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1  Aanleiding

Sinds 2002 is een aantal initiatiefnemers en deegate Montferland bezig met de
voorbereiding van de realisatie van een recrektrgfgoed aan de noordzijde van Zeddam.
Als onderdeel van de planvorming heeft adviesbufiegaw een MER opgesteld. De
gemeente Montferland heeft als bevoegd gezag @atvenordelijkheid om de kwaliteit van
de MER te beoordelen.

De gemeente heeft deze toetsing uitgevoerd enaamti@dtiefnemers gemeld, dat er nog vier
aanvullingen noodzakelijk zijn. Het betreft:
De marktonderzoeken waren niet bijgevoegd;
De voorwaarden uit de provinciale Kaderbrief modieter worden beantwoord;
Gebruik en beheer van het recreatiepark moetenemordrduidelijkt;
Ook het bestaansrecht voor het Wellnesscentefider wordt verstaan een beauty
centrum en health centrum) moet worden onderbouwd.

Inmiddels zijn de marktonderzoeken opgestuurd excegpteerd. Verder hebben de
initiatiefnemers met de gemeente afgesproken, @lgetheente aangeeft op welke wijze zij
gebruik en beheer van het park wil regelen en eggtdn. Daarop ligt deze vraag nu niet meer
bij de initiatiefnemers.

In samenspraak met de gemeente is besloten omadéeAm®rding van de Kaderbrief in een
aparte rapportage te verrichten, waarin zo koftedder mogelijk op de onderdelen uit de
Kaderbrief kan worden ingegaan. Deze rapportageligzoor u, waarin ook op het
bestaansrecht van het Healthcenter wordt ingegaam@ofdstuk 6). Bij goedkeuring van
deze rapportage kan de gemeente als bevoegd gedwdve de inspraak voor de MER
starten.







2 Kaderbrief in kort bestek

De Kaderbrief is opgezet als een bespiegeling eamitiatief, waarin de verschillende
belangen en beleidsstandpunten de revue passayendBze aanpak worden de relevante
thema’s op meerdere plaatsen in de Kaderbrief bkspr Het is niet plezierig om de
beantwoording van die aspecten meerdere kerend¢éeemtezen. Daarom is deze leeswijzer
gemaakt, waarin per aspect uit de Kaderbrief stgmtyelke plaats de reactie is te vinden.

I Inleiding kaderbrief/ nog even beknopt het irtigh
Het betreft een verantwoording van uitgangspuniteees samenvatting van het initiatief.
Hierin staan geen aspecten die om nadere uitlegeura

I Probleemschets
De drieledige opzet past in het multifunctioneddigd. De provincie onderschrijft de bijdrage
aan een kwaliteitsimpuls voor Zeddam.

Wijzer 1
De noodzaak voor deze impuls is de laatste tijk $steegenomen: zie hiervoboofdstuk 3

(Maatschappelijke situatie Zeddam).

1. Landschappelijke context: het gebied is gevoekgnadardevol landschap (met name
openheid, cultuurhistorie en archeologie). De “jigsirbenadering moet worden vertaald
in een ontwerpgerichte benadering. Het ontwerptdian te tonen hoe met
kernkwaliteiten wordt omgegaan. Vervolgens wordt bet LOP
(Landschapsontwikkelingsplan) gerefereerd, de dpgjevordt lovenswaardig gevonden.

Wijzer 2
Hoofdstuk 4benoemt kort de beleidscontaédbofdstuk 4.2 gaat in op het landschappelijke

provinciale beleid, waarin het verschil met de ‘teezij’ gebieden wordt besproken. Ook
wordt het LOP behandeld, waarin de locatie van déd® niet als ‘open es’ is aangeduid,
maar als onderdeel van de ‘zone van dorpen’.

Wijzer 3
Hoofdstuk 5gaat in op het ontwerp, waarin de ontwerpgeridg@adering wordt

verduidelijkt. Hierin worden ook de kernkwaliteiteehandeld. De feitelijke openheid van het
plangebied zal verminderen, dat is een feit datvdwet begin duidelijk is geweest. De
initiatiefnemers hebben geprobeerd om de genoeerakaliteiten waar mogelijk te
behouden of ontwerpmatig te dramatiseren (bijvoelth@ia landschappelijke panorama’s)
Sommige kernkwaliteiten worden in het ontwerp teeggd. Dit betreft bijvoorbeeld de
slingerende wegen, die op dit moment in het plailegetntbreken.




2. Recreatieve context: Het geheel vindt plaats inreereatieve context. Het streekplan
stelt als voorwaarde dat de recreatieve ontwikgelinurzaam moet zijn, daarmee word
bedoeld dat de aantrekkelijkheid over een lang®g@emwordt gewaarborgd. Het moet
ook worden ingebed in een regionale toeristische yvhierbij moet expliciet op
recreatiewoningen worden ingegaan. De begrenzingleaegio staat open.

t

Wijzer 4
In hoofdstuk 4.3wvordt het gemeentelijke recreatieve beleid besprokanuit een regionale

context.

3. De context van goede ruimtelijke ontwikkeling: meaagt om een integrale ruimtelijke

visie op Zeddam. De provincie heeft dit later esipli gemaakt door te spreken over “de
totaalvisie van Zeddam in vergelijking tot andeméiatieven m.b.t. recreatie (in relatie tot

de regio), maar ook de woningbouwmogelijkhedendeagemeente zelf”.

Wijzer 5
Hoofdstuk 4.1.gaat over de beleidssituatie van Zeddam met biatrgkot wonen, hierin

wordt uitgelegd dat de behoefte aan woningen stehiterblijft bij de reeds voorziene
plannen. Ook is te zien dat het gebied van de Sai@étlbinnen de contour valt van de

Stadsregio.

1] Bestuurlijk overleg 14 juni 2006

De gedeputeerde heeft waardering voor de samenvgeeki het planproces tot dan toe. De
provincie hecht aan een overtuigend ontwerp mdaegromtelijke kwaliteit, gebaseerd op
analyse en omgang met de karakteristieke openheid.

Wijzer 6
Zie hiervoorhoofdstuk 5.0penheid is hier inderdaad atsmitwerpmiddel toegepastoals in

de historische parkarchitectuur vaak gebeurt. Sipa historische inspiratie is gevonden

DI

de Groningse borgterreinen en bij de landgoedermde Langbroeker Wetering.

De provincie is nieuwsgierig naar de ‘ingegravemavatieve concepten voor de bebouwing.

Men vindt dat beide modellen Carré en Bosrand ukimg verdienen.

Wijzer 7
In de MER is gebleken dat het ingraven van wonimgeihmogelijk is, vanwege de

archeologische waarden. Zie hiervdooofdstuk 5.3. van de MERDe MER laat tevens zien

dat beide modellen zijn beoordeeld en uitgewerkt.

De provincie stelt dat het voorgenomen aantal eg@eoningen een probleem is. Men

vermoedt dat een aantal tussen de 30 en de 50 gemook levensvatbaar is. Hierbij wordt

ook de regionale restcapaciteit betrokken.

Wijzer 8
Hoofdstuk 6vat de formule samen, hierin wordt aangegeverddatantal woningen alleen

gebouwd kan worden in het zeer luxe segment, hetgaettechnisch onhaalbaar is.
Bovendien is de meerwaarde voor het dorp zeer keparwordt dus een kans gemist om |

net

dorp economisch te ondersteunen.




Dan volgt een voorstel voor overleg in het kader rat bestemmingsplan. Men vraagt om
bekende vooronderzoeken uit te voeren.

de

Wijzer 9
Door de nieuwe WRO is de procedure gewijzigd, Zogkend. De gemeente en de

initiatiefnemers hopen dat in een goede de samédingemet de provincie de vernieuwde
wettelijke procedures zo soepel mogelijk doorlop@men worden. De initiatiefnemers
hebben extra zorgvuldigheid betracht ten aanziendeavooronderzoeken door een vrijwill
MER op te laten stelleZie de MER.Binnenkort wordt gestart met een beeldkwaliteitspla
waarin de belangrijkste ingrepen mbt groen en bebng worden vastgelegd. Het Gelders
Genootschap gaat participeren in de opstelling dérplan, ook de provincie wordt hiertoe
uitgenodigd.

g
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Milieueffectrapportage (MER)
De provincie waardeert de opstelling van een MERnMnderschrijft de motivatie uit de
startnotitie. Men heeft als suggestie dat het dra&grergroot kan worden.

Wijzer 10
Het draagvlak bij de gemeente is groot, dit blgkider andere uit de voortdurende

bestuurlijke aandacht van onder andere wethoudds &ode burgemeester van Montferlan
Ook is er steun vanuit de bevolking, zelfs vareiididect aanwonende buurtbewoners.
Bijlage 2 geeft een impressie van een voorlichtingsavondoaamonenden.

nd.

Men vraagt extra aandacht voor de beinvioedinghetropen landschap, van de

archeologische waarden en van de cultuurhistoris@aden. Ook is men nieuwsgierig naar

de methode van de meting van effecten.

Wijzer 11
Deze aspecten zijn in de MER na te lezen. De opse landschappelijke invlioed is in de

MER naar oordeel van de initiatiefnemers te wetigpgaand en te weinig objectief
onderzocht. Daarom is een aparte notitie opgegiellSedde en het landschadpofdstuk
5 vermeldt de hoofdzaken hieruit.

De provincie heeft belangstelling voor (nieuwegaiatieven.

Wijzer 12
In het MER zijn geen nieuwe alternatieven ontstagei,zijn de bestaande alternatieven

aangescherpt. De kwaliteit van beide bestaand®ratieven is door de opstellers van de
MER hoog gewaardeerd, daarom zijn beide alternatietot een MMA uitgewerkt (MMA

Bosmodel én MMA Carrémodel). Zie hiervboofdstuk 6.1. van de MER




Men blikt vooruit op de referentiesituatie in IMER.

Wijzer 13
De opstellers van de MER hebben als referentiesgggenomen de situatie van 2 jaar

geleden (2006). Op dit moment is immers al eenwdeetle modeltuinen gerealiseerd, zoals
op 6 mei tijdens het veldbezoek is getoond. Innsdd@ok een vergunning voor de
bedrijfshal afgegeven, deze wordt binnenkort géseatd. De provincie heeft verder altijd
gezegd geen bezwaar te hebben tegen de bouw vaatbketDaarom was het achteraf
wellicht objectiever geweest als zowel tuinen akelheen onderdeel van de referentiesituatie
waren geweest.

Men vindt beide modellen wat betreft bouwvolumessahien te weinig onderscheidend’. De
alternatieven moeten in woord en beeld goed woadegescherpt. Men gaat ervan uit dat het
aantal woningen in het MMA aanzienlijk gereducesatiworden.

Wijzer 14
De opstellers van het MER zijn ervan uitgegaanaidt aan de basis van het MMA een

economische haalbare situatie moet liggen. Zondenemische haalbaarheid wordt er
immers niets gebouwd. Daarom is in het MER geeuateslvan het aantal woningen
voorgesteld.

\Y Terug naar het streekplan I: multifunctioneel gebieet nadere aanduiding:
waardevol landschap
Volgens het streekplan maakt het plangebied eeardedl uit van het multifunctionele
gebied, met als aanduiding waardevol landschap fddand. Kernkwaliteiten zijn hier:
Samenhangende eenheid stuwwalkern, krans van esgeuan dorpen
Waardevolle open essen op de flanken
Contrast open essen en beslotenheid bosgebied
Reliéfrijk en slingerende wegen
Zicht vanuit de omgeving op de stuwwal

Deze kernkwaliteiten moeten nadrukkelijk in hetnyplaoces te worden meegenomen, waarbij
de ‘ja-mits’ benadering leidend is. Het al dan mégistaan van intensieve verblijfsrecreatie is
afhankelijk van de wijze waarop met gebiedskennmesekernkwaliteiten wordt omgegaan.
Toestaan van recreatie is afhankelijk van landgoglgke invlioed. terreinen met
recreatiewoningen dienen een karakter te hebbeaiagiatle omgeving is aangepast.

Wijzer 15
De’ ja-mits’ benadering is opgevat als een creatientdaging om op een verantwoorde wijze

met de kernkwaliteiten om te gaan. Dit gebeurt oadelere het aanleggen van
landschappelijke panoramapunten.haofdstuk 4zijn deze aspecten uitgewerkt en
gevisualiseerd.




Men wil zien dat wordt aangetoond dat het hotel gezealiseerd kan worden in een
Vrijkomend Agrarisch Bedrijf.

Wijzer 16
Het hotel wordt gezien als een ruimtelijk en ecoisomonderdeel van het geheel en kan njet

apart worden gezien en gebouwd. Daarom kan het hatafzonderlijk in een VAB worden
gerealiseerd.

Vv Terug naar het streekplan Il, Bijdrage aan toessti-recreatief product

Het streekplan meldt dat initiatieven voor intemsieecreatie en toerisme in principe
mogelijk zijn. De gemeente moet wel de verkeerddfeling en de mate van (boven) lokale
uitstraling op mens en milieu in ogenschouw nemgmarische bedrijven in de omgeving
mogen niet belemmerd worden.

Wijzer 17
De MER heeft aangetoond dat er geen relevante ieagatiitwerking is op verkeer, milieu en

ontwikkeling agrarische bedrijven. Zie hiervdarvofdstuk 5 varde MER

Een relatie moet worden gelegd met omgevingskerenegk de bijdrage aan het regionale
toeristische product. Aanwezige restcapaciteiteetamoworden benut voordat uitbreiding of
nieuwvestiging aan de orde is.

Wijzer 18
Deze zaken zijn reeds behandeld bij wijzer 15 grewi6.

Het streekplan stelt bijzondere randvoorwaardem veaeatiewoningen. De maximale maat
per woning is 75 m2 en 300 m3 (inclusief bergindelaler).

Wijzer 19
In hoofdstuk 6 en bijlage 6 wordt aangetoond dianhigit realistisch is.

Er moet sprake zijn van een bedrijfsmatige expli@taastgelegd in een bestemmingsplan.
De woningen moeten worden opgericht en gebruikt deoverhuur ten behoeve van
wisselend gebruik. Onrechtmatig gebruik is ongeweagesneente moet aangeven hoe zij
actief inhoud geeft aan handhaving hiervan. Deipoe geeft de suggestie om een goede
overeenkomst tussen gemeente en initiatiefnemensken.

Wijzer 20
Momenteel wordt een bestemmingsplan opgesteldefeven suggestie is overgenomen.

Zoals vermeld gaat de gemeente een overeenkomshsiuaarin deze zaken geborgd zijn.

Vi Bijdragen aan ruimtelijke kwaliteit

De provincie hecht sterk aan ruimtelijke kwalit&blgens de Kaderbrief geven ook de
initiatiefnemers en de gemeente blijk van dit strevMen geeft daarna enkele
aandachtspunten:

Men wil dat een eenheid wordt bewerkstelligd itm@rpconcept en sfeerbeeld, de

landgoedbenadering als beeldkwaliteit spreekt aan.

Architectonische ambities waarmaken door te werkeh‘innovatieve nieuwsgierigheid’.




Bij het ontwerp aandacht geven aan belangrijke waden als entrees, randen, bebording,

afscheidingen en parkeerplaatsen.

Zoeken naar identiteit en eigenheid met aandaaii @igentijdse accenten.
Werken met zichtlijnen op dorp en stuwwal

Aansluiten bij cultuurhistorische gegevenheden|szessen.

Hotel als eyecatcher, met logische verbindingem aesnjerie/ modeltuinen en
recreatiebungalows.

Diversificatie van doelgroepen.

Bijdragen aan toegankelijkheid.

Wijzer 21
Het streven naar ruimtelijke kwaliteit speelt bg ohitiatiefnemers en gemeente een grote

Men heeft vanaf het begin een voorkeur gehad veb€Chrrémodel, hierin is het
landgoedkarakter meer leidend dan het BosmodeleBtien biedt het Carrémodel meer
mogelijkheden om de aanwezige openheid op eerareatijze te benutten.

In de modelfase zijn de eerste 7 door de provigeremde aandachtspunten op
structuurniveau uitgewerkt (zie obkofdstuk 5. Dit geldt ook voor het punt van de
toegankelijkheid. Deze wordt ondermeer gewaarbalgor de inmiddels verdwenen
historische veldpaden in het ontwerp te verweverdabrgaande wandelroutes. Bij de
opstelling van het beeldkwaliteitplan en de arattid@ische uitwerkingen zullen ze verder
richtinggevend zijn. De provincie is uitgenodigd pitting te nemen in begeleidingsgroepe

en deel te nemen aan werkateliers om zelf ookiefeate te denken bij deze uitwerkingen.

Wijzer 22

De initiatiefnemers denken dat de waarborg van telijke kwaliteit vooral goed inhoud kan

krijgen door te mikken op ’hogere’ doelgroepensfwok hierdoor kan een tweede

Stroombroek worden vermeden, ook op lange teridghzeer exclusieve segment is niet
haalbaar, wel de groepen daar vlak onder. Dit wdvdtzorderd door een economische rela
tussen hotel en recreatiewoningen, in het voorgamoooncept worden de recreatiewoning
gezien als hotelsuites (zie do#ofdstuk 6 en het marktonderzogk

VIl Samenvattend

=)
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tie
en

De Kaderbrief vervolgt met een samenvatting. Depeeeten zijn grotendeels al eerder aan de

orde geweest. Bij sommige aspecten wordt een agtrant gelegd.

Kernkwaliteiten behouden en versterken: aantastomykomen door inrichting en
vormgevingzie wijzer 3.

Duurzaam bijdragen aan toeristisch recreatief produaie wijzer 4

Reductie van het aantal bungalows, tenzij de iéiaemers en de gemeente de
landschappelijke en recreatieve passendheid kuaaatonen. Hier wordt vermeld dat ¢
landschappelijke en recreatieve passendheid woedtgewogen bij de beoordeling van
het aantal woningen. De recreatieve passendhasdmgetoond imoofdstuk 4.3We
verwachten dat de ruimtelijke passendheid is aauaget met het ontwerp en de wijze
waarop de landschappelijke kernkwaliteiten zijrvwerkt.

Afstemmen met regionale planologische restcapacie wijzer 4

Rekening houden met maximale maatvoering bungaldersyijzer19
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Bedrijfsmatige exploitatie regelenie wijzer20

Onderbouwing verstevigen door actuele integraleevip Zeddamzie wijzer 5
Onderbouwing verstevigen door beoordeling en afagggan mogelijke alternatieve
locaties, ook door motivatie waarom geen gebrugesiaakt van VAEie wijzer 5 en
wijzer 16

Opstellen voorontwerp bestemmingsplzie wijzer 20

De brief eindigt met enkele aanbevelingen en opmegen:

Ruimtelijke kwaliteit hoog in het vaandel houdewprdarchitectonische ambities en
beeldkwaliteitsplanzie wijzer 21 en wijzer 9.

Aandacht voor verhoging draagvlakie wijzerl0
Meewegen uitkomsten MERe wijzer 9 en andere.
Aantal woningen reduceren bij MMAie wijzerl9.

Ruimtelijke onderbouwing verstevigen door uitkom$&i®P mee te nemenie wijzers 2
en 15.

Ruimtelijke onderbouwing verstevigen door TROP teeemenzie wijzers 4 en 5.

Nieuwvestiging modeltuinen en hotel ‘aanzienlijhaer problematisch dan
nieuwvestiging recreatiewoningen.

Deze opmerking is nieuw en leidt tot de vraageof leskoppeling van hotel/ modeltuinen gn
recreatiepark als optie wordt gezien. Dit is niet lgeval. Allereerst omdat in de economische
formule de nabijheid en gezamenlijke meerwaardedeadrie initiatieven leidend is. De
exploitatie is hierop gebaseerd, als een van deireven wegvalt zal dit ten koste gaan van
de haalbaarheid van het gehelel.hoofdstuk 6komt dit verder aan de orde.

Ten tweede speelt ook een ruimtelijk argumenteineznheid van hotel en modeltuinen zal
de uitstraling van de modeltuinen een groot gewngtiben. Gezien het bedrijfsmatige en
hoveniersgerelateerde karakter van deze tuinemet®ntstaan van regionaal opvallende
ruimtelijke kwaliteit in deze situatie niet gegadaerd. Juist door een strenge koppeling aan
het recreatiepark wordt deze valkuil vermeden.

In het MER proces is ook gebleken dat de modehumee plannen totnutoe teveel los staan
van het Carré principe. Daarom is veel overleg gadten in de aanhechting van de tuinen
aan het grotere geheel. Dit vraagt ruimtelijke aaspingen van reeds gerealiseerde
terreinonderdelen. Als het recreatiepark niet waydtealiseerd zullen deze aanpassingeri in
de modeltuinen niet worden uitgevoerd.

De provincie laat tenslotte weten grote aandaciemvsgierigheid te hebben voor het
verloop van het planproces.
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Maatschappelijke situatie Zeddam

De initiatiefnemers hebben meermalen gewezen op@eseruitgang van de
maatschappelijke en economische situatie van deendam. Ook de pers wijst hierop.

en oubollig imago

Jarenlang hoefde toeristisch
Zeddam zichzelf niet te
promoten. Bejaarden
kwamen met een busreis

- een week naar een hotel in
het dorp en bleven jaren
achter elkaar terugkomen.
Die tijd is geweest.

door Ellen Willems
et de ouderen-
bond naar Zed-
dam was twintig
jaar geleden het
jaarlijkse uitje
voor veel ouderen. De bus voor de
hotelingang geparkeerd, handwer-
ken in de serre en in de namiddag
een wandelingetje in het dorp.
,De mensen die nu grijs zijn, wil-
len dit niet meer. De huidige gene-
ratie bekijkt een gebied en wil de
volgende vakantie weer wat an-
ders zien.” Plus een luxe hotel, leu-
ke terrassen en een gezellig dorp
met restaurants, denkt Leny Kok,
secretaris van de Ondernemersver-
eniging Zeddam.
Zij wijt de terugloop van toeristen
in het dorp onder meer aan het ge-
brek aan winkels. , Toeristen wil-
len gezellige snuffelwinkels.”
Het dorp aan de voet van de Mont-
ferlandse heuvels kende ooit der-
tien hotels. Nu onlangs Hotel
- Moors zijn deuren sloot, zijn er
nog zes hotels over. In Kilder en

Beek kan je als toerist niet meer te-

recht in de hotels. Die bieden on-
derdak aan Poolse arbeiders.

De Dorpsraad van Zeddam maakt
zich al langer zorgen. Het verdwij-
nen van voorzieningen (informa-
tiepunt en postagentschap) en
winkels zou één van de oorzaken
zijn. ,,Ouderen zien via internet
ook andere bestemmingen” aldus
voorzitter Pennington de Jongh.
En Zeddam kan daar niet mee con-
curreren, is zijn mening.

De Sedde, het plan van drie Zed-
damse ondernemers om aan de
rand van het dorp een hotel, bun-
galowpark en kwekerij te starten,
is volgens een peiling op de site
van de dorpsraad welkom. Grof-
weg twee derde van de bezoekers
van de site is voor de komst van
zo'n toeristische trekker. ,,Dan ko-
men de gezinnen naar het dorp.
Dan betekent voor ondernemers
de kans om een patatzaak te begin-
nen, of een souvenirwinkel. De
Sedde kan de impuls zijn die het
dorp nodig heeft.” ;
Volgens Leny Kok van de Onder-
nemersvereniging kijkt het dorp
uit naar de komst van De Sedde.
Zeddam heeft te lang stilgestaan,
klinkt uit verschillende monden.
Of, sterker nog, kijkt te veel achter-
om. Maar daar tegenover staat 0ok
een groep ondernemers die van
het oubollige imago af wil.
,Hetis tijd voor vernieuwing,”
vindt Rik van Dalen van hotel De
Uitkijk aan het begin van het
dorp. Vorig jaar toverde hij. zijn
zaak met hulp van een binnenhuis-
architect om tot een modern hotel

waar de spruitjesgeur al lang is ver-

~werk. Terwijl de tijd dat de bussen

dwenen. ,We moeten vooruit kij-
ken. De busreizen komen steeds
minder, maar we hebben nog
steeds veel te bieden.”

De vijftigers die graag een dag wan-
delen, daarna graag in een luxe res-
taurant eten en in een modern ho-
tel willen logeren. ,,Dat is de groep
die wij perfect kunnen bedienen.
Dat moeten we wel laten weten.”
Wie ‘hotel Zeddam’ intikt op
Google komt uit bij De Uitkijk.
Een weekendje-weg boeken bij an-
dere hotels vergt wat meer zoek-

‘We moeten wel vooruit
kijken. Niet stilstaan of
achterom blijven kijken’

bejaarden vanzelf kwamen, echt
voorbijis, beaamt Van Dalen.
Promotie is volgens hem belang-
rijk. Uitdragen wat Zeddam te bie-
den heeft. Weg met het oubollige
imago. Geen schnitzels meer,
maar moderne gerechten. Geen
bruine hotels met kleedjes op ta-
fel, maar hotels met een frisse mo-
derne inrichting en alle voorzie-
ningen. En door samen te werken
met bijvoorbecld Palestra en Mar-
kant zijn ook jongeren te trekken.
Voor de zomer moet een nieuwe
hotelvereniging opgestart zijn die
als doel heeft reclame maken voor
Zeddam en omgeving. ,In princi-
pe hebben we alles om jedereen te
verwennen. Maar we moeten wel
vooruit kijken. Niet stilstaan of
achterom blijven kijken.”

Het aantal oude toeristen dat met een busreis Zeddam bezoekt neemt af.

Jenny schilt op tijd de aardappels

Artikelen uit de Gelderlander
(editie Achterhoek) van 8 april
2008

foto Theo Kock

Toeristen komen
amper nog bij hotel
’t Wapen van Zeddam.

ZEDDAM - Toerisme in Zeddam?
Bestaat dat dan nog? Jenny Hin-
nen, eigenares van 't Wapen van
Zeddam windt er geen doekjes
om. Toeristen weten haar hotel al
lang niet meer te vinden. Zij moet
het nu hebben van antickhandel-
aren uit Qost-Europa.

Samen met Robert Tusveld heeft
zij nu 22 jaar lang het hotel op het

hoekje aan de ‘s-Heerenbergse-
weg. Door een bed met ontbijt
aan te bieden voor 24,50 euro per
nacht proberen ze het hoofd bo-
ven water te houden. ,Een vetpot
is het niet.” i

Ze moeten het hebben van de bui-
tenlanders, zegt Robert. Bulgaren,
Oekrainers, Grieken die voor het
antiek en de tweedehands auto’s
naar de Achterhoek komen. ,Wij
zijn de goedkoopste, dat weten ze
allemaal.” De antiekzaken langs de
antiekstraat verwijzen de handel-
aren naar het hotel in Zeddam.

~We hebben altijd plek.”

Maar wie ’s avonds mee wil eten,
moet dat voor twaalf uur melden.
,Dan kan ik de aardappels schillen
en het vlees op tijd ontdooien,” al-
dus Jenny. En dan maakr zé ook

‘een pan verse soep. Personeel heb-

ben ze niet meer. Dat kan niet
meer uit,

,Ooit kwamen hier veel ouderen.
Maar in Zeddam is niets meer te
doen”, aldus Robert. ,En het weer
werkt ook niet mee.”

Vroeger boekten mensen in janua-
1i al voor twee weken in augustus.

Weer of geen weer, mensen gin-
gen gewoon. ,Nu gaan ze voor een
habbekrats naar Turkije. Daar kun-
nen wij niets fatsoenlijks voor op
tafel zetten.”

Een kop koffie kost een euro. En
als bijverdienste verkoopt het stel
nog wat souvenirs en prullaria die
uitgestald staan in de vensterban-
ken. ,Want een souvenirwinkel
heeft Zeddam ook al niet meer”,
zegt Jenny. ,Geen winkels, niets
voor de jeugd. Enkel maar de na-
tuur. Zeddam is echt aan het afglij-
den.”




Een van de redenen hiervoor is dat de bevolkingsmges uitgaan van een krimpende en
vergrijzende bevolking. Zeddam heeft een grotecgr@age ouderen dan de andere kernen.
Dit blijkt onder andere uit de tabel toelichtingmalz. 40 uit de rapportage ‘Montferland,
visie op de woningbouw 2005 — 2015’ van februaf&0

Er zijn wel grote verschillen in een aantal kernen te verwachten: Tabel blz. 40 van
» Zeddam heeft veel meer ouderen dan de andere kernen: 44% in 2015 en veel minder jon woningonderzoek

i . e arer .. | Montferland
» Beek/Loerbeek kent daarentegen juist meer jongeren in 2015: 31% en minder 55-plusse
31%.
» De overige kernen vertonen een niet veel van het gemeentelijk gemiddelde afwijkend besiC

Gemeente Montferland 2015:
leeftijdsklassen tot 25 jaar en 75+ per kern

LLELELELD

‘Zeddam Azew Braamt S°F | BESRier  Didam Lol | NwDik

berg kum Leerb | | ~ meente
muotzs 2% | 2T | 28% | 28% | 27% | 3% 7% | 29% | 28% | 20%  28%
m2565 38% | 35% | 38% | 39% | O7%  36%  38% | 3% | 3% [ oo 3w
OBS75  26% 3% | 27% | 26% | 26% | 25% 7% | 6% | 27 | 26%  26%
o7s+ 9% T% | 7% | 8% | 7% | &%  T% | T% 6% | T% 8%

s H-

Het voorzieningenniveau kan dus steeds minder wogeeragen door de eigen bevolking.
Hierdoor is sprake van een grotere afhankelijkivard de recreatieve sector. De potentie
hiervoor is groot (citaat uit marktonderzoelkn tie Achterhoek is in 2005 sprake van een
forse toename van het aantal Duitse vakantiegangets45% ten opzichte van 2004. Het
aantal Duitse gasten is in de Achterhoek in 20@030 gasten) vrijwel overeenkomstig het
niveau van 2005. Wel blijven de gasten langer iddeterhoek getuige de forse groei van het
aantal overnachtingen met bijna een kwart in 20f16166.000 overnachtingen”.

Maar Zeddam profiteert onvoldoende van deze kartkeor, allerlei oorzaken is zelfs sprake
van een teruggang van het aantal toeristen eoedistische bestedingen. Dit blijkt onder
andere uit de teruggang van het aanbod van hatellsa(citaat uit marktonderzoek)n*
Zeddam en Beek zijn de laatste jaren 9 hotels asipes gesloten terwijl dat toch plaatsen
van recreatieve betekenis waren/zijn. In totaal 2ij ongeveer 210 kamers verdwenen. Dit
waren vooral sterk persoonsgebonden exploitatitagmliebedrijven. De bedrijfsopbrengsten
en de verwachte omzetontwikkeling waren onvoldoendavesteringen voor de huidige
markt te rechtvaardigen. Bedrijfsopvolging, de tealbgische veranderingen (boeken via
internet) en een gebrek aan professioneel managemebben deze bedrijven parten
gespeeld”.
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Twee van de initiatieven van de Sedde zijn ontstalarde economische knelpunten te
verbeteren:

Het familiehotel ‘Carpe
Diem’, is nu gevestigd aan de
Oude Doetinchemseweg
binnen de bebouwde kom
van Zeddam. Dit hotel
voldoet niet meer aan de
eisen van de huidige tijd en is
slecht ontsloten. Bovendien
zijn er geen mogelijkheden
voor uitbreiding en kunnen
de gasten vanuit het hotel de_.
omgeving niet beleven.

Tuincentrum “de Ank” is nu
gevestigd aan de
Kilderseweg 2a in het
centrum van Zeddam. Het
centrum is ingesloten door
bebouwing en kan niet
uitbreiden. Ook is geen
goede presentatie mogelijk
van de producten en dienste
van het bedrijf.

Conclusie maatschappelijke situatie: Zeddam heefetmaken met een vergrijzende
bevolking en achteruitgang van recreatieve voorziengen. De grote kansen van deze
sector worden onvoldoende benut.
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4 Beleid

4.1.

Woningbouw

De gemeente Montferland heeft in haar woningondsziz groei van de woningbehoefte
voor Zeddam tot 2015 geraamd op 70 woningen. Higramma van de gemeente kent een
flink overschot en bedraagt 190 woningen. Er zijs @20 woningen meer gepland dan de

voorziene behoefte.

Situatie 01-01-2005

Bevaolking: 2.434 J
Voorraad: 995
Woningvoorraad

sociale huur 215 22%
particuliere huur 32 3%
Koop 748 75%

2. Zeddam

5
| | Sociale huur
eengezins 127 |
0

flat zender lift

flat met lift 36"

seniorenwoning 30
HAT/duplex 8

[ Groei eigen woningbehoefte 2015
70
Woningbouwprogramma gemeente
190

Geris.coop behoefte 2015
Intramuraal 43
beschermd wonen 4

verzorgd wonen 38
levensloopbestendig 215
Nultreden 301
| luxe serviceapp. 17

Plannen V&V
Steunpunt + 45 verzorgingsplaatsen

Verzorging & Verpleging
| verzorgingspl. 15
| verpleegpl. 34

extramurale pl. 0

*wv 12 in zorgcentrum

Plannen corporaties

Wonst. Bergh

sen.app. koop 12
sen.app. huur

2-1k app. koop 8
2-1k app. huur 2
eeng. koop 6
app. gehand 30
Laris

soc. huur 10
ov. huur : 25
Koop 30

Schema blz. 16 uit het
woningonderzoek van
Montferland

De contouren van de uitbreiding van kernen zijigelegd in het Regionaal Plan 2005- 2020
van de Stadsregio Arnhem — Nijmegen. Op de belamitkan pagina 114 staan met rode
liinen de ‘contouren woningbouw’ aangegeven. Opeosihand detail is te zien, dat aan de
noordzijde van Zeddam geen mogelijkheden bestaanwoningbouw. Van enige
‘concurrentie’ van recreatief Landgoed de Seddewagingbouw is dus geen enkele sprake.

Detail Beleidskaart Regionaal Plan 2005 — 2015 dan
Stadsregio Arnhem Nijmegen.

De gemeente heeft in de structuurvisie Bergh (1986)gelegd dat men aan het gebied ten
noorden van Zeddam een recreatieve bestemmingewdrg Het gebied is een onderdeel van
de “actieve as”. Een van de ambities voor deze mhet ontwikkelen van gebiedsgerichte
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toeristische voorzieningen waaronder (grootschatigeristische verblijfsvoorzieningen in de
zone Stroombroek - Zeddam - ’s Heerenberg.

ANBTIE TS T Wi e e T Legenda
| 7 Mé b % ey Kaart structuurvisie Bergh
A & " T g i ?_-_— e
X 5 b SpR——
4 s o B et wet e e
i b ’ﬁ. T o T | —
T o By
\":‘” T EcREATIE 2 =
t g, ..

De gemeente voorziet in de opstelling van een neestwictuurvisie begin 2009, waarin al het
vigerende beleid van de gemeente en van beide \aligerdeelgemeenten wordt verankerd.

Conclusie woningbouw: De gemeente heeft in haar leédl verankerd dat zij ten aanzien
van het gebied ten noorden van Zeddam open staanaraoeristische ontwikkelingen.

Woningbouw is op die locatie geen optie en ook onmelijk, want het gebied ligt buiten
de contour, waarbinnen woningbouw is toegestaan. fslotte is er ook geen behoefte aan
extra woningbouw. Deze situatie wordt in de nieuwstructuurvisie bekrachtigd.

4.2. Landelijk gebied

Het Montferland is in het streekplan aangemerkeals waardevol landschap. Egesen
sprake van een waardevol open gebied, dat de gh@dige openheid als belangrijkste
kernkwaliteit heeft. Want in dat geval zou een “ne@zij’ beleid van toepassing zijn.

Voor het plangebied geldt echter de “ja-mits benad& In dit gebied zijn activiteiten
toegestaan mits de kernkwaliteiten worden behoodlerrsterkt. Als kernkwaliteiten worden
genoemd:

Samenhangende eenheid stuwwalkern, krans van esgeuan dorpen

Waardevolle open essen op de flanken

Contrast open essen en beslotenheid bosgebied

Reliéfrijk en slingerende wegen.

Zicht vanuit de omgeving op de stuwwal

Algemene regels zijn er niet. Het is volgens devipe maatwerk dat Gedeputeerde Staten
van geval tot geval zullen beoordelen. Opgemerlgétmmrden dat de kernkwaliteit van
slingerende wegen in het plangebied ontbreekt.

Opvallend is dat de beleidsmatige landschappeljiardering voor het plangebied verschilt
per beleidsdocument. De Stadsregio Arnhem — Nijmégeft het streekplan uitgewerkt in
het regionaal plan 2005 — 2015. In dit plan wowatt bet gebied een neutrale (gering positief/
negatief) tot negatieve belevingswaarde toegekend.
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Afbeelding waardering van het landschap, blz. 82 ui
het: Regionaal plan 2005 — 2015 van de Stadsregio

Arnhem — Nijmegen

Recent heeft de gemeenteraad van Montferland &&h(Landschapsontwikkelingsplan)

vastgesteld. In dit plan wordt het plangebied gemnekiot Zone 3: Het parelsnoer van dorpen.
Het LOP zegt over deze zon®¢€ zone kent rond erven allerlei beplanting, wesitgn
fruitboomgaarden. Hier vinden allerlei initiatievgraats, die het gebied kwaliteit brengen,

maar soms ook rommelig overkomen”.

In de zonering van het LOP wordt het plangebiet geeekend tot de open flank van de
stuwwal. De Zone 2 (Open flank met akkers) is testen van het plangebied gelegen. het

oostelijk deel van de Sedde (complex van de moaelt) ligt in de zone “De ring van
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broekgebieden”. Het LOP vermeldDé& broeklanden zijn het gebied van de elzensiregels
onder iets minder natte omstandigheden: de meidwggen”.

Conclusie landschap: De beleidsregels van de prowie voor de “ja- mits” gebieden
hebben een algemeen karakter. De toepassing voor S8edde zorgt voor onduidelijkheid:
Het waardevolle landschap van de Sedde heeft volgede regio een neutrale tot
negatieve belevingswaarde;
De kernkwaliteit van “slingerende wegen” is niet aawezig;
De kernkwaliteit van “open es” is volgens het LOP et op het plangebied van de
Sedde van toepassing;
Het is onduidelijk op welke wijze de beleidsregelsich verhouden met de “actieve
as’uit de Structuurvisie Bergh (zie 4.1.).
Het is dus moeilijk gebleken om de kernkwaliteiterte behouden, zoals het streekplan
voorschrijft. De kernkwaliteiten zijn wel gebruikt als inspiratie voor het ontwerp.

4.3. Recreatie

Gemeente

De gemeente heeft haar visie op recreatie en toerssdermeer geborgd in de structuurvisie
Bergh uit 1996. De visie is opgesteld vanuit egiomaal perspectief. In deze visie vormt het
gebied van de Sedde een onderdeel van de “ac&vEen van de ambities voor deze zone
is het ontwikkelen van gebiedsgerichte toeristisat@zieningen waaronder (grootschalige)
toeristische verblijfsvoorzieningen in de zone Sinbroek- Zeddam - ’s Heerenberg.
Voorwaarde is dat deze in evenwicht is met natauwta de landschappelijke kwaliteiten
gewaarborgd blijven.

Kaart
structuurvisie
Bergh

De gemeente Montferland heeft daarnaast in jar2@@7 het rapport TROP Montferland
vastgesteld. Hierdoor geeft de gemeente het belanyan de sector maar ook een
geintegreerde aanpak voor de sector. Deze amlwotidt wndersteund door (een citaat uit)
haar missie: “De gemeente Montferland is een grgggmeente die staat voor de vitaliteit en
eigenheid van haar kernen en het waarborgen vdarlijke karakter van het gebied
tussen het Knooppunt Arnhem-Nijmegen en Doetinchiemarisme en recreatie vormen
samen met de landbouw en overige in het groene pref passende bedrijvigheid de
economische basis voor de gemeente”.
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Voor de gemeente draagt een toeristische impuksabijnet verbeteren van het leefklimaat,
werkgelegenheid en het ontstaan van een promotionago. Onderstaande tabel (bron:
Marktonderzoek) toont de tendens aan, dat de ouniize¢ duurdere segmenten (hotel en
bungalow) toeneemt, terwijl de omzet uit campingslergelijke afneemt.

Provincie

Dit stimulerende beleid wordt ondersteund door ipcie Gelderland. De provincie voert
sinds 2006 voor recreatie en toerisme een spetigdd, omdat Gelderland veel te bieden
heeft, hoog genoteerd staat op de (binnenland&antiamarkt en de sector door
werkgelegenheid en extra bestedingen een bijdragel@ ontwikkeling van stad en platteland
oplevert. Men wil dit omdat Gelderland hoog genaleeil blijven staan op de ranglijst van
de binnenlandse vakantiemarkt en het ook goedas d® werkgelegenheid. 5.4% van de
werknemers in Gelderland werkt in de recreatieoenigten branche.

Regio
De regio wijst verder nog ondermeer op het groggoreale aanbod van recreatieve
mogelijkheden in de omgeving:
Een aanbod van ongeveer 250 dagrecreatieve badrijve
Meer dan 1.500 kilometer aan bewegwijzerde fietegiu
Honderden kilometers aan bewegwijzerde wandelroslelerroutes en andere
routevormen aanwezig
Diverse thematische routes met een belevingstheoads kinderroutes, smokkelroutes of
historische (stads)wandelingen.

Conclusie recreatie: De komst van een recreatiefh@goed aan de noordzijde van
Zeddam is geborgd in een regionaal opgezet recreatibeleid.
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5 Hetontwerp

5.1. Carrémodel

Zoals besproken zijn in werkateliers twee modetietstaan: het Bosmodel en het
Carrémodel.

Bosmodel Carrémodel

Beide modellen zijn in het MER beoordeeld, waavhijuit milieuoogpunt weinig verschillen
boven water zijn gekomen. De gemeente vindt dadr@ine modellen acceptabel. Beide
modellen zijn vervolgens als MMA uitgewerkt:

Bij de doorontwikkeling van het Bosmodel is gepratokom het model duidelijker te hechten
aan de noordelijk gelegen fijnmazige landschapsitrcBij de uitwerking van het
Carrémodel zijn mede de volgende wijzigingen doooged:
Aan de zuidkant van het model zijn 6 ovaalvormitpkken te zien, dit betrof kleine
clusters van deels ingegraven woningen. De MER! la@efgetoond dat dit vanuit
archeologische en waterhuishoudkundige overweginggrmogelijk is.
Daarom is het zuidelijke deel van de singel grgeworden, de woningen worden nu aan
de binnenzijde van de singel gerealiseerd.
De gewenste openheid rond het Carré is verduidelijk
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De initiatiefnemers hebben een sterke voorkeur hediCarrémodel, dit levert de beste
ruimtelijke afstemming tussen de deelinitiatiev®ok is dit model het meest markant en
heeft het de meeste uitstraling. Deze mening wawdt de provincie gedeeld, in de
Kaderbrief wordt vermeld dat “de landgoedbenadeaisgoeeldkwaliteit aanspreekt”.
Daarom is dit model uitgekozen als basis voor adere uitwerking en wordt ook alleen dit
model in dit hoofdstuk verder toegelicht.

Indicatieve uitwerking van het Carrémodel
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5.2. Omgaan met kernkwaliteiten

De provincie wil graag inzicht in de manier waadgpkernkwaliteiten in het indicatief
uitgewerkte ontwerp een rol hebben gespeeld. Daarordt het ontwerp nu toegelicht aan de
hand van deze kernkwaliteiten. De volgorde van beélng is aangepast aan de logica van
schaalniveaus, eerst het hoogste schaalniveauk(kaliteit 1), en dan steeds lager
(kernkwaliteit 5, kernkwaliteiten 2 en 3 en tentddternkwaliteit 4).

Kernkwaliteit 1: Samenhangende eenheid stuwwalkerrkrans van essen, ring van

dorpen

De samenhang van stuwwal, essen en dorpen is rsiaaifeichtinggevend voor de
landschappelijke zonering uit het LOP. Een van deaiaren om deze kwaliteit te borgen is
het instandhouden van voldoende open ruimten tudsdernen. De open maat tussen
Zeddam en’'s Heerenberg is beperkt en daardooskaat. De locatie van de Sedde aan de
noordzijde van Zeddam heeft een geringe impact degrote open maat tussen Zeddam en
Braamt en Kilder.

Zonering landschap uit het LOP

De samenhang in de eenheid wordt versterkt dooaasetal bijzondere gebouwen, zoals de
molens, kerktorens en het kasteel van 's Heerenb&ze omlijsten op hun eigen wijze de
stuwwalkern als parels aan een ketting. Het larglixamn de Sedde zal een extra parel in deze
ketting gaan vormen en versterkt daarmee dezenalgicgamenhang en identiteit.

Kasteel 's Heerenberg
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Kernkwaliteit 5: Zicht vanuit de omgeving op de stwwal

Zichtbaarheid stuwwal vermindert

De stuwwal is door zijn hoogte en beplanting matlkemmwezig en beleefbaar. Door de
aanleg van de Sedde zal het zicht op de stuwwahderen. In onderstaande tekening is deze
invloed indicatief in beeld gebracht. De kaarta®dveldbezoek gecontroleerd, maar niet
door computersimulaties geobjectiveerd. Er zije dones:

I In een beperkt gebied rond de Doetinchemsewedywgtt het zicht op de stuwwal;

I In zone Il is er ook nu geen zicht op de stuwwalgelijk door bestaande beplantingen
en verdichting (0.a. door de reeds aangelegde delene Ank en rond de rondweg). Hier is
de invloed dus gering/ afwezig. Deze kent veruitrggste passanten.

[l In een groter gebied wordt het zicht verminddabrdat de reikwijdte wordt beperkt
(minder groot stuk van de stuwwal te zien) of dab@leen het deel van de stuwwal is te
zien dat boven de beplanting van de Sedde uitsteekt

Landschapspanorama’s

De vermindering van het uitzicht op de stuwwal aoxden beschouwd als een achteruitgang
van de belevingskwaliteit van het landschap. Botaamsle afbeelding relativeert wel deze
achteruitgang in beleving, aangezien het uitzightle stuwwal vanaf de rondweg ( waar de
meeste mensen/ cq. bezoekers komen) nu ook ontbEgekok omdat in een groot deel de
zichtbaarheid weliswaar vermindert, maar zeker veedwijnt.

In het ontwerp worden de achteruitgang van ‘algesyechten’ vervangen of gecompenseerd

door speciaal ontworpen landschapspanorama’s. Redechapspanorama’s kunnen ontstaan
vanaf de hoger gelegen bomensingel rond het lamd§de onderscheiden drie types, die elk

een eigen landschapskarakteristiek uit de omgexangde Sedde benadrukken.
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Nieuwe landschappanorama’s van de Sedde
Blauwe panorama’s: gericht op stuwwal en op opéegop stuwwal met de molen. Ook
vanaf het hotel en het terras voor het hotel zalfesai zicht op de stuwwal mogelijk zijn.
Rode panorama ‘s: gericht op kerktoren (deels @makmolen)
Gele panorama’s”: zicht op noordelijke en oostdhjkdbouwgebied. Het oostelijk
gelegen broekgebied is nu moeilijk waarneembaanr, det panorama vanaf de singel
wordt de zichtbaarheid vergroot en geintensiveerd@dt de visuele barriére van de
rondweg overwonnen.

Bij de uitwerking van het hotel wordt gestreefd maan opvallende architectuur, met een
accent van een torentje of klokkenstoel. Hierd@birz de ‘skyline’ van Zeddam in de
toekomst geen twee maar drie accentpunten te grerGedacht wordt naar extra zichtlijnen
vanuit het hotel naar kerk en molen.

Inspiratie voor deze panorama’s is gevonden inicgas vanuit Hof ten Bergh op de
kerktoren van het nabijgelegen Duitse dorp Elten.
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Kernkwaliteiten 2 en 3: Waardevolle open essen opedlanken cg. het contrast tussen de
open essen en de beslotenheid van het bosgebied

Het plangebied kent nu geen bebouwing of opgaaapkbtingen. Wel is het zicht een deel
van het jaar belemmerd door de aanwezigheid vas. iBaiopenheid wordt door de provincie
gewaardeerd, maar heeft niet geleid tot de aanuyigliootschalige openheid (met een
“nee,tenzij benadering”). De kernkwaliteiten moetarden behouden of versterkt door een
ontwerpgerichte benadering. Deze kernkwaliteit hi@edbnze optiek betrekking op het gebied
zelf, en niet zozeer de relatie met de stuwwalatlia kwaliteit 4 aan de orde is geweest.

Het sec behouden van de huidige openheid is nigehjlka het is vanaf het begin duidelijk
geweest dat de realisatie van een recreatiegahiaglke vorm dan ook, gepaard zou gaan
met een vermindering van het open karakter. De Kuaigd laat begrip blijken voor deze
omstandigheid en geeft daarom aan dat de “ja-reitadbering” moet worden vertaald in een
ontwerpgerichte benadering. Het ontwerp dient aaonrien hoe met kernkwaliteiten wordt
omgegaan.

Open zone garandeert dat Sedde en Zeddam nietllegar @astgroeien

De singel vormt een markante grens van het landgaedopen zone rond de singel (te
vergelijken met een schootsveld) garandeert devingjervan. Hieronder is de open zone
rond de Sedde aangegeven,
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Dit idee is geinspireerd op de verschijningsvorm bargterreinen in het overwegend open
het landschap van Noord Groningen. De borgterreiaaen veelal omgeven door een
singel, in de vorm van een dijkje en bomenlanem. f/Beoi voorbeeld hiervan is borg
Rusthoven te Loppersum Bebouwing en tuinen bevizdgnaan de binnenzijde van de
singel, waardoor een contrast met het open langsebedt gerealiseerd en de openheid meer

voelbaar wordt gemaakt..

Borg Rusthoven te Loppersum

Panoramazones
Ook binnen de opzet van de Sedde speelt het dreatggan met openheid een grote rol. Dit

gebeurt met drie typen intern gerichte panoramazomaarbinnen steeds wisselende zichten
ervaren kunnen worden.
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I De centrale as geeft uitzicht van het hotel/
landhuis en op de oranjerie van de modeltuinen. Als
referentie dient het zicht op huis Kernhem te Ealent
een monumentale bomenlaan.

I De gebogen vorm van de boscomplexen maakt Ewing van de interne openheid
spannend en onverwacht. Hierdoor krijgt elke kajjeleigen plek en identiteit. Ook zijn er
panorama’s mogelijk binnen het park (0.a. naahb&tl) en naar de omgeving. Om dit te
bevorderen worden delen van de singel onbeplaategel

1] De binnenzijde van de singel blijft eveneen&np
zodat de singel vanaf de binnenzijde beleefbaft. (it
is effectief voor het beheer, het ‘aangroeien’ kavels
op de singel kan zo worden voorkomen. De open
binnenzijde van de dijk rond Hof van Bergh dierst al
voorbeeld.

Kernkwaliteit 4: Reliéfrijk en slingerende wegen.
Het bestaande reliéf in het plangebied bedraagt o@eter en loopt af van west naar oost. Dit
reliéf blijft intact en wordt dus behouden.

Slingerende wegen zijn nu in het gebied niet aaryv&) de realisatie van de Sedde worden
de gebogen bosvakken begrensd met slingerende wegenp deze wijze draagt het project
bij aan de versterking van deze kernkwaliteit.
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5.3. Extra kwaliteiten

De kernkwaliteiten hebben een grote invlioed gelpbet ontwerp van het recreatieve
landgoed. In het ontwerpproces zijn enkele aanwddadeeén naar voren gekomen die de
ruimtelijke kwaliteit een extra impuls geven.

A Kwaliteit van bebouwing

De architectuur van de gebouwen wordt ontworpemn dokele, nog te selecteren
architectbureaus. Het ontwerpproces wordt begelett onder andere het Gelders
Genootschap.

Bij de uitwerking wordt goed gekeken naar refergmidjecten in Nederland. Hierbij wordt
vooralsnog gedacht aan:

Kraantje Lek in Bloemendaal (oranjerie)

Houthem sint Gerlach (koetshuizen)

Holtweijde in Lattrop (bungalows)

de Lutte Overijssel (bungalows)

Hof van Saxen (bungalows)

Park te Orvelte

Op de volgende pagina’s staan foto’s van een Baeb@muwingen uit deze parken.
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B Kwaliteit door eenheid van park en modeltuinen

In het MER proces is gebleken dat de modeltuinateiplannen totnutoe teveel los staan van

het Carré principe. Daarom is veel overleg gaderzin de aanhechting van de tuinen aan het
grotere geheel. Dit vraagt ruimtelijke aanpassing@amreeds gerealiseerde terreinonderdelen,
zoals de aansluiting van bosstroken op de singel.

Aan de oostelijke zijde van de oranjerie liggeredgenlijke modeltuinen. Dit gedeelte wordt
ingeplant met verschillende soorten hagen, de gagbegrmen van deze hagen zijn een
afspiegeling van de vormen van bosvakken en wegarhet park. De soortkeuze en de
vormgeving van de hagen voegen extra kwaliteit Ade referentie dienen onder andere
hagen uit Belgische tuinen en parken.
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6  Formule en voorzieningen

De initiatiefnemers hebben verschillende onderzod&een uitvoeren om geobjectiveerde
gegevens en onderbouwing te verkrijgen met betngktat de marktsituatie, de eisen voor de
voorzieningen en faciliteiten en de vereiste aéman omvang van de bebouwingen te
bepalen. Het betreft:
Financiéle onderbouwing door bureau Van Dessebanleeuwaarden (maart 2007);
Marktonderzoek ‘Recreatief Landgoed Sedde’ dooeaurStok en Huisman Advies &
Conceptontwikkeling (maart 2008);
Ruimte voor zorg en recreatie door bureau Conciehaes (september 2008).

6.1. Afweging formule

De Kaderbrief vermeldt dat men ervan uitgaat datéaeatieve landgoed ook met een
beperkt aantal recreatiewoningen gerealiseerd kadem. Op zich klopt dit, maar het heeft
wel grote gevolgen voor de recreatieve formule vainpark. Uit de onderzoeken blijkt
immers dat het aantal woningen bepalend is voor:
het voorzieningenniveau in het park (die moeten émswit de meeropbrengst van de
woningen bekostigd worden);
daardoor ook voor de leefbaarheid van het dorpk@veborzieningen van de Sedde kan
men gebruiken);
en tevens voor de economische meerwaarde vooohe{ldoe meer bewoners in de
Sedde, hoe groter de bestedingen in het dorp);

Tenslotte is er ook een relatie met de marktpagehtet marktonderzoek wijst immers uit dat
wordt gemikt op het ‘hogere middensegment’. Kortegggl omdat de heel luxe recreanten niet
naar een recreatie park gaan, en er voor de laggraenten al andere voorzieningen zijn
(zoals Stroombroek).

De keuzemogelijkheden zijn globaal inzichtelijk geakt in onderstaand schema. Dit schema
is mede gebaseerd op de gedetailleerde finanaiélerbouwing door bureau Van Dessel en
van Leeuwaarden (zie bijlage 7) . Een verdere uking kan nu nog niet worden opgesteld,
omdat de investeringen hiervoor (bijvoorbeeld istleggen voorzieningen, onderbouwing
inhoud, oppervlakten, afwerkingniveau etc.) ingdédiumde financiéle onderbouwing te

groot zijn. Dit wordt gemaakt na het definitieveka&rd van gemeente Montferland, en in
samenzang met de architectonische uitwerkingen.
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formule | kenmerken formule economische beoordeling leefbaarheid | marktpotentie
dorp
aantal luxe- gemeenschappelijke | exploi- meerwaarde meerwaarde | extra vraag regionale
woningen niveau voorzieningen in tabel? drie voor voorzieningen uniciteit
woningen park ondernemingen economie VOor inwoners
Zeddam Zeddam
I 50 - 75 zeer niet nee niet niet niet niet  matig
goed
Il 75-125 goed redelijk, gerichtop | ja matig matig matig matig niet
senioren
Il 125- 175 zeer zeer goed, gericht  |ja goed goed goed goed zeer
goed op senioren en zorg goed
v 175 - 225 redelijk  goed ja zeer goed goed goed matig matig

schema afweging formule

Formule | gaat uit van 50 tot 75 woningen. Dit §etagenoemd door de provincie, maar is
niet exploitabel en valt daardoor af.

Formule Il richt zich op 75- 125 woningen. Bij ddntal is een beperkt voorzieningenniveau
realiseerbaar voor senioren, maar niet op zorglgiede marktpotentie hiervan is gering,
bovendien levert het in zeer beperkte specifiel@zieningen op voor de inwoners van
Zeddam.

In formule 1l worden 125- 175 woningen gebouwdj. @t aantal woningen kunnen
specifieke voorzieningen voor zorgbehoevenden opehnesin worden gerealiseerd. Bij dit
aantal ontstaat een echte meerwaarde voor Zedaave| omdat de bewoners van Zeddam
van deze voorzieningen gebruik kunnen maken als@usch, door structurele toename van
bestedingen in het dorp. Tenslotte is ook de matktgie hoog.

Formule IV richt zich op de ‘bovenkant’ van het &dnvoningen in het beschikbare
opperviakte. Deze strategie is goed voor de beggediin Zeddam (extra veel recreanten).
Door de regionale aanwezigheid van vergelijkbar&graals Stroombroek is de uniciteit en
de marktpotentie als matig beoordeeld.

Conclusie

Formule | valt af omdat deze niet exploitabel is. &verige formules zijn dat wel. Formule IV
is op zich voor de ondernemers het meest projktetiaar valt af vanwege de matige
marktpotentie en omdat de leefbaarheid voor hat dat structureel gesteund wordt. In
formule 11l wordt zowel de doelgroep van zorgbehm®len als die van senioren bediend, en
is sprake van een goede meerwaarde voor het dokpd©marktpotentie wordt als zeer hoog
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ingeschat. daarom heeft deze formule de voorkewerbtormule Il en is deze richtinggevend
voor de verdere doorontwikkeling.

6.2. Uitwerking formule

Recreatief Landgoed Sedde wil door de verschilleratbliifsmogelijkheden op een
hoogwaardig niveau zorg, in de breedste zin vanvbetd, en toerisme/recreatie aan elkaar
verbinden. Het hotel moet zeker 4* zijn en de ratiesvoningen worden meer ingericht als
hotelsuites. De doelgroepen van het landgoed zijn:

De actieve 50- plusser;

Individuele bezoeker met een beperkte zorgbehoefte;

Actieve families die zelf zaken ondernemen,;

Zorgvragers met of zonder hun familie;

De zakelijk en de particuliere toerist die opzaekaar rust, natuur, ruimte, comfort en

dienstverlening;

De recreant.

De combinatie zorg en toerisme vraagt om relatiefegbungalows om zo de optimale
mogelijkheden voor de verschillende zorggroepeweznorgers te bieden. Alle faciliteiten
van het Landgoed moeten voldoen aan de eisen din$ieDe combinatie zal zeker in het
design de nodige uitdagingen bieden om alle doefggn aan te spreken, om aan alle eisen
per doelgroep te voldoen en dat het er toch luxuéaiet en comfortabel is. Daarnaast willen
de initiatiefnemers met deze formule bijdragen @am kwaliteitsimpuls voor Zeddam als
toeristische- recreatieve uitvalsbasis, door hpedouden van de werkgelegenheid, de
lokale economie en de locale voorzieningen. Heldaed staat dan ook niet los van Zeddam
maar als ware midden in het dorp. Gestart alsstlostiatieven zijn er in de afgelopen 6 jaar
steeds meer ideeén gekomen en zijn de initiatirggzamerhand met elkaar geintegreerd
geraakt en verstreken de mogelijkheden elkaar.

In het marktonderzoek wordt gesignaleerd dat oak Wmeristen de recreatiewoningen ruimer
moeten om meer comfort en luxe te kunnen biedea ttend zet zich door. Ook gaat men
meer met familie doen. Door hier nu al rekening tegleouden, kan het Landgoed daar in de
bouwfase al rekening mee houden en hoeven wijthf8&f niet meer te verbouwen.

Binnen de formule is de samenhang van hotel eeatewoningen leidend. De modeltuinen
zijn aanvullend. De modeltuinen trekken een eiganlipk, waarvan de recreatiewoningen
kunnen profiteren. Ruimtelijk gezien wel weer egldmgrijk voor totaal:

Tuinen horen bij een landgoed

Attentie en markering via theekoepel langs rondweg

De oranjerie is een vast onderdeel van een landgieedranjerie is bovendien gesitueerd

aan het einde van de zichtas.
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6.3. Voorzieningen

De formule wordt gerealiseerd met behulp van dgemde voorzieningen:

A

Hotel met 50 kamers (4*) met allure

restaurant voor o.a. het ontbijt van de hotelgasten
lounge / bar

terras

zaal

Programma van eisen voor het hotel

Voor het hotel is voor 50 kamers gekozen om zo mogelijkheden te hebben van het ontvangen van
groepen. De hotelkamers moeten minimaal 22m2 (inclusief natte cel) zijn om te voldoen aan het
4* niveau.

Het restaurant moet 80% van de gasten te gelijk kunnen ontvangen voor ontbijt. 80 gasten met
een stoeldichtheid van 1.5m2 per persoon (wat voldoet aan de eisen van een luxe restaurant) is
120m2.

De lounge / bar moet genoeg plaatsten bieden voor 50 gasten en heeft minimaal 65 m2 nodig,
want hier hoeft men maar een stoeldichtheid van 1.25m2 te hebben.

Het terras moet ook minimaal aan 50 gasten plaats bieden met een stoeldichtheid van 1.5m2, dit
is dan 75m2

Zaal voor privé bijeenkomsten, miniaal 20 gasten is 30m2

Voor keuken, opslag, housekeeping en andere dienstruimten moet minimaal 150m?2 zijn.

In totaal is dit dus: 1100+ 120+ 65 + 75 + 30 + 150 is: 1540 m2.

Koetshuis 1:
een Grand Café
receptie
ontvangstruimte

Programma van eisen Koetshuis 1

Receptie met lobby 60m2

Grand cafe voor 60 gasten, 90m2

Opslag en keuken 45m2

Personeelsruimte 9m2

Zaal voor ontvangsten voor 80 gasten, 120m2

In totaal is dit dus: 60 + 90 + 45 + 9+ 120 = 324 m2.

NB: kelders onder koetshuis voor housekeeping en terreindienst
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Koetshuis 2:
wellness centrum (beauty centrum en health centrnet)een zwembad/
behandelkamers/een gym/ sportzaal/ turkse badembtd/kruidenbaden/ juice bar

fietsverhuur

Programma van eisen voor wellness

- Zwembad van minimaal 12 x 5 = 60m2 plus loopruimte = 120 m2
6 behandelruimtes van 4m2 per stuk = 24m2

Gym van 34m2

Kleedruimte 19m2

Ontvangsthal / juicebar 25m2

Opslag/kantoor/ machine ruimte 40m2

Ruimte ontspanning/ relax: 40 m2

Aparte ruimte voor zorgbehoevenden: 40 m2

In totaal is dit dus: 120 + 24 + 34 + 19 + 25 + 40 +4 + 40 =342 m2
NB: kelders onder koetshuis voor housekeeping en terreindienst

150 recreatiewoningen / hotelsuites met minimaal
3 slaapkamers

2 badkamers

toiletruimte

woonkamer

keuken

sauna

terras

Programma van eisen voor de recreatiewoning(welke voldoen aan de eisen van het ITS)

3 slaapkamers van 18m2, aangezien de woning wil aansluiten bij het hotel in niveau, dit is 54m2.
2 badkamers, 1 met een douche van 4,85m2 en een met bad van 6m2. Dit is dan 10,85m2.
Keuken, minimaal 6m2.

Eetkamer moet minimaal 7,5m2 zijn.

Woonkamer moet minimaal 16m2 zijn, maar wij willen dit ruimer maken naar 30m2 om te voldoen
aan het concept van luxe en comfort

Toiletruimte, deze is apart op de begane grond en geschikt voor assistentie 3,65m2

Terras van 8m2

In totaal is dit dus: 54 + 10,85+ 6 + 7,5 + 30 + 3,65 + 8 = 120 m2

Dienstwoningen

Bedrijfsleiding hotel
Bedrijfsleiding recreatiewoningen
Bedrijfsleiding welness
Woningen ten behoeve van zorg

Modeltuinen

Bedrijfshal (bouwvergunning reeds verstrekt)

Oranjerie in de modeltuinen voor workshops, tensteiingen, culturen
manifestaties, vergaderingen en recepties

Theekoepel
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Bijlage 1: Korte historie van het planproces

De eerste besprekingen over de Sedde zijn gevo&@d2. De initiatiefnemers hebben
daarvoor oriéntaties uitgevoerd en inrichtingsssgregemaakt voor het hotel, de modeltuinen
en het recreatiepark afzonderlijk. In een gespiptidbgemeente bleek de wens voor
ruimtelijke afstemming tussen de initiatieven. Deiatiefnemers hebben hun ruimtelijke
plannen ingetrokken, daarna zijn schetsateliersggdn met initiatiefnemers en overheden
(gemeente en provincie).

Dit heeft geleid tot twee modellen, het BosmodehenCarrémodel. Deze modellen hebben
het uitgangspunt gevormd voor het verdere plangtdge plannen voor Zeddam Noord en
beide modellen zijn op 14 juni 2006 gepresenteardgedeputeerde Peters. De sfeer werd
door de initiatiefnemers en de gemeente ervarepaaigief en stimulerend voor het vervolg.
De provincie heeft vervolgens haar ‘officiéle’ sd@ant verwoord in een brief, de zogeheten
Kaderbrief van 13 februari 2007 .In deze briefea genuanceerde bespiegeling opgenomen,
vergezeld van een aantal richtlijnen, uitgangspuete ontwerpsuggesties.

De initiatiefnemers hebben de periode tussen feb20Q7 en augustus 2008 besteed aan de
uitwerking van de ruimtelijke plannen en het laté#woeren van noodzakelijke
onderzoeksrapporten. Ze hebben tevens een vrgWilER laten opstellen, om zoveel
mogelijk zorgvuldigheid in het planproces te resies.

De betrokken provincieambtenaren hebben op 6 nG8 2@n veldbezoek gebracht aan de
Sedde. Op basis van dit overleg is overleg gevomtdde (nieuwe) gedeputeerde Verdaas.
Dit leidt tot een brief aan de gemeente, gestuprddojuli 2008. In de brief wordt voorgesteld
om een bestuurlijk overleg te houden tussen de getaen de provincie. Hierin komt aan de
orde de wijze waarop gemeente en initiatiefnemignsomgegaan met de inhoud van de
kaderbrief van 2007.
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Bijlage 2: reactie gemeente op MER, dd. 1 juli 2008
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Bijlage 3: kaderbrief provincie, dd. 13 februari 20

06




44




45




46




a7




48




49




Bijlage 4: impressie informatieavond 18 juli 2008, dd. 5 augustus
2008

Van: hotel Carpe Dierfjmailto:hotelcarpediem@planet.nl]
Verzonden: dinsdag 5 augustus 2008 16:25

Aan: Vincent Grond

Onderwerp: Re: een vraag

Dag Vincent,

Een echt verslag, tijdens de “meeting” met de onemolen is niet gemaakt. Alleen is er
geconstateerd dat er geen onoverkomelijke bezwajerbij de omwonenden ( althans bij

degenen die aanwezig waren ). Er was onduideligklosier het informele karakter van de
bijeenkomst en voor wie het was georganiseerdishilie avond uitgelegd en men kon zich
daar in vinden. Onduidelijkheid en bezwaren warardelijk een reactie op het niet weten
wat er precies gaat gebeuren. Belangrijk voor devamenden blijft: hoe ver komen de

eerste gebouwen van onze woningen af, hoe zienfila structuur er uit? ( waarbij één

“buurman” pleit voor het afsluiten van de Oude Dagtemseweg om te voorkomen dat er
teveel beweging is richting het dorp en daarmee rzist wordt verstoord ) De “rest” heeft

geen bezwaren tegen het park en juichen de ontlinkktbe maar worden wel graag verder
geinformeerd op de manier zoals wij die nu hebbegeiet. Citaat: alles beter dan een
woonwijk!

Hopelijk kun je hier wat mee, groet René.
----- Original Message -----
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Bijlage 5: nadere onderbouwing formule door Concree t Advies

In het marktonderzoek kwamen een aantal kansee matkt naar boven waardoor deze
faciliteiten die nu ingepland staan goed aansluttende vraag van de markt, zeker in de
toekomst, maar ook voor de gemeente Zeddam.

Nederland vergrijst en deze “Silver Market” heedtdy zijn gewend om op vakantie te gaan,
zijn gewend aan comfort, maar gaan op den duudsteeer behoefte hebben aan wat hulp
en de zorgvraag wordt dan groter. Ze huren eerstemeeatiewoning en dan op termijn gaan
ze toch voor meer service naar het hotel. Deze hjidgeden biedt het Landgoed dan ook en
ook om gezamenlijk met hun familie te komen.

De zorgvraag van de samenleving wordt steeds geoteet inspelen op deze doelgroep biedt
veel extra kansen voor het Landgoed. Maar danagjnvellness centrum faciliteiten nodig
om bijvoorbeeld therapieén te kunnen volgen, oéblte laten prikken (zonder na het
ziekenhuis te hoeven), of nierdialyse te kunnemddele mogelijkheid hebben voor
behandelkamers met beauty therapieén.

De (1 miljoen) mantelzorgers kunnen ongedwongendadamilie op vakantie in een
recreatiewoning op het Landgoed en de zorgvrageniket een aangepast zorgarrangement in
het hotel verblijven. Zo kunnen ze wel gezamenrdjgkvakantie, maar krijgen ze alle twee de
zorg en de rust die ze nodig hebben. Ook herstilgatiénten die nog niet thuis verzorgd
kunnen worden na een verblijf in het ziekenhuisfamin het hotel terecht. Voor het gemak
van een zorgkamer maar met persoonlijke hotelsemcde fysiotherapie kan dan in het
koetshuis gebeuren.

Natuurlijk zijn de wellness faciliteiten dan ookegbte gebruiken voor de “gezonde” gasten.
Juist de luxe wellness markt voor een weekendjéessd/ rust/natuur gecombineerd met
lifestyle kan dan ook als arrangement geboden worde

De modeltuinen bieden recreatiemogelijkheden vebrécreatiepark en de hotelgasten, maar
ook de mogelijkheden voor workshops en tentoonis¢gdh. De oranjerie kan ingezet worden
voor recepties en vergaderingen, zowel particaliezakelijk. Ook hiervoor geldt dat de
oranjerie beter verhuurd kan worden en de workshrods tuinen beter bezocht worden als er
verschillende overnachtingsmogelijkheden zijn. Zorken gasten met familie en vrienden er
een weekendje weg van maken, maar ook zakelijldkarde markt beter worden bewerkt.
Voor 1 nacht kan men in het hotel en bij een lavgeblijf kan men kiezen voor een
recreatiewoning.

Ook zijn de faciliteiten te gebruiken voor toerrstean de andere hotels in de buurt en voor de
recreanten. Hierdoor kan de gemeente de voorzieniugor de locale bevolking op pell
houden, zonder te investeren, maar voldoet hetroekn hoogwaardig toeristisch product

om Zeddam weer op de toeristische kaart te zetten.

Verder hebben de initiatiefnemers juist voor eenhgratere aantal woningen gekozen om
ook inderdaad invloed te hebben op het dorp. 6tegaseer in het dorp dat merkt men niet
echt, daarvan blijft de supermarkt niet bestaararmaogelijk in het seizoen 300 tot 700
mensen per dag meer dat zet zoden aan de dijktgaatamen in het dorp merken. De
supermarkt/fietsermaker/de winkel/ andere horeeghfiteren ook van een grotere
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doelgroep. Natuurlijk gaat het Landgoed een samedimgeaan met de ondernemers in het
dorp, want de apotheker zal merken dat er menséeenezorgvraag zijn, ook de bakker
(warme broodjes elke dag) en de supermarkt (beensige op het landgoed) worden
gevraagd om een aantal faciliteiten te bieden aamedoekers van het Landgoed.

In de kaderbrief van de provincie worden de ondaers uitgedaagd om een bepaalde niche
markt open te breken voor de haalbaarheid vandr&tip het kader van de ja- mits versie (50
bungalows). Hier zijn wij opzoek naar gegaan endeijken deze zeker gevonden te hebben
met de combinatie van toerisme en zorg. Uit hektoaderzoek, maar ook uit de
verschillende rapporten blijkt telkens weer datedeiche erg aantrekkelijk is. Echter moeten
wij voor deze niche markt wel de verschillende lfeaten hebben om het mogelijk te maken
om ons hier op te richten. Namelijk:
- Meer ruimte in de openbare ruimten, maar ook ikataers voor de zorgvragers en de

verzorgers. Ook moeten de faciliteiten voldoen @arisen van het ITS;

Het aanbieden van zorg, therapieén, arrangementendersteuning. Dit gebeurt dan

in het wellness (health) centrum. Deze zijn eerdrakelijke vereiste voor deze

doelgroepen.

De faciliteiten bieden dan de kans om ons inderdaa@mderscheiden van de andere parken.
Hiervoor zijn dan wel de 150 woningen nodig om iui@&d deze faciliteiten mogelijk te
maken.
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Bijlage 6: financiéle onderbouwing Van Dessel & Van

Leeuwaarden
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