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aanleiding & doelstelling1 1
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aanleiding 

Het stedelijk gebied van Haaksbergen is in de 
afgelopen periode sterk gegroeid in noordelijke 
richting. In het voormalige agrarische gebied 
tussen de uitvalswegen naar Goor en Hengelo is 
de woonwijk Hassinkbrink in fasen gerealiseerd. 
De nieuwe woonwijk nadert anno 2009 zijn vol-
tooiing en reikt inmiddels tot aan de Noordsin-
gel - de nieuwe noordelijke ontsluitingsweg van 
Haaksbergen.    

In de noordoostelijke hoek van de woonwijk 
Hassinkbrink - in de oksel van de Hengelosestraat 
en de Noordsingel - is een werklocatie specifiek 
voor kantoren voorzien. Inspelend op de uitkom-
sten van een marktonderzoek en een onder-
nemersenquête, is in 2002 het bestemmingsplan 
voor deze locatie herzien om aan de kantoor-
behoefte te kunnen voldoen. Daarnaast bood de 
functionele wijziging naar kantoren de moge-
lijkheid om een zachte overgang tot stand te 
brengen tussen de nieuwe woonwijk en de 
bedrijventerreinen ten oosten van de Hengelose-
straat - De Greune en Stepelo. 

Een zachte overgang in de zin van het voorko-
men van milieuhinder en in de zin van het ver-
sterken van de ruimtelijke kwaliteit. Kantoren 
hebben namelijk een beperkte milieubelasting 
in vergelijk met andere bedrijvigheid en sluiten 
door representatieve en hoogwaardige bebou-
wing beter aan bij woningbouw.

De afname van gronden voor de kantoorlocatie 
Hassinkbrink is tot op heden teleurstellend. 
Recent heeft zich een urgente vraag voor de 
ruimtelijke inpassing van een nieuwe basisschool 
met gymzaal in Haaksbergen aangediend, voor 
een bijzondere vorm van onderwijs met een regio-
naal bereik. Op basis van een gemeentelijke 
locatiestudie is de kantorenlocatie het meest 
geschikt bevonden voor de ruimtelijke en func-
tionele inpassing van de onderwijsvoorziening.    

doelstelling

De nieuwe onderwijsvoorziening past niet bin-
nen het huidige stedenbouwkundig en beeld-
kwaliteitsplan voor de kantorenlocatie 
Hassinkbrink. 

Het doel van de voorliggende ruimtelijke studie is 
een pragmatische heroriëntatie op de ruimtelijke 
en functionele ontwikkelingsmogelijkheden van 
de kantorenlocatie Hassinkbrink in relatie tot de 
inpassing van de onderwijsvoorziening. De prag-
matische insteek wordt mede ingegeven, doordat 
de locatie geen onbeschreven blad betreft: 

In de noordoostelijke punt van de kantoren-•	
locatie is nabij de rotonde het kopgebouw van 
de kantorenlocatie - Hassinkborgh - met bij-
behorende parkeervoorziening reeds gereali-
seerd. Het gebouw vervult een belangrijke rol 
in de visuele beleving van de entree van Haaks-
bergen en representatieve uitstraling van de 
locatie. 

De beoogde ontsluiting en aansluiting op de •	
Hengelosestraat zijn reeds gerealiseerd. de 
ontsluiting betreft nog een bouwweg, maar is 
wel al voorzien van een rioleringstelsel. 

Voor de nieuwe bewoners van Hassinkbrink •	
- nabij de kantorenlocatie - ontstaat een ge-
wijzigd toekomstbeeld. Bij de nadere invulling 
van de locatie dient rekening te worden ge-
houden met de wensen van de omwonenden, 
zodat de verwachte ruimtelijke kwaliteit ook 
in het nieuwe plan is gewaarborgd.      

De onderwijsvoorziening was op een andere •	
locatie in Haaksbergen voorzien. Derhalve is 
voor het gebouw al een voorlopig ontwerp 
gereed, gebaseerd op het onderwijsconcept. 
Het verdient de voorkeur om het voorlopig 
ontwerp op hoofdlijnen in het steden- 
bouwkundig plan in te passen.    
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plangebied1 2
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Het plangebied is gelegen in de noordooste-
lijke punt van de woonwijk hassinkbrink aan de 
noordelijke grens van het stedelijk gebied van 
Haaksbergen. Aan de noord-, oost-, west en zuid-
zijde van het plangebied worden allen begrensd 
door infrastructuur. De aard van infrastruc-
tuur en de aansluitende functie van het achter-
liggende gebied verschillen echter sterk. 

De Noordsingel vormt de noordelijke grens en •	
is onderdeel van de toekomstige rondweg van 
Haaksbergen, die ten oosten en westen aan 
zal sluiten op de regionale N18. De weg is ruim 
gepositioneerd en kent een 50 km/uur regime. 
De rotonde met de Hengelosestraat - N739 - 
vormt derhalve een belangrijk verdeelpunt 
voor het verkeer, nu en in de toekomst. 
Het Kampenlandschap  ten noorden van de 
Noordsingel is in gebruik als agrarisch ge-
bied. In het gemeentelijk structuurplan wordt 
voorgesorteerd op een ontwikkeling met  
woningbouw, echter met behoud van de  
huidige landschappelijke waarden.   

De Hengelosestraat is de noordelijke uit-•	
valsweg naar Hengelo met een 50 km/uur 
regime. Een historische route die met de vol-
tooiing van de rondweg een minder druk ver-
keersbeeld zal kennen. Aan de overzijde van 
de Hengelosestraat is recent het bedrijventer-
rein De Greune gerealiseerd, met kleinschalige 
bedrijvigheid en een beperkt milieuhinder. Als 
restant uit het verleden is aan de Hengelose-
straat - halverwege het plangebied, nabij de 
nieuwe ontsluiting van De Greune - een restau-
rant gelegen in een verouderd en witgeverfd 
pand.  

De zuidzijde van het plangebied wordt •	
gevormd door een nieuwe langzaam ver-
keersroute tussen Hassinkbrink en de Hen-
gelosestraat. De inrichting bestaat tot op 
heden nog enkel uit het fietspad en dient 
nader te worden ingericht in relatie tot het 
voorliggende plan. Ten zuiden van deze open-
bare ruimte is een solitaire woning gelegen, 
georiënteerd op de Hengelosestraat. De  
woning en het perceel hebben geen ruimtelijke 
relatie met de aangrenzende woonwijk.   
 

de westzijde van het plangebied grenst aan de •	
Lavendel, de laatste fase woningbouw in Has-
sinkbrink. De Lavendel is een erfontsluitings-
weg - 30 km/uur regime - met aan de zijde van 
het plangebied een wisselend bebouwingsbeeld. 
Van noord naar zuid grenzen een geluidswal, 
retentievoorziening, vrijstaande woningen, 
rijwoningen en een appartementengebouw van 
beperkte hoogte aan het plangebied. De rij-
woningen en deels het appartementengebouw 
zijn met de voorzijde naar het plangebied  
gelegen. De vrijstaande woning is met een zij-
gevel naar het plangebied gelegen. 

Het plangebied ligt in de huidige situatie gro-
tendeels braak met uitzondering van het perceel 
van Hassinkborgh en de strook aan de zuidzijde, 
welke is ingericht als langzaam verkeersroute. 
Vanaf het perceel van hassinkborgh is in zuid-
westelijke richting een bouwweg gelegen. 

De huidige kantorenlocatie heeft een oppervlakte 
van 1,5 ha., waarvan reeds 0,2 ha is uitgegeven 
voor het kantoor Hassinkborgh. In de opgave 
zijn tevens de (her)inrichting van de openbare 
ruimtes direct ten noorden en zuiden van de kan-
toorlocatie onderdeel van het plangebied. Het 
totale plangebied is derhalve 1,8 ha. 

In paragraaf  2.1 is een fotoinventarisatie van 
het plangebied en directe omgeving opgenomen. 
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programma1 3

BASISSCHOOL

15 groepen   1.350 m²   maaiveld•	
2 speellokalen       675 m²  verdieping•	
fiets, berging,   2.409 m²  maaiveld •	
spelen, paden, groen
parkeren (20 pp.)     375 m²   maaiveld•	

GYMZAAL `PLUS´
zaal + kleedruimte     555 m²   maaiveld•	
onbebouwd       434 m²  maaiveld•	

kantoren en dienstverleners
maximaal 3 bouwlagen•	
parkeernorm 2,0 pp/ 1oo m² bvo•	
bebouwing in maat en schaal woonomgeving •	

bruto vloeroppervlak 4.000 - 5.000 m² maaiveld/verdieping •	
parkeervoorziening  ca. 90 pp.  maaiveld•	

Het functionele programma van eisen volgt uit de gemeentelijke locatiestudie. Het programma voor de 
gymzaal ‘plus ‘ is uitwisselbaar met het programma voor de werklocatie. Het programma voor de werk-
locatie wordt grotendeels bepaald door de maximale  bouwhoogte en het ruimtegebruik van parkeer-
voorzieningen. 
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foto inventarisatie2 1

1 2 3

4 5 6

7 8 9

rotonde N379 Hassinkborgh Chinees restaurant

Hengelosestraat plangebied vanuit oost solitaire woning ten 
zuiden van plangebied

langzaam verkeersroute plangebied vanuit zuid overzicht woningbouw 
Lavendel vanuit zuid
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10 11 12

13 14 15

16 17 18

foto inventarisatie

Lavendel met appartemen-
ten links in aanbouw

Hassinkborgh zijde 
plangebied

rijwoningen Lavendel

vrijstaande woningen aan 
de Lavendel 

bouwweg in zuidwestelijke 
richting

plangebied vanuit west 

retentievoorziening en ge-
luidswal aan Noordsingel

plangebied vanuit Noord hoogwaardig materiaal-
gebruik Hassinkborgh
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In de ruimtelijke analyse van het plangebied gaat 
het om het van benoemen bouwstenen voor het 
ontwerpconcept. De bouwstenen geven richting 
aan het ontwerpconcept en dragen zorg voor 
een zorvuldige inpassing van het ontwerp in het 
omliggende stedelijke weefsel. op deze wijze kan 
de gewenste ruimtelijke kwaliteit worden bereikt. 
Ruimtelijke kwaliteit is gedefinieerd als een gebied 
met een hoge gebruiks- en esthetische waarde, die 
de tand des tijds kan doorstaan. 

Het plangebied is omgeven door verschillende •	
typen gebieden, qua functie en maatvoering. 
Het plangebied zal een nieuwe type gebied met 
een eigen functie en maatvoering aan de om-
geving toevoegen. Gezien de relatief beperkte 
maatvoering van het plangebied leiden door-
zichten van de woonwijk naar de Hengelose-
straat en vice versa snel tot een rommelig 
beeld, door de variatie in functie en  
maatvoering. Door in het ontwerpconcept 
gebouwen te positioneren in de zichtlijnen 
van bestaande en toekomstige infrastructuur 
wordt een rommelig ruimtelijk beeld voorko-
men. De zichtlijn vanuit de binnenzijde van 
het kopgebouw in zuidwestelijk richting in 
voorgaande planvorming is losgelaten, daar 
reeds woonbebouwing in de potentiële  
zichtlijn is geplaatst.   

De ligging van het plangebied aan de belang-•	
rijke ontsluitingswegen van Haaksbergen 
- Noordsingel en Hengelosestraat - maken 
de noordelijke en oostelijke rand van het 
plangebied tot waardevolle zichtlocaties. In 
het ontwerpconcept dienen deze randen opti-
maal benut te worden voor representatieve en 
hoogwaardige functies.  
 
De bebouwing in de omgeving van het plange-•	
bied heeft maximaal drie bouwlagen of een 
vergelijkbare bouwhoogte van 8 tot 10 m¹. 
Deze maat voor de bouwhoogte is richting-
gevend voor het ontwerpconcept, om een 
zorgvuldige inpassing qua maat en schaal te 
waarborgen. Op deze wijze blijft tevens het 
kopgebouw - met een hogere bouwhoogte - als 
markant oriëntatiepunt in stand.  

In de zuidwestelijk punt ’sluit’ het plange-•	
bied aan op een groenstrook van de woon-
wijk Hassinkbrink. De groenstrook - gras en 
bomen - ontstaat door het divergeren van de 
rooilijnen aan weerszijden van de Oleander. 
De groenstrook kan in het zuidelijk deel van 
het plangebied een vervolg krijgen door de 
langzaam verkeersroute in een groene set-
ting te plaatsen, overeenkomstig de inrich-
ting van het bestaande element. In het kader 
van sociale veiligheid dient de bebouwing 
in het plangebied zich niet af te keren van 
de bestaande langzaam verkeersroute, bij 
voorkeur is de entree van de basisschool  
zichtbaar en benaderbaar vanuit de langzaam 
verkeersroute.    
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De inpassing van het ontwerpconcept binnen de 
(milieutechnische) omgevingskenmerken bepaalt 
in grote mate de haalbaarheid van het initiatief. 
De omgevingskenmerken hebben onder andere 
betrekking op de bodemkwaliteit, archeologie, 
water, flora en fauna, akoestiek, milieuhinder, 
luchtkwaliteit en externe veiligheid. de 
omgevingsaspecten kunnen leiden tot belem-
meringen en/of beperkingen voor functionele en 
ruimtelijke ontwikkelingsmogelijkheden voor 
het plangebied. Anderzijds heeft de functionele 
invulling van het plangebied een mogelijk effect 
op de omgeving. 

In het kader van het op te stellen bestemmings-
plan voor het plangebied zijn de omgevings-
aspecten nader in beeld gebracht. Voor het 
plangebied zijn de akoestische belasting als 
gevolg van wegverkeer en eventuele milieuhin-
der als gevolg omliggende bedrijventerreinen 
enerzijds en de ontwikkeling van milieubelas-
tende functies in het plangebied anderzijds, aan-
dachtspunten voor het ontwerpconcept. Ten 
aanzien van de bodemkwaliteit, archeologie, 
water, flora en fauna, luchtkwaliteit en externe 
veiligheid zijn er geen bijzonderheden. 

De verkeersstromen op de Noordsingel en de •	
Hengelosestraat leiden tot een verhoging van 
de akoestische belasting in het plangebied, 
hetgeen voor de onderwijsfunctie van belang 
is. Een gymzaal daarentegen is geen geluids-
gevoelige bestemming. Voor kantoren worden 
enkel normen ten aanzien van de binnen-
waarde gesteld in het kader van de bouw- 
vergunning. De gemeente Haaksbergen heeft 
ten behoeve van de locatiestudie reeds indica-
tief de geluidscontouren van beide wegen in 
kaart gebracht. Als gevolg van de Hengelose-
straat kan nagenoeg nergens in het plan- 
gebied de voorkeursgrenswaarde van 48 dB op 
de gevel worden bereikt.  
 
Door de onderwijsfunctie zoveel mogelijk in 
de zuidwestelijke hoek te positioneren wordt 
de gevelbealsting beperkt en kan middels een 
hogere waarde in combinatie met een  
geluidsreducerende gevelconstructie de ver-
eiste binnenwaarde worden bereikt. Tevens 

kan de positie van nieuwe bebouwing tussen de 
bron en de gevels geluidsreducerend werken. 

Door bij nieuwe ontwikkelingen voldoende •	
afstand in acht te nemen tussen milieubelas-
tende activiteiten (zoals bedrijven) en gevoe-
lige functies (zoals woningen) worden hinder 
en gevaar voorkómen en wordt het bedrijven 
mogelijk gemaakt zich binnen aanvaardbare 
voorwaarden te vestigen: milieuzonering. 
 
In het kader van het bestemmingsplan zijn een 
tweetal situatie nader onderzocht: de milieu-
belasting van de bedrijventerreinen Stepelo en 
De Greune op het plangebied - onderwijsfunc-
tie is milieubelastend  en milieugevoelig - en de 
milieubelasting van de nieuwe functies in het 
plangebied ten opzichte van de bestaande  
woningen ten westen en zuiden van het 
plangebied.  
 
De beide bedrijventerreinen hebben een  
inwaartse zonering, met aan de zijde van het 
plangebied een maximale milieucategorie 2 of 
3.1, overeenkomstig met een milieucontour 
van 30 m¹ of 50 m¹. Door tussenliggende  
infrastructuur, zonering en horecabestem-
ming is er voldoende afstand om in nagenoeg 
het gehele plangebied milieugevoelige functies 
te realiseren. Uitzondering vormt de  
noordoostelijke hoek, welke reeds bebouwd. 
 
De nieuwe functies in het plangebied hebben 
eveneens een beperkte milieubelasting. Ten aan-
zien van kantoren dient een minimale afstand 
van 10 m¹ tot een rustige woonwijk - westzijde 
- te worden aangehouden en o m¹ ten aanzien 
van milieugevoelige functies in een gemengd 
gebied - zuidzijde.  Een school behoort tot  
milieucategorie 2 als gevolg van het aspect 
geluid, hetgeen hoofdzakelijk veroorzaakt 
wordt door geluid op het schoolplein.  Milieu-
categorie 2 leidt tot een minimale afstand van 
30 m¹ tot een rustige woonwijk leidt en 10 m¹ 
tot milieugevoelige functies in een gemengd ge-
bied.  De afstanden zijn indicatief en gebaseerd 
op de VNG-brochure ‘Bedrijven en milieuzoner-
ing’ - uitgave 2007.  
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De resterende set bouwstenen voor het ontwerp-
concept volgen uit het overleg met een verteg-
enwoordiging van omwonenden en wensen en 
randvoorwaarden uit de ambtelijke organisatie. 

Een afsluitbare kiss & ride-strook met een eigen •	
eenzijdige aansluiting op de Hengelosestraat 
heeft de voorkeur uit oogpunt van verkeers-
veiligheid en goede verkeersafwikkeling in  
spitstijd. Op nevenstaande foto’s is als referen-
tie een soortgelijke kiss & ride-strook afgebeeld 
in de wijk Roombeek te Enschede.  

Middels een groen en blauw zone zonder in-•	
frastructurele verbindingen tussen de woon-
wijk en het plangebied dient een sluiproute 
voor autoverkeer of een geïmproviseerde kiss & 
ride strook op de Lavendel naar de  
basisschool te worden voorkomen. In dit 
kader bestaat de wens om de aansluiting van 
de langzaam verkeersverbinding bij voorkeur 
op enige afstand van de Lavendel te realiseren.  
Tevens vormt een groen en blauw zone de 
visuele en functionele scheiding tussen beide 
gebieden. 

Bij voorkeur kan de riolering onder de bouw-•	
weg behouden blijven. 

Tussen de retentievoorzieningen van het bed-•	
rijventerrein Stepelo en de woonwijk  
Hassinkbrink dient een verbinding te worden 
gecreëerd. De retentievoorziening van Stepelo 
is op het plangebied  - direct ten noorden van 
het kopgebouw - aangesloten middels een  
duiker onder de rotonde.  

De geluidswal tussen de Noordsingel en de •	
woonwijk Hassinkbrink dient te worden af-
gerond in oostelijke en zuidelijke richting, 
hetgeen echter niet moet leiden tot het ophef-
fen van de zichtlocatie aan de Noordsingel. 
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De ruimtelijke opgave voor het plangebied is 
helder: het ontwerpconcept dient enerzijds zorg-
vuldig verweven te worden met het omliggende 
stedelijke weefsel en anderzijds een samen-
hangend geheel te zijn met een eigen identiteit. 

de inspiratie voor het ontwerpconcept is het 
omligginde agrarisch landschap van kampen 
en bijbehorende dorpsbrinken. De brink is van 
oudsher de gemeenschappelijke weidegrond in 
het dorp, omsloten door boerderijen - de econo-
mische dragers van destijds. Door de werk en 
onderwijsbebouwing rond een nieuwe brink cen-
traal in het plangebied te positioneren, wordt 
het verleden naar het heden vertaald. De groene 
brink refereert met een inrichting van gras en 
bomen aan de voormalige brinken en zorgt voor 
de gewenste eenheid van het gebied aan een 
gezamenlijke openbare ruimte.  
 
De zorgvuldige positionering van de bouwblok-
ken leidt tot een goede aansluiting op de om-
liggende stedelijke structuren. Zichtlocaties zijn 
binnen de mogelijkheden optimaal benut. Zicht-
lijnen eindigen op bouwwerken. Tussen de woon-
wijk en het plangebied is ruim voldoende afstand 
gecreêerd. 

Het ontwerpconcept leidt voor de meeste bouw-
werken tot een meerzijdige oriëntatie, zowel 
aan de buitenkant van het plangebied als aan de 
brink.

Een ontsluiting van het plangebied is aan de 
zijde van de Hengelosestraat voorzien ten zuiden 
van het kopgebouw en een afsluitbare kiss & ride-
strook aan de zuidzijde even ten noorden van de 
afslag naar De Greune.  
 
De groenstrook van Hassinkbrink is voortgezet 
in het zuidelijk deel van het plangebied. In de 
groenstrook is de bestaande langzaam 
verkeersroute ingepast met een aansluiting op 
het toekomstige schoolplein. 
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Het ontwerpconcept in paragraaf 3.1 is neven-
staand uitgewerkt in een verkavelingsplan. 

De ruimtelijke en milieukundige bouwstenen als-
mede de wensen en randvoorwaarden van de 
ambtelijke organisatie en het bewonersoverleg 
zijn richtinggevend voor de uitwerking in het 
stedenbouwkundig plan.  

onderwijs 
De onderwijsfunctie is zoveel mogelijk in de zuid-
westhoek van het plangebied gepositioneerd - in 
verband met het akoestische aspect en de aanslui-
ting op de langzaam verkeersroute - echter op 
voldoende afstand van de woningen om hinder 
te voorkomen. de gymzaal - uitwisselbaar met 
kantoorfunctie - is aan de Hengelosestraat ge-
positioneerd om een functionele relatie met de 
school te realiseren. 

De bouwvorm van de basisschool en inrichting en 
positionering van de buitenruimtes zijn in samen-
spraak met architect en schoolbestuur totstand 
gekomen, om het onderwijsconcept optimaal te 
laten renderen.  

werkfuncties 
De kantoren zijn ten noorden van de onder-
wijsfunctie gerealiseerd in aansluiting op 
het bestaande kantoor in het kopgebouw. De 
bestaande inrichting van de parkeervoorziening 
van het kopgebouw blijft in het stedenbouwkun-
dig plan intact. Aan de zuidoostkant is wel extra 
ruimte gecreëerd om het parkeren aan deze zijde 
ook op eigen terrein af te wikkelen.  
 
Het programma heeft een bandbreedte van 3.000 
tot 4.500 m² bruto vloeroppervlak (bvo) voor 
kantoren en vergelijkbare dienstverleners. 
Hieronder worden vormen van dienstverlening 
verstaan die qua milieuhinder, verkeersaantrek-
kende werking, ruimtebehoefte, uitstraling en 
representativiteit vergelijkbaar zijn met de zake-
lijke dienstverlening in kantoren. De gezamen-
lijke footprint van de kantoren is circa 1.500 m², 
waardoor de parkeernorm van 2 parkeerplaatsen 
per 100 m ² bvo op maaiveld kan worden gereali-
seerd. 

De bouwwerken aan de centrale brink hebben de 
hoofdentree aan de brink en zijn met elkaar ver-
bonden middels voetpaden. De parkeervoorzienin-
gen zijn achter en tussen de bebouwing in 
gepositioneerd om deze zoveel mogelijk aan het 
directe zicht te onttrekken. 

De geluidswal vertakt in de noordwestelijke 
punt zowel in oostelijke als in zuidelijke rich-
ting. op deze wijze wordt de zichtlocatie aan de 
Noordsingel behouden en de geluidsreducerende 
werking voor de woningen aan de Lavendel in 
stand gehouden. Daarnaast wordt de nieuwe par-
keervoorziening aan het zicht van de woonwijk 
Hassinkbrink onttrokken.

De retentievoorziening van Stepelo wordt ver-
bonden met de retentievoorziening van Hassink-
brink middels een sloot. Aan de westzijde is in 
extra retentieruimte voorzien, welke tevens een 
functionele scheiding vormt als groen en blauw 
zone tussen de woonwijk en het plangebied.   

In de navolgende paragrafen zijn de verschil-
lende elementen - bouwhoogtes en rooilijnen, 
zichtlijnen en zichtlocaties, verkeer, parkeren, 
groen en water - van het stedenbouwkundig plan 
nader uitgewerkt en beschreven. 
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bouwhoogten en rooilijnen3 3
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De bouwhoogten in het plangebied zijn afgestemd 
op de omliggende bouwwerken en kennen een 
maximale hoogte van drie bouwlagen, hetgeen 
overeenkomt met een bouwhoogte van maximaal 
10 m¹. Een bouwhoogte die vergelijkbaar is met 
een woning in drie lagen óf een gemiddelde 
bedrijfshal. Uitzondering hierop vormen de 
school en het werkgebouw direct gerenzend aan 
de Lavendel. Omwille van een geleidelijke over-
gang tussen de woonwijk en het plangebied is 
hier een maximale bouwhoogte van 8 m¹ toege-
staan. de aangrenzende woningen aan de Laven-
del hebben namelijk een kleinschalige uitstraling, 
doordat twee van de drie bouwlagen in de kap 
zijn verwerkt. 

Naast een maximale bouwhoogte is ook een mini-
male bouwhoogte vereist van 6 m¹ , hetgeen over-
eenkomt met twee bouwlagen. De eis voor een 
minimale bouwhoogte volgt uit de noodzaak om 
voldoende bouwvolume aan de centrale brink te 
realiseren. Aan de zuidwestzijde is een minimale 
bouwhoogte van 4 m¹ voldoende, in de richting 
van de groenstrook. 

In nevenstaande figuur zijn de belangrijkste 
rooilijnen met een rode stippellijn weergegeven. 
De bebouwing dient in deze rooilijen gepositio-
neerd te worden om een goede massawerking 
aan de brink, Noordsingel en Hengelosestraat te 
waarborgen. De bebouwing aan de Noordsingel is 
in het verlengde van de rooilijn van het 
kopgebouw geplaatst.   



28

Raaweg

Raaweg

Veldmaterstraat

Alberts
weg

Schoolkaterdijk

H
en

ge
lo

se
st

ra
at

H
engelosestraat

H
engelosestraat

Veenbes

Duinroos

de G
reune

Oleander

Oleander

Parnassia

Ra
pu

nz
el

Parnassia

Speenkruid

Egelantier

Kamperfoelie

Kam
perfoelie

Textielstraat

Metaalstraat

Metaalstraat

Noordsingel

Parnassia

Lavendel

Papaver

Lavendel

Papaver
Cle

m
at

is

Oleander

Cl
em

at
is

Oleander

Steenbreek

Fluitekruid

Fluitekruid

Fl
ui

te
kr

ui
d

Ve
ld

m
at

er
ve

ld
w

eg

Ve
ld

m
at

er
ve

ld
w

eg

Hassinkborgh

de G
reune

de G
reune

de Greune

Textielstraat

Elektrostraat

22

20

24

8

2

21

23

25

27

29
31

22
12

10

24

28

30

26

6
8

6

8

11

41

172

2

4

6

51

49

2d

3 3 A

9

1

2

4

4
4A

3

1

10

1

3

1

3

24

10
12

14

16

17

19

21

23

5
14

13

24

26

2
13

25

2

4

6

8

10

12

1
3

5

7

9

11

2

4

6

8

10

12

6

1

3

8

10

29 31

27 25

23

21

17 19

15 13

14a

14

38

1618

11

13

15

17

14

22

12

32

4

23

34

11

9

7

5

3

1

10

8

6

4

2

9

7

5

3

1

10

8

6

4

2

12

14

16

18

20

8a

8

6a

6

4c
4b

4

2b
2a

2

4a

1

3

5

7

9

12

10

8

6

4

2

2

4

6

8

10

12

14

10

8

18

11

1
3

5
7

9

11

13

15
17

19

21

23

25

11

9
7

5 3
1

3

1

24
6

8
10

12

14

16

18

20

22

24

26

13 11 9 7

18

20

22

1

3

5

12

10

8

6

4

2

36

21 19

174

15

17

19

21

23

25

27

29

2

20

10

284

2
6

10

8 12

14

15

30

5

3

23a

2

2a

2b

2c

2917

2974

2987

3310

3311

3318

3347

3349

3350

3365
3366

3367

3368

3369

3370

3381

3382

2206

2207

3044

3045
30463047

3052
3053

30543055

3056

3058

3303

5844
5845

997

998

999

1012

1013

1014

1015

1016

1020

1021

1022

1031

1032

1033

1037

1038

1042

1054

1055

1111

1112 1113 1114

1293

1294

1295

1296

1377
1378

1414

1430

1431

1432

1433

1434

1435

1436

1437

1438

1439

1440

1441

1442

1443

1444

1445

1446

1447

1448

1449

1450

1451

1457

1458

1459

1460

1461

1462

1463

1474

1476

1477

1478

1490

1491

1492 1493

1494

1496

1498

1500

1501

1502

1503

1506 1507

1508

1516

1517

1518

1531

1532

1533
1534

1535 1536

1538

1539

1540

1541

1549

1550

1551

1556

1558

1560

1561 1654 1655 1656 1657

1658

1659

1660

1661
1662

1663

1664

1665

1666

16
67

1668

1669

1670

1671

1673

1674

1676
1677

1678

1679

1680

1681
1682

1683
1684

1685

1686 1687

1688

1689

1690

1691 1692

1693

16
94

16
95

16
96

1697

16
98

1699

1700

1701

17
02

1703

17
04

17
05

17
06

17
07

1710

1711

17
12

1713

17141715

1716

1717

1718

1719
1720

1721 1722

1723
1724

1725

1726

1728

1730

1731

1732

1737 1738

1740

1741

1742

1743

1744

1745

1746

1747

1748

1749

1750

1752

1753

1755

1756

1757

17
60

1761

1762

166
168

202

205

795

796

798

799

800

801

904
905

906

907

908

909
910

911
912

913

914

915916

917

918

919

920
921

922

924

925

926

927

928

929

930

931

932

933
934

936

945

946

957

958

959

960

961

962

963

975

976

984

985

986

987

1016

1018

1019

1020

10211022
1023

1027

1029

10361037

1057

1058

1059

1060 1061

1062
1063

1064

1068

1069

1070

n 

1:1.000

zichtlijnen en zichtlocaties3 4
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Het beëindigen van de zichtlijnen door het zorg-
vuldig positioneren van de nieuwe bebouwing in 
het plangebied, dient een rommelig stedelijk beeld 
te voorkomen. De huidige en toekomstige zicht-
lijnen hangen samen met de structuur van de 
openbare ruimte in én om het plangebied. Zowel 
de zichtlijnen vanuit de omliggende wegen als de 
zichtlijnen die ontstaan door de nieuwe wegen-
structuur eindigen op een gebouw.  
 
Het plangebied heeft aan de Noordsingel en
Hengelosestraat prominente zichtlocaties, welke 
in nevenstaande afbeelding met een rode stippel-
lijn zijn weergegeven. De bebouwingswanden vor-
men het visitekaartje van het plangebied voor de 
passerende automobilist. Hoogwaardig materi-
aalgebruik en een representatieve uitstraling zijn 
voor deze bebouwingswanden vereist. 

De bebouwingswanden op het einde van de 
zichtlijnen, aan de brink en buitenranden van 
het plangebied bepalen de uitstraling van de 
locatie - oranje en rode stippellijn. 
De basisschool in de zuidwesthoek is in de vrije 
ruimte geplaatst en zowel vanaf de Hengelose-
straat, de brink als de woonwijk Hassinkbrink 
van alle zijden goed zichtbaar. Voor dit gebouw 
zijn derhalve alle bebouwingswanden bepalend 
voor de gewenste hoogwaardige uitstraling. 
Voor het zuidelijke gebouw - gymzaal/kantoor 
- aan de Hengelose-straat is de naar het zuiden 
gekeerde zijgevel eveneens bepalend voor de ge-
wenste hoogwaardige uitstraling. De gevel is 
namelijk prominent zichtbaar vanaf de Hen-
gelosestraat door de open ruimte voor de school.  

In hoofdstuk 4 ‘Beeldkwaliteit’ zijn de eisen voor 
de bebouwingswanden nader uitgewerkt.   
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verkeer3 5
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4,5 m¹1 m¹ 10 - 30 m¹1 m¹ 1 m¹

dwarsprofiel brink
1 : 200

1 m¹2,5 m¹

1:3

2,5 m¹

dwarsprofiel watergang
1 : 100

0,8 m¹

Autoverkeer
In het plangebied is op de brink éénrichtingsver-
keer voorzien tegen de klok in. Uitzondering op 
het éénrichtingsverkeer vormt de toegangsweg 
tussen de brink en de Hengelosestraat, direct ten 
zuiden van het bestaande kopgebouw. Het plange-
bied heeft één permanente auto ontsluiting op 
de hengelosestraat, ter plaatse van de huidige 
aansluiting. De tweede ontsluiting betreft de 
kiss & ride-strook tussen de basisschool en de 
gymzaal en is bedoeld voor het brengen en halen 
van kinderen. Tevens vormt ontsluit de strook  
de parkeervoorziening van de school. Voor een 
rustig, veilig en overzichtelijk verkeersbeeld is de 
ontsluiting als éénrichtingsverkeer vormgegeven 
en derhalve niet vanaf de Hengelosestraat 
bereikbaar. De tweede ontsluiting kan tevens 
dienen als calamiteitenroute.  

De éénrichtingsweg op de brink heeft een breedte 
van 4,5 m¹ - zie onderstaand dwarsprofiel - en de 
toegangsweg een breedte van 5 m¹. Op de brink 
sluiten de doodlopende parkeerwegen aan met 
een breedte van 6 m¹, in verband met het in- en 
uitsteken voor het haaksparkeren. de entree van 
parkeervelden heeft slechts een breedte van 
4,5 m¹ in aansluiting op de brink.   

Langzaam verkeer
Het plangebied ligt aan de oost- en zuidzijde aan 
doorgaande fietsroutes. De aansluiting voor het 
autoverkeer dient tevens voor het langzaam ver-
keer van en naar de werkfuncties. het langzaam 
verkeer van en naar de onderwijsfuncties kan 
gebruik maken van het bestaande fietspad aan 
de zuidzijde van het plangebied. ter hoogte van 
het schoolgebouw wordt een directe aansluiting 
op het fietpad gerealiseerd. Afkhankelijk van de 
behoefte kan aan de noordzijde van het fietspad 
een voetpad worden gerealiseerd.  

Openbaar vervoer
Binnen een straal van 350 M¹ halteren op de 
Hengelosestraat de lijnen 53 en 59. Op werk-
dagen onderhouden deze lijnen gezamenlijk een 
kwartiers- /halfuursdienst tussen Hengelo en 
haaksberegen. Het plangebied is per openbaar  
vervoer derhalve goed bereikbaar.  
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Het parkeren dient volledig op eigen terrein 
plaats te vinden. Door de positionering van de 
parkeervoorzieningen tussen de gebouwen of aan 
de achterzijde van de bebouwing wordt het par-
keren zo veel mogelijk aan het directe zicht ont-
trokken. De ‘achterzijde’ in de noordwesthoek 
ontstaat door het verlengen van de geluidswal 
in zuidelijke en oostelijke richting.

In het gehele gebied zijn haakse parkeerplaatsen 
voorzien aan doodlopende (of afsluitbare) par-
keerwegen. De parkeerwegen hebben een breedte 
van 6,00 m¹ om het in- en uitsteken te vereenvou-
digen. De parkeerplaatsen hebben een standaard-
maatvoering van 5,00 m¹ x 2,25 m¹.

De parkeervoorzieningen voor de onderwijsfunc-
tie zijn aan weerszijden van de Kiss & ride-strook 
gesitueerd. Het aantal van 20 parkeerplaatsen is 
afgestemd op de specifieke parkeerbehoefte van de 
basisschool.

De parkeerbehoefte van de werkfunctie is bepaald 
aan de hand van de parkeernormen opgesteld 
voor het C.R.O.W. in het document ‘Parkeerken-
cijfers – basis voor parkeernormering: publicatie 
182’ en gekoppeld aan het ASVV van 2004. In de 
parkeernormen wordt rekening gehouden met de 
stedelijkheid van de gemeente haaksbergen, het 
type omgeving en de locatie van het plangebied 
ten opzichte van het centrum. Gezien de typering 
‘weinig stedelijk’  op basis van de omgevingsadres-
sendichtheid en de beperkte bereikbaarheid met 
het openbaar vervoer is voor het plangebied een 
parkeernorm van 2,0 parkeerplaatsen per 100 m² 
gehanteerd. 

In het plangebied is maximaal 4.500 m² bvo aan 
werkfuncties voorzien, hetgeen een minimaal 
aantal van 90 parkeerplaatsen betekent. In 
het verkavelingsplan zijn 91 parkeerplaatsen 
opgenomen.  

Nevenstaand zijn de parkeerplaatsen voor de 
onderwijsfunctie in geel weergegeven en voor 
de werkunctie in blauw. Indien de gymzaal in de 
planvorming wordt vervangen door een werk-
functie, dient de parkeerbalans en ruimtelijke 
positionering van de parkeervoorziening aan de 
oostzijde van het plangebied te worden herzien.  
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De nieuwe bebouwing is centraal rond de drie-
hoekige brink gesitueerd. De inrichting van 
de brink bepaalt derhalve mede de ruimtelijke 
kwaliteit van het plangebied. In aansluiting op 
het ontwerpconcept is voor de inrichting van de 
openbare ruimte aansluiting gezocht bij de ken-
merkende verschijningsvorm van de oude brinken 
in het omringende landschap. De brink had een 
functie als gemeenschappelijke weidegrond voor 
het vee en daarmee een eenvoudige en functio-
nele inrichting. Gras en bomen als beschutting. 
Deze twee elementen vormen de ingrediënten 
voor de nieuwe brink. Het gebruik van inheemse 
boomsoorten - beuk, linde, berk, eik en dergelijke 
- versterkt het beeld van de brink. Op deze wijze 
blijft de centrale openbare ruimte betreedbaar 
en biedt de brink een ontmoetingsruimte voor de 
nieuwe gebruikers van het gebied.    

Rust en eenvoud met een hoogwaardige uitstra-
ling zijn tevens de ingrediënten voor inrich-
ting van de omringende openbare ruimtes en de 
geluidswal. Solitaire bomen of boomgroepen in 
het gras geplaatst. Om een onderscheid te maken 
tussen de brink en de overige openbare ruimtes 

betreft het een mengsel van gras en wilde bloe-
men. Op deze wijze wordt tevens het onderscheid 
in gebruik geaccentueerd. 

Voor de inrichting van de individuele kavels is 
rust en eenvoud eveneens het vertrekpunt. De 
resterende ruimtes rond de bebouwing en parkeer-
plaatsen dient te worden ingericht met heester-
borders van inheemse soorten - zoals taxus en 
haagbeuk. De parkeervoorzieningen worden 
omsloten door halfhoge hagen - circa 1 m¹. 
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4,5 m¹1 m¹ 10 - 30 m¹1 m¹ 1 m¹

dwarsprofiel brink
1 : 200

1 m¹2,5 m¹

1:3

2,5 m¹

dwarsprofiel watergang
1 : 100

0,8 m¹

In het plangebied liggen een drietal water- of 
watergerelateerde opgaves. Het plangebied dient 
op de eerste plaats te voorzien in een eigen re-
tentiebehoefte voor het hemelwater. De voorzie-
ning is vormgegeven als een watergang langs de 
noord- en westgrens van het plangebied met een 
vijver in de zuidwestelijke hoek. Op basis van de 
watertoets wordt de werkelijke retentiebehoefte 
in het plangebied bepaald, hetgeen van invloed is 
op de omvang van de retentievoorziening in de 
zuidwest hoek van het plangebied.   

Middels de situering van de watergang is direct 
invulling gegeven aan de tweede en derde opgave 
voor het plangebied. De watergang vormt een 
visuele en functionele scheiding tussen de woon-
wijk en het plangebied. Daarnaast wordt de re-
tentievoorziening van Stepelo verbonden met de 
retentievoorziening van Hassinkbrink ten westen 
van het plangebied. Omwille van de positionering 
van de geluidswal enerzijds en het behoud van de 
zichtlocatie aan de Noordsingel anderzijds is de 

watergang middels een duiker onder de geluids-
wal verbonden met de retentievoorziening van 
Hassinkbrink.      

de watergang en vijver hebben een diepte van 
0,8  m¹ en zijn voorzien van een talud van 1:3 met 
het oog op spelende kinderen in de omgeving. De 
breedte vanaf insteek van de watergang komt bij 
een breedte van 1 m¹ en en een diepte van 0,8 m¹ op 
circa 6 m¹ - zie onderstaand dwarsprofiel. 
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Het resterende plangebied van circa 1,3 ha. is ca. 
65% uitgeefbaar. Het gezamenlijk uitgeefbaar ter-
rein heeft een omvang van ca. 8.350 m² versus een 
niet-uitgeefbaar deel van ca. 4.785 m².

Het kavel van de onderwijsfunctie - gele arcer-
ing - heeft een omvang van circa 4.350 m². De kiss 
& ride-strook en het parkeren dient op eigen ter-
rein te worden gerealiseerd.  
 
De twee kavels van de werkfunctie - blauwe 
arcering - hebben een gezamenlijke omvang van  
3.875 m², ook hier dient het parkeren op eigen 
terrein plaats te vinden. 

Ten noorden van de ontsluitingsweg kan een 
smalle strook worden uitgegeven van ca. 130 m² 
aan het bestaande kantoor, teneinde een goede 
parkeerstructuur op eigen terrein te kunnen 
realiseren. Het reeds uitgegeven perceel is met blo-
larcering weergegeven.  

Het niet-uitgeefbaar deel van het plangebied is 
weergegeven met twee tinten groen. De licht 
groene tint betreft de nieuwe openbare ruimte - 
water, groen en wegen - en heeft een gezamenlijke 
omvang van ca. 4.785 m². De donker groene delen  
- circa 3.300 m² zijn de bestaande (her)in te rich-
ten delen van het openbaar gebied. 
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414 Beeldkwaliteit
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werkfunctie4 1

situering
bebouwing volledig in de rooilijn situeren aan •	
voor- en achterzijde 

vorm
de bebouwing is robuust en blokvormig en heeft •	
aan de representatieve zijden - buitenzijde plange-
bied en aan de brink - een rustige en strakke wand, 
aan de overige gevels zijn uitkragingen (4), grote 
gevelopeningen, lammelen (1) en andere onder-  
geschikte bouwaccenten toegestaan  
bebouwing is voorzien van platte daken, ten westen •	
van de brink is aan de zijde van de woonwijk een 
lessenaarskap toegestaan met een flauwe helling. 

gevels, materiaal en kleur
in architectonisch ontwerp en detaillering  •	
rekening houden met de gedefinieerde zichtlijnen
de representatieve gevels aan de buitenzijde van het •	
plangebied - o.a. de zichtlocaties - en de gevels aan 
de brink optrekken uit donkerrode baksteen met 
een overwegend horizontale geleding (2)
de overige gevels bij voorkeur afwijkend materiaal-•	
gebruik - glas, metaal, hout - en een vrije geleding 
ten opzichte van de beide representatieve gevels 
(1,2,3,4) 
De gevelbeëindiging van de represenatieve gevels •	
is alleen als baksteen toegestaan (2), bij de overige 
gevels is naast andere materialen (1,2) ook baksteen 
toegestaan (2), de overstek aan beide gevels is  
minimaal 
de entreepartij is in de representatieve gevel aan •	
de brink gesitueerd, mits aan de brink gelegen, en 
vormt het enige bebouwingsaccent in deze represen-
tatieve gevel,  in represenatieve gevels zonder entree 
is maximaal één ondergeschikt bouwaccent  
toegestaan  
geen plinten in afwijkend materiaal •	

reclame
één reclame uiting per gebouw •	
reclameuiting alleen tegen de gevel, niet op het dak •	
of de dakrand
geen reclam uiting naar de woonwijk•	
maximale 5 m¹ lengte x 0,6 m¹ hoogte•	
één reclamezuil aan de brink, maximaal 2 m¹ •	
hoogte x 1 m¹ breedte 

getoonde referentiebeelden zijn indicatief en ter inspiratie

1 2

3

4
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onderwijsfunctie4 2

situering
bebouwing volledig in de rooilijn aan de brink  •	
situeren, met uitzondering van teruggelegen en 
onderschikt geveldeel

vorm
de bebouwing vormt een samenstel van meerdere •	
bouwdelen, zowel rechte als gebogen wanden (1) 
zijn toegestaan. uitkragingen en andere onder- 
geschikte bouwaccenten zijn alleen in de rechte 
wanden toegestaan  
de bebouwing heeft een plat dak of lessenaarskap •	
met een flauwe helling, aflopend richting de woon-
wijk 

gevels, materiaal en kleur
in architectonisch ontwerp en detaillering  •	
rekening houden met de gedefinieerde zichtlijnen
eenheid in het gevelbeeld verdient de voorkeur •	
gezien de alzijdige oriëntatie van het gebouw
de gevels optrekken uit donkerrode baksteen met •	
een vrije geleding, afwijkend materiaalgebruik - 
glas, metaal, hout - voor bebouwings-accenten en 
ondergeschikte geveldelen  
overstek van de gevelbeëindiging is toegestaan met •	
een mAximum van 0,25 m¹, mits in gelijke  
materialisering als het dak
de entreepartijen vormen de belangrijkste bouw- •	
accenten in de gevels, hetgeen wordt benadrukt 
door afwijkend materiaalgebruik (2)  
geen plinten in afwijkend materiaal •	

reclame (naamgeving)
maximaal één reclame uiting aan de zijde van de •	
brink en één aan de zijde van de langzaam ver-
keersroute 
reclame alleen tegen de gevel, niet op het dak of de •	
dakrand
maximale 5 m¹ lengte x 0,6 m¹ hoogte•	

getoonde referentiebeelden zijn indicatief en ter inspiratie

1

2

3
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kavelinrichting4 3

De individuele kavels hebben een functionele en 
kwalitatieve hoogwaardige afwerking, die rust 
en eenvoud uitstralen. 

maximaal één auto-ontsluiting per kavel op de •	
openbare weg
parkeerwegen bij voorkeur in asfalt, gebakken •	
materiaal in een grijstint toegestaan
voor de parkeerplaatsen is enkel gebakken  •	
materiaal toegestaan in een grijstint 
de looppaden dienen eveneens in een gebakken •	
materiaal te worden uitgevoerd, in een  
afwijkende grijstint van de parkeerplaat-
sen om het functionele onderscheid (2) te 
benadrukken
om aangesloten parkeervoorzieningen dient •	
aan drie zijden een haag met een maximale 
hoogte van 1 m¹ te worden gerealiseerd
terreinafscheidingen zijn niet toegestaan, met •	
uitzondering van een haag met een maximale 
hoogte van 1 m¹
de resterende ruimtes op de kavels zijn met •	
heesterblokken (3) ingericht in combinatie met  
ogenschijnlijk willekeurig gepositioneerde 
solitaire bomen of boomgroepen 
voor beplanting - bomen, heesters en hagen - •	
dienen inheemse soorten te worden toegepast

getoonde referentiebeelden zijn indicatief en ter inspiratie

1

2

3
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openbare ruimte4 4

De inrichting van de openbare ruimte van de 
brink en de buitenzijde van het plangebied ken-
merken zich door een rust en eenvoud, met het 
onderscheid dat de brink tevens een 
ontmoetingsruimte is voor de gebruikers 
van het gebied. 
 

de openbare weg is geasfalteerd en met een •	
hoge en brede opsluitband afgewerkt (1) 
de groene ruimtes zijn ingericht als gras-•	
velden met solitaire bomen of boomgroepen
de brink is voorzien van speel-/parkgras en de •	
omringende openbare ruimtes van gras met 
wilde bloemen (extensiever onderhoud)
voor de beplanting - bomen - worden inheemse •	
soorten toegepast
de brink is voorzien van modern en  •	
kwalitatief hoogwaardige verlichting (2) en  
zitmeubilair (3)  

 
getoonde referentiebeelden zijn indicatief en ter inspiratie

1

2

3
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47Bijlage
  stedenbouwkundig plan   1:500
  Grondgebruiksplan    1:500
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