vervanging van
de lokale infrastructuur die verloren gaat. Hiervoor wordt een eigen structuur ontworpen.
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Themakaart verkeer.

10.4 Landschappelijke inpassing

Een goede landschappelijke inpassing van het terrein is belangrijk. De inpassing vindt niet alleen
plaats aan de rand van het gebied. Inpassing is een integrale opgave. De landschappelijke

inpassing is een integrale opgave. Er wordt ingezet op meerdere zones waarin maatregelen

getroffen kunnen worden die bijdragen aan een goede landschappelijk inpassing. Het betreft:
de landschappelijke randzone
- het omliggend landschap

de woonkavels of erven in de omgeving aansluitend aan het plangebied
de bedrijfskavels
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Voor maatregelen in het omliggend landschap en op de woonkavels of erven is de gemeente bij
realisatie afhankelijk van eigenaren. Toch is dit onderzocht, omdat maatregelen die dichtbij de
degenen die overlast ervaren worden getroffen het meest effectief kunnen zijn. Afscherming
dichtbij is effectiever dan afscherming op afstand.

Voor maatregelen op de bedrijfskavel zijn eisen en randvoorwaarden geformuleerd. Het
zwaartepunt voor de landschappelijke inpassing ligt echter wel bij de randzone.

10.4.1 Randzone

Deze zone is in deze stedenbouwkundige opzet minimaal 40 meter breed en is daarmee breder
dan meeste afschermende zones bij bedrijventerreinen in Nederland. De randzone blijft op
andere plekken meestal beperkt tot een smalle strook beplanting of een strook ingevuld met
infrastructuur.

Zoals eerder aangegeven dient de randzone meerdere doelen. Naast landschappelijke inpassing
krijgen ook waterberging, mitigerende en compenserende maatregelen voor flora en fauna, en
recreatief medegebruik een plek.

Er moet een aantrekkelijke mix worden gevonden tussen meer open en gesloten delen. Open
delen met bijvoorbeeld opperviaktewater in de vorm van watergangen, vijvers, poelen, wadi’s en
kruidenrijk grasland en gesloten delen met bos, singels, struweel en grondwallen tot 2,50 meter
hoog.

De aantrekkelijke mix noemen we, zoals eerder aangegeven, de ‘toolbox’. Met de toolbox kan
maatwerk worden geboden. Het karakter van het zuidelijk deel zal daarbij aansluiten bij de
karakteristiek van de Doorbraak. De randzone aan de westzijde (op de grens met de gemeente
Wierden) sluit aan bij het kleinschalig cultuurlandschap van het oude hoevenlandschap.

W

Impressie van elementen van de toolbox: Toolbox: (broek)bos, struweel, kruidenrijk
grasland, retentie(vijver), wallen, medegebruik, herbestemming erven
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De toolbox is samengesteld uit ingrediénten/ landschapselementen voor zowel het zuidelijke als
het westelijke deel, waarmee invulling wordt gegeven aan de opgaven in de randzone die passen
bij de plek. Door ‘van buiten naar binnen’ te ontwerpen, kan maatwerk worden geleverd bij de
landschappelijke inpassing. De vraag wordt dan ‘Wat zijn de belangrijke belevingsplekken in en
rondom de woning of erf en welke tools moeten worden ingezet om het terrein zo goed mogelijk
landschappelijk in te passen’.

Te hanteren ‘tools’ zijn:

- bos met goede mantelvegatatie en kruidenlaag (sortiment afhankelijk van de plek)

- singels

- houtwallen

- struweel

- grondwal
We beperken de hoogte tot 2,50 meter en passen deze bij voorkeur in binnen het
opgaande groen. Door een hoogte van maximaal 2,50 meter toe te passen kan de meeste
(licht-)hinder van verkeer en andere activiteiten op het terrein worden weggevangen en
blijft er voldoende ruimte voor andere functies die een plek moeten krijgen in de
landschappelijke randzone.

- watergangen, vijvers en poelen

- wadi’s en natuurlijke laagtes voor waterberging

- kruidenrijk grasland

10.4.2 Omliggend landschap en erven

(Bestaande) landschapselementen zoals hagen, houtwallen, laanbeplanting en bosjes dichter bij
woningen en erven, dragen in belangrijke mate bij aan het wegnemen van visuele hinder door XL
Businesspark 2. In overleg met de bewoners kan onderzocht worden of, en zo ja, waar
landschapselementen in de omgeving toegevoegd kunnen worden. Deze elementen dragen ook in
belangrijke mate bij aan de versterking van de kwaliteit van het landschap en aan het creéren van
een fijnmazige structuur en de verbetering van de leefomgeving voor diverse dieren. Ze zorgen er
ook voor dat XL Businesspark 2 beter wordt verankerd of verweven met de omgeving, doordat er
geen ‘harde rand’ of overgang wordt ingericht maar structuren meer in elkaar gaan grijpen.

10.5 Inrichting kavels en beeldkwaliteit

10.5.1 Inrichting kavels

De inrichting van de kavels willen we sturen aan de hand van een kavelpaspoort. Het
kavelpaspoort bevat richtlijnen en randvoorwaarden die bij uitgifte worden meegegeven aan de
nieuwe eigenaar en kunnen worden gehandhaafd bij de daadwerkelijke realisering. Het
kavelpaspoort zorgt ervoor dat de kwaliteit van het bedrijventerrein voor de langere termijn kan
worden geborgd. Het kavelpaspoort biedt ook zekerheid aan de gebruikers en aan de
omwonenden. Zij kunnen erop vertrouwen dat de beloofde kwaliteit ook daadwerkelijk wordt
gerealiseerd en blijft bestaan.

Een kavelpaspoort is niet gelijkluidend voor het gehele bedrijventerrein. Het plan voor het gebied
is verdeeld in verschillende sfeergebieden, die afhankelijk van de locatie en profiel een ander
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identiteit hebben. Per deelgebied wordt, op basis van de specifieke eisen en wensen, een
kavelpaspoort opgesteld.

We onderscheiden 5 deelgebieden:

- De zone aan de snelweg A35. Dit is een zichtlocatie.

- De zone op de grens met Wierden. Hier is ruimte voor bedrijven met de kleinste korrel
(omvang). De bedrijven die de ondergrens van de grootschalige bedrijvigheid (minimaal 3
hectare) als maximum hanteren.

- De zone in het centrum. Het grootschalige, flexibele middengebied, dat ook nog deels van
kleur kan verschieten. Het is nu ook nog geschikt voor logistiek, maar de verhouding
maakindustrie/ logistiek kan wijzigen als de vraag uit de markt naar ruimte voor
maakindustrie aanhoudt. Het percentage logistiek wordt dan kleiner.

- De zone aan de zuidrand. Een grootschalig gebied geschikt voor maakindustrie.

- De zone aan het Twentekanaal geschikt voor logistiek.

De invulling van het kavelpaspoort verschilt per zone.

Pagina 61 van 91
Voortgangsrapportage XL Businesspark 2

Mei 2024 -



--y
P T
- b g

)
i
% 5
) ‘N s
v *
L E
= )
s »
LI )
5 A}
L )
. 3 3
L I g
' »
LY o
L .,’»'
LY "
L] . o’
LI Y .
B
'
)

de inrichting.

De vijf deelgebieden. Elk deelgebied krijgt een eigen pakket van eisen en wensen ten aanzien van

Dit zijn:

Voor het gehele terrein is een aantal richtlijnen geformuleerd, die het kavelpaspoort overstijgen.

Bedrijven worden georiénteerd naar de openbare weg met op aangewezen plekken een

aantal accenten. Zo kunnen er accenten worden gemaakt bij de rotonde, bij de collectieve
voorziening, bij de toegangen tot het gebied voor fietsers en aan de grens met de A35
(zichtlocatie).

De maximumhoogte wordt bepaald door de plek binnen het plangebied. De hoogte loopt
op van de buitenrand (maximaal 15 meter) naar de kern bij het Twentekanaal (maximaal
30 meter). De hoogtematen sluiten aan op de maten van XL Businesspark 1 en bij de

wensen vanuit de markt. Vijftien meter is de meest courante maat voor bedrijfsgebouwen
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met één bouwlaag voor zowel maakindustrie als logistiek. Voor maakindustrie biedt deze
maat veel flexibiliteit. Voor logistiek is dit de standaardmaat. De maximumhoogte van 30
meter maakt het mogelijk in meer lagen te bouwen. Dit kunnen lagen met kantoren zijn,
maar de maat kan ook worden benut voor een tweede laag voor logistiek. Daarmee kan
tegemoet worden gekomen aan de eis van provincie om zuinig met de ruimte om te gaan.

Organisatie van de kavel

. @

lllustratie algemene richtlijnen voor de kavel

Er zijn ook algemene richtlijnen die gelden per kavel. Dit zijn:

- Het representatieve deel van de gebouwen en de terreininrichting komt aan de voorzijde.

- Parkeren vindt plaats aan de voorkant of indien nodig aan de zijkant. Het parkeren wordt
groen ingepast.

- De ‘loadingdocks’ mogen geen hinder naar de omgeving opleveren en worden niet
richting de omgeving gesitueerd.

- Duurzaambheid, flora en fauna en waterberging stellen eisen aan de inrichting van de
kavel. Een voorbeeld is de eis om de kavelgrenzen groen in te richten. Voor een voldoende
compensatie van de natuurwaarden dient het plangebied dooraderd te worden met
groen. Een goede, groene inrichting van de kavelgrenzen kan daaraan bijdragen.

10.5.2 Beeldkwaliteit

De eerste aanzet is:

- Vormgeving. Heldere volumes en afleesbare geleding
- Materiaal en kleurgebruik:
o Eenduidig: 1 hoofdmateriaal (met bijoehorende kleur);
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o Lichte grijstinten aan de randzone, materialen mat ter voorkoming van
weerkaatsing zonlicht;

o Gebundelde expressie op de juiste plek;

o \Verfijning door textuur, bewerking en verhouding.

- Signing en reclame-uitingen zijn integraal onderdeel van het ontwerp. Ze zijn
gepositioneerd op de gevel en niet verlicht als ze uitstralen naar de omgeving (west en
zuid).

- Verlichting: terughoudend. Verlichting is geen doel op zich, veiligheid wel. Rondom de
entree kan sfeerverlichting worden toegepast, maar altijd ingetogen. De lichtuitstraling
wordt beperkt. Raampartijen worden vermeden als ze richting buitengebied zijn
gesitueerd.

De beeldkwaliteit zal per deelgebied (zie themakaart) nog verder worden gespecificeerd.
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11 Grondprijsadvies

Door de STEC Groep is in opdracht van de gemeente Almelo een grondprijsadvies uitgebracht. Het
grondprijsadvies is feitelijk een actualisatie van het grondprijsadvies dat in 2022 is uitgebracht en
indertijd is opgenomen in de Kadernota. De STEC Groep adviseerde in 2022 om een grondprijs te
hanteren van € 180 tot € 220 per vierkante meter. Zij adviseren op basis van de huidige
marktomstandigheden nu te rekenen met een grondprijs tussen € 220 en € 260 per vierkante
meter afhankelijk van het type vastgoed. De prijs per meter stijgt hiermee met € 40 ten opzichte
van het vorige advies.

Voor de kavels die liggen op de zichtlocatie langs de A35 wordt geadviseerd een opslag van
ongeveer 10% bovenop de reguliere grondprijs te hanteren. Bij het bepalen van dit advies zijn de
volgende uitgangspunten gehanteerd.

- De grondprijzen zijn berekend via de residuele methode, het residu tussen de
commerciéle waarde van het object en de bouwkosten.

- Het prijspeil is 1 januari 2024 en de prijzen zijn exclusief BTW. Er is geen rekening
gehouden met eventuele afdracht aan het parkmanagement.

- Eris gekeken naar vraag- en transactieprijzen op locaties met een vergelijkbaar profiel
(comparatieve vergelijking).

- Eriseen Floor Space Index (FSI) van 1 gehanteerd. Dit vanuit de gedachte dat dit intensief
ruimtegebruik stimuleert.

Dezelfde uitgangspunten zijn ook bij het eerder advies gebruikt. De toename van de grondprijs
schuilt vooral in het feit dat er per vierkante meter meer huur kan worden gevraagd. De
gemiddelde huurprijs was voor middelgrote tot grootschalige bedrijvigheid (maakindustrie)
geraamd op € 55 tot € 60 per vierkante meter. Dat is nu € 70 tot € 80 per vierkante meter. Voor
middelgrote tot grootschalige bedrijvigheid was dit € 50 tot € 55 per vierkante meter. Dat is nu €
60 tot € 70 per vierkante meter.

De BAR (bruto aanvangsrendement) is gemiddeld met een procent gestegen. De oorzaak ligt bij
de gestegen grondstof- en energiekosten en hogere personeelstekorten. Ten opzichte van 2022 is
de stijging echter vooral te wijten aan de stijging van de hoogte van de rente.

De stichtingskosten zijn gemiddeld gelijk gebleven of zelfs iets gedaald. Als annotatie kan nog
worden opgemerkt dat duurzaam bouwen niet hoeft te leiden tot hogere grondprijzen. De
bouwkosten zijn wellicht gestegen, maar dit wordt gecompenseerd door een hogere commerciéle
waarde veroorzaakt door een hogere huurprijs en een lagere BAR. Daarnaast werken lagere
energiekosten en de mogelijkheid voor het terugleveren van energie door in het verlagen van de
totale kosten. Dat geldt ook voor onderhoudskosten. Deze kunnen voor duurzame gebouwen
lager zijn dan voor minder duurzame gebouwen.

In 2022 hadden we nog te maken met extreem sterk stijgende bouwkosten, het begin van de
oorlog in Oekraine en de nasleep van de coronacrisis. De bouwkosten stijgen inmiddels veel
minder en de effecten van de oorlog in Oekraine en de coronacrisis hebben zich gestabiliseerd.
Het conflict in het Midden-Oosten heeft een beperkt en feitelijk niet nog merkbaar effect op de
economie. De economische ontwikkeling op de middellange termijn blijft wel onzeker.
Geadviseerd wordt om op de langere termijn uit te gaan van een meer conservatieve grondprijs in
het midden van de bandbreedte. Daarnaast is het raadzaam om de grondprijzen jaarlijks te
indexeren of opnieuw residueel door te rekenen.
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De residuele benadering legt een relatie tussen de waarde van de grond en de daarop te
realiseren bestemming. Residueel rekenen legt een directe relatie tussen de commerciéle
waarden, de bouwkosten, de bijkomende kosten en de grondwaarde van een object. Door de
commerciéle waarde te verminderen met de bouwkosten en de bijkomende kosten resteert de
waarde van de grond. In de huidige markt is de vraag naar bedrijventerrein oververhit.
Momenteel is daarom een grondprijs bovenin de bandbreedte verantwoord.

De gemiddelde grondprijs op bedrijventerreinen in de omliggende gemeenten ligt tussen de € 150
en € 300 per vierkante meter, afhankelijk van het type terrein, kwalitatieve voorwaarden op het
terrein en de ligging ervan. De gemiddelde grondprijs ligt tussen de € 200 en € 250 per vierkante
meter.

De grondprijzen van de bedrijfskavels bij grote steden in de regio (Deventer, Hengelo, Zwolle)
liggen bovenin de bandbreedte. Een hogere grondprijs is voor deze locaties gezien hun ligging
verantwoord. Deze terreinen liggen naast een grotere stad en zijn goed ontsloten met een directe
verbinding met snelwegen. Hetzelfde geldt voor XL Businesspark 2. XL Businesspark 2
onderscheidt zich bovendien door de grote kavels en de mogelijkheden tot multimodale
ontsluiting.

De afgelopen jaren zien we een stijgende lijn in de gehanteerde grondprijzen. Op vrijwel alle
relevante middelgrote- en tot grootschalige bedrijventerreinen met nog uitgeefbare gronden zien
we een gemiddelde jaarlijkse stijging van 2,5 tot 5 %. Ook op deze terreinen is de toenemende
krapte als gevolg van een grote vraag en relatief beperkt planaanbod een belangrijke
prijsopdrijvende factor. Vanuit de comparatieve toets kan dan ook worden ingezet op de
grondprijzen die voortkomen uit de residuele berekening.

De bandbreedte van de uitbreidingsvraag in Twente in de periode 2023 tot en met 2030 is 160 tot
280 hectare bedrijventerrein. Dit betekent een jaarlijkse vraag van 20 tot 35 hectare in deze
periode. In de periode daarna van 2031 tot en met 2040 verwachten we een uitbreidingsvraag
van 60 tot 160 hectare in de regio Twente. Wanneer deze verwachte uitbreidingsvraag wordt
vergeleken met de prognose op basis van de historische uitgifte is te zien dat deze midden in de
bandbreedte scoort. Tijdens de periode van hoogconjunctuur (2017-2012) oversteeg de uitgifte
het hoge scenario in de EIB Prognose. Deze uitgifte boven verwachting geef aan hoe groot de
vraag naar bedrijventerrein is. Dit heeft een prijsopdrijvende werking (gehad).

Wanneer we de uitbreidingsvraag in Twente uitsplitsen naar de verschillende typeringen
werkmilieus zien we dat er voornamelijk vraag is naar grootschalige productie en grootschalige
distributie. XL Businesspark 2 zet hierop in. De totale grootschalige ruimtevraag die past bij het
profiel van XL Businesspark 2 in de periode tot en met 2040 wordt daarmee 150 tot 265 hectare.
Tegenover die ruimtevraag staat een geschikt aanbod van ongeveer 55 hectare. Er is dus een
groot tekort aan uitgeefbare grootschalige kavels. XL Businesspark 2 voorziet met 75 hectare aan
een grote regionale behoefte.

De verhoogde uitgifteprijs ten opzichte van 2022 valt hiermee goed te onderbouwen.
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12 Financiéle analyse (is nog in bewerking)

In de kadernota is een financiéle analyse opgenomen. Ten behoeve van de voortgangsrapportage
is deze geactualiseerd. Daarbij is de nieuwe planopzet de basis voor de nieuwe analyse. De
begrenzing is nu beter vastgelegd. Het exploitatiegebied betreft ook enkele percelen buiten het
directe plangebied. Het betreft percelen die nodig zijn voor de aanleg van een retentievijver en
voor de aanleg van de weg richting de brug. In de eerdere analyse waren ook nog gronden ten
noorden van A35 opgenomen ten behoeve van de afvoer van regenwater (in feite de verbreding
van watergangen). Een nadere analyse heeft uitgewezen dat dit niet meer nodig is. Er is gekozen
voor een andere wijze van het afvoeren van het water.

Om te komen tot een financieel sluitende grondexploitatie dient volgens de huidige
kostenramingen een kostprijsdekkende uitgifteprijs van € XXX per vierkante meter prijspeil 2024
te worden gerealiseerd. Als per direct alle kosten en opbrengsten tegen elkaar worden afgezet
komen we op een prijs van € YYY per vierkante meter. In de kostprijsdekkende uitgifteprijs zijn
ook de stijging van de kosten en opbrengsten, en de invloed van de rente verrekend. Dat brengt
de kostprijs dekkende uitgifteprijs op € XXX. De kostprijsdekkende uitgifteprijs past daarmee bij
de bovenkant van de door STEC Groep geadviseerde uitgifteprijs.

Voordat de gemeente de grondexploitatiebegroting wil laten vaststellen moeten de kosten en
opbrengsten reéel zijn begroot. De BBV (Besluit begroting en verantwoording, provincies en
gemeenten) schrijft dat voor en de accountant zal daarop toezien. Bij de beoordeling van het
realiteitsgehalte van de begrote grondprijzen, wordt nadrukkelijk gekeken naar de grondprijzen
die momenteel worden gehanteerd en in het verleden werden gerealiseerd door de gemeente
Almelo en door de regio. Daarbij moet wel het volgende in ogenschouw worden genomen:

- XL Businesspark 2 wordt voor zover nu kan worden overzien het enige en laatste te
ontwikkelen regionale bedrijventerrein voor grootschalige, innovatieve bedrijvigheid in
Twente.

- Het bedrijventerrein wordt een hoogwaardige ontwikkeling met veel nadruk op de
kwaliteit van het bedrijventerrein en van de bedrijven die er een plek zullen krijgen.

- Devraag is zowel vanuit de regio, vanuit Almelo, maar ook nationaal zeer groot. Er heerst
dus grote schaarste. De schaarste werkt sterk prijsopdrijvend.

Dit rechtvaardigt, zie ook het grondprijsadvies, een grondprijs die hoger is dan eerder in de regio
en de gemeente Almelo is berekend. De grondprijs moet niet alleen worden vergeleken met de
regio en/of Overijssel, maar zeker ook met grondprijzen elders in het land.

Gehanteerd uitgangspunten

Algemeen uitgangspunt is dat de kosten en opbrengsten reéel worden geraamd. Voor het
bepalen van de parameters is aangesloten bij de uitgangspunten van de overige gemeentelijke
grondexploitaties, zoals door het college zijn vastgesteld in het kader van de actualisatie van de
grondexploitatie ten behoeve van de jaarrekening 2023.

Voor de fasering is aangesloten bij die van het XL Businesspark 1:
- Kostenstijging 2023 3% per jaar.
- Vanaf 2024 een kostenstijging van 2% per jaar.
- Opbrengstenstijging: van 2024 tot 2031 2 % en van 2031 0% (voorschrift BBV).
- Rente. Gemiddeld 2% per jaar gedurende de gehele looptijd.
- Uitgifte tempo 6,5 hectare per jaar (2027 —3038).
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Toelichting op de kostenposten

Om inzicht te krijgen in de te verwachten verwervingskosten van gronden en opstallen in het
plangebied zijn in 2022 geveltaxaties door een onafhankelijk taxateur uitgevoerd. Deze
geveltaxatie zijn voor deze voortgangsrapportage geactualiseerd.

Verwervingsstrategie

Voor XL Businesspark 2 wordt een passief verwervingsbeleid gevoerd. Wanneer eigenaren in het
kader van de Wet voorkeursrecht gemeenten (Wvg) gronden formeel aanbieden aan de
gemeente wordt per aanbieding de afweging gemaakt of we een aanbod doen. Uitgangspunt voor
een aanbod is de markwaarde op basis van de verwachte nieuwe bestemming met een aftrek
wegens de kans dat het project niet doorgaat en renteaftrek. Dit is de officiéle Wvg-methode.

In de afgelopen periode (2023) hebben twee eigenaren hun eigendommen formeel aangeboden
aan de gemeente. In beide gevallen heeft het college besloten om de onderhandelingen te
starten. In geen van beide gevallen heeft dit geleid tot de aankoop van de gronden.

Plankosten

De hoogte van de plankosten is bepaald op basis van de plankostenscan van de gemeente Almelo.
Uitgangspunt bij de raming is een gemeentelijke grondexploitatie. De kosten zijn uiteindelijk
mede afhankelijk van de te kiezen samenwerkingsvorm en het aantal partners. De
samenwerkingsvormen worden in 2024 verder onderzocht.

De plankosten voor de definitiefase (fase tot aflopen Wvg op 8 maart 2025) zijn begroot op € 1,4
miljoen. Het budget is op 1 november 2022 door de raad beschikbaar gesteld.

Parkmanagement

Het parkmanagement maakt geen onderdeel uit van deze financiéle analyse. Aanname is dat
eventuele kosten, die gemaakt worden in het kader van het parkmanagement en die geen
onderdeel zijn van de financiéle analyse gedekt worden uit de opbrengsten van het
parkmanagement. Complicerende factor voor het toedelen van kosten en opbrengsten aan het
parkmanagement is dat het nu nog niet kan worden bepaald welke taken aan het
parkmanagement worden toebedeeld. Met de gewijzigde inzichten ten aanzien van
duurzaamheid, kwaliteitseisen, waterbeheer en de wijze waarop in energie moet worden
voorzien is het waarschijnlijk dat het takenpakket ten opzichte van wat in de huidige tijd normaal
is, groter wordt. Meer dan nu zullen zaken op het bedrijventerrein collectief moeten worden
geregeld.

Kostenstijging

De kosten voor bouw- en woonrijp maken zijn de afgelopen jaren sterk gestegen. Het afgelopen
jaar is de explosieve stijging weliswaar veranderd in een geleidelijke stijging, maar de gestegen
loonkosten zijn nog niet volledig in de prijzen verdisconteerd. Het is dus waarschijnlijk dat de
prijsstijging nog zal voortduren. De prijsstijgingen zijn, voor zover goed in te schatten,
meegenomen in de nominale begroting.

De kostenstijgingen vanaf heden zijn begroot op 3% voor de eerste twee jaar en daarna op 2% per
jaar, volgens de door het college vastgestelde parameters. Als de prijsstijgingen de komende 15
jaar harder zullen stijgen dan is aannemelijk dat ook de grondprijzen sneller dan begroot mee
moeten stijgen. Daar staat tegenover dat ook de gronduitgifteprijs dit spoor zal volgen. We zien
de stijging in het geactualiseerde grondprijsadvies ook nu al terug.
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Risicoanalyse

Algemeen

Ongeacht de uitkomst van deze financiéle analyse zal uiteindelijk de politiek bestuurlijke afweging
moeten worden gemaakt of de gemeente Almelo en/of een samenwerkingsvorm samengesteld
uit anderen overheden of marktpartijen het project in exploitatie wil nemen en noodzakelijke
voorinvestering wil doen van minimaal € 100 miljoen in dit bedrijventerrein.

Voor de kosten voor de definitiefase die leidt tot een door de raad vastgesteld omgevingsplan
(samen met de milieueffectrapportage) is door de raad van de gemeente Almelo een budget van
€ 1,4 miljoen beschikbaar gesteld. Tot de vaststelling door de raad van het omgevingsplan geldt er
een passief grondbeleid en dient de gemeenteraad voor iedere aankoop van grond separaat een
besluit te nemen. Het is onwaarschijnlijk, maar niet onmogelijk, dat in de definitiefase tot
aankoop van gronden kan worden overgegaan. Dat verandert op het moment van vaststelling van
het omgevingsplan. Onderdeel van het omgevingsplan is het ‘publiekrechtelijk kostenverhaal’. Er
is geen exploitatieplan waarover separaat een besluit moet worden genomen. Het
publiekrechtelijk kostenverhaal is een integraal onderdeel van het omgevingsplan. De term
‘grondexploitatiekosten’ is vervangen door ‘kosten die gemaakt zijn voor werken,
werkzaamheden en maatregelen’.

Dat betekent dat de raad van de gemeente Almelo zich bij besluitvorming over het omgevingsplan
committeert aan de ontwikkeling van XL Businesspark 2, een actief verwervingsbeleid in gang zet
en aan de kosten en risico’s die aan de ontwikkeling verbonden zijn.

Het vaststellen van het omgevingsplan is daarmee een cruciale stap. De kosten blijven tot op dan
beperkt tot het budget dat beschikbaar is gesteld in november 2022, maar kunnen vanaf dat
moment oplopen, waarbij vooral het verwerven van gronden in eerste instantie veel geld kost.

Naast de grondverwerving zal moeten worden geinvesteerd in het bouwrijp maken van het
gebied en in de ontsluiting van het gebied. Pas nadat al deze investeringen zijn gedaan kan
worden begonnen met gronduitgifte en worden de eerste opbrengsten verwacht.

Deze kostenstructuur laat zich illustreren met het ‘badkuip-model’. Eerst moeten er lange tijd
kosten worden gemaakt, waarna pas na jaren geen financieringsbehoefte meer is, omdat er
voldoende opbrengsten worden gegenereerd.

Een belangrijk aspect bij de risicoafweging is de verwachte vraag naar hoogwaardig
bedrijventerrein voor innovatieve grootschalige bedrijvigheid in Twente. Op dit moment is de
vraag groot en wordt verwacht dat deze nog langere tijd groot zal blijven. Daarbij is XL
Businesspark 2 in Twente de laatste locatie waar deze bedrijvigheid een plek kan vinden. Op die
manier blijft ook de schaarste in stand.

In de profilering wordt duidelijk gemikt op hoogwaardige maakindustrie (hightech en medium-
high-tech). De vraag naar dit type bedrijvigheid is logischerwijs kleiner dan de vraag voor het
geheel van grootschalige bedrijvigheid waar logistiek ook een onderdeel van is. Voor de
exploitatie betekent dit dat soms tijd moet worden gevonden om te wachten op de goede
bedrijven. Er zal dus een ‘deurbeleid’ worden gevoerd om het profiel van XL Businesspark 2 te
bewaken. Dit kan vertragend werken op de uitgifte en daarmee de exploitatie negatief
beinvioeden.

Daar staat tegenover dat er nu al bedrijven bereid zijn om zich te committeren aan de
ontwikkeling van XL Businesspark 2. De intentieverklaring tussen de gemeente en VDL ETG Almelo
B.V. is daar het beste voorbeeld van.
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13 Respons en reactie *

In het kader van de privacyregelgeving worden alleen bij organisaties de namen genoemd. Namen
van personen worden niet vermeld.

13.1 Inleiding

De ontwikkeling grijpt diep in op de levens van zowel de wijkers als de blijvers in en rondom het
plangebied. Dat was in de aanloop van de planvorming en in de periode rond de behandeling van
de kadernota in 2022 al duidelijk. De betrokkenheid is daarna niet veranderd. De omgeving wil
betrokken worden en blijven bij de ontwikkeling, daarover de mening uiten en weten wat met de
opmerkingen gebeurt.

Het ontwikkelen van een bedrijventerrein is bovendien in zijn algemeenheid een
maatschappelijke ontwikkeling waarover een brede discussie met tal van stakeholders moet
worden gevoerd. Ook deze brede discussie moet zijn weerslag krijgen in de planvorming. In de
thematische hoofdstukken is deze weerslag voor een deel al vastgelegd.

Bij de behandeling van de kadernota heeft de raad via een motie aangegeven dat duidelijk moet
zijn wat door de verschillende stakeholders (of dit nu bewoners of omwonenden zijn en/of
organisaties) is opgemerkt en hoe met deze opmerkingen is omgegaan. Dit is als volgt verwoord
(zie ook inleiding):

Motie 1 (VVD, CDA, LAS, D66, PVV, Democraten.Nu)

‘Verzoekt het college:

- Suggesties van belangengroeperingen te verwerken in een omgevingsplan,
beeldkwaliteitsplan en/of grondexploitatie, waarbij suggesties haalbaar en betaalbaar
moeten zijn en daarmee de eventuele realisatie van XL Businesspark 2 niet onmogelijk
maken.

- Bij de behandeling van het omgevingsplan, beeldkwaliteitsplan en grondexploitatie
inzichtelijk te maken welke suggesties het wel gehaald hebben, welke niet en waarom
niet.

- Stichting Dorpsbelangen Bornerbroek en/of andere directe belanghebbende groeperingen
desgevraagd een plek te geven in de schil rondom het ambtelijke kernteam om zo een
constructie-kritische input gedurende de definitiefase te kunnen geven.

In dit hoofdstuk wordt ingegaan op de inbreng van de verschillende stakeholders en wordt
aangegeven hoe deze daar waar mogelijk zijn verwerkt in de plannen.

* Dit hoofdstuk wordt nog aangevuld met de resultaten van overleggen met organisaties en de meest
recente overleggen met de omgeving.
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13.2 Reactie op kadernota november 2022

13.2.1 Stichting Dorpsbelangen Bornerbroek

De Stichting Dorpsbelangen Bornerbroek heeft zich structureel, constructief ingezet bij de
planontwikkeling van XL Businesspark 2. Zij hebben hiervoor naast de participatie aan de
verschillende overleggen een viertal documenten aangeleverd. Het eerste document was de
bijdrage voorafgaand aan de raadsbehandeling in november 2022. Deze is later gevolgd door de
notitie ‘XL2 Belangen Wijkers en Blijvers’, de ‘Meting grondwal’ en uiteindelijk ook nog een brief
gericht aan wethouder Maathuis in november 2023. De kern van het opmerkingen is gebundeld in
de eerste notitie van november 2022. In deze notitie wordt een aangepast plan gepresenteerd,
waarbij het stedenbouwkundig schema uit de Kadernota XL Businesspark 2 als uitgangspunt is
genomen. De andere notities zijn vooral een uitwerking op onderdelen van deze eerste notitie.

Voorstel SDB en bewoners “punt”

Voorstel Stichting Dorpsbelangen Bornerbroek en bewoners “punt” (aug. 2022).

De Stichting Dorpsbelangen formuleert de volgende kernpunten:

- Het gebied, vooral het uitgeefbaar gebied, moet zo compact mogelijk zijn en daarna zo
weinig mogelijk ruimte innemen.

- De sociale cohesie moet zo veel als mogelijk worden bewaard. Het stedenbouwkundig
schema uit de kadernota doorsnijdt de structuur van de buurtschap in de zuidpunt.
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- Het plan moet zo weinig mogelijk impact hebben op de omgeving door een goede
inpassing, door de materiaalkeuze en door de inrichting van het terrein.
- Vervuiling/hinder door licht en geluid moet worden tegengegaan.

Deze punten zijn ook vertaald in een alternatief plan. Kernpunten van dit plan zijn:

- Het plan is compacter door een gewijzigde wegenstructuur, door groen langs de
buitenkant te situeren en de waterberging elders op te pakken. Overhoeken, die in de
kadernota groen zijn ingevuld worden toegevoegd aan het uitgeefbaar terrein.

- De buurt blijft verbonden. De Zomerdijk wordt voor een deel omgelegd rond het terrein.

- Fietsers kunnen via verbindingen met de Zomerdijk en de Hoeselderdijk op het terrein
komen om hun weg te vervolgen richting Almelo.

Voorstel wal Stichting Dorpsbelangen Bornerbroek.

Een markant element is een 6 meter hoge wal die het bedrijventerrein afschermt van de
omgeving. De wal functioneert als fysieke scheiding en als groene zichtbuffer. De wal kan beplant
worden met een mix van snelgroeiende en langzaam groeiende soorten. Door de wal breed te
maken en te voorzien van plateaus kunnen de groeiomstandigheden op de wal worden verbeterd.

De stichting stelt voor om de wal in z’'n geheel voorafgaand aan de verdere invulling van het
gebied te realiseren, inclusief beplanting, met andere woorden voordat de bouwwerkzaamheden
starten.

Voor de gebouwen pleit de stichting voor gebouwen die met de rug richting Bornerbroek staan,
aan die zijde ook geen ramen hebben en geen verlichting. In het omgevingsplan moeten
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uitspraken komen over de kleuren van de gebouwen, de hoogte van de gebouwen (niet hoger dan
15 meter). De stichting pleit voor lagere gebouwen langs de buitenranden aan de grens met
Bornerbroek.

Reactie
In de huidige stedenbouwkundige opzet is een aantal zaken overgenomen en aantal ook niet.

Compacte opzet.

De huidige stedenbouwkundige opzet is compacter dan de opzet van de kadernota. De
infrastructuur vertoont, als ringstructuur, verwantschap met de ringstructuur van de opzet
van de Stichting Dorpsbelangen. De profielen rond de hoofdstructuur zijn nog wel breed.
Breder wellicht dan gewenst, maar de profielen dragen ook een stevig programma met
wegen, vrijliggende fietspaden, wadi’s, watergangen, ondergrondse infrastuctuur en
boomstructuren. Daarvoor is ruimte nodig.

- Buurtschap.
Door de compactere structuur blijft een grote deel van de woningen aan de zuidzijde (in
de punt) behouden wat behoud van de buurtschap beter mogelijk maakt. Een goede
fietsverbinding is en blijft aanwezig. Het ontwikkelen van een onderlinge (auto-
)verbinding lijkt minder urgent dan eerder verondersteld. Alternatieven voor de
onderlinge verbinding worden nog wel onderzocht.

- Gebouwen.
In de randvoorwaarden voor de bouw van gebouwen zal rekening worden gehouden met
de uitstraling naar buiten toe. Uitstraling van licht zal worden vermeden. Gebouwen
komen aan de westzijde met de achterkant naar het buitengebied te staan. Voor de
zuidkant, grenzend aan de Doorbraak, geldt dit niet. Daar wordt de afscherming gezocht in
andere zaken.
‘Loadingdocks’ worden niet aan de kant van de omgeving gerealiseerd en stralen dus niet
uit naar de omgeving. Gebouwen zijn aan de rand lager dan in het centrum van het plan.
Aan de randen blijft de maximumhoogte 15 meter.

- Dewal.
Punt van discussie blijft de wal. In de stedenbouwkundige opzet is ervoor gekozen de
scherpe afscherming (gezien vanaf de bedrijven) met eerst een wal en daarna een
groenzone niet over te nemen. Er is gekozen voor een meer integrale opzet waarbij in de
brede landschappelijke zone rondom het bedrijventerrein een divers programma kan
worden ondergebracht. In de brede landschappelijk zone moet ruimte worden geboden
aan natuurcompensatie, waterberging, groen en extensieve recreatie. Hiervoor is een
"Toolbox’ ontwikkeld waarin de verschillende instrumenten zijn opgenomen waarmee op
ieder plek maatwerk kan worden geboden.
Met de landschappelijke zone wordt het bedrijventerrein met het landschap verweven en
niet afgescheiden. De landschappelijke zone draagt bij aan de kwaliteit van het landschap.
In de zone is wel ruimte voor een wal, maar de hoogte wordt begrensd op 2,5 meter. Met
de lage wal wordt lichthinder van verkeer en van de begane grond van gebouwen
vermeden. Deze lage wal is integraal onderdeel van de groenzone en neemt een beperkte
ruimte in, zodat er voldoende ruimte beschikbaar is voor de andere opgaven, zoals
natuurcompensatie, waterberging en groen en extensieve recreatie.

- Groenaanleg voor de aanleg van het bedrijventerrein.
Het streven is om delen van het groen vooruitlopend op de aanleg van het
bedrijventerrein uit te voeren. Dit is ook nodig voor de natuurcompensatie. Het is echter
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onwaarschijnlijk dat het groen vooruitlopend op de aanleg van het bedrijventerrein
worden gerealiseerd. De mogelijkheid om dit te doen is sterk afhankelijk van de planning,
van de financiéle mogelijkheden, van de ontwikkelingen in de markt en van de
mogelijkheid gronden te verwerven.

Verdere afstemming vindt plaats via regulier overleg met de belangenorganisaties via
inloopavonden, en via meer specifiek overleg met de werkgroep blijvers. Om een goed beeld te
krijgen van individuele eisen hebben er ook huiskamergesprekken plaatsgevonden. Deze
gesprekken worden gecontinueerd.

Samengevat gaat de discussie uiteindelijk vooral over het al dan niet aanleggen van de wal,
waarbij het gemeentelijk standpunt is dat met de ‘Toolbox’ een goede landschappelijke inpassing
mogelijk wordt, waarbij ook de rest van het programma (groen, natuurcompensatie,
waterberging, extensieve recreatie) een plek kan krijgen. XL Businesspark 2 wordt met de
‘Toolbox’ verweven met de omgeving.

Een wal van 6 meter hoog zorgt voor een harde afscheiding en het is twijfelachtig of op een hoge
wal een goede vegetatie te ontwikkelen is. Met de huidige klimaatomstandigheden met zeer
droge periodes in het voorjaar en in de zomer is dit zonder watergeefsysteem onmogelijk. Het
aanleggen van een watergeefsysteem is niet duurzaam en daarmee niet wenselijk. Een
watergeefsysteem vraagt om technische oplossingen en geeft extra onderhoud. Een alternatief is
het watergeven met tractor gecombineerd met een waterton. Ook dat is geen duurzame
oplossing en vraagt extra ruimte voor de wal.

13.2.2 Plaatselijk Belang Rectum/Ypelo

In september 2022 heeft Plaatselijk Belang Rectum/Ypelo in een brief aan het college haar
standpunten duidelijk gemaakt. Recent hebben zij nog gereageerd op de meest recente plannen.

De eerste reactie van Plaatselijk Belang Rectum/ Ypelo laat zich als volgt samenvatten:

- Zij twijfelen aan de wenselijkheid en ook aan de haalbaarheid van XL Businesspark 2. In
het verlengde daarvan twijfelen zij ook aan de mogelijkheid om de beoogde verdeling
tussen High Tech en logistiek te borgen en stellen zij voor om met de verdere planvorming
te wachten totdat er duidelijke afspraken zijn gemaakt over de programmering.

- Bij hen leeft er ook de vraag wie er, naast Almelo, mee gaat betalen aan de ontwikkeling
van XL Businesspark 2.

- Zevragen aandacht voor de landschappelijke inpassing en doen suggesties voor de wijze
waarop de overlast kan worden vermeden, zoals het tegengaan van sluipverkeer, het
aanbrengen van landschapselementen (ook op Wierdens grondgebied) en het donker
kleuren van de gebouwen, zodat ze minder opvallen.

- Ze stellen voor om pas op de plaats te maken en eerst andere ontwikkelingen op
economisch gebied af te wachten.

Een onderwerp dat de laatste tijd aan gewicht heeft gewonnen is de wijze waarop XL
Businesspark 2 wordt ontsloten. In de nieuwe opzet is de weg doorgetrokken vanaf de brug naar
de rand van het gebied. In de eerste opzet in de kadernota sneed de entree door het midden van
de kavel aan de noordzijde. Plaatselijk belang vraagt zich af of er geen alternatief te ontwerpen is,
zoals een route die aanhaakt op het tracé van de gasleidingen en maakt zich zorgen over de
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mogelijke overlast van licht en in mindere mate van geluid van het vrachtverkeer wanneer die op
hoogte (hoogte brug A35) het gebied binnenkomt. Andere punten die aan de orde kwamen:

- Plaatselijk belang ziet geen reden voor het maken van een landbouwontsluiting vanuit
Ypelo richting XL Businesspark 2 en als deze nodig is mag deze niet leiden tot overlast
(vooral lichthinder) voor omwonenden.

- Langs de randen worden lagere gebouwen geplaatst, maar in de meest noordelijke kavel
(dichtbij Ypelo) niet. De vraag is of dit kan worden aangepast en/of een nadere motivatie
te geven van de hoogte van de gebouwen.

- Puntvan aandacht is de aansluiting van het nieuwe fietspad langs de Ypeloseweg naar XL
Businesspark 2. Het nieuwe fietspad moet goed aansluiten op de fietspadenstructuur van
XL Businesspark 2.

- Plaatselijk belang pleit voor een vroege aanleg van het groen aan de randen en wil graag
meedenken over de nader invulling van de randen.

Reactie

Over de behoefte aan de ontwikkeling van een nieuw bedrijventerrein bestaat geen twijfel. De
regionale vraag is door de Stec Groep afdoende aangetoond en dat heeft ook de andere
gemeenten in Twente en de provincie ertoe gebracht XL Businesspark 2 op te nemen in de
programmeringsafspraken voor 2023-2026. De ontwikkeling XL Businesspark 2 heeft daar een
‘gele’ status. Dat betekent dat de gemeenten en de provincie het eens zijn over het feit dat deze
behoefte aan bedrijventerrein concreet is. Gemeenten en provincie zijn wel van mening dat er
over de kwalitatieve invulling nog moet worden nagedacht. Dit zal in het komend half jaar verder
worden uitgewerkt. Dat geldt ook voor de vorm van samenwerking die zal worden gekozen. XL
Businesspark 2 is en wordt een regionaal bedrijventerrein. Voor de ontwikkeling zal worden
samengewerkt met andere partners. Naast gemeenten kunnen dit ook andere organisaties zijn.
De provincie zal zich niet direct financieel of organisatorisch willen binden aan de planvorming,
maar zal de ontwikkeling wel faciliteren.

De hoofdontsluiting is gekoppeld aan de A35. De nieuwe brug krijgt dezelfde hoogte als de brug
over het Twentekanaal in de A35. De ruimte voor schepen om onder de brug door te varen is
identiek aan de ruimte voor schepen om onder de A35 door te varen. Het autoverkeer komt
ongeveer halverwege, gezien vanaf de brug, de eerste bocht in de weg weer op maaiveld. Door
aanleg van beplanting in de punt van het gebied richting Ypelo en eventueel van zichtschermen
zal lichthinder zo veel als mogelijk worden vermeden.

Naast de weg voor autoverkeer ligt over de brug een vrijliggend fietspad in twee richtingen. Om
de hoogte te kunnen overbruggen heeft het fietspad een ander, geleidelijker verloop dan de
route voor het autoverkeer.

Voor de overbrugging van het Twentekanaal is onderzocht of deze brug ook kan aanlanden op de
strook die vrij wordt gehouden op en rond het tracé van de gasleidingen. Daarmee zou de
lichthinder voor Ypelo grotendeels kunnen worden vermeden. De kwetsbaarheid van de
gasleidingen staat dit echter niet toe. De gasleidingen kunnen wel worden gekruist wanneer er
beschermende maatregelen worden getroffen, maar een weg parallel aan het tracé leidt tot te
grote risico’s.

Ruimtelijk leidt dit ook tot een minder efficiénte invulling van de ruimte. Er is weinig ruimte
tussen de bestaande gebouwen en de A35. Dit vraag om een oplossing die zelf ook weinig ruimte
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vraagt. Door met de weg en de brug aan te sluiten op het bestaande talud kan dit worden
opgelost.

Langs de wegen op XL Businesspark 2 komen vrijliggende fietspaden. Het stelsel van fietspaden
zal aansluiten op de omliggende fietspaden en daarmee ook op het nieuwe fietspad langs de
Ypeloweg.

De ontsluiting voor het landbouwverkeer is een punt van aandacht. Een ontsluiting voor
landbouwverkeer zal alleen worden gemaakt als deze noodzakelijk is.

Verkeer op het bedrijventerrein blijft op het bedrijventerrein. Autoverkeer kan het terrein niet
verlaten. Het bedrijventerrein blijft wel toegankelijk voor hulpdiensten. Hiervoor worden
calamiteitenroutes aangelegd.

Gedurende het gehele proces is er veel aandacht voor de landschappelijke inpassing, waarbij niet
alleen naar het groen is gekeken, maar ook wordt gekeken naar de vorm en uitstraling van de
gebouwen. Daarbij komt ook de mogelijkheid om groenelementen buiten het plangebied aan te
brengen aan de orde. Op die manier kan met relatief kleine ingrepen een groot effect worden
gesorteerd.

De hoogte van de bebouwing sluit aan bij de opbouw van de hoogte op XL Businesspark 1. Een
belangrijk verschil is wel dat op XL Businesspark 2 aan de buitenrand voor het gebouw een hoogte
van 15 meter wordt gehanteerd. Bij XL Businesspark 1 gaat het maar om een smalle rand waar
alleen 15 meter mogelijk is en is op plekken ook gerekend met 18 meter (bijvoorbeeld bij
Bleckmann en bij Elektramat) tot aan de rand.

Op XL Businesspark 2 wordt 18 meter gebruikt voor gebouwen in het centrum van het plan. Naar
de rand van A35 en het Twentekanaal wordt gerekend met 30 meter. De hoogte van de
gebouwen zal nog nader worden gemotiveerd.

Er moet een evenwicht worden gezocht tussen de hoogte van de gebouwen en daarmee de
uitstraling naar de omgeving en de wensen vanuit de provincie en de bedrijven naar efficiént
ruimtegebruik. Deze laatste wens vraagt om meer hoogte en compactere bebouwing.

Het streven is om delen van het groen vooruitlopend op de aanleg van het bedrijventerrein uit te
voeren. Dit is ook nodig voor de natuurcompensatie. Het is echter onwaarschijnlijk dat het groen
vooruitlopend op de aanleg van het bedrijventerrein worden gerealiseerd. De mogelijkheid om dit
te doen is sterk afhankelijk van de planning, van de financiéle mogelijkheden, van de
ontwikkelingen in de markt en van de mogelijkheid gronden te verwerven.

13.2.3 Werkgroep Windmolenbroek XL 2

De Werkgroep Windmolenbroek XL 2 heeft in de aanloop van de bespreking van de kadernota
een notitie aangeleverd. Deze beantwoording van de vragen uit deze notitie is als aparte bijlage
toegevoegd aan de stukken voor behandeling in de raad van 1 november 2022. Daarna heeft de
werkgroep op 13 september 2023 een brief gestuurd met een aantal vragen. Op 15 november
2023 zijn deze vragen beantwoord, waarna nagenoeg per omgaande nog nieuwe vragen zijn
gesteld. Deze vragen zijn op 22 november 2023 schriftelijk beantwoord.
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De kern van de vragen van de werkgroep is dat zij de ontwikkeling op diversie fronten in twijfel
trekken. De antwoorden zijn dan ook vooral bedoeld om te reageren op deze twijfel. Tot een
aanpassing van de plannen heeft dit niet geleid. De vragen hebben wel geholpen de inhoud en
achtergronden van de planvorming op een aantal aspecten te verdiepen en nader uit te werken.

13.2.4 Bewoner Windmolenbroek

Inspreker sluit zich aan bij de opmerkingen van de Werkgroep Windmolenbroek XL2 en voegt
daar nog een aantal eigen opmerkingen aan toe. Deze heeft hij indertijd aan de raad voorafgaand
aan de bespreking van de kadernota aan het college en de raad meegegeven. Het betreft:

1. In de Kadernota XL Businesspark 2 wordt gesteld dat ‘Een eerste conclusie is dat de
ontwikkeling van XL Businesspark 2 haalbaar is’. Deze conclusie is mijns inziens zéér
voorbarig en lijkt voor te sorteren naar, nee, nu al uit te gaan van een uiteindelijk
daadwerkelijke ontwikkeling van XL Businesspark 2.

2. Ondanks dat de meeste conjunctuurindicatoren nog steeds op groen staan, voorspellen
Rabobank, ABN, ING (alle drie gesteund hierin door de Europese Commissie) en onder
andere aanbieders van financiéle diensten zoals onder andere Fidelity International en
S&P Global, een recessie. De ABN spreekt hierbij zelfs van ‘de grootste inkomensdaling in
decennia’. De kadernota Ontwikkeling XL Businesspark 2 besteedt geen aandacht aan hoe
deze en nog onvoorziene negatieve ontwikkelingen te volgen en mee te wegen in verdere
onderzoeken of planvorming.

3. De betreffende kadernota neemt niet tot nauwelijks een voorschot op aan een eventueel
te ontwikkelen XL Businesspark 2 te stellen eisen over de factoren duurzaamheid, natuur-
en (gezonde)milieu exclusiviteit en toekomstbestendigheid.

4, In de kadernota mist een hoger ambitieniveau als het gaat om daadwerkelijk werk maken
van het stimuleren en ondersteunen van inwonerparticipatie en maatschappelijk
draagvlak.

5. Al met al, als de kadernota Ontwikkeling XL Businesspark 2 in haar huidige vorm

vastgesteld blijft, getuigt zij helaas van een ouderwetse visie op ruimtelijke ontwikkeling,
een ouderwetse manier van omgaan met de belangen van inwoners van de gemeente(n)
en dus, kortom, ouderwetse en in deze tijd eigenlijk niet meer passende manier van
omgaan met de verantwoordelijkheden van een gemeentelijk bestuursapparaat.

Reactie

In reactie hierop kan worden aangegeven dat de ontwikkeling van XL Businesspark 2 omgeven
blijft met onzekerheid. In de kadernota is een eerste verkenning uitgevoerd naar de haalbaarheid
die voldoende vertrouwen heeft gegeven om de raad ervan te overtuigen om vervolgstudies uit te
laten voeren. Het doel van de vervolgstudies is om het aantal onzekerheden te verkleinen door
gericht onderzoek uit te laten voeren. Het risico voor de gemeente Almelo blijft gedurende de
vervolgfase, de definitiefase, beperkt tot het budget wat in de definitiefase wordt geinvesteerd.
Gedurende deze periode kan het project op ieder moment worden gestopt.

De definitiefase eindigt met vaststellen van het omgevingsplan en de milieueffectrapportage door
de raad. Onderdeel van het omgevingsplan is het grondexploitatieplan. Met de vaststelling van
deze plannen wordt meer zekerheid geboden. Pas op dat moment zegt de raad definitief ‘ja’
tegen de plannen en wordt met het grondexploitatieplan de financiéle ruimte vastgelegd om tot
daadwerkelijke uitvoering over te gaan, maar ook dan spelen economische factoren een rol.
Wijzigende economische perspectieven kunnen leiden tot veranderingen in de planning van de
uitvoering van het bedrijventerrein.
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In de plannen was en is extreem veel ruimte voor duurzaamheid, natuurinclusiviteit en
toekomstbestendigheid. Dit komt vooral tot uiting in het feit dat voor XL Businesspark 2 gestreefd
wordt naar het behalen van BREEAM-certificaat ‘Excellent’. Dit stelt hoge eisen op alle aspecten
van duurzaamheid, natuurinclusiviteit en toekomstbestendigheid. Al vanaf het begin zijn de
natuurwaarden meegenomen in de planvorming. De quickscan flora- en fauna was het eerste
onderzoek dat is uitgevoerd. Alle vervolgonderzoeken zijn inmiddels afgerond. Natuurwaarden
zullen worden behouden of volledig worden gecompenseerd.

In het proces van de planontwikkeling is regelmatig en intensief overleg gepleegd met de
omwonenden en stakeholders. In een proces van co-creatie worden de verschillende partijen
meegenomen in de planontwikkeling. Dit proces wordt dit jaar gecontinueerd.

Met de ontwikkeling van XL Businesspark 2 wordt ingespeeld op een duidelijke maatschappelijke
behoefte. Er is een groot gebrek aan geschikte bedrijventerreinen voor grootschalige, innovatieve
bedrijvigheid. Deze behoefte wordt onderkend door de provincie en de overige Twentse
gemeenten. Het is onduidelijk waarom dit als ouderwets wordt gekwalificeerd.

13.2.5 Bedrijf in het plangebied

In de stedenbouwkundige opzet in het bedrijf als uitgeefbaar gebied gekwalificeerd. De eigenaren
geven aan dat het bedrijf niet wenst te verhuizen en ingepast wil worden op de huidige locatie.

Reactie

XL Businesspark 2 is bedoeld als bedrijventerrein voor innovatieve, grootschalige bedrijven. De
locatie van de firma Oosterveld is en was als uitgeefbaar terrein gekwalificeerd, omdat de locatie
kwalificeert als zichtlocatie. De huidige uitstraling van het bedrijf past niet in dat beeld.

Voor het bedrijf geldt dat het de klanten vooral in de directe omgeving vindt. Op basis van de
beoogde verkeersstructuur van XL Businesspark 2 wordt de ontsluiting voor de bedrijven op XL
Businesspark 2 verzorgd door de brug over het Twentekanaal. Nu gaan de meeste voertuigen van
het bedrijf via de Breesegge of de Hoeselderdijk naar klanten. Deze mogelijkheden komen te
vervallen. De firma raakt daarmee geisoleerd van de klanten. Tot slot zal de nieuwe infrastructuur
geheel of gedeeltelijk over het deel van de huidige Breesegge parallel aan de A35 komen te
liggen. Dit beinvloedt direct de bedrijfsvoering.

Daarmee is nog niet gezegd dat het bedrijf een andere locatie moet innemen, maar het zijn wel
argumenten om met elkaar in gesprek te gaan voor het vinden van een andere locatie. Deze
dialoog is inmiddels gestart.

13.2.6 Bewoonster Voorbroekszijweg

De bewoonster geeft in een brief aan de raad een andere visie op economische groei. Ze geeft
aan dat de gemeente zich zou moeten richten op minder groei of zelfs krimp en er een betere
balans zou moeten zijn tussen welvaart, welzijn en welbevinden. Het is voor haar de vraag of we
op deze weg verder moeten gaan.

Reactie
Deze mening wordt niet gedeeld. De vraag naar bedrijventerrein is evident en realisatie is van
belang om de welvaart (en het welzijn) voor grote groepen te behouden door hoogwaardige
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arbeidsplaatsen te creéren. Dit geeft ook een impuls aan de kwaliteit van de woningbouw in
Twente. Hoogwaardige arbeidsplaatsen leiden tot hoogwaardige woonmilieus.

Daarnaast is het evident dat voor hoogwaardige arbeidsplaatsen ook hoogwaardige werkplekken
nodig zullen zijn. Aan de kwaliteit van het bedrijventerrein zal dan ook extra aandacht worden
besteed. Mensen moeten kunnen werken in een omgeving waar het prettig is om te verblijven, te
werken en op z’'n tijd te ontspannen. Dit stelt eisen aan de omgeving en aan de gebouwen.

13.2.7 Bewoners Hoeselderdijk

De bewoners doet een appel op de gemeenteraad:

De bewoners geeft aan dat het noodzakelijk is om de noodzaak van de ontwikkeling van een
bedrijventerrein eerst aan te tonen, en dit bedrijventerrein als gemeente ook niet alleen op te
pakken, maar hierbij de anderen Twentse gemeenten en de provincie te betrekken.

Hij waarschuwt voor een tweede Waterrijk en wijst erop dat de gemeenteraad primair de eigen
bewoners moet vertegenwoordigen en zal moeten afwegen of het zin heeft om een stuk
buitengebied (met haar bewoners) op te offeren voor een toekomstige bestemming als
bedrijventerrein.

Reactie

Het proces voor de ontwikkeling van XL Businesspark 2 moet een zorgvuldig proces zijn waarbij de
verschillende stappen goed moeten worden overwogen. In het proces moet worden voorkomen
dat er onverantwoorde stappen worden genomen die leiden tot een tweede Waterrijk. Met de
definitiefase wordt een aantal van de essentiéle aspecten nader onderzocht. Tot en met de
definitiefase neemt de gemeenteraad nog geen onomkeerbare besluiten. Pas nadat het proces
van het aankopen van gronden is gestart en er daadwerkelijk gronden zijn verworven worden de
risico’s voor de ontwikkelende partij/ partijen groter. Om het risico te spreiden wordt de
samenwerking met andere partijen intensief onderzocht. Hierover moet nog voordat het
Omgevingsplan en de mer-rapportage worden vastgesteld meer duidelijkheid zijn.

13.2.8 Bewoner lemenkampsweg

De bewoners is voor behoud van de samenhang in de buurt en vindt deze ook terug in de
stedenbouwkundige opzet. Hij pleit voor het benutten van lemenkampsweg voor gebruikt voor
landbouwverkeer. Een deel van zijn gronden worden in de stedenbouwkundige opzet ingezet
voor natuurcompensatie en ingericht als bloemrijk grasland. Dit belemmert hem in de
bedrijfsvoering en hij vraagt hiervoor compensatie.

Hij vraagt zich af of beplanting, vooral in de winter, voldoende afscherming biedt voor het
‘verbergen’ van de bedrijfspanden. Daarnaast heeft hij vragen over de wijze waarop met de
waterberging wordt omgegaan en met het effect daarvan op de omgeving. Tot slot neemt hij
waar dat de stedenbouwkundige opzet op een aantal plekken leidt tot inefficiénte hoeken op zijn
eigendom. Hij wil dit graag aangepast zien.

Reactie

Een nevendoel van de stedenbouwkundige opzet is om de verbindingen in de omgeving zo weinig
mogelijk te belemmeren. Dat geldt zowel voor de sociale verbanden als voor de agrarische
verbindingen. In overleg met de omgeving wordt gezocht naar een praktische oplossing die past

Pagina 79 van 91
Voortgangsrapportage XL Businesspark 2
Mei 2024



binnen de stedenbouwkundige opzet. Hierbij worden in ieder geval de agrariérs die het aangaat
betrokken, waaronder de heer Broeze.

Voor de natuurcompensatie is veel ruimte nodig, waaronder de aanleg van bloemrijke graslanden
voor het verbeteren van de leefomstandigheden voor patrijzen. De bloemrijke graslanden kunnen
op verschillende plekken worden gerealiseerd. In de stedenbouwkundige opzet is ervoor gekozen
niet verder te kijken dan de grenzen van het plangebied. Om bloemrijke graslanden te kunnen
realiseren zullen beheerovereenkomsten worden gesloten met agrariérs. Eén van hen kan de heer
Broeze zijn. Bij de nadere uitwerking kunnen ook met andere agrariérs beheerovereenkomsten
worden gesloten.

In alle gevallen zullen verminderde inkomsten als gevolg van de beheerovereenkomsten moeten
worden gecompenseerd. Dit zal in de beheerovereenkomst moeten worden vastgelegd.

Voor het gebied geldt dat rekening moet worden gehouden met de standaardnorm van het
waterschap dat er niet meer dan 1,6 liter per seconde per hectare vanuit het gebied op de
omgeving mag worden geloosd op het watersysteem van het waterschap. Beleidsmatig zal er in
het gebied rekening worden gehouden met de mogelijkheid een bui van 91 mm te bergen. Er
wordt zelfs ruimte gemaakt voor het bergen van een bui 150 mm, die valt in een uur. Het betreft
hier een extreme situatie. De berging gebeurt niet ondergronds maar oppervlakkig. Het effect op
de omgeving blijft beperkt, maar het effect op de omgeving wordt gemonitord via een systeem
van peilbuizen.

De stedenbouwkundige opzet is nog een schets. In de uitwerking zullen vragen op onderdelen,
zoals inefficiénte grenzen nog nader worden bekeken in overleg met de betrokken ondernemer of
bewoner.

13.3 Huiskamergesprekken

De Toolbox uit de stedenbouwkundige opzet vraagt om maatwerk. Door de elementen effectief in
te zetten kan per omwonende het beste resultaat worden geboekt. Het kan daarbij ook nuttig zijn
om buiten het plangebied naar oplossingen te zoeken. Om dit te onderzoeken zijn omwonenden
uitgenodigd om zich op te geven voor het voeren van huiskamergesprekken. Bij deze gesprekken
wordt op locatie en per adres informatie ingewonnen. Hieronder wordt per gesprek kort ingegaan
om de informatie die is uitgewisseld. De gesprekken zijn chronologisch geordend.

13.3.1 Bewoners lemenkampsweg, Enter (9 november 2023)

Het bedrijf en de woningen liggen op de rand van het plangebied tegen de gemeentegrens. Een
deel van de gronden behorend bij de boerderij ligt in het plangebied. In de stedenbouwkundige
opzet zijn die gronden opgenomen als kruidenrijk grasland. Het betreft hier feitelijk de huiskavel.
De wens is om de huiskavel te behouden. Via de huiskavel kan het vee de gronden ten zuiden en
ten westen van de boerderij bereiken.

Het zou voor hen ook fijn zijn als de openheid zo veel als mogelijk kan worden behouden. Deze
wordt in belangrijke mate beleefd vanuit de woningen en vanaf het terras in zuidelijke richting.
De openheid is voor een deel al verdwenen door de ontwikkeling van de Doorbraak. De aanplant
van hoge landschapselementen zoals houtwallen op de kavelgrenzen, bijvoorbeeld tussen het erf
en de Keursweg, moet dan ook worden vermeden.

De vraag is wat de beperkingen zijn van het beheer van een (extensief gebruikt) kruidenrijk

grasland ten opzichte van (intensief gebruikt) grasland. De voorschriften zijn:
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- Ermagin principe geen bemesting worden toegepast. Hooguit zeer gering en dan enkel
ruige (stal)mest. Het is de bedoeling om schrale (voedselarme) omstandigheden te
creéren zodat de kruidenrijkdom beter tot zijn recht komt. Bij (te) voedselrijke
omstandigheden gaan grassen te veel domineren en neemt het bloemenaanbod af.

- Er magin principe geen gebruik worden gemaakt van pesticiden. Hooguit zeer lokaal om
ongewenste soorten te verwijderen

- Erkan per jaar 1 keer gefaseerd worden gemaaid in september. Per maaibeurt mag 30%
van de oppervlakte niet worden gemaaid. Vaker maaien (bijvoorbeeld in het vroege
voorjaar) kan nodig zijn als de situatie hierom vraagt. Dit kan wanneer er door te veel
voedingsstoffen in de bodem (bouwvoor) de planten of grassen te snel groeien.

- Het maaisel dient te worden afgevoerd om voedingsstoffen te verwijderen of met andere
woorden het land te verschralen.

- Beweiden kan, maar dan wel extensief (alleen hobbymatig).

De genoemde randvoorwaarden gelden meestal, maar kunnen variéren afhankelijk van de exacte
situatie ter plekke. De randvoorwaarden komen overeen met de randvoorwaarden van ‘Bij12
beheertype N12.02 Kruiden en Faunarijk grasland’.

Een punt van zorg is het effect van de ontwikkeling van XL Businesspark 2 op de grondwaterstand
rondom het plangebied. De vraag is of de ontwikkeling kan leiden tot verhoging of verlaging van
de grondwaterstand. Dit is onderwerp voor nader onderzoek. Door de gemeente zijn de
peilbuizen in het gebied overgenomen van Rijkswaterstaat, zodat ook in de komende jaren de
grondwaterstand kan worden gemonitord.

13.3.2 Bewoners Entersestraat (Bornerbroek) 24 november 2023

De bewoners merken op dat de projectorganisatie in de overlegsituaties beter moet
terugkoppelen wat wel of niet is of wordt meegenomen in het ontwerp. Nu blijft dat vaak
onduidelijk. De bewoner beheert een buurtapp waarin hij informatie over het project deelt.
Daarbij is het van belang dat de informatie duidelijk is.

Vanuit de woonkamer hebben de bewoners uitzicht op XL Businesspark 1. Zij ondervinden nu
vooral hinder van het licht van Elektramat in de zuidwesthoek van XL Businesspark 1. De
bewoners doen een aantal suggesties voor het verduurzamen van de panden. Als voorbeeld
worden panden op het bedrijventerrein bij Ede/Veenendaal-De Klomp genoemd. Daar is gebruik
gemaakt van groene daken en groene gevels. Aangegeven wordt dat het hier gaat om ambities
van de gemeente Ede om een groen bedrijventerrein te maken. Die ambitie kan worden opgelegd
aan bedrijven, maar kan juist ook bedrijven aantrekken die dezelfde ambitie hebben. Zij kunnen
weer als katalysator werken, waardoor ook andere groene bedrijven worden aangetrokken. Van
dat mechanisme kan op XL Businesspark 2 ook gebruik worden gemaakt.

De bewoners pleiten voor het gebruik van snelgroeiende soorten in de landschappelijke zone,
zoals Italiaanse populieren, en voor een systeem van wijkers en blijvers. Daarnaast kan ook
gebruik worden gemaakt van de groenblijvende soorten om sneller en beter een goede
afscherming te bereiken.

Buiten het plangebied zou voor het verminderen van het zicht op XL Businesspark 2 kunnen

worden gekozen voor het inplanten van de Hoeselderzijweg (laanbeplanting) of van een klein
perceel tussen de Zomerdijk en de Keursweg.

13.3.3 Bewoners Keursweg (Bornerbroek) 13 december 2023
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De familie geeft aan dat zij zich afvragen of de eisen en wensen van de bewoners serieus worden
genomen en of de opmerkingen daadwerkelijk worden afgewogen en meegenomen in de
planvorming. Als voorbeeld wordt de bijeenkomst bij De Piet genoemd met de werkgroep Blijvers.
Bij die bijeenkomst zijn geen notulen gemaakt. Tijdens het gesprek bij de familie is aangegeven
dat de ontwikkeling van XL Businesspark 2 een integrale opgave betreft met veel verschillende
deelbelangen, zowel vanuit de stakeholders als vanuit de verschillende disciplines. Het is niet
mogelijk om alle wensen mee te nemen. Het streven is om een transparant proces te doorlopen
waarin wel wordt aangegeven wat met de ideeén en opgaven is gedaan, en waarom ze wel of niet
zijn verwerkt in het ontwerp.

Het is lastig om aan te geven wat de beste vorm van participatie is, maar het is van belang dat de
bewoners serieus worden genomen en dat er een goede terugkoppeling plaatsvindt.

De familie heeft zowel westelijk (richting Ypelo) als noordelijk van XL Businesspark 2 gronden
liggen. Een goede bereikbaarheid is belangrijk voor de bedrijfsvoering. Zij geven inzicht in de
huidige routes naar hun percelen en de mogelijke routes als er geen gebruik kan worden gemaakt
van de wegen op XL Businesspark 2.

Zij hebben een voorkeur voor het gebruiken van de wegen over XL Businesspark 2 boven het
gebruik van een vrijliggende route langs het kanaal. Een route langs het kanaal leidt tot het
maken van omweg voor het bereiken van de westelijke percelen. Daarnaast is het huidige pad
langs het kanaal onvoldoende geschikt voor zwaar landbouwverkeer. Als de route langs het
kanaal de voorkeur krijgt van de gemeente, dan zien zij deze graag geasfalteerd. Een vraag is of de
landbouwroute langs het kanaal niet conflicteert met het rustpunt voor het wild bij de Doorbraak.
Bij de brug over de Doorbraak (Zomerdijk) houden zich vaak hangjongeren op. Dit geeft overlast.
De familie uit haar zorgen dat de overlast toeneemt als de Zomerdijk doodlopend wordt. De
familie ziet dan ook liever geen doodlopende weg. In de huidige plannen is de weg alleen geschikt
voor doorgaand fietsverkeer. Voor autoverkeer wordt de Zomerdijk afgesloten. De manier
waarop dit zal gebeuren is onderwerp van onderzoek.

In eerdere overleggen is de wens uitgesproken voor het bijeenhouden van de buurt (Keursweg).
In het ontwerp is het pad langs de Doorbraak als mogelijke verbinding voor autoverkeer
opgenomen, waarmee de samenhang in de buurt kan worden behouden. Daarvoor zou het profiel
moeten worden aangepast. Die wens is in latere overleggen afgezwakt. De familie heeft hier geen
uitgesproken mening over. In vervolgoverleg met de werkgroep zal dit punt opnieuw aan de orde
komen.

Punt van aandacht zijn de straatnaamborden. Dat is nu niet goed geregeld, waardoor mensen
vaak verkeerd rijden. Dat moet op XL Businesspark 2 beter.

De familie heeft uitzicht op het toekomstig XL Businesspark 2 vanuit de woonkamer en de keuken
tussen de eigen bedrijfsgebouwen door. Het bestaande bos direct ten noorden van de Doorbraak
neemt een deel van het zicht weg. Voor de landschappelijk inpassing is het van belang dat vooral
het oostelijke deel van de zuidelijke randzone goed wordt aangeplant. Het liefst zo snel als
mogelijk en dan met duurzame soorten en geen soorten behorende bij het broekbos. Aangezien
het maaiveld van de landschappelijke zone hoger ligt dan de Doorbraak is het mogelijk om voor
de landschappelijke zone een ander assortiment toe te passen.

13.3.4 Bewoners Voorbroekzijweg (Enter) 9 januari 2024

Voor de familie vormt de toekomstige brug over het kanaal het grootste knelpunt vanwege de
mogelijke lichthinder van auto’s en vrachtwagens die over de brug komen. In eerder overleg zijn
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door hen nog suggesties gedaan voor alternatieve routes, zodat deze lichthinder minder zou
optreden. Deze alternatieven zijn nader onderzocht, maar het is duidelijk dat de huidige route de
enige mogelijke optie is. Een belangrijke beperking voor de andere routes is de ligging van de drie
gasleidingen dwars door het gebied. Het is wel mogelijk om de gasleidingen te kruisen, maar het
is niet mogelijk om een weg over of naast het tracé van de gasleidingen te leggen. In de verdere
uitwerking zal worden bekeken hoe de lichthinder van het autoverkeer zo veel als mogelijk kan
worden beperkt.

Voor de landschappelijke randzone is een ‘Toolbox’ ontwikkeld waarmee maatwerk kan worden
geleverd om de hinder naar de omgeving zo veel als mogelijk te voorkomen. Daarnaast bestaat de
mogelijkheid om landschapselementen aan te planten in de directe omgeving van de woning.
Tussen de woning en XL Businesspark 2 staat bijvoorbeeld een houtwal waar veel
onderbeplanting is weggehaald. Is het een optie om, als dat mogelijk is, de houtwal weer te
verdichten. Dat zou bijdragen aan het verminderen van hinder.

Eventuele lichthinder van gebouwen en bedrijven kan worden voorkomen door randvoorwaarden
op te nemen in het omgevingsplan (en het beeldkwaliteitsplan) voor bouwhoogte, kleurstelling,
reclame, uitstraling enz.

Een vraag is of er verzamelgebouwen komen. Dit is niet bedoeling. De voorkeur gaat uit naar de
ontwikkeling van gebouwen voor eindgebruikers. Dat betekent dat de gebruiker ook de eigenaar
van het gebouw zal zijn.

13.3.5 Bewoners Entersestraat (Bornerboek) 9 januari 2024

De familie ervaart nu al lichthinder van XL Businesspark 1. Vanuit de keuken hebben ze
bijvoorbeeld zicht op Elektramat. Daarmee is de kwaliteit van de leefomgeving de afgelopen jaren
achteruit gegaan. Voor de realisatie van XL Businesspark 1 was de omgeving echt donker. Nu is
dat niet meer zo. Gedeeltelijk schermen ze de lichthinder af met de beplanting op de grens van
hun perceel, maar ze willen ook uitzicht houden en daarom schermen ze de tuin niet helemaal af.
Alleen het deel richting de weg hebben ze geheel afgeschermd.

Nu hebben ze aan de achterzijde van de woning nog een mooi uitzicht, maar in de toekomst
kijken ze hier uit op XL Businesspark 2. Voor de inpassing van de XL Businesspark 2 wordt
aandacht gevraagd voor het volgende:

- Bij de kleurstelling en materialisering van de gebouwen moet ‘schittering’ worden
voorkomen. Dat vraagt om gedempte, matte kleuren en juiste materialen.

- Inde landschappelijke zone zal op basis van de ‘Toolbox’ maatwerk kunnen worden
geleverd. Daarbij moet worden bekeken hoe het zicht op Elektramat kan worden beperkt
en het uitzicht naar achteren toe zo landschappelijk mogelijk kan blijven.

- Het aanbrengen van beplanting in de directe omgeving, zoals bijvoorbeeld langs de
Hoeselderzijweg is interessant en dat geldt ook voor een driehoekig perceel dicht bij de
familie Krabben.

De familie merkt op dat het vanaf hun huis lastiger wordt om Almelo te bereiken, omdat XL
Businesspark 2 afgesloten wordt voor autoverkeer vanuit de omgeving. Verkeer vanaf XL
Businesspark 2 gaat via een brug naar XL Businesspark 1. Sluipverkeer naar de omgeving vanaf XL
Businesspark 2 is dus ook niet mogelijk. Fietsen over XL Businesspark 2 kan nog wel. Op het
bedrijventerrein komen vrijliggende fietspaden die aansluiten op de routes in de omgeving.
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13.3.6 Bewoners Schipdamsweg (Bornerbroek) 9 januari 2024

De familie kijkt vanuit de keuken uit op de Entersestraat en op XL Businesspark 1. Ze ervaren
vooral lichthinder van de loadingdocks van Bleckman en van Elektramat. Er staat wel een houtwal
die de lichthinder kan beperken, maar deze is geen eigendom van de familie en bovendien recent
fors gesnoeid. Een optie is om op eigen grond een houtwal te planten tegen de bestaande
houtwal aan. Door gebruik te maken van heesters (bijvoorbeeld hulst, meidoorn, krent en
hazelaar) kan een dichte haag worden gemaakt.

Een vraag is of er (co)financiering bestaat voor de aanleg van dergelijke landschapselementen.
Vanuit XL Businesspark 2 zijn daar nu nog geen mogelijkheden voor. Als een haag eenmaal is
geplant wordt het lastig om met terugwerkende kracht nog financiering te verwerven.
Ondersteuning met terugwerkende kracht valt dan ook niet te verwachten. Wellicht zijn er
mogelijkheden om bij Landschap Overijssel of bij de provincie Overijssel subsidie te verwerven.
Vanaf de eettafel en de zithoek heeft de familie uitzicht in noordelijke richting. Dit uitzicht zal
waarschijnlijk niet veranderen. Vanuit dat standpunt kijkt de familie langs en niet uit op het
toekomstige XL Businesspark 2.

De familie vraagt of er mogelijk in de toekomst een verbinding komt langs het kanaal om op die
manier een verbinding te maken tussen XL Businesspark 2 en de Al. Daar is echter absoluut geen
sprake van. XL Businesspark 2 zal worden ontsloten met een brug over het Twentekanaal. Het
verkeer zal via de brug en XL Businesspark 1 de A35 kunnen bereiken.

Voor een eventuele autoverbinding langs de Doorbraak — als verbinding voor de buurt — heeft de
familie geen echte voorkeur. In de overwegingen meenemen dat het nu een veelgebruikte fiets-
en wandelroute is.

Op XL Businesspark 2 komt geen woongelegenheid voor werknemers. De beoogde bedrijven
richten zich niet op de inzet van arbeidsmigranten.

Een laatste vraag is of de werking van verkeerssluizen goed te borgen is, zodat sluipverkeer van
en naar XL Businesspark 2 kan worden voorkomen. Met de aanleg van verkeerssluizen is in
vergelijkbare situaties veel ervaring. Dit zal dan ook in de toekomst geen problemen opleveren.

13.3.7 Bewoonster Entersestraat (Bornerbroek) 10 januari 2024

De bewoonster heeft tot nu toe nog niet eerder informatie ontvangen over de planontwikkeling
van XL Businesspark 2, met uitzondering van de informatie die door een buurman wordt gedeeld
via de buurtapp. Haar adres en e-mail worden vanaf nu opgenomen in de adressenlijst van de
gemeente voor het ontvangen van informatie.

De bewoonster ervaart vooral in de winter lichthinder van XL Businesspark 1 vanuit de
woonkamer aan de voorzijde van de woning. In de zomer zorgen bosjes ten oosten van de
gebouwen van de familie Krabben samen met de houtwal aan de overzijde van de Entersestraat
en met de bestaande bebouwing voor afscherming van XL Businesspark 1 en waarschijnlijk ook
wel van XL Businesspark 2. Het toevoegen van een bosje op het driehoekig perceel ten westen
van de gebouwen aan de Keursweg zou kunnen bijdragen aan het verder afschermen van XL
Businesspark 2.

Naast lichthinder wordt aandacht gevraagd voor de schittering van gevels, op XL Businesspark 1
zijn enkele slechte voorbeelden aanwezig. Bij XL Businesspark 2 zullen in het omgevingsplan (en in
het beeldkwaliteitsplan) randvoorwaarden worden vastgelegd voor bijvoorbeeld bouwhoogte,
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reclame, kleurstelling, materiaalgebruik enz. Schittering of weerkaatsing van licht kan op die
manier bij nieuwe gebouwen voorkomen worden.

De gronden naast de woning zijn in eigendom van de bewoonster. Deze gronden liggen laag en
zouden kunnen worden opgehoogd. Dat zou de kwaliteit ten goede komen. De vraag is hoe met
eventuele vrijkomende grond vanuit XL Businesspark 2 wordt omgegaan. Bij de berekeningen tot
nu toe is uitgegaan van een gesloten grondbalans. Er komt dus in principe geen grond vrij voor
gebruik in de omgeving. De verwachting is dat er eerder grond nodig zal zijn voor bijvoorbeeld het
ophogen van percelen, dan dat er grond vrij zal komen voor gebruik door anderen.

In de huidige fase is de gemeente vooral bezig met het maken van plannen. Na deze fase, die
minimaal loopt tot medio volgend jaar, volgt de uitvoeringsfase. Tijdens de uitvoeringsfase zal de
projectstructuur waarschijnlijk worden gewijzigd en is het waarschijnlijk dat er een projectbureau
in het gebied een plek zal krijgen, zoals dat nu bij XL Businesspark 1 ook het geval is.

13.3.8 bewoners Kanaalweg (Bornerbroek) 17 januari 2024

De deelnemers aan het gesprek zijn tegen de ontwikkeling van XL Businesspark 2. Deze
ontwikkeling betekent een grote aantasting van hun woon- en leefomgeving. Ze raken een groot
deel van hun buurt kwijt en daarnaast verdwijnt de directe route naar Almelo. De routes naar het
ziekenhuis en de supermarkt worden langer. Ze zullen hiervoor om moeten rijden. Ze vragen of
het mogelijk is dat ook de bewoners net als de agrariérs de mogelijkheid kunnen krijgen om over
XL Businesspark 2 of langs het kanaal te kunnen rijden.

Zij ervaren veel overlast van dealers in de omgeving. Deze houden zich nu vaak op bij de
onderdoorgang van de A35 (Breesegge) of bij de Doorbraak. De angst is dat de overlast bij de
wegen die in toekomst dood zullen lopen toe zal nemen.

De bewoners kunnen zich wel vinden in een verbinding langs de Doorbraak om de onderlinge
relaties in de buurt te behouden, maar ze vragen zich af of dit haalbaar is en weten dat de ideeén
over deze verbinding wisselen. Positief is dat er wandelpaden in de landschappelijke
inpassingszone zijn voorzien, die zowel door omwonenden als werknemers gebruikt kunnen gaan
worden.

De bewoners hebben veel zorgen over de mogelijk lichthinder en de weerkaatsing van zonlicht op
de wanden van de bedrijfsgebouwen. Ze zouden het liefst een wal zien om de XL Businesspark 2
af te schermen van de omgeving. Door de landschapsarchitect wordt uitleg gegeven over de
‘Toolbox’ die nu is opgenomen in de plannen, over de mogelijkheid om randvoorwaarden op te
nemen in het beeldkwaliteitsplan en over de mogelijkheid om landschapselementen toe te
voegen aan de omgeving (buiten het plangebied). Dit laatste wordt gezien als de omgekeerde
weg. De bewoners zijn van mening dat de oplossing binnen het plangebied moet worden
gevonden.

De schittering van een aantal panden op XL Businesspark 1 is een terecht punt. Bij XL
Businesspark 2 zullen in het omgevingsplan (en in het beeldkwaliteitsplan) randvoorwaarden
worden vastgelegd voor bijvoorbeeld bouwhoogte, reclame, kleurstelling, materiaalgebruik enz.
Schittering of weerkaatsing van licht kan op die manier bij nieuwe gebouwen voorkomen worden.

Zij pleiten voor meer (dichtere) beplanting aan de zuidzijde van het plangebied (zowel binnen
plangebied als in het gebied van de Doorbraak) en voor meer beplanting langs het kanaal en bij de
oude zwaaikom buiten het plangebied.

Pagina 85 van 91
Voortgangsrapportage XL Businesspark 2
Mei 2024



Het uitzicht van de bewoners (vanaf het erf en vanaf de terrassen en tuinen) is vooral het zicht
tussen de gebouwen van de bestaande agrarische bedrijven door. De bouwhoogte van de
toekomstige gebouwen is fors en de angst is dat de nieuwe gebouwen ook zichtbaar zijn boven de
huidige bebouwing. De exacte bouwhoogte zal worden gerefereerd aan het bouwpeil en het
bouwpeil is afhankelijk van de vereiste drooglegging van de panden. De maximale bouwhoogte
van de bedrijfsgebouwen die grenzen aan het buitengebied, is nu bepaald op 15 meter (vanaf
bouwpeil). De invulling van de kavels wordt mede bepaald door het kavelpaspoort, waarin
randvoorwaarden voor de bouw van de panden en de positie op de kavel worden vastgelegd.
Daarin zullen ook richtlijnen voor de korrelgrootte worden opgenomen. Daarmee wordt ook
bepaald hoeveel bedrijven er aan de zuidzijde kunnen komen. Nu zijn er drie panden aan de
zuidkant ingetekend en het is waarschijnlijk dat dit zo zal blijven.

De wens van de bewoners is om de landschappelijke zone zo snel mogelijk in te richten om
daarmee de inpassing zo snel mogelijk handen en voeten te geven. Deze snelheid is sterk
afhankelijk van de mate waarin het mogelijk is om gronden te verwerven.

Aan de aanleg van beplanting zal de nodige zorg worden besteed door goede
groeiomstandigheden te realiseren. Daarnaast wordt gewerkt met een inboetplicht, waarbij in de
eerste periode planten die niet aanslaan worden vervangen. Het is daarnaast belangrijk om het
juiste (vooral inheemse) assortiment te gebruiken. Goed inheems assortiment heeft een grotere
kans van slagen.

Het profiel van XL Businesspark 2 wordt vooral gericht op hoogwaardige bedrijvigheid. Hierbij
wordt vooral gekeken naar het aantrekken van werknemers uit de omgeving. Arbeidsmigranten
zijn hier geen onderdeel van. Voor hen zal dan ook geen huisvesting worden gerealiseerd op XL
Businesspark 2.

XL Businesspark wordt een duurzaam bedrijventerrein. Het realiseren van zonnepanelen op het
dak is hierbij een randvoorwaarde.

Een belangrijk onderwerp is de uitplaatsing van de wijkers uit het gebied. Het onderzoek naar de
mogelijkheden van herhuisvesting binnen de grenzen van de gemeente Almelo valt buiten de
kaders van het project XL Businesspark 2. Hiervoor is een apart traject opgestart. Voor
Bornerbroek zal een gebiedsvisie worden opgesteld waarin het onderzoek naar locaties is
opgenomen. De kavel van de familie Timmerhuis ten noorden van de A35 kan daarbij worden
ingebracht.

13.4 Algemeen (zie ook hoofdstuk 3 leefbaarheid)

In 2023 is het participatietraject gecontinueerd. In totaal zijn in 2023 5 bijeenkomsten met
bewoners georganiseerd. Aan het eind van 2023 en het begin van dit jaar zijn nog in totaal 8
huiskamergesprekken gevoerd om ook gehoor te geven aan individuele vragen en wensen.

Daarnaast is er op 17 januari een fietstocht georganiseerd om met de wethouder en betrokken
bewoners XL Businesspark 1 en de locatie van XL Businesspark 2 te bekijken. Tot slot hebben er
op 6 maart en op 11 maart nog gesprekken plaatsgevonden met respectievelijk de Werkgroep
Blijvers van de Stichting Dorpsbelangen Bornerbroek en met een delegatie van het bestuur van
Plaatselijk Belang Rectum Ypelo.
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Gedurende het proces is er frequent nog informeel en vaak ook individueel met bewoners,
omwonenden en stakeholders gesproken.

Zoals eerder aangegeven is XL Businesspark 2 een project met een grote impact op de bewoners
en omwonenden. Het is dan ook niet vreemd dat al vanaf het begin er verzet is tegen de
ontwikkeling. Dat neemt echter niet weg dat met de meeste partijen constructief overleg wordt
gevoerd.

De discussie richt zich vooral op de volgende onderwerpen:

- Visuele hinder. Onder te verdelen de overdag ervaren hinder, lichthinder en
beeldkwaliteit.

- De effecten op het verkeer. Onder te verdelen het voorkomen van sluipverkeer, het
faciliteren van fietser, het voorkomen van omrijbewegingen voor zowel agrarische verkeer
als voor omwonenden.

- Het geven van zekerheden. Daarbij komt de vraag aan de orde of de plannen, zoals
afgesproken ook daadwerkelijk (kunnen) worden nagekomen. Hierbij komt ook frequent
de vraag aan de orde of de groenzone voorafgaand aan de aanleg van de rest van het
bedrijventerrein kan worden aangelegd.

Het streven is, om voor zo veel mogelijk betrokkenen de overlast tot een minimum te beperken.
Bij 13.2 en 13.3 zijn de meeste maatregelen al benoemd. Voor het overzicht worden deze op basis
van de hierboven genoemde thema’s nogmaals herhaald.

Groenzone

- De stedenbouwkundige opzet is ten opzichte van de kadernota compacter geworden. Dat
betekent dat er binnen contouren van het plangebied aan de randen meer ruimte voor de
groenzone is ontstaan. De zone is nu overal minimaal 40 meter breed, meestal meer, en
voldoet daarmee ruim aan de eis dat de zone 35 — 40 meter breed moet zijn.

- De zone kan volledig worden benut voor een groene invulling. In de kadernota was nog
open water opgenomen. Daarvoor is nu maar beperkt ruimte opgenomen. De zone dient
nog wel voor waterberging, maar dat vraagt geen open water.

- Deinvulling zal gebeuren op basis van het concept van de ‘Toolbox’ (zie
stedenbouwkundige opzet). Hiermee zal de zone (op termijn) voldoende afscherming
kunnen bieden. Daarbij zal ook maatwerk, daar waar mogelijk individueel, worden
toegepast en zullen suggesties van omwonenden voor het toe te passen assortiment
worden meegenomen. Om de invulling nader te concretiseren en de omgeving meer
inzicht te geven in de concrete uitwerking zal de komende maanden een inrichtingsplan
worden opgesteld. Daarin wordt aangegeven ‘wat waar’ komt. Bij het opstellen van
inrichtingsplan worden de omwonenden, maar ook stakeholders zoals het Landschap
Overijssel en het Waterschap betrokken

Lichthinder
- Om eisen te kunnen stellen aan het voorkomen van lichthinder zal een kavelpaspoort
worden opgesteld waarin randvoorwaarden voor het vermijden van lichthinder worden
voorgeschreven. Dit betreft het verbieden van de ontwikkeling van loadingdocks aan de
buitenkant van het bedrijventerrein en het vermijden van andere vormen van
lichtuitstraling door reclames en kantoren aan de buitenzijde niet toe te staan. De
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representatieve zijde van de gebouwen (met reclame en kantoren) zal altijd naar de
binnenzijde zijn gericht.

- Lichthinder door verkeer wordt vermeden door de inrichting van de groenzone. Daar waar
noodzakelijk (verkeer vanaf brug) zal echter beplanting worden aangebracht of zal worden
gekeken hoe lichthinder op andere manier kan worden vermeden.

Beeldkwaliteit
- Aan de gebouwen zullen via het kavelpaspoort ook eisen worden gesteld aan de

beeldkwaliteit. Van belang is hierbij vooral dat de uitstraling naar de buitenkant gedempt
is.

De gebouwen krijgen naar de buitenzijde een gedempte (grijze), matte tint. Beeldkwaliteit
betekent hier dus niet het streven naar een uitgesproken architectuur, maar het zoeken
naar een beeldtaal die de gebouwen zo veel als mogelijk weg laat vallen in de omgeving
en tegen de lucht. De hoogteopbouw draagt hieraan bij. Aan de buitenrand worden de
gebouwen maximaal 15 meter hoog.

Verkeer
- Sluipverkeer wordt tegengegaan. Het is voor (vracht-)autoverkeer alleen mogelijk om via

de brug het terrein op te komen en weer te verlaten. Dat betekent ook dat autoverkeer
vanuit de omgeving geen toegang heeft tot XL Businesspark 2

- Voor agrarische verkeer wordt naar een oplossing gezocht om omrijbewegingen te
vermijden. In de plannen is een route langs het Twentekanaal specifiek voor
landbouwverkeer opgenomen. De mogelijkheid om met landbouwsluizen toch de
toegankelijkheid te verbeteren wordt onderzocht.

- Voor fietsers komen overal op het terrein vrijliggende fietspaden. Deze sluit aan op de
hoofdroutes uit de omgeving.

Borging plannen
- Voor het plangebied wordt een omgevingsplan opgesteld. Door het omgevingsplan te

koppelen aan een beeldkwaliteitsplan of aan randvoorwaarden vastgelegd in
kavelpaspoorten, kan de uitvoering hiervan worden geborgd. De koppeling gebeurt in de
vorm van een voorwaardelijke verplichting. Aan het omgevingsplan worden de
omgevingsplannen getoetst ten behoeve van het verlenen van vergunningen. Daarmee is
het maximum dat aan zekerheid kan worden gegeven geborgd.

- Op de vraag of de groenzone al voorafgaand aan de rest van het bedrijventerrein kan
worden aangelegd, kan geen antwoord worden gegeven. Dit is afhankelijk van de wijze
waarop het project zich zal ontwikkelen en van de mogelijkheid om gronden voor dit doel
te kunnen verwerven.
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14 Integrale afweging

Algemeen

Na de verdere verdieping in deze onderzoeksfase blijft van kracht dat XL Businesspark 2
meerwaarde heeft voor de regio Twente. XL Businesspark 2 is de enige locatie waar in Twente
ruimte is en blijft voor het faciliteren van grootschalige, innovatieve Twentse bedrijven. De ruimte
is schaars en de vraag is afdoende aangetoond met het rapport van Stec Groep opgesteld in
januari 2023. De vraag wordt ondersteund door de directe vraag vanuit het Twentse
bedrijfsleven, onder andere vastgelegd in de intentieovereenkomst die is gesloten met door de
gemeente Almelo met VDL. Met het vaststellen van de programmeringsafspraken wordt de
behoefte aan XL Businesspark 2 onderschreven, waarbij nog een definitieve uitwerking van de
profilering wordt gevraagd.

XL Businesspark 2 draagt met de voorgestelde profilering bij aan de verdere ontwikkeling van
Twente als Groen technologische topregio en biedt de werkgelegenheid die daarbij past. XL
Businesspark 2 levert daarmee ook een bijdrage aan de sociaaleconomische structuur van
Twente. De geboden hoogwaardige werkgelegenheid draagt bij aan een betere balans in arbeids-
en woningmarkt.

XL Businesspark 2 is primair een regionaal bedrijventerrein waar bedrijven van buiten Twente
alleen een plek krijgen als deze het profiel van Twente als technologische topregio ondersteunen.
Concreet betekent dit bijvoorbeeld een verkenning van een samenwerking met Brainport
Eindhoven om te zoeken naar synergie.

De huidige locatie de beste locatie in de regio voor de ontwikkeling van een regionaal
bedrijventerrein. Dit is met de locatiestudies die zijn opgenomen in het rapport van de Stec Groep
uit 2020 en de rapporten van Rho voldoende aangetoond. Andere opties zijn wellicht mogelijk,
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