Toelichting

Toelichting ruimtelijke visie plangebied Wesenthorst
Gendringen + 06/10/2023




1.Inleiding
Aanleiding

Schoolgebouw de Wesenthorst in Ulft wordt sinds 2021 niet meer gebruikt als school. Reden om te gaan zoeken
naar een nieuwe bestemming voor dit gebouw en het gebied erom heen ook eens onder de loep te nemen. In 2021 is
de startnotitie Herontwikkeling Wesenthorst vastgesteld. Om deze startnotitie om te zetten in een plan zijn er
verschillende stappen genomen. De ruimtelijke visie is een volgende stap in het proces. In de ruimtelijke visie zijn de
mogelijkheden voor deze locatie uitgewerkt. De ruimtelijke visie is nog geen eindplan maar vormt het kader voor de
uitwerking van het stedenbouwkundig plan.

Welke stappen zijn genomen

Naar aanleiding van de startnotitie is een proces doorlopen waarbij in eerste instantie gesprekken zijn gevoerd met
Wonion en Azora met de intentie hen een grote rol te geven in de herontwikkeling. Met Wonion als kartrekker is,
samen met enkele andere partners, een ambitie en verkennende visie voor het gebied opgesteld. Gaandeweg het
proces bleek dat Wonion geen mogelijkheden zag in het ontwikkelen van het volledige oude schoolgebouw
Wesenthorst maar slechts een deel kan herontwikkelen. Daarnaast kan Azora op dit moment niet investeren in
extramuraal vastgoed. Door deze kanteling is de gemeente weer volledig aan zet in dit dossier.

Met als basis de gezamenlijk opgestelde ambitie en verkennende visie is verder gewerkt aan het programma voor het
gebouw Wesenthorst. Hiervoor is gesproken met de geinteresseerde partijen te weten St. Hubertus, Seniorenbelang
en Wonion en met inwoners. Daarnaast is een stedenbouwkundig bureau ingeschakeld om de verkennende visie een
stap verder te brengen. Dit heeft geresulteerd in deze ruimtelijke visie.

Aanscherping uitgangspunten startnotitie

Van het begin af aan is de overgang van gebied Wesenthorst naar het centrum (omgeving Weg Achter de Blenk) een
aandachtspunt geweest. Daarnaast is de positie van de Woelwaters in het gebied een belangrijke rol in het project
gaan spelen. Al deze ontwikkelingen zorgen ervoor dat de uitgangspunten uit de startnotitie moeten worden
aangescherpt.
In de startnotitie zijn vier uitgangspunten benoemd, uitgaande van het maatschappelijk effect, waarbij het doel het
versterken van de leefbaarheid in Ulft is. De uitgangspunten in de startnotitie waren als volgt:
1. Bestemming: we richten ons primair op de functie wonen. Secundair is een sociaalmaatschappelijke functie
mogelijk
2. Omgeving: we ontwikkelen de locatie Wesenthorst in samenhang met haar omgeving(groenvoorziening)
3. Behouden of slopen van het gebouw: we onderzoeken de mogelijkheid om het schoolgebouw te
hergebruiken. Indien dit niet zinvol of haalbaar is, kiezen we voor circulair slopen en nieuwbouw.
4. Mate van regie: we houden als gemeente regie op de herontwikkeling

Na aanscherping hiervan komen we tot de volgende vier uitgangspunten:

1. Bestemming: in het gebouw Wesenthorst wordt wonen gecombineerd met een sociaal maatschappelijke
functie en is er de mogelijkheid tot het inrichten van een lichte horecafunctie. In de rest van het gebied is
plaats voor een IKC en woningen.

2. Omgeving: de ontwikkeling Wesenthorst wordt gezien als gebiedsontwikkeling. In het begin werd gesproken
over een project, waarbij het uitgangspunt was om de Wesenthorst in samenhang met haar omgeving te
ontwikkelen. In de loop van de tijd is dit verschoven naar een gebiedsontwikkeling waarbij ook de
Woelwaters intensief betrokken is en er een visie is gemaakt voor het hele gebied tussen de Heggenseveld,
Debbeshoek, Weg Achter de Blenk en Middelgraaf. Tevens is er een globale visie gemaakt voor de
aanliggende delen van het centrum om bij het tekenen van de ruimtelijke visie Wesenthorst rekening te
kunnen houden met eventuele toekomstige ontwikkelingen in het centrum. Hierbij moet opgemerkt worden
dat deze visie op het centrum een eerste idee is van wat de mogelijkheden voor verbetering zijn. Het is nog
geen offici€le ruimtelijke visie en krijgt ook nog geen officiéle status.

3. Behouden of slopen van het gebouw: we behouden zo veel mogelijk van het gebouw. Wel wordt het
middengedeelte van het gebouw gesloopt om openheid in het gebied te creéren.

4. Mate van regie: we houden als gemeente regie op de herontwikkeling. Dit uitgangspunt is niet veranderd
maar het is wel duidelijker waar onze regie ligt. In eerste instantie zou Wonion een groot deel van de
Wesenthorst gaan herontwikkelen en daarbij een groot deel van de regie op zich nemen. In de nieuwe
situatie hebben wij als gemeente de regie over het hele gebied. In deze rol zullen we in ieder geval nog het
stedenbouwkundig plan opstellen.
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Participatie

In 2022 zijn er twee bijeenkomsten voor geinteresseerden geweest. In maart 2022 is er een denk-mee-bijeenkomst
georganiseerd waarbij aanwezigen konden meedenken over thema’s als ontmoeten in het gebied, de invulling van het
groen en duurzaamheid. In december 2022 is er een inloopbijeenkomst geweest waarin we geinteresseerden hebben
bijgepraat over de stand van zaken. Ook zijn er enkele individuele gesprekken met omwonenden geweest. De input
van inwoners is waar mogelijk meegenomen in de ruimtelijke visie. In de volgende fase, het stedenbouwkundig plan,
worden inwoners weer actief betrokken.
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Figuur 1: uitkomsten denk-mee-bijeenkomst maart 2022
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2.Huidige situatie
Ligging van het plangebied

Het plangebied Wesenthorst ligt in Ulft, ten zuiden van het centrum. Het gebied ligt in het vierkant tussen de
Debbeshoek, Heggenseveld, Middelgraaf en Weg achter de Blenk. Totaal gaat het om een oppervlakte van ongeveer
50.000 m2.
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Fuur 2: Iiging van het plangebied in UIf

Infrastructuur

Het terrein van de Wesenthorst is gelegen aan de rotonde die de westelijke entree van Ulft markeert. Aan deze
rotonde takken meerdere belangrijke invalswegen, de Debbeshoek en Heggenseveld, die de logistiek van Ulft
voorzien. Deze belangrijke wegen scheiden het plangebied Wesenthorst van de zuidelijke en westelijke gelegen
gebieden.

Centrumgebied

Het gebied grenst direct aan de zuidelijke zijde van winkelcentrum de Blenk. Hier bevinden zich diverse speciaalzaken
en een aantal supermarkten. Niet alleen Ulftenaren maar ook inwoners van omliggende dorpskernen en
buurtschappen maken gebruik van het diverse aanbod. Het deel van het centrum dat direct aan het plangebied
grenst dient hoofdzakelijk voor parkeren en heeft een vrij stenig karakter. Deze stenige ruimte staat in contrast met
de parkachtige omgeving van de Wesenthorst. Het centrum is vanuit de omgeving ook niet heel goed zichtbaar,
omdat in dit deel de voorkant van de winkels naar de andere zijde zijn gericht.

Bebouwing

In het gebied liggen twee gebouwen, het voormalige schoolgebouw Wesenthorst en basisschool de Woelwaters. Het
gebouw Wesenthorst bestaat uit verschillende met elkaar verbonden bouwdelen. Het gebouw heeft een gesloten
karakter waardoor je bij de rotonde niet ervaart dat je het centrum nadert. Basisschool de Woelwaters ligt in de
zuidoostelijke hoek van het gebied en bestaat uit één bouwlaag.

Groenvoorziening

Het gebied wordt door een langzaam verkeersroute voor wandelaars en fietsers gescheiden in een westelijk en
oostelijk deel. De westelijke zijde heeft in het noorden een grote waterpartij. In het oostelijke deel van het gebied ligt
een groot stuk groen met voornamelijk gras. In het hele gebied staan veel bomen en struiken.
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Figuur 3: impressie van het plangbied

3.Relevant beleid

Startnotitie herontwikkeling Wesenthorst

In 2021 is de startnotitie herontwikkeling Wesenthorst opgesteld. Dit document is het vertrekpunt geweest voor het
proces van de herontwikkeling. Door veranderde inzichten en bijkomende vragen is er wel een aanscherping van de
startnotitie gekomen. We spreken namelijk niet meer van een enkelvoudige herontwikkeling van de Wesenthorst,
waarbij rekening wordt gehouden met de omgeving, maar van een gebiedsontwikkeling waarbij het hele gebied
rondom de Wesenthorst wordt herontwikkeld en er meerdere partijen betrokken zijn.

Regionale woonagenda Achterhoek 2023-2030 ‘Goed wonen in een vitale regio’

In de Regionale Woonagenda Achterhoek zijn de Achterhoekse woonambities en -doelen voor de komende jaren
vastgelegd. In de regio is het woningtekort groot. Dat heeft te maken met een oplopend woningtekort, maar ook de
betaalbaarheid van de woonlasten. Met name voor jonge huishoudens, starters, ouderen, arbeidskrachten en
aandachtsgroepen geldt dat er een grote behoefte is aan meer betaalbare woningen. In de Achterhoek is de ambitie
om ruim 11.000 nieuwe woningen te realiseren, waarvan ca. 2.250 in de gemeente Oude IJsselstreek

Toekomstvisie Oude IJsselstreek

De toekomstvisie van de gemeente Oude IJsselstreek is de strategische visie voor de gehele gemeente. Het zal
functioneren als de omgevingsvisie wanneer de omgevingswet in werking treedt. In de visie zijn onder andere
uitgangspunten benoemd op het gebied van wonen: blijf bouwen voor starters en creéer een geschikt aanbod waar
senioren naar kunnen doorstromen.

Visie op landschap, natuur en groene kernen Oude IJsselstreek

De visie beschrijft de uitdagingen waar we met ons allen voor staan bijvoorbeeld in het behouden van de
basiskwaliteit van het landschap. Maar niet alleen het landschap in het buitengebied, maar juist ook het groen in de
kernen is van wezenlijk belang voor de fysieke leefomgeving en daarmee de leefbaarheid van de kernen.

De kwaliteit, de ontwikkeling van de groenstructuur en het vergroten van (bio)diversiteit is daarbij van belang. Verder
is klimaatadaptatie en groen bij ontwikkelingen binnen de kernen een wezenlijk onderdeel van de visie, bijvoorbeeld
ter voorkoming van de hittestress.
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Geldend bestemmingsplan

Het plangebied ligt in het bestemmingsplan De Blenk. In dit bestemmingsplan staan twee bestemmingen benoemd
te weten openbare bijzondere gebouwen en openbaar groen. De bestemming openbare bijzondere gebouwen heeft
betrekking op de Wesenthorst en de Woelwaters. Als toegestane bouwwerken worden hier
gemeenschapsvoorzieningen zijnde scholen en gymzalen genoemd. In de ontwikkeling naar wonen moet het
bestemmingsplan worden aangepast.

4 Ruimtelijke visie

Uitgangspunten ruimtelijke visie

De ruimtelijke visie is opgesteld op basis van de eerder gemaakte verkennende visie voor het gebied. Ook zijn er
uitgangspunten verwerkt die eerder zijn opgesteld. Denk hierbij aan het uitgangspunt om een parkachtige omgeving
met veel (collectief) groen te creéren waarbij de bebouwing en het groen natuurlijk in elkaar overlopen. Het gebied
moet ruimte bieden aan woningen, een IKC en sociaal maatschappelijk vastgoed. Verder moet het gebied bijdragen
aan de kwaliteit van het centrum.

Ruimtelijke visie en verkenning toekomst

De ruimtelijke visie gaat over het gebied tussen de Weg Achter de Blenk, Middelgraaf, Heggenseveld en Debbeshoek.
Deze visie gaan we uitwerken in een stedenbouwkundig plan. De ruimtelijke visie is nog geen eindplan maar vormt
het kader voor de uitwerking van het stedenbouwkundig plan. De komende jaren hopen we te kunnen starten met de
realisatie van het plan.

De ruimtelijke visie beoogt een betere overgang tussen centrum en het toekomstige park. In de visie worden al enkele
verbindingselementen ingezet zoals groen, water en het pad naar het centrum. Dit verbetert de overgang naar het
centrum al aanmerkelijk. Feit blijft echter dat het centrum vooral naar binnen gekeerd is. Veel achterkanten van
winkels zijn georiénteerd richting de Weg achter De Blenk en het park Wesenthorst. Het centrum is daardoor weinig
herkenbaar in de beleving en heeft aan deze zijde geen kwalitatieve uitstraling. Om de weg richting het centrum meer
te markeren willen we onderzoeken of een rotonde op de plek van de T-splitsing Debbeshoek en Weg achter De Blenk
mogelijk is. Daarnaast is er een verkenning voor de toekomst gemaakt om te kijken wat er gedaan kan worden om
deze kant van het centrum aantrekkelijker te maken en beter te laten aansluiten op het plangebied Wesenthorst. De
haalbaarheid van deze verkenning moet nog worden onderzocht dus we weten nog niet of we hiermee ook
daadwerkelijk aan de slag gaan.

Verkenning toekomst

In de verkenning van de mogelijkheden bij het centrum is tussen het nieuwe gebouw van IKC De Woelwaters en het
centrum (ter hoogte van de Aldi) ruimte gelaten. Dat geeft in de toekomst ruimte om de Weg achter De Blenk
zuidwaarts te verplaatsen en hier een voorkant van het centrum te realiseren. Dit wordt dan het visitekaartje aan deze
zijde van het centrum. Dat betekent wel dat het park op deze plek iets wordt verkleind. Maar de ruimtelijke impact van
het creéren van een uitnodigende en herkenbare voorkant van het centrum achten wij belangrijk. Dit zou een eerste
stap kunnen zijn voor transformatie van het centrum aan deze zijde. Daarnaast kan aan de westzijde de zone langs
de straat meer groen ingericht worden zodat de ingang richting het centrum meer uitnodigend wordt.

Zoals eerder vermeld is dit slechts een verkenning van de mogelijkheden om deze kant van het centrum
aantrekkelijker te maken en om het centrum beter te laten aansluiten op het plangebied Wesenthorst. Of en wanneer
we dit gaan realiseren is nog de vraag. Dit is van meerdere factoren afhankelijk, zoals bijvoorbeeld de financiele
haalbaarheid.

Park

De ruimtelijk visie voor het gebied Wesenthorst gaat uit van een park waarin gebouwde objecten zijn opgenomen. Het
park krijgt de uitstraling van een stadspark. Dit groene park is een kwalitatieve, mooie tegenhanger van het centrum,
waar relatief veel ruimte juist versteend is. De bestaande waterpartij wordt uitgebreid en vormt een aangename
overgang tussen Park Wesenthorst en het centrum. De zone tussen de vijver en de Weg Achter de Blenk, welke
enigszins al is ingericht als parkzone, wordt daarmee onderdeel van het park.
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Centraal in het stadspark, van zuid naar noord, loopt een belangrijke route voor langzaam verkeer. Deze vormt de
verbinding tussen het centrum en de omliggende wijken. De route kan worden gezien als de rode loper’ naar het
centrum. De route wordt een breed parkpad met allure (de ‘parkserpentine’) waar wandelaars en fietsers gebruik van
kunnen maken. Het park wordt daarmee éénduidig en kwalitatief hoogwaardig verbonden met het centrum. De
parkserpentine heeft ook een aftakking naar de gebouwen van de voormalige school de Wesenthorst.

Het park wordt verder ingericht als een traditioneel (weliswaar natuurinclusief) stadspark, met bankjes,
boomgroepen, plantsoenen, de (eerder beschreven) waterpartij met hoogwaardig vormgegeven bruggen en een
eiland, en natuurlijk plekken om te ontmoeten. Eén en ander wordt verbonden door prettige wandelpaden door het
gebied. Bestaand groen wordt bij voorkeur ingepast in het nieuwe parkontwerp.

Gewaakt moet worden dat een stadspark niet wordt ‘overgeprogrammeerd’, zeker als er ook sprake is van
bebouwing. We houden het daarom ‘functioneel’ rustig in het park. Er komt bijvoorbeeld geen evenementenveld, grote
speeltuin of iets soortgelijks, we denken nu enkel aan enkele plekken voor ontmoeting en paden om een ronde door
het park te kunnen maken, naast de parkserpentine dwars door het park.

Bebouwing

In het park liggen verschillende gebouwen, aan weerszijden van de ‘parkserpentine’ (het pad). De bebouwing is
georiénteerd op het park. Alle gebouwen liggen in de basis in dezelfde richting/lijn van de bestaande bebouwing, dus
oost-west langgerekt. Aan de westzijde liggen de gebouwen van de Wesenthorst. Van deze voormalige school
worden de grote gebouwdelen behouden en de tussenliggende bebouwing wordt gesloopt. Er ontstaat daardoor een
vriendelijk doorwaadbaar gebied; een aaneenschakeling van pleintjes, plekken en groene elementen die overgaan in
het park.

Het zuidelijke bouwdeel van de Wesenthorst wordt getransformeerd naar grondgebonden woningbouw (ongeveer 21
studio’s), gericht op starters. Het middelste bouwdeel wordt getransformeerd naar huur-appartementen in de sociale
sector (ongeveer 39 eenheden). Het plan is om het noordelijke gebouwdeel met de gymzalen te handhaven. Samen
met het aangehechte gebouwdeel kan dit als een maatschappelijke voorziening gaan functioneren. Ook is er ruimte
voor lichte horeca, zoals een lunchroom of restaurant. De bestaande bebouwing van de Wesenthorst wordt
uitgebreid met een appartemententoren van 8 lagen waarin plaats is voor ongeveer 38 (koop)appartementen.

Aan de oostzijde van de ‘parkserpentine’ wordt in de zuidoosthoek van het gebied een nieuw gebouwensemble
gerealiseerd, ingepast in het park. Hier komen twee appartementengebouwen van 4 en 5 lagen hoog. De
oriéntatierichting en de vormentaal van deze twee appartementengebouwen is gelijk aan de toren bij de Wesenthorst.
In deze appartementengebouwen komen ongeveer 41 appartementen van verschillende afmetingen.

In de noordoosthoek van het park wordt de nieuwbouw van het IKC De Woelwaters gerealiseerd. Dit gebouw wordt
ook als object in het park ingepast. Het schoolplein is maar voor een klein deel verhard (het functionele deel) en loopt
vloeiend over in het parkgedeelte. Groen spelen in het park is het uitgangspunt. Dit kan bijvoorbeeld door geen
hekwerk te plaatsen, maar voor de kinderen op een andere manier een herkenbare afscheiding te maken. Uiteraard
wordt voor de allerkleinsten het speelgedeelte wel voorzien van fysieke afscheiding zoals een hekwerk.

Alle bebouwing wordt qua beeldkwaliteit op elkaar afgestemd; de bebouwing is duidelijk familie van elkaar. Niettemin
mag de bestaande te handhaven bebouwing wel iets afwijken: in de jaren 70 zagen gebouwen er immers anders uit
dan nu. De tijdsgeest mag in een gebied best beleefbaar zijn. De gebouwen zijn bij voorkeur klimaatneutraal en
circulair.

Parkeren

Het parkeren bij de Wesenthorst vindt voornamelijk plaats op de parkeerterreinen die er nu al zijn, dus aan de
noordwestzijde en aan de zuidoostzijde van de gebouwen. De parkeerterreinen worden groen ingericht en ingepast in
de park-setting.

Parkeren bij de appartementen in de zuidoostzijde van het gebied kan in een half-verdiepte parkeerplaats. De
appartementen staan op een verhoogd groen ingericht ‘parkdek’. Onder het parkdek kan half-verdiept worden
geparkeerd. Het verhoogde dek loopt vloeiend over in het park. Er is geen sprake van een privé-karakter op het dek,
maar het dek is onderdeel van het openbare park. Flauwe, glooiende taluds zorgen voor een vanzelfsprekende en
natuurlijke overgang. De half-verdiepte parkeergarage mag overigens wel op een natuurlijke wijze worden
geventileerd, door enkele openingen in het talud te maken, mits gesitueerd op niet-cruciale plekken voor de
parkbeleving.

Bij IKC de Woelwaters kan parkeren en kiss-and-ride in een zogenoemde parkeerkoffer. Ook deze parkeerkoffer wordt
zo groen mogelijk ingericht en ingepast in de park-setting.
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5.Kosten

Het doel van deze gebiedsontwikkeling, zoals in de startnotitie staat geformuleerd, is om de leefbaarheid in Ulft
duurzaam te versterken. Er is dan ook veel aandacht voor het maatschappelijk rendement. Het toevoegen van
woningen, het laten ontwikkelen van een sociaal maatschappelijk deel en het verbeteren van het niveau van het groen
geeft een hoog maatschappelijk rendement maar geeft ook hoge kosten. In de laatste fase van het plan worden de
woningen in de oostzijde van het gebied toegevoegd. Hier moet een deel van de kosten van de herontwikkeling en de
herinrichting van het groen worden terugverdiend. Omdat deze ontwikkeling pas over een aantal jaren zal
plaatsvinden, is de opbrengst hiervan (en daarmee de dekking voor het totaal) nog onzeker. Het streven is om voor
het plangebied kostenneutraal uit te komen maar gezien alle ontwikkelingen in de markt is het de vraag of dit
haalbaar is.

6.Planning

De volgende stap in het proces is het maken van het stedenbouwkundig plan ter voorbereiding op het
bestemmingsplan. Tegelijkertijd wordt er verder gewerkt aan de voorbereidingen voor het daadwerkelijk
herontwikkelen van gebouw Wesenthorst. Dit wordt het komende jaar gedaan.

De planning ziet er globaal als volgt uit:

Fase O: verdere planvorming: 2023 en 2024

Fase 1: herontwikkeling gebouw Wesenthorst inclusief openbare ruimte in de
westzijde van het gebied: start 2025

Fase 3: nieuwbouw IKC: 2026/2027 (planning volgens IHP)

Fase 4: toevoegen woningen in oostzijde van het gebied: na verhuizing en sloop
Woelwaters, streven 2028

Fase 5: inrichten openbare ruimte oostzijde gebied: streven 2029
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