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1 Inleiding

Het bestaande sportcentrum Tijenraan aan de Zwolsestraat, dat
vanaf 1974 is gerealiseerd, is ondanks diverse aanpassingen in de
loop der jaren verouderd en economisch niet meer te handhaven.

De gemeenteraad heeft op 20 februari 2014 daarom een
programma van eisen vastgesteld voor sloop en nieuwbouw van
Tijenraan. Het nieuwe Tijenraan omvat globaal de volgende
functies:

 Sporthal en sportzaal met bijbehorende voorzieningen;

 Zwembad (wedstrijd-, therapie- en multifunctioneel bassin);

 Horeca (multifunctionele horecaruimte voor meervoudig
gebruik);

 Kantoorruimte Sportbedrijf (werkplekken en vergaderruimtes).

De gemeenteraad heeft 20 februari 2014 ook een besluit genomen
over de zoeklocatie voor het nieuwe Tijenraan, te weten in de
Driehoek Tijenraan. Dit is het gebied ingeklemd tussen de spoorlijn,
de N348 en de Ceintuurbaan, zie de figuur hiernaast.

De potentiële locaties zijn:

 locatie 1A/B (langs de N348);

 Locatie 1C: Veld 7 van Rohda Raalte.

In dit rapport wordt een afwegingskader gegeven voor het maken
van een definitieve locatiekeuze.

1A

1B

1C
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2 Kader

Voorafgaand aan het ontwerpproces om te komen tot een nadere inrichting van de drie locaties voor het Nieuw-Tijenraan zijn de kaders in beeld
gebracht. Voordat in het volgende hoofdstuk de modellen worden gepresenteerd noemen we in dit hoofdstuk hieronder beknopt deze kaders.

 De gemeente heeft stedenbouwkundige randvoorwaarden en de wensen van de gebruikers van de Driehoek en hun wensen in beeld gebracht.

 Driehoek algemeen: De Driehoek wordt ingeklemd tussen de N348 (Nieuwe Deventerweg), de Ceintuurbaan en het spoor/Heinoseweg. Binnen deze
driehoek bevinden zich onder andere de sportvelden van Rohda Raalte (voetbal) en Kwiek (handbal) met bijbehorende voorzieningen, het
scholencomplex Landstede, Het Westcord Hotel, enkele woningen, muziekvereniging Sint Caecilia en het huidige complex Tijenraan.

 Voor de drie potentiële locaties zijn de randvoorwaarden die gelden vanuit de omgevingsaspecten geur, externe veiligheid, geluid, flora en fauna en
archeologie door Antea Group in beeld gebracht. De samenvatting van deze onderzoeken is beschreven in het rapport 'Locatiekeuze Nieuw-Tijenraan,
Samenvatting onderzoeken fase 1, projectnr. 268667, revisie 03' (Antea Group, 1 juli 2014). Dit rapport is als bijlage bijgevoegd;

 Onder begeleiding van Antea Group en de gemeente hebben werksessies plaatsgevonden met omwonenden en gebruikers. Dit heeft geleid tot een
SWOT-analyse van het gebied, waarbij de volgende kansen / sterktes en bedreigingen / zwaktes door Antea Group, de gemeente en de bewoners /
gebruikers in beeld zijn gebracht.

Kansen / sterktes (afhankelijk van locatie)

 mogelijkheid om gezicht te maken naar entree Raalte: exposure aan de N348

 afstand tot Raalte

 completeren groenstructuren

 parkeren veilig en overzichtelijk, organiseren

 ontsluiting voldoende ruimte (met name voor bussen);

 mogelijkheden tot synergie Westcord hotel en Landstede met Nieuw-Tijenraan;

 versterken van landschappelijke kwaliteiten;

 versterken relaties Nieuw-Tijenraan met de sportvelden Kwiek en Rohda.
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 Er is een ruimtelijke analyse van de Driehoek gemaakt, waarin de opbouw van het gebied is belicht, waarbij onder meer gekeken is naar de
ontsluiting, de groenstructuur en de bebouwing.

Bedreigingen / zwaktes (afhankelijk van locatie)

 geurcontouren rioolwaterzuivering

 verkeerslawaai N348

 geen ontsluitingsmogelijkheid vanaf N348

 verplaatsing sportvelden nodig

 railverkeerslawaai

 geen zichtlocatie, mogelijk maatregelen treffen t.b.v. zichtbaarheid

 beperkte parkeermogelijkheid

 bereikbaarheid

 behoud van uitzicht voor bestaande woningen.
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 Vanuit het provinciale beleid gelden de volgende lagen voor (delen van de) Driehoek, die een kader bieden voor de inrichting van het gebied.
o Natuurlijke laag

 dekzandvlakten en ruggen;

 de natuurlijke verschillen beleefbaar maken; tussen hoog en laag en tussen droog en nat;

 de projectlocatie heeft veel microreliëf, deze hoogteverschillen komen voort uit de oorspronkelijke essenstructuur, deels zijn deze structuren
verdwenen en niet meer waarneembaar;

 hoogteverschillen bij de overgang tussen de weg/fietspad en het weiland zijn als steilrand zeer duidelijk waarneembaar.

o Agrarisch cultuurlandschap

 het kleinschalige, afwisselende oude hoevenlandschap vanuit de verspreid liggende erven een ontwikkelingsimpuls geven;

 voortbouwen op kenmerkende structuren van het landschap: open esjes, routes over erven, de erf‐ en landschapsbeplantingen; 

 de oude laanstructuur langs de historische route van de Zwolsestraat is nog waarneembaar;

 de afwisseling met de open ruimtes (weide) zorgen voor het contrast in het landschap;

 langs de erven worden de grenzen veelal met hagen geaccentueerd.

o Stedelijke laag

 de projectlocatie is gelegen aan de rand van het dorp Raalte op de overgang tussen dorp en landschap;

 de omliggende functies zijn gemêleerd, zowel in functie (wonen, sport, scholen, hotel) als verschijningsvorm (kleine en grote korrel staan
naast elkaar) tot sfeer (jaren 60 tot jaren 90, landelijke kleinschalige architectuur tot stedelijke, grootschalige blokken).

o Lust- en Leisurelaag

 vanuit deze laag gelden geen randvoorwaarden voor het plangebied.

Bij de nadere uitwerking van het voorkeursmodel dient met deze lagenbenadering rekening te worden gehouden

 Uitgangspunten voor de toe te voegen sport- en leisure laag:

 de projectlocatie ligt op de overgang tussen dorp en landschap met een wisselwerking tussen deze twee invloedssferen;

 benutten van de kwaliteiten van het huidige landschap voor de nieuwe ontwikkelingen;

 de rand van het plangebied beschouwen als voorkant, een representatieve entree van het dorp;

 behouden en versterken van landschappelijke en recreatieve routes;
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 cultuurhistorische en archeologische waarden zijn een potentiële (recreatieve) beleving van de plek en geven betekenis.

 Programma Nieuw-Tijenraan. Vanuit het ruimtelijk programma voor Nieuw-Tijenraan zijn de volgende uitgangspunten aangehouden:

 programma Nieuw-Tijenraan: 6.200 m2 (footprint c.q. het te bebouwen oppervlak inclusief beheerruimte);

 optie extra programma Rohdahal: 1.500 m2;

 optie extra programma commerciële functies 500 m2;

 150 parkeerplaatsen inclusief dubbelgebruik Landstede;

 keerlus voor bussen en twee bus-parkeerplaatsen.

Rond de maximale bouwmassa van 8.200 m2 (dit is inclusief alle opties zoals hierboven genoemd) is waar mogelijk een zone van 5 meter opgenomen: het
zogenaamde bouwvlak. Binnen deze zone dient gebouwd te worden. De optionele oppervlaktes (i.c. 500 m2 voor extra programma commerciële functies
en de optionele Rohdahal van 1500 m2) zijn in de modellen in het volgende hoofdstuk met lichtere kleuren oranje gearceerd, dan het noodzakelijke
oppervlak van 6.200 m2 voor het programma van Nieuw-Tijenraan. Er is waar mogelijk bewust een courant bouwvlak voorgesteld met een minimale
breedte van 90 m, zodat er flexibiliteit is omtrent de inpassing en het ontwerp in het vervolg van het traject, voor wat betreft de maatvoering inpasbaar is
op de locatie.

Het profiel van de Zwolsestraat is breed genoeg om twee bussen te laten passeren, met uitzondering van het zuidelijk deel, waar de breedte 4,5 meter
bedraagt. Nader bekeken dient te worden of daar waar het profiel al voldoende breed is boomkruinen moeten worden gesnoeid om het mogelijk te
houden/maken dat twee bussen elkaar passeren. De herinrichting van de Zwolseweg is geen onderdeel van dit project, maar wordt door de gemeente
apart bestudeerd. Hierover wordt een apart besluit genomen.
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3 Modellenstudie

Aan de hand van de randvoorwaarden zijn de volgende drie modellen opgesteld:

 Model 1: Recreatief erf - langs het lint

 Model 2: Dorpsrand in het landschap

 Model 3: In het dorp

In de volgende paragrafen worden deze modellen weergegeven.
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3.1 Model 1: Recreatief erf - langs het lint
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3.2 Model 2: Dorpsrand in het landschap
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3.3 Model 3: In het dorp
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4 Afwegingskader

In onderstaand schema worden de geschiktheid van de drie modellen afgewogen vanuit het perspectief van de locatie en vanuit het perspectief van de
gehele driehoek. Daarbij worden de volgende onderdelen afgewogen:
1. stedenbouwkundige inpassing;
2. planologische inpasbaarheid;
3. bereikbaarheid, veiligheid en parkeren;
4. uitstraling / attractiewaarde;
5. gevolgen voor gebruikersgroepen van de Driehoek;
6. gevolgen voor omwonenden;
7. financiële implicaties;
8. planning / fasering.
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4.1 Model 1: Recreatie-erf langs het lint

Model 1: Toelichting perspectief vanuit locatie Nieuw Tijenraan perspectief vanuit gehele driehoek

Stedenbouwkundige inpassing
(rood = bebouwing, groen = groenvoorzieningen,
grijs = verharding)

Rood - Een compacte benadering waarbij het
Nieuw-Tijenraan aansluit bij de kenmerken van
het agrarisch landschap en wordt beschouwd als
een erf aan een lint. De voorkant van de
bebouwing is gericht op de Zwolsestraat evenals
de functionele entree. Exposure aan de N348 is
ook mogelijk door deel bestaande bomen /
bosschages te verwijderen.
Het gebouw wordt zo ver mogelijk naar het
noorden verschoven, zodat er ruimte ontstaat
ten opzichte van de andere gebouwen in de
Driehoek, zo wordt de Driehoek een landschap
met losse gebouwen.

Groen - Laanbomen langs de Zwolsestraat blijven
zoveel mogelijk behouden, inpassing van de
locatie gaat uit van een erfbeplanting, waarbij
bestaande singelstructuren haaks op de laan
blijven behouden. De overgang naar het
landschap is langs N348 transparant met
boomgroepen in gras. Op de locatie van het oude
Tijenraan wordt gras ingezaaid, zodat het een
groene open ruimte wordt. De tribune wordt
mogelijk afgezoomd met bomen in combinatie
met een vegetatiegevel.

De openheid van de inrichting in combinatie met
een goede landschappelijke inpassing zorgt voor
een mooie overgang tussen lint en landschap.

Het model biedt voldoende ruimte voor realisatie
van de 6200 m2 voor Nieuw-Tijenraan, 500 m2
voor eventuele extra programma commerciële
functies en de 1500 m2 voor de mogelijke
sporthal voor Rohda.

Eventuele ruimte voor extra toekomstige
uitbreidingen liggen aan de noordkant van het
bouwvlak. Uitbreiding in oostelijke richting is
lastig vanwege de geurcontour van de RWZI. Dit
zal waarschijnlijk op bezwaren stuiten van het
waterschap (zie ook hieronder bij 'planologische
inpassing').

De gebouwen staan in het ritme en de richting
zoals dat gebruikelijk is bij het lint. De locatie is
vrijwel onopvallend ingepast in de omgeving. De
bestaande en nieuwe groenstructuren zijn
passend in de landschappelijke omgeving. Voor
een zichtlocatie dient een deel van bestaande
bomen / bosschages te worden gekapt. Er ligt
een opgave bij de verdere uitwerking om de
bebouwing op een natuurlijke wijze
landschappelijk in te passen en aan te sluiten op
de gemeentelijke ambities zoals geformuleerd in
het Groenbeleidsplan 2004 en de Nota
Hoofdgroenstructuur 2010.

Op de voormalige locatie van Tijenraan kan een
trainingsveld voor Rohda worden aangelegd, dat
een zelfde uitstraling krijgt als de omliggende
velden met een opgaande, groene inrichting
rond de velden. Een eenheid met de bestaande
velden.

Met het creëren van een trainingsveld op de
locatie op het terrein van het huidige Tijenraan
ontstaat een open ruimte die transparantie biedt
voor de Driehoek in zijn geheel. Daardoor wordt
de landschappelijke structuur van het lint, de
Zwolsestraat, versterkt.
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Model 1: Toelichting perspectief vanuit locatie Nieuw Tijenraan perspectief vanuit gehele driehoek

Grijs - De historische route, het lint van de
Zwolsestraat, vormt de basis voor het
stedenbouwkundige model. De weg behoeft
geen aanpassingen.

Planologische inpasbaarheid
De invloed van de omgevingsaspecten geur,
externe veiligheid, geluid, flora en fauna en
archeologie zijn onderzocht.

De bebouwing van Nieuw-Tijenraan ligt
grotendeels buiten de 1,0 Odeur-contour van de
RWZI. Ondanks de overschrijding van de
geurnorm wordt de realisatie met een goede
motivatie aannemelijk geacht.

Vanuit het aspect Natuur geldt dat mogelijk
maatregelen moeten worden genomen indien
werkzaamheden leiden tot het vernietigen van
leefgebied of tot kwaliteitsverlies van het
leefgebied van een steenuil. Dit dient nader te
worden onderzocht. Daarnaast zijn mogelijk
maatregelen nodig om aanbod en functioneren
van alternatieve vliegroutes en foerageergebied
voor vleermuizen te garanderen.

De locatie van model 1 is zeer kansrijk op het
aantreffen van archeologische vindplaatsen.
Hiervoor dient nader onderzoek plaats te vinden.
Het aspect archeologie is uiteindelijk geen
belemmering voor de realisatie van het plan.

De kortste afstand van het bouwvlak tot de N348
is 15 meter. Vanuit de optiek van de
wegbeheerder (provincie Overijssel) dient dit
aspect besproken te worden.
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Model 1: Toelichting perspectief vanuit locatie Nieuw Tijenraan perspectief vanuit gehele driehoek

Bereikbaarheid, veiligheid en parkeren

Parkeren - Een compacte parkeerplaats centraal
in de Driehoek. Er is ook parkeerruimte voor
bussen. Het parkeren gaat uit van twee
richtingsverkeer. De bestaande singelstructuur is
als groene buffer ingepast nabij de entree.

Snelverkeer - Goede bereikbaarheid voor auto's
en bussen, royale mogelijkheid tot rondrijden op
het parkeerterrein. Twee in- en uitritten,
optimaal toegankelijk.

Langzaamverkeer - Fietsers kunnen zowel vanuit
het dorp als de omgeving de locatie bereiken. Op
de Zwolsestraat gaat autoverkeer en fietsverkeer
samen. Voetgangers hebben, vanuit het dorp een
trottoir aan beide zijden van de weg. Vanuit de
omgeving lopen voetgangers op de Zwolsestraat

De bereikbaarheid is veilig en goed, parkeren is
goed opgelost, interne verkeersbewegingen
hebben royaal de ruimte.
Door de ligging van het parkeren tussen Nieuw-
Tijenraan en Landstede is dubbel ruimtegebruik
voor parkeren goed mogelijk.

Ook bezoekers van Rodha, Kwiek en de
muziekvereniging kunnen gebruik maken van het
parkeerterrein bij Nieuw-Tijenraan, maar
gebruikers van Rohda en Sint Caecilia moeten
dan wel de weg oversteken.

Voor wat betreft verkeersveiligheid leidt dit
model tot een verbetering, aangezien er rekening
is gehouden met het kunnen keren van bussen.
Dit gebeurt via een route op de verharding voor
de parkeervoorzieningen.

Uitstraling en attractiewaarde
De nieuwbouw is gericht op het lint, de voorzijde
met entree ligt aan de Zwolsestraat. De zijde
langs de N348 heeft een transparante overgang
vanuit het gebouw naar de omgeving. De
gebouwen worden opgenomen in de
landschappelijke omgeving.

Een fraaie entree vanaf de Zwolsestraat. Door
het verwijderen van (deel) bestaande bomen /
onderbeplanting aan de noord- en westzijde is
het gebouw ook goed zichtbaar te maken vanaf
de N348. Dit kan ook door alleen de
onderbeplanting te verwijderen, zodat je onder
de bomen door kijkt.

Een landschappelijke inpassing zowel aan de
zijde van de Zwolsestraat als aan de zijde van het
landschap. Passend in de grotere
landschappelijke structuur bestaande uit groene
erven langs het lint met daartussen openheid en
ruimte in het landschap.
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Model 1: Toelichting perspectief vanuit locatie Nieuw Tijenraan perspectief vanuit gehele driehoek

Gevolgen voor gebruikersgroepen van de
Driehoek

Kwiek - De handbalvelden- en het beachveld
verschuiven in noordelijke richting, maar
bevinden zich in de nabijheid van Nieuw-
Tijeraan. Het gebouw van Kwiek wordt gesloopt
Rohda - Het trainingsveld kan worden verplaatst
naar de overzijde van de Zwolsestraat op de
oude locatie van Tijenraan.
Muziekvereniging - Gebouw De Klanken krijgt
groene beplanting langs alle 'erfgrenzen'. Tevens
komt er een overzichtelijk ontsluitingspad tussen
entree en Zwolsestraat.
Landstede - De bestaande oefenakker blijft
intact.
Westcort Hotel - Een groene route achterlangs
naar Nieuw-Tijenraan is mogelijk.

Optimale synergie mogelijk tussen Landstede,
Westcord en Nieuw-Tijenraan. Een goede
uitgangspositie voor samenwerking in
arrangementen
Dubbel gebruik parkeren is mogelijk tussen
Nieuw-Tijenraan, Landstede, Kwiek en ook
Rohda.

Kwiek kan in overleg met de gemeente afspraken
maken over ruimte binnen Nieuw-Tijenraan ter
vervanging van het huidige gebouw dat wordt
gesloopt.

Alle voetbalfuncties liggen aan één zijde van de
Zwolsestraat. Een rustige en logische indeling.
Het trainingsveld van Rohda, dat vanuit de
westzijde van de Driehoek moet worden
verplaatst blijft dan behouden aan de oostzijde
op de locatie van het huidige Tijenraan.

Gevolgen voor de omwonenden
Verkeersbewegingen gaan over langer traject
van de Zwolsestraat, omdat het parkeren ten
noorden van Landstede is geprojecteerd.

De bestaande woningen Zwolsestraat 65-67
moeten wijken voor het plan.

Bebouwing is geprojecteerd tegenover de
woning Zwolsestraat 82 en in mindere mate voor
Zwolsestraat 84. Zicht op de nieuwbouw vanaf
deze woningen is te beperken door aanleg
bomen / groen.
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Model 1: Toelichting perspectief vanuit locatie Nieuw Tijenraan perspectief vanuit gehele driehoek

De intensiteit van het verkeer neemt niet toe.
Het feit dat de verkeersbewegingen over een
langer traject van de Zwolsestraat plaatsvinden
heeft geen nadeel voor omwonenden (geluid).
Langs het gedeelte van de Zwolsestraat waar
extra verkeer gaat rijden liggen immers geen
woningen.

Financieel
De raming van de kosten is voor model 1 is
opgenomen in de bijlage 'Begroting varianten
Nieuw-Tijenraan Raalte, rev04, 30 september
2014. De kosten voor de maatregelen als
voorzien in model 1 bedragen circa € 645.000
excl. BTW.
De bijkomende kosten voor de aanleg van een
nieuw trainingsveld zijn als optie opgenomen net
als de mogelijkheid om tussen de N348 en de
nieuwbouw waterpartijen aan te leggen. Een
nadere specificatie van de uitgangspunten en de
raming treft u in de bijlage aan.

Planning / fasering Rekening moet worden gehouden met een
tijdige verplaatsing van de handbalvelden en het
beachveld, zodat deze gereed zijn voordat het
nieuwe parkeerterrein wordt aangelegd.
Maatregelen vanwege het aspect Natuur moeten
tijdig worden genomen. Bij kappen van bomen
moet rekening worden gehouden met het
broedseizoen en mogelijk de actieve periode van
vleermuizen.
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4.2 Model 2: Dorpsrand in het landschap

Model 2: Toelichting perspectief vanuit locatie Nieuw Tijenraan perspectief vanuit gehele driehoek

Stedenbouwkundige inpassing
(rood = bebouwing, groen = groenvoorzieningen,
grijs = verharding)

Rood - Compacte benadering, met een maximale
exposure aan de N348. Zowel de bebouwing als
de terreininrichting is gericht op de N348 met
een functionele entree vanaf de Zwolsestraat

Groen - Laanbomen langs de Zwolsestraat blijven
zoveel mogelijk behouden, inpassing van de
locatie gaat uit van een beplanting met
pluksgewijs boomgroepen en singels in gras.
Water als parkachtig element kan worden
toegevoegd in het ontwerp van de omgeving
vergelijkbaar zoals dit verderop gebeurt in Park
Drostenkamp. Zo ontstaat een grote parkachtige
zone, waarbij de wandelstructuur doorgetrokken
is langs de N348; een parkzone als dorpsrand. Op
de locatie van het oude Tijenraan wordt gras
ingezaaid, zodat het een groene openruimte
wordt De tribune wordt mogelijk afgezoomd met
bomen in combinatie met een vegetatiegevel.

Grijs - Historische route, het lint van de
Zwolsestraat, vormt de functionele entree. Vanaf
de N348 is geen verkeersaansluiting mogelijk, dit
is de visuele voorzijde van het gebouw. Door de
parkzone zijn wandelverbindingen mogelijk.

De projectlocatie gaat uit van een zichtlocatie
langs de N348, een positie van de gebouwen
dicht langs de weg. Een visuele voorzijde,
functioneel zit de entree aan de Zwolsestraat. De
groenstructuur blijft daarbij deels in tact en
wordt opgenomen in een parkachtige inrichting.
De voormalige locatie van Tijenaan krijgt een
rustige, groene inrichting.

Het model biedt voldoende ruimte voor realisatie
van de 6200 m2 voor Nieuw-Tijenraan, 500 m2
voor eventuele extra programma commerciële
functies en de 1500 m2 voor de mogelijke
sporthal voor Rohda.

Eventuele ruimte voor extra toekomstige
uitbreidingen ligt aan de noordkant en de
zuidkant van het bouwvlak. Uitbreiding stuit wel
op belemmering vanwege de geurcontour van de
RWZI. Dit zal waarschijnlijk op bezwaren stuiten
van het waterschap. Daarbij betekent een
uitbreiding in zuidelijke richting dat de
bebouwing verder zicht op Landstede en het
Westcord Hotel beneemt.

De gebouwen staan in een nieuw ritme en zijn
gericht op de N348 zodat de zichtlocatie
optimaal benut wordt. De locatie is met een
parkzone ingepast in de omgeving waarin deels
bestaande en nieuwe groenstructuren zijn
ingepast. Potentie voor een grote parkzone langs
de N348 aansluitend op Park Drostenkamp.

Op de voormalige locatie van Tijenraan kan een
trainingsveld voor Rohda worden aangelegd, dat
een zelfde uitstraling krijgt als de omliggende
velden met een opgaande, groene inrichting
rond de velden. Een eenheid met de bestaande
velden.

Met het creëren van een trainingsveld op de
locatie op het terrein van het huidige Tijenraan
ontstaat een open ruimte die transparantie biedt
voor de Driehoek in zijn geheel. Daardoor wordt
de landschappelijke structuur van het lint, de
Zwolsestraat, versterkt.

Er ligt een opgave bij de verdere uitwerking om
de bebouwing op een natuurlijke wijze
landschappelijk in te passen en aan te sluiten op
de gemeentelijke ambities zoals geformuleerd in
het Groenbeleidsplan 2004 en de Nota
Hoofdgroenstructuur 2010.
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Model 2: Toelichting perspectief vanuit locatie Nieuw Tijenraan perspectief vanuit gehele driehoek

Planologische inpasbaarheid
De invloed van de omgevingsaspecten geur,
externe veiligheid, geluid, flora en fauna en
archeologie zijn onderzocht.

De bebouwing van nieuw-Tijenraan ligt
grotendeels binnen de 1,0 Odeur-contour van de
RWZI. Ondanks de overschrijding van de
geurnorm wordt de realisatie met een goede
motivatie aannemelijk geacht. Een motivatie
voor de keuze van bebouwing langs de N348
moet dan wel dusdanig zijn, dat hij duidelijk
opweegt tegen de keuze voor model 1, die een
lagere geurbelasting kent. Het waterschap heeft
ambtelijk aangegeven dat zij bezwaar zullen
aantekenen als voor dit model wordt gekozen.

Vanuit het aspect Natuur geldt dat mogelijk
maatregelen moeten worden genomen indien
werkzaamheden leiden tot het vernietigen van
leefgebied of tot kwaliteitsverlies van het
leefgebied van een steenuil. Dit dient nader te
worden onderzocht. Daarnaast zijn mogelijk
maatregelen nodig om aanbod en functioneren
van alternatieve vliegroutes en foerageergebied
voor vleermuizen te garanderen.

De locatie van model 2 is zeer kansrijk op het
aantreffen van archeologische vindplaatsen. Hier
dient nader onderzoek plaats te vinden. Het
aspect archeologie is uiteindelijk geen
belemmering voor de realisatie van het plan.
De kortste afstand van het bouwvlak tot de N348
is 15 meter. Vanuit de optiek van de
wegbeheerder (provincie Overijssel) dient dit
aspect besproken te worden.
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Model 2: Toelichting perspectief vanuit locatie Nieuw Tijenraan perspectief vanuit gehele driehoek

Bereikbaarheid, veiligheid en parkeren

Parkeren - Een compacte parkeerplaats, centraal
in de driehoek. Ook ruimte voor het parkeren
van bussen. Parkeerindeling met twee
richtingsverkeer. Bomen markeren de indeling
van het parkeerterrein.

Snelverkeer - Goede bereikbaarheid voor auto's
en bussen, royale mogelijkheid tot rondrijden op
het parkeerterrein. Twee in- en uitritten,
optimaal toegankelijk.

Langzaamverkeer - Fietsers kunnen zowel vanuit
het dorp als de omgeving de locatie bereiken. Op
de Zwolsestraat gaat autoverkeer en fietsverkeer
samen. Voetgangers hebben, vanuit het dorp een
trottoir aan beide zijden van de weg.

De bereikbaarheid is veilig en goed, parkeren is
goed opgelost, interne verkeersbewegingen
hebben royaal de ruimte.

Zowel Rohda als de muziekvereniging kunnen
gebruik maken van het parkeerterrein bij Nieuw-
Tijenraan, maar gebruikers moeten dan wel de
weg oversteken.

Voor wat betreft verkeersveiligheid leidt dit
model tot een verbetering, aangezien er rekening
is gehouden met het kunnen keren van bussen.
Dit gebeurt via een route op de verharding voor
de parkeervoorzieningen.

Uitstraling en attractiewaarde
De nieuwbouw is gericht op de N348, met een
prominente zichtlocatie vanaf de weg. Het
gebouw krijgt aan weerszijden een parkachtige
groene aankleding. Voor voetgangers komen er
enkele korte wandelpaden door de parkzone
langs de N348, dit sluit aan op het recreatieve
netwerk in de omgeving.

De positie van het gebouw dicht langs de weg
samen met de parkachtige inrichting aan
weerszijden geeft het dorp een nieuwe en
beleefbare rand.

Gelijk vanaf de parkeerplaats is door de ligging
van de handbalvelden en het beachveld sport te
ervaren.

Een goede inpassing van de dorpsrand in de
omgeving, de nieuwe richting van de bebouwing
krijgt een nieuw groen kader met boom- en
singelstructuren.
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Model 2: Toelichting perspectief vanuit locatie Nieuw Tijenraan perspectief vanuit gehele driehoek

Gevolgen voor gebruikersgroepen van de
Driehoek

Kwiek - Het handbal- en beachvollybalveld
verschuiven in westelijke richting en liggen nabij
de bebouwing van Nieuw-Tijenraan.
Rohda - Trainingsveld kan worden verplaatst
naar de overzijde van de Zwolsestraat.
Muziekvereniging - Gebouw De Klanken krijgt
groene beplanting langs alle 'erfgrenzen'. Tevens
komt er een overzichtelijk ontsluitingspad tussen
entree en Zwolsestraat.
Landstede - De bestaande oefenakker blijft
grotendeels intact.
Westcort Hotel - Een groene route door de
parkzone is mogelijk.

Optimale synergie mogelijk tussen Landstede,
Westcord en Nieuw-Tijenraan. Een goede
uitgangspositie voor samenwerking in
arrangementen. Dubbel gebruik parkeren is
mogelijk tussen Nieuw Tijenraan, Landstede
Kwiek en Rohda.

Alle voetbalfuncties liggen aan één zijde van de
Zwolsestraat. Het trainingveld kan worden
verplaatst naar de vrijkomende locatie achter de
Rohdatribune. Een rustige en logische indeling.

Door de situering van de gebouwen van Nieuw-
Tijenraan wordt het zicht op Landstede en West-
Cord Hotel vanaf de N348 komende vanuit het
noorden belemmerd.

Gevolgen voor de omwonenden
Verkeersbewegingen gaan over langer traject
van de Zwolsestraat. De parkzone voegt op korte
afstand mogelijkheden voor kleine ommetjes toe

De directe woonomgeving krijgt een impuls door
de parkzone met kleine wandelommetjes.

De bestaande woningen Zwolsestraat 65-67
moeten wijken voor het plan.

Bebouwing en parkeren is geprojecteerd
tegenover de woning Zwolsestraat 82 en in
mindere mate voor Zwolsestraat 84. Zicht op de
nieuwbouw vanaf deze woningen is te beperken
door aanleg bomen / groen.

De intensiteit van het verkeer neemt niet toe.
Het feit dat de verkeersbewegingen over een
langer traject van de Zwolsestraat plaatsvinden
heeft nadeel voor omwonenden Zwolsestraat 82
en 84(geluid).
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Model 2: Toelichting perspectief vanuit locatie Nieuw Tijenraan perspectief vanuit gehele driehoek

Financieel
De raming van de kosten is voor model 2 is
opgenomen in de bijlage 'Begroting varianten
Nieuw-Tijenraan Raalte, rev04, 30 september
2014.

De kosten voor de maatregelen als voorzien in
model 2 bedragen circa € 705.000,00 excl. BTW.
De bijkomende kosten voor de aanleg van een
nieuw trainingsveld zijn als optie opgenomen en
bedragen circa € 125.000,00
Indien bij de nieuwbouw waterpartijen worden
aangelegd moet worden uitgegaan van een extra
post van circa € 215,000.

Een nadere specificatie van de uitgangspunten
en de raming treft u in de bijlage aan.

Planning / fasering Rekening moet worden gehouden met een
tijdige verplaatsing van de handbalvelden, zodat
deze gereed zijn voordat het nieuwe
parkeerterrein wordt aangelegd.

Maatregelen vanwege het aspect Natuur moeten
tijdig worden genomen. Bij kappen van bomen
moet rekening worden gehouden met het
broedseizoen en mogelijk de actieve periode van
vleermuizen.
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4.3 Model 3: In het dorp

Model 3: Toelichting perspectief vanuit locatie Nieuw Tijenraan perspectief vanuit gehele driehoek

Stedenbouwkundige inpassing
(rood = bebouwing, groen = groenvoorzieningen,
grijs = verharding)

Rood - Compacte benadering, de bebouwing en
de terreininrichting wordt dicht tegen de
dorpsrand geclusterd. De rest van de Driehoek
blijft zoveel mogelijk open. Mogelijkheid om de
posities van de gebouwen te versterken door de
aanwezige parkzone langs de Ceintuurbaan.

Groen - Laanbomen langs de Zwolsestraat blijven
behouden. Mogelijkheid om de natuurlijke laag
van het essenlandschap te versterken.

Grijs - Historische route, het lint van de
Zwolsestraat, vormt de functionele entree. Vanaf
de entree van het dorp en op de rotonde heeft
het gebouw een oriënterende functie.

De projectlocatie heeft een prominente plek bij
de dorpsentree. Het gebouw draagt bij aan de
oriëntatie in het dorp. De gebouwen worden in
samenhang ontworpen met de bestaande
groenstructuren langs de Ceintuurbaan.

Het model biedt voldoende ruimte voor realisatie
van de 6200 m2 voor Nieuw-Tijenraan, 500 m2
voor eventuele extra programma commerciële
functies en de 1500 m2 voor de mogelijke
sporthal voor Rohda. Een optimaal courant
bouwvlak van 80 à 90 meter breed is vanwege de
nabijheid van de bestaande bebouwing van
Tijenraan en de rotonde Zwolseweg /
Ceintuurbaan niet mogelijk binnen het
projectgebied (veld 7).

Ruimte voor eventuele extra toekomstige
uitbreidingen is alleen mogelijk in noordelijke
richting op de gronden waar nu de
parkeervoorzieningen zijn geprojecteerd of in
oostelijke richting, hetgeen ten koste gaat van
een deel van veld 6 van Rohda Raalte.

Door de locatie van het huidige Tijenraan te
benutten voor de nieuwe ontwikkelingen blijft de
Driehoek zo veel mogelijk open.

Planologische inpasbaarheid
De invloed van de omgevingsaspecten geur,
externe veiligheid, geluid, flora en fauna en
archeologie zijn onderzocht.

Geen van de onderzochte omgevingsaspecten is
een belemmerende factor.
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Model 3: Toelichting perspectief vanuit locatie Nieuw Tijenraan perspectief vanuit gehele driehoek

Bereikbaarheid, veiligheid en parkeren

Parkeren - Een compacte parkeerplaats centraal
in de Driehoek. Er is ook parkeerruimte voor
bussen. Het parkeren gaat uit van twee
richtingsverkeer. De bestaande singelstructuur is
als groene buffer ingepast nabij de entree.

Snelverkeer - Goede bereikbaarheid voor auto's
en bussen, royale mogelijkheid tot rondrijden op
het parkeerterrein. Twee in- en uitritten,
optimaal toegankelijk.

Langzaamverkeer - Fietsers kunnen zowel vanuit
het dorp als de omgeving de locatie bereiken. Op
de Zwolsestraat gaat autoverkeer en fietsverkeer
samen. Voetgangers hebben, vanuit het dorp een
trottoir aan beide zijden van de weg. Vanuit de
omgeving lopen voetgangers op de Zwolsestraat.

De bereikbaarheid is veilig en goed. Parkeren is
zeer compact opgelost, interne
verkeersbewegingen zijn compact in opzet.

Landstede kan gebruik maken van het
parkeerterrein bij Nieuw-Tijenraan maar
gebruikers moeten dan wel de weg oversteken

Uitstraling en attractiewaarde
De hoek van Nieuw-Tijenraan is prominent
aanwezig aan de rotonde en dient voldoende
esthetische uitstraling te hebben.

Bij model “in het dorp”wordt de mogelijkheid
voor exposure richting de N348 uitgesloten.

De positie van het gebouw dicht bij de bij de
entree, nabij de rotonde, van het dorp zorgt voor
oriëntatie. De mogelijkheid om de gebouwen in
samenhang met de parkzone langs de
Ceintuurbaan te ontwerpen heeft een attractieve
meerwaarde.

De bestaande landschapsstructuren blijven in
tact. De dorpsstructuur krijgt een evenwichtige,
besloten opzet met twee grote bouwblokken
nabij de rotonde, het Carmel College en Nieuw
Tijenraan.
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Model 3: Toelichting perspectief vanuit locatie Nieuw Tijenraan perspectief vanuit gehele driehoek

Gevolgen voor gebruikersgroepen van de
Driehoek

Kwiek - Het handbalveld en het beachveld blijven
op de huidige plek. Er is een mogelijkheid om één
van deze velden nabij het Nieuw Tijenraan te
positioneren.
Rohda - Rohda ziet kansen om de achterkant van
de tribune van Rohda een voorkant mee te geven
in de vorm van clubhuisfunctie. Het
noordwestelijke trainingsveld blijft liggen op de
huidige positie. Trainingsveld 7 komt te
vervallen.
Muziekvereniging - Gebouw De Klanken krijgt
een voorkant en een duidelijk adres met eigen
toegang tot de Zwolsestraat. Op deze manier
ontstaat een aantrekkelijk verblijfsgebied tussen
Het muziek gebouw, de tribune en het
handbalveld/beachveld.
Landstede - De bestaande oefenakker blijft
geheel in tact.
Westcort Hotel - Een groene route door de
parkzone is mogelijk.

Samenwerking in arrangementen is mogelijk.
Dubbel gebruik parkeren is mogelijk tussen
Nieuw-Tijenraan, Landstede, Kwiek en Rohda.

De nieuwe functie ligt in het dorp, direct
bereikbaar en beleefbaar.

De afstand tussen de handbalvelden en het
beachveld is relatief groot. De ruimte die
vrijkomt door de sloop van Tijenraan kan echter
worden benut voor de aanleg van een
handbalveld.
In overleg met Rohda moet het gevolg van het
vervallen van het trainingsveld worden
besproken. Mogelijk kan dit worden
ondervangen door een natuurgras voetbalveld te
vervangen door een kunstgras voetbalveld

Gevolgen voor de omwonenden
De Zwolsestraat wordt zo min mogelijk belast
met verkeer, het parkeren gebeurt vrij vooraan
op de locatie van het huidige Tijenraan.

De situatie blijft vrijwel gelijk qua
verkeersimpact. Doordat de intensiteit van het
verkeer vooraan op de Zwolsestraat blijft,
verandert dit voor omwonenden niet.

Het huidige zicht vanuit een deel van de
woningen aan de Ceintuurbaan en de woningen
aan de Zwolsestraat 59a en 61 wordt beperkt
door de realisatie van de nieuwe bebouwing.
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Model 3: Toelichting perspectief vanuit locatie Nieuw Tijenraan perspectief vanuit gehele driehoek

Financieel
De raming van de kosten is voor model 3 is
opgenomen in de bijlage 'Begroting varianten
Nieuw-Tijenraan Raalte, rev04, 30 september
2014.

De kosten voor de maatregelen als voorzien in
model 3 bedragen circa € 350.000,00 excl. BTW.

Een nadere specificatie van de uitgangspunten
en de raming treft u in de bijlage aan.

Planning / fasering Er zijn tijdelijke parkeerplaatsen nodig, aangezien
de nieuwe parkeervoorzieningen zijn
geprojecteerd op het terrein van het huidige
Tijenraan, dat pas wordt gesloopt als Nieuw-
Tijenraan in gebruik is genomen. Er zijn in de
huidige situatie 25 parkeerplaatsen aan de
voorzijde van Tijenraan die gedurende de bouw
gehandhaafd kunnen blijven. Er kunnen tijdelijk
10 tot 15 parkeerplaatsen in het profiel van de
Zwolsestraat worden gerealiseerd. Op grond
daarvan resteert een behoefte aan 120 tijdelijke
parkeerplaatsen. De locatie van deze 120
tijdelijke parkeerplaatsen moet nader worden
beschouwd. In de kostenraming is hier financieel
rekening mee gehouden.
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5 Conclusie

5.1 Resumé

Model 1 Model 2 Model 3

Planologische inpasbaarheid
Model 3 ondervindt geen belemmeringen vanuit de in bijlage 1 genoemde omgevingsaspecten. Bij model 1 en 2 moet rekening gehouden worden met
natuurmaatregelen en nader archeologisch onderzoek. Model 1 krijgt op basis van de geurbelasting vanwege de RWZI de voorkeur boven model 2,
aangezien de geurbelasting daar lager is. De keuze voor model 2 leidt tot bezwaren van het waterschap, zo is ambtelijk door het waterschap in het
voortraject aangegeven. Bij model 1 geldt, dat bij de nadere uitwerking ervan aandacht moet worden besteed aan de optimalisering van de bebouwing
bebouwing ten opzichte van de RWZI vanwege de geursituatie. Tevens is bij model 1 en 2 afstemming nodig met de provincie, waarbij de afstand van de
bebouwing tot de N348 een aandachtspunt is. Op basis van de beoordeling in hoofdstuk 4 kan worden geconcludeerd, dat model 2 in vergelijking met
model 1 zich met name onderscheidt vanwege de maximale exposure aan de N348. Op de overige genoemde afwegingsaspecten heeft model 2 niet een
zodanige meerwaarde ten opzichte van model 1, dat gerechtvaardigd kan worden, dat Nieuw-Tijenraan in een gebied met een hogere geurbelasting moet
worden gebouwd. Model 1 is vanaf de N348 ook goed zichtbaar te maken door een juiste landschappelijke inrichting. Model 2 valt door de ongunstige
geursituatie af als mogelijke locatie voor Nieuw-Tijenraan. Hieronder beoordelen we derhalve alleen nog model 1 ten opzichte van model 3.
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Stedenbouwkundige inpassing, uitstraling en attractiewaarde
Voor zowel model 1 als 3 geldt dat er voldoende ruimte is voor het programma van Nieuw-Tijenraan (6.200 m2), de extra ruimte voor commerciële
functies (500 m2) en de eventuele sporthal van Rohda (1500 m2) en het parkeren. Het bouwvlak van model 1 is echter veel couranter dan dat van model
3; bij model 3 is de ruimte vanwege de beperkte breedte van het bouwvlak minder eenvoudig efficiënt in te vullen voor de beoogde functies. Het
bouwvlak is daar minder breed vanwege de afstand van 15 meter die moet worden aangehouden ten opzichte van de Ceintuurbaan en de rotonde
Zwolsestraat en het feit dat rekening moet worden gehouden met de bestaande bebouwing van het huidige Tijenraan.

Voor wat betreft toekomstige extra uitbreidingsruimte biedt model 1 de meeste flexibiliteit. Bij model 3 is de extra uitbreidingsruimte beperkt en alleen
mogelijk aan de noordkant, waar de nieuwe parkeervoorzieningen zijn geprojecteerd, of in oostelijke richting, waar dit nadelige invloed heeft op veld 6.
Dit zou betekenen dat Rohda nog een veld kwijt raakt.

Model 1 is een logische locatie in het bestaande ritme en richting zoals dat bij een lint gebruikelijk is. De groene, open inrichting van de bestaande locatie
van Tijenraan, die als gevolg van model 1 vrijkomt en als trainingveld wordt ingericht biedt een meerwaarde voor de driehoek in zijn geheel. Bij model 3 is
hier deels de parkeervoorziening geprojecteerd. Model 1 biedt de mogelijkheid van exposure aan de N348. Hiervoor moet bij de aanleg van beplanting wel
rekening worden gehouden.

Model 3 biedt de mogelijkheid om de entree van het dorp te versterken met een gebouw aan de rotonde en draagt bij aan de oriëntatie in het dorp.

Bereikbaarheid, veiligheid en parkeren
Ten aanzien van deze aspecten is geen van de beide modellen (1 en 3) onderscheidend. Voordeel van model 1 is dat er geen tijdelijke
parkeervoorzieningen nodig zijn. Bij model 3 zijn tijdelijke parkeerplaatsen nodig.

Gevolgen voor de gebruikersgroepen van de Driehoek
Voordeel van model 3 is dat de structuur van de Driehoek grotendeels behouden blijft. De handbalvelden, het beachveld en het trainingsveld aan de
noordwestkant van de Zwolsestraat kunnen blijven liggen, evenals de woningen aan de Zwolsestraat 65-67. Wel wordt de afstand tussen Kwiek en Nieuw-
Tijenraan groter.

Bij model 1 wordt het trainingsveld dat aan de noordwestkant van de Zwolsestraat ligt verplaatst naar de locatie van het huidige Tijenraan. Daarmee
liggen alle voorzieningen van Rohda aan de oostzijde van de Zwolsestraat.

De kans die Rohda ziet om een clubhuisfunctie aan de achterzijde van de tribune te realiseren is zowel bij model 1 als model 3 mogelijk. Bij model 3 is dit
vanwege de dynamiek die ontstaat met de realisatie van NIeuw-Tijenraan het meest logisch.
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Vanuit het dubbel gebruik van het parkeren door Landstede en Nieuw--Tijenraan is model 1 het meest aantrekkelijk (verkeersveiligheid), omdat er dan
niet hoeft te worden overgestoken door de gebruikers van Landstede. Synergie tussen Nieuw-Tijenraan, Landstede en het Westcord Hotel is het meest
optimaal bij model 1 vanwege de korte afstand en omdat alle functies aan de westkant van de Zwolsestraat liggen. Bij model 3 is dat echter ook mogelijk.
De afstand tot het hotel en Landstede is relatief kort.

Nadeel van model 3 is dat het trainingsveld 7 komt te vervallen. Indien die capaciteit toch nodig blijft, is een kunstgrasvoetbalveld mogelijk een oplossing.

Gevolgen voor omwonenden
Bij model 1 moeten de woningen Zwolsestraat 65-67 worden gesloopt. Het aantal omwonenden bij model 1 in de nabijheid van de nieuwe bebouwing /
parkeerplaatsen (woningen aan de Zwolsestraat 82 en 84) is beperkter dan bij model 3 (woningen aan de Ceintuurbaan en Zwolsestraat 59a en 61).
De verkeerssituatie verandert in beide modellen voor de omwonenden niet.

Planning / fasering
Bij model 1 moet rekening worden gehouden met het tijdig nemen van maatregelen vanwege het aspect natuur. Bij kappen van bomen moet rekening
worden gehouden met het broedseizoen en mogelijk de actieve periode van vleermuizen. Bij model 3 moeten tijdelijke parkeerplaatsen worden
aangelegd.

Financieel
De kosten van model 1 bedragen circa € 645.000,00 excl. BTW.
De kosten van model 3 zijn € 350.000,00 ex BTW.
Bij deze bedragen is geen rekening gehouden met de kosten die als opties zijn aangegeven.
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5.2 Advies

Op basis van bovenstaande afweging gaat de voorkeur uit naar model 1, met name vanwege:

 goede exposure aan de N348;

 optimale mogelijkheden voor efficiënte inrichting / bebouwing vanwege een meer courant bouwvlak dan model 3;

 de grotere flexibiliteit voor eventuele toekomstige uitbreidingen.

Aandachtspunten bij de nadere uitwerking van dit model zijn:

 Er ligt een opgave bij de verdere uitwerking om de bebouwing op een natuurlijke wijze landschappelijk in te passen en aan te sluiten op de
gemeentelijke ambities zoals geformuleerd in het Groenbeleidsplan 2004 en de Nota Hoofdgroenstructuur 2010.

 Er dient aandacht te worden besteed aan de afstand tussen de bebouwing en de N348, waarbij overleg met de provincie gewenst is.

 Er dient aandacht te worden besteed aan de positionering van de bebouwing ten opzichte van de RWZI, waarbij het uitgangspunt is dat er sprake blijft
van een courant bouwvlak en gemotiveerd kan worden dat bebouwing in de geurcontour acceptabel is.

 De randvoorwaarden vanuit de lagenbenadering van de provinciale omgevingsverordening.


