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Voorstel GEMEENTERAAD VII - C  
Stuknummer Programma 
 16100   Programma Stedelijke Ontwikkeling 
Programma Corsanummer 
 Stedelijke ontwikkeling  In te vullen door opsteller stuk. 
Onderwerp Enschede 
 Vaststellen wijziging 45 Welstandsnota 

Enschede; Beeldkwaliteitplan "De Driehoek, 
Eschmarke"  

  15 mei 2012 

Wij stellen u voor te besluiten tot 
1. Het vaststellen van Wijziging 45 van de Welstandsnota Enschede; Beeldkwaliteitplan "De Driehoek, Eschmarke" 
overeenkomstig de bij deze wijziging behorende plankaart en beeldkwaliteitplan "De Driehoek, Eschmarke"; 
2. Degene die gebruik heeft gemaakt van de mogelijkheid om een zienswijze omtrent deze wijziging kenbaar te 
maken hiervan in kennis te stellen conform de "Nota samenvatting en beantwoording zienswijzen". 
 
 

Toelichting op het voorstel 
 

1. Relatie met programma/beleidskader/wettelijke taak/bestuurlijke geschiedenis 

 Op grond van artikel 12a van de Woningwet dient de gemeenteraad een Welstandsnota vast te stellen, waarin 
beleidsregels worden vastgelegd op grond waarvan ingekomen aanvragen om omgevingsvergunning worden 
getoetst aan redelijke eisen van welstand. De Welstandsnota Enschede "Bouwen aan identiteit" is op 14 juni 
2004 door uw Raad vastgesteld.  

Het plangebied van Wijziging 45 van de Welstandsnota Enschede; “Beeldkwaliteitplan De Driehoek, 
Eschmarke” heeft betrekking op gronden omgeven door de Schipholtstraat, de Keppelerdijk en de 
Broekheenseweg. Om de toekomstige aanvragen om omgevingsvergunning in dit gebied te kunnen toetsen 
aan de gewenste eisen van welstand en beeldkwaliteit is het wenselijk Wijziging 45 van de Welstandsnota; 
“Beeldkwaliteitplan De Driehoek, Eschmarke” vast te stellen. 

2. Situatieschets, probleemstelling, doelstelling 

 Het beeldkwaliteitplan richt zich op de architectuur, de positie van de gebouwen op de kavels en de openbare 
ruimte binnen de het te ontwikkelen gebied. Binnen de selectief opgestelde beeldkwaliteitsrichtlijnen heeft de 
gemeente ruime mogelijkheden eisen te stellen aan de op te richten bebouwing en aan de inrichting van de 
terreinen. Op deze wijze zal de gewenste afstemming van de bebouwing en inrichting worden gerealiseerd. Aan 
de hand van het beeldkwaliteitplan wordt beoordeeld of de op te richten bebouwing voldoet aan redelijke eisen 
van welstand. 

3. Bevindingen uit de interactie met belanghebbenden 

 Wijziging 45 van de Welstandsnota Enschede, “Beeldkwaliteitplan De Driehoek, Eschmarke” heeft van 26 
januari 2012 tot en met 7 maart 2012 voor een ieder ter inzage gelegen. Gedurende deze termijn is één 
zienswijze kenbaar gemaakt. Deze zienswijze richt zich tegen de bouw van twee woningen op gronden gelegen 
aan de Schipholtstraat langs de Glanerbeek. De bouwmogelijkheden voor deze twee woningen zijn evenwel 
opgenomen in het bestemmingsplan "Eschmarke Zuid Oost 2010"; het beeldkwaliteitplan geeft gewenste eisen 
voor het realiseren van deze bebouwing en het inrichten van gronden.  

De zienswijze heeft geen aanleiding gegeven tot het aanbrengen van wijzigingen in het beeldkwaliteitplan. 
Kortheidshalve wordt verwezen wordt naar de "Nota samenvatting en beantwoording zienswijzen". 

 

4. Informeren over het vervolg 

 Het “Beeldkwaliteitplan “De Driehoek, Eschmarke” gaat deel uitmaken van de Welstandsnota Enschede. 
Aanvragen om omgevingsvergunning zullen daaraan worden getoetst. 

5. Financiële informatie 

 Aan Wijziging 45 van de Welstandsnota Enschede zijn geen financiële gevolgen verbonden 
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6. Risicoparagraaf 

 Aan Wijziging 45 van de Welstandsnota Enschede zijn geen bijzondere risico's verbonden 

7. Overige voor de raad relevante informatie 

 Geen. 

8. Bijlagen bij dit raadsvoorstel 

 Mee te zenden: 

 a.  

 Ter inzage (leeskamer): 

 a. Wijziging 45 Welstandsnota Enschede; Beeldkwaliteitplan "De Driehoek, Eschmarke " 

b. Zienswijze 

c. Nota samenvatting en beantwoording zienswijze 

 Vertrouwlijke bijlagen (bij de griffie): 

 a.  
 
 
Burgemeester en Wethouders van Enschede, 

de Secretaris, de Burgemeester, 

M.J.M. Meijs P.E.J. den Oudsten 

 
 
Besluit  
van de Raad van de gemeente Enschede, gelezen het voorstel van Burgemeester en Wethouders van 
1. Het vaststellen van Wijziging 45 van de Welstandsnota Enschede; Beeldkwaliteitplan "De Driehoek, Eschmarke" 
overeenkomstig de bij deze wijziging behorende plankaart en beeldkwaliteitplan "De Driehoek, Eschmarke"; 
2. Degene die gebruik heeft gemaakt van de mogelijkheid om een zienswijze omtrent deze wijziging kenbaar te 
maken hiervan in kennis te stellen conform de "Nota samenvatting en beantwoording zienswijzen". 
 

 
 
 
 
 
vastgesteld in de vergadering van 

de Griffier, de Voorzitter, 
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SAMENVATTING EN BEANTWOORDING ZIENSWIJZEN MET BETRE KKING TOT 
WIJZIGING 45 WELSTANDSNOTA ENSCHEDE, BEELDKWALITEIT PLAN “DE 
DRIEHOEK, ESCHMARKE” 
 
Wijziging 45 Welstandsnota Enschede; beeldkwaliteitplan “De Driehoek, Eschmarke” heeft 
betrekking op gronden gelegen in het gebied omgeven door de Keppelerdijk, de 
Schipholtstraat en de Broekheenseweg. Doel van het het beeldkwaliteitplan is het vastleggen 
van voorwaarden voor het realiseren van bebouwing in het gebied en voor de inrichting van 
het gebied. 
 
Het ontwerpplan van ‘Wijziging 45 van de Welstandsnota Enschede, Beeldkwaliteitsplan De 
Driehoek, Eschmarke” heeft van 26 januari 2012 tot en met 7 maart 2012 ter visie gelegen.  
Gedurende deze termijn is één zienswijze ingediend. Onderstaand een samenvatting van 
deze zienswijze en de reactie van gemeentewege daarop. 
 

 

1. J. Pragt en A.J.M. Treurniet, Schipholtstraat 22 4, 7534 DD  ENSCHEDE 
Brief d.d. 5 maart 2012, ingeboekt op 9 maart 2012.  

 
De zienswijze is gericht tegen de invulling van een klein deel van het beeldkwaliteitplan 
namelijk “locatie 3” waar de eigen principes van de auteurs van het beeldkwaliteitplan niet 
worden nagevolgd, wat resulteert in een eigenaardige invulling van deze locatie.  
De grondslagen van de doelen van het beeldkwaliteitplan liggen in de grondhouding 
“respecteren met gericht vernieuwen”. In de toelichting bij het bestemmingsplan wordt dit 
geformuleerd: “Handhaaf en versterk de dorpse lintbebouwing langs de Driehoek en behoud 
het open groengebied in het hart van het terrein”. Deze grondslag wordt gevat in de 
ruimtelijke principes: nieuwe bebouwing in zelfde rooilijn als bestaande lintbebouwing, diepe 
tuinen die grenzen aan groen binnengebied, kleinschalige nieuwbouw haaks op de weg, de 
woningen hebben een kap en een parkeerplaats, garage achterop erf. 
Het belangrijkste punt van de zienswijze betreft de schijnbare inconsistentie van het 
geschrevene voor locatie 3 met de opgesomde principes.  
De eerste onduidelijkheid is dat hier twee huizen achter elkaar gepland zijn, aan een pad wat 
haaks op de Schipholtstraat staat. Hiermee wordt de grondhouding al overtreden, want beide 
woningen liggen ver van de bestaande weg en kunnen zo in geen geval onder de term 
“lintbebouwing” gerekend worden. De bouwvlakken liggen 20 en 36 meter van de 
Schipholtstraat. Het principe “De nieuwe bebouwing staat in dezelfde rooilijn als de 
bestaande lintbebouwing” was duidelijk niet mogelijk voor locatie 3. De twee getekende 
rooilijnen zijn geforceerde pogingen deze incongruentie recht te praten. Een gemakkelijke 
overtreding van de eigen principes. 
Appellant geeft in een schets aan wat wordt gezien als de bestaande lintbebouwing en als de 
bestaande rij met tuinen en groen. De twee woningen in locatie 3 staan midden in de strook 
tuinen/groen: een duidelijk conflict met zowel de bestaande situatie als de zelf opgelegde 
ruimtelijke principes. 
De tekst bij locatie 3 probeert uit te leggen dat het kiezen van grote percelen leidt tot het in 
stand kunnen houden van het groene, transparante binnengebied. Er worden echter twee 
forse woningen beoogd. Bijgebouwen worden genegeerd. Bij het realiseren daarvan blijft er 
geen transparantie meer over, maar een doorlopende ondoorzichtige combinatie van huizen, 
bijgebouwen en erfafscheidingen. De beek zal in een soort tunnel komen te liggen. 
Het bouwen van twee woningen op locatie 3 is niet te combineren met het karakter van de 
Driehoek; ze liggen te ver van de weg en dringen binnen in het groene binnengebied, ze 
komen ingeklemd te liggen tussen de ‘groene kern’ en bestaande (diepe) tuinen. Hiermee 
wordt het karakter van het gebied geschaad en er is een risico wat betreft compatibiliteit van 
gebruik. Als eigenaar van een strook grond die ingeklemd komt te liggen tussen twee locaties 
van nieuwe woningen ziet men concrete risico’s: de nabijheid van grote huizen zal van 
nadelige invloed zijn op de kwaliteit van de tuin vanwege verminderd uitzicht, 
schaduwvorming, verslechterde infiltratie en het risico bestaat op negatieve interactie tussen 
de kippen van appellant en een nabije buur. Het gebied is bestemd voor grote tuinen ! 
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Appellant stelt de vraag hoe wordt omgegaan met de waterhuishouding van locatie 3 en de 
nabijgelegen panden en terreinen. Het stuk grond ‘locatie 3’ is het laagst gelegen van ‘de 
Driehoek’. Ook is de doorlaatbaarheid van de grond slecht door de aanwezigheid van tertiaire 
klei. Een waterstand boven maaiveld is niet ongebruikelijk. Bij realisatie van woningbouw met  
eventuele ophoging van het gebied wil men de garantie dat dit geen negatieve gevolgen zal 
hebben op het bezit. De grondwaterstand is in de huidige situatie al vervelend hoog. 
Het beekgebied in Beekveld is nagenoeg geheel ingericht als waterberging. Dit zou ook een 
veel logischer toepassing van dit gebied zijn. 
 
De vraag wordt gesteld of het ontwikkelen van dit terrein wel rendabel is, gelet op de vereiste 
uitgebreide infrastructurele aanpassingen: aansluiten via een toegangsweg, ophogen of 
andere waterhuishoudkundige aanpassingen. Er wordt serieus ingegrepen op de 
woonomgeving van bestaande bewoners. 
 
Reactie van gemeentewege: 
De mogelijkheid tot het realiseren van de twee woningen langs de Heutinkbeek is het gevolg  
van een herinrichting van het gebied dat heeft plaatsgevonden in het kader van de  
waterhuishouding in de “Driehoek” en de naaste omgeving. De in het gebied aanwezige beek  
is verlegd, gronden zijn qua eigendom overgegaan middels grondruil. Daarbij is een  
binnengebied ontstaan dat wordt omgeven door de inmiddels verlegde beek en de  
achtertuinen van –bestaande en nieuw te realiseren - bebouwing langs de Schipholtstraat,  
Broekheenseweg en Keppelerdijk. Over de herinrichting van het gebied is meermaals contact  
/ overleg geweest tussen de gemeente, de Dorpsraad Glanerbrug en de Bewonersvereniging  
De Driehoek. Voor het gebied is gekomen tot een verantwoorde stedenbouwkundige invulling  
die wordt gedragen door meerdere partijen.  
De betreffende twee kavels bevinden zich aan de rand van De Driehoek, ze worden niet  
omgeven door bebouwing en liggen niet achter bestaande bebouwing, maar liggen in een  
open ruimte aan de Schipholtstraat aan openbaar gebied langs de Heutinkbeek. Er is geen  
sprake van bebouwing van het binnenterrein. Het realiseren van woonbebouwing is alleszins  
aanvaardbaar, mede gelet op het feit dat het gebied steeds meer in de invloedssfeer van de  
stad is komen te liggen door de ontwikkeling van de gebieden Oikos, Beekveld en Eilermarke.  
Het doet geen afbreuk aan het karakter van het gebied. Ook past het binnen de  
uitgangspunten van de Welstandsnota Enschede, waarbij voor het gebied de “Driehoek” als  
“grondhouding” (uitgangspunt) geldt: “Respecteren met gericht vernieuwen”. Respecteren van  
de landelijke uitstraling met bebouwing langs de randen en een open binnenterrein. 
 
Het realiseren van de betreffende twee woningen langs de Glanerbeek wordt juridisch 
mogelijk gemaakt in het bestemmingsplan “Eschmarke Zuid Oost 2010”. In dit 
bestemmingsplan is op de verbeelding middels bouwvlakken aangegeven waar de twee 
woningen aanvaardbaar zijn en in de regels zijn bepalingen opgenomen met betrekking tot de 
te realiseren bebouwing (bebouwings-percentage, goot- en bouwhoogten c.a.). 
Plannen om ook het binnengebied te bebouwen zijn niet aanvaardbaar. In het 
bestemmingsplan “Eschmarke Zuid Oost 2010” hebben deze gronden dan ook de 
bestemming “Groen” gekregen.  
 
In het beeldkwaliteitplan “De Driehoek, Eschmarke” worden de stedenbouwkundige 
uitgangspunten gegeven voor het realiseren van de toegestane bebouwing (materiaalgebruik, 
uitvoeringskwaliteit c.a.) en het inrichten van deze gronden.  
 
Tijdens de behandeling van het voorstel tot vaststelling van het bestemmingsplan 
“Eschmarke Zuid Oost 2010” in de vergadering van de raad van 19 december 2011 heeft 
uitvoerig discussie plaatsgevonden over het al dan niet opnemen van de twee bouwvlakken 
aan de Schipholtstraat langs de Glanerbreek. Er zijn twee amendementen in stemming 
gebracht. In Amendement 1 is voorgesteld het bestemmingsplan “Eschmarke Zuid Oost 
2010” zodanig te wijzigen dat de bouwmogelijkheid voor beide woningen zou worden 
geschrapt. In amendement 2 is voorgesteld het plan zodanig te wijzigen dat van de twee op 
de verbeelding aangegeven bouwvlakken de meest westelijk gelegen zou worden verwijderd. 
Beide amendementen zijn bij meerderheid van stemmen verworpen. Het bestemmingsplan 
“Eschmarke Zuid Oost 2010” is vervolgens vastgesteld overeenkomstig het voorstel waarbij 
het realiseren van twee woningen op bedoelde gronden mogelijk wordt gemaakt. 
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Het realiseren van twee woningen langs de Heutinkbeek zal naar onze mening niet leiden tot 
een onaanvaardbaar woon- en leefklimaat. Het betreft gronden gelegen in een stedelijke 
omgeving. Met betrekking tot de bezwaren vermindering van uitzicht, schaduwvorming, 
verslechterde infiltratie en negatieve interactie tussen wordt opgemerkt dat deze aspecten 
niet in een beeldkwaliteitplan (of bestemmingsplan) worden geregeld.  
 
Met betrekking tot de relatie tussen nieuwbouwplannen en waterhuishouding wordt  
opgemerkt dat hiervoor normen gelden die zijn opgenomen in het Toetsingskader Openbare  
Ruimte (TOR) en in het Gemeentelijk Rioleringplan (GRP). 
Bij de bouw van woningen c.q. de ontwikkeling van kavels wordt met betrekking tot de 
wateropgave rekening gehouden met het bestaande watersysteem (de aansluiting op het 
bestaande systeem van de omgeving), wat is het bouwpeil ten opzichte van grondwaterstand, 
welk bouwpeil wordt er aangehoudenen hoe is de overloop op het watersysteem geregeld.  
 
Specifiek met betrekking tot de vraag over de inpassing van twee kavels aan de 
Schipholtstraat - Heutinkbeek betekent dat het volgende:  
• De nieuwe kavels wateren af naar de straat of een hemelwaterbergingsvoorziening, niet 

naar andere kavels.  
• Aan kopers van de kavels worden adviespeilen meegegeven hoe de kavel af te werken, 

zodat afstroming naar naastgelegen kavels wordt voorkomen.  
• Mocht men zich hier niet aan houden en vindt er toch afstroming/afwatering plaats naar 

naastgelegen kavels dan kan men op basis van bepalingen in het Burgelijk Wetboek de 
buren hierop aanspreken om dit te beëindigen. 

Bij de ontwikkeling van woningbouw op onderhavige gronden zullen de door appellant 
aangegeven problemen en adviezen inzake de waterhuishouding serieus worden 
meegenomen.  
 
Deze zienswijze heeft niet geleid tot het aanbrenge n van wijzigingen in ontwerp-
wijziging 45 Welstandsnota Enschede; beeldkwaliteit plan “De Driehoek, Eschmarke”.  
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