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Het perceel aan de Ugchelseweg 219 te Ugchelen (plangebied)
wordt in ontwikkeling gebracht. De bebouwing op het perceel,
de wasserij Texoclean, is in 2021 gesloopt. De eigenaar van
het perceel (initiatiefnemer) heeft het voornemen het plan-
gebied te herontwikkelen met woningbouw voor verschillende
doelgroepen.

Ten behoeve van de beoogde ontwikkeling wordt een inrich- _
tingsplan opgesteld. Hierin wordt direct langs de Ugchelseweg ]
een vrijstaande woning en een twee-onder-een-kap gereali-
seerd, passend bij het straatbeeld bestaande uit een lintbe-
bouwing van woningen. Centraal op het plangebied worden
appartementen gerealiseerd met drie bouwlagen.

Het plangebied kent een rijke historie en een bijzonde-

re ruimtelijke structuur; binnen het plangebied komen de
Schoolbeek en de Ugchelsebeek samen waarna het water in
oostelijke richting verder stroomt. Het betreffen twee door de
mens gemaakte beken (sprengen) waarmee met het opleiden
van de beken watermolens in werking konden worden gesteld.
Hiermee was de locatie dus geschikt voor de wasserij. Verder
in het verleden was er de papiermolen Steenbeek gevestigd.

De gemeente Apeldoorn heeft in 2014 het visiedocument
Ugchelse beken opgesteld waarin onder andere inrichtings-
voorstellen voor het plangebied uitvoerig worden beschreven.
Met de verlegging van de Ugchelsebeek naar haar historische
tracé, ter hoogte van het samenkomen met de Schoolbeek, is
één van de inrichtingsvoorstellen reeds gerealiseerd.

In voorliggend document wordt het plangebied in brede con-
text geanalyseerd op landschap en beleid. Aan de hand van
de conclusies die hieruit voortkomen (uitgangspunten) wordt
vervolgens het inrichtingsplan voor de beoogde ontwikkeling
opgesteld.

Berlerbos Stad & Landschap www.berlerbos.nl

Datum: 4 maart 2026

Projectnummer: 382



Ugchelseweg 219, Ugchelen

Visie Ugchelse beken
T Voormalige locatie van

()
2 Berlerbos

Stad & Landschap

In het visiedocument Ugchelse beken (2014) van de gemeente - - de voormalige papiermolen
Apeldoorn wordt het plangebied uitvoerig behandeld als her- ‘ Steenbeek, later wasserij
ontwikkellocatie ten behoeve van het weer beleefbaar maken ~ W) | Texoclean

van het sprengensysteem.

Op pagina 49 van het document worden kansen benoemd Th‘.ﬁ‘ {

voor het plangebied welke gelden als uitgangspunt voor het
inrichtingsplan: .

e Herstellen oude molenlocatie;

« Herstellen beekloop;

« Nieuw te realiseren vervalpunt;

 Hemelwater plangebied afkoppelen richting beekloop

e
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Ook wordt in de visie de doelstelling aangehaald om een
wandelverbinding te creéren tussen de Ugchelseweg en de
beekloop.

De voormalige papiermolen
de Olifant / Tiemensmolen, ook &

bekend als de Bakkeneslocatie
De voormalige papiermolen renbeek \
Jater wasserij De Ve ekster—\

Molen locatie Altena

‘I’}-"— F ol -"'. e \ o . = - E |h ﬂ -
\ De voormalige papiermolen \
eenbeek, laterwasserij Texoclean
——tlV
Historische molenlocaties (rood) met de herontwikkelingslocaties waar kan- .

sen liggen voor herstel van het industrieel erfgoed in een vernieuwde vorm
(blauw) (Visie p37)

Voorbeelduitwerking beekloop van de Ugchelsebeek met verlegging naar het
historisch tracé (Visie p21),
verlegging is inmiddels gerealiseerd
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Op de topografische kaart uit omstreeks 1860 is binnen het
plangebied al een watermolen aanwezig. De watermolen lag
in een landelijke omgeving, van bebouwde kom was nog geen
sprake. De Schoolbeek en Ugchelsebeek liepen over langere
afstand evenwijdig met elkaar op.

In 1920 is de bebouwing in de omgeving al flink toegenomen.
Langs de Ugchelseweg ontstond een lintbebouwing van wo-
ningen. Binnen het plangebied stonden twee vrij van elkaar

staande gebouwen (papierfabriek) direct langs de Schoolbeek.

In de huidige situatie stopt de Schoolbeek bij de westelij-
ke grens van het plangebied. De Schoolbeek is nog wel wa-
tervoerend, maar dit water wordt eerder stroomopwaarts al
afgeleid richting de Ugchelsebeek (vistrap).

Op de hoogtekaart is goed te zien hoe de Schoolbeek is opge-
leid tot aan het plangebied. Het potentieel te realiseren wa-
terverval bedraagd een hoogte van circa anderhalve meter.

Uitgangspunten:

* Binnen de ontwikkeling is het wenselijk te verwijzen naar
de oude watermolen, bijvoorbeeld door het waterverval
weer zichtbaar te maken of de nieuwbouw globaal op de
historische situatie te positioneren;

* Het straatbeeld van de Ugchelseweg is ruim opgezet met
laanbomen, ruime voortuinen en een lintbebouwing van
vrijstaande woonhuizen. Wenselijk passend binnen dit pa-
troon vrijstaande / twee-onder-een-kap woningen te reali-
seren langs de Ugchelseweg;

* Het is wenselijk om de historische structuur van de
Schoolbeek weer te herstellen en een waterverval te rea-
liseren. Hierbij moet wel gelet worden op het afleidingska-
naal welke in het belang van de vistrap watervoerend moet
blijven.
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Topografische kaart omstreeks 1860. Globaal binnen het plangebied is
de arcering van een waterrad zichtbaar. De Ugchelsebeek en School-
beek lopen over enkele honderden meters evenwijdig aan elkaar

Topografische kaart omstreeks 1920. De Schoolbeek werd ‘op_geleid’
tot de papierfabriek om waterverval te creéren (zie gestreepte arce-
ring). De papierfabriek bestond uit verschillende vrijstaande gebouwen
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Kaart Actueel Hoogtebestand Nederland (situatie van voor de recen-
te verlegging Ugchelerbeek). Duidelijk is zichtbaar dat de Schoolbeek
wordt opgeleid tot de grens van het plangebied

To/.pbgraﬁsc’he kaart (pddk). De kaart vertoond de waté"rlopré‘n in de hui-
dige situatie en in de situatie van voor de recente verlegging
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Met de uitgangspunten uit het beleid en landschap

is het inrichtingsplan opgesteld. Globaal bestaat het
inrichtingsplan uit drie zones; noordelijk een zone
passend bij het straatbeeld, centraal een zone met
appartementsgebouwen met een modern, industrieel
karakter en verwijzend naar de watermolen en zuide-
lijk een recreatieve beekzone met weides en vloeiwei-
des.

Langs de Ugchelseweg worden drie woningen gereali-
seerd in lijn met de bestaande lintbebouwing. Noord-
oostelijk bevindt zich de toegang tot de appartemen-
ten, vergezeld door een markante erfboom. Centraal
in het plangebied worden twee appartementsgebou-
wen gerealiseerd. De positionering van de gebouwen
lijkt een beetje op de situatie uit 1920. De gebouwen
krijgen een moderne vormgeving met rationele lijnen.
Deze vormentaal verwijst naar het industriéle karakter
die deze plek zolang heeft gehad. De vormgeving van
de buitenruimte sluit hierop aan.

De Schoolbeek wordt weer watervoerend door het
plangebied. Middels een klein waterbouwkundig ele-
ment wordt het verval in de beek zichtbaar gemaakt.
De recreatieve beekzone heeft een open karakter en
is ingericht met bloemrijk grasland en een bomenrij.
Langs de beek is een waterretentiezone ingericht waar
water kan worden gebufferd bij zwaardere regenval.
Ook het hemelwater van de appartementsgebouwen
wordt hier op de Schoolbeek afgekoppeld. Het plange-
bied is toegankelijk gemaakt met een wandelnetwerk
die de Ugchelseweg verbindt met het winkelcentrum
aan de Bogaardslaan. Centraal in de recreatieve beek-
zone is een ontmoetingsruimte / theehuis gepositio-
neerd.

Ugchelseweg 219, Ugchelen

Markante erfboom

Gezinswoningen in:
straatbeeld

Herkenbaar voetgangersgebied
in shared space

Parkeren omzoomd met
landelijke hagen

Mrijke hooiweide
A R

Parkeren omzoomd met
landelijke hagen

Theehuis / ontmoetingsruimte
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VP= Vaste planten. Sortiment nog nader te bepalen met een gesloten bloeiboog. Sierpeer (Pyrus calleryana ‘Chanticleer’)

Menghagen met:
Meidoorn
Veldesdoorn
Haagbeuk

* A) Gazonmengsel (cruydthoeck M5 Nectar onder het maaimes)
*  B) Kruidenrijke wadi (cruydthoeck W1 Wadi - lichte grond)
* C) Kruidenrijk grasland (cruydthoeck G1 Bloemrijk grasland - lichte grond)

Bosplantsoen in houtsingels:
- Hazelaar
- Gewone vli

Bomenrij van vier winterlindes (Tilia
cordata)

- Wilde kardinaalsmuts
- Wilde kamperfoelie

Boswilg (Salix caprea)
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o0 Beheerzone Waterschap
7 Berlerbos

Berlerbos Stad & Landschap www.berlerbos.nl Datum: 4 maart 2026 Projectnummer. 382



Ugchelseweg 219, Ugchelen

GO - Verliesfactor

()
2 Berlerbos




Ugchelseweg 219, Ugchelen

GO - Impactfactor

()
2 Berlerbos




Ugchelseweg 219, Ugchelen

GO - versterkingsmaatregelen

()
2 Berlerbos

Berlerbos Stad & Landschap www.berlerbos.nl Datum: 4 maart 2026 Projectnummer: 382



Aanleg en beheerplan
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aroeelding laat zien zijn er vijf verster-
klngsmaatregelen op de Groene Ontwikkelingszone opge-
nomen in het plangebied. Om de kwaliteit en duurzaam-
heid van deze maatregelen te borgen wordt onderstaand
per maatregel omschreven hoe en met welk sortiment
elementen moeten worden aangeplant en beheerd.

Versterkingsmaatregel 1: Natuurvriendelijke oever.

De oever van de Schoolbeek wordt zonder beschoeiing ge-
realiseerd met een profielverloop van 1 x 1 (lengte gelijk aan
hoogte), of luwer, zoals zuidoostelijk in het plangebied. Ook
het wadisysteem is opgenomen in deze categorie.

De natuurvriendelijke oevers en wadi worden ingezaaid met
een zadenmengsel voor natte omstandigheden. Mengsel W1
- lichte grond van de Cruydthoeck, of vergelijkbaar is hier-
voor toepasbaar.

De wadi en oevers worden beheerd door middel van maaien
en afvoeren. Dit wordt maximaal twee keer per jaar gedaan.
De eerste maaironde vindt plaats in het vroege voorjaar zo-
dat het kruidenrijk grasland gedurende de winter overwinte-
ringsgelegenheid heeft kunnen bieden aan insecten.

De eventueel tweede maaironde vindt plaats in het begin
van de zomer, na 21 juni. Veel soorten krijgen hierdoor de
mogelijkheid om in een tweede bloei te komen waardoor in-
secten langduriger nectar wordt geboden. Daarnaast krijgen
de meer kwetsbare soorten in het zadenmengsel meer kans
om zich blijvend te vestigen.

Versterkingsmaatregel 2: Houtsingel.

Het plangebied bevat enkele houtsingels/erfbosjes bestaan-
de uit gemengd inheems bosplantsoen. Het bosplantsoen
wordt groepsgewijs gemengd aangeplant met drie tot vijf
stuks per soort om onderlinge concurrentie te voorkomen.
Het bosplantsoen wordt aangeplant in driehoekverband met
onderling een meter tussenafstand en bevat de volgende
soorten; Hazelaar, sleedoorn, hulst, Gelderse roos, gewone
vlier en langs de zonzijde kamperfoelie.
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Het beheer van de houtsingels bestaat uit periodieke snoei.
Een keer per jaar worden takken gesnoeid om overhangende
takken bij bestrating en langs gevels te voorkomen.

Met een interval van circa vijf jaar wordt het bosplantsoen
pleksgewijs afgezet tot aan de grond waarna deze zich kun-
nen vertakken en verdichten. ledere snoeironde wordt ver-
deeld 1/3 van het oppervlak afgezet. Zo wordt het opgaand
hout maximaal 15 jaar oud en blijft er altijd houtopstand
in gevarieerde leeftijden behouden ten behoeve van nest-
, schuil-, en foerageergelegenheid voor insecten, vogels en
kleine zoogdieren. Het afzetten vindt plaats in het late na-
jaar of in de winter.

Versterkingsmaatregel 3: Scheerhagen.

Ten behoeve van een landelijk en biodivers karakter worden de
scheerhagen als zijnde menghaag aangeplant met een afwis-
selend sortiment. Soorten bestaan uit meidoorn, veldesdoorn,
haagbeuk en liguster. De hagen die de achtertuinen van de
lintwoningen omzomen worden uitgevoerd als hederahaag.

De hagen worden aangeplant met vier stuks per strekken-
de meter (hederahaag vijf stuks per strekkende meter). De
soorten worden groepsgewijs gemengd in de haag aange-
plant met drie tot vijf stuks per soort.

De hagen worden een tot twee keer per jaar gesnoeid. De
eerste snoeironde vindt plaats na 21 juni. De tweede snoei-
ronde in het najaar.

Versterkingsmaatregel 4: Zoete plas.

De zoete plas, ofwel de beekloop van de Schoolbeek, wordt
geprofileerd met een bodem en oever van leem ten behoeve
van het waterbehoud in het bekensysteem voor onder andere
de beekprik. Hierbij is het ten behoeve van de beekprik ge-
wenst om op de bodem van de waterloop een modderlaag te
voorzien bestaande uit zwak lemige grond waardoor zich een
slibbodem ontwikkelt waarin de larven van de beekprik leven.

Het beheer van de watergang ligt bij het waterschap Vallei en Velu-
we. Hiervoor is een beheergang opgenomen in het inrichtingsplan.

Versterkingsmaatregel 5: Kruidenrijke grasruigte

Een groot oppervlak van het plangebied wordt ingericht als
kruidenrijk grasland. Hiervoor worden zadenmengsels gezaaid
die past bij een matig voedselrijke bodem, bijvoorbeeld de G1
Bloemrijk grasland - lichte grond van de Cruydt hoeck.

Het beheer van het kruidenrijk grasland is hetzelfde als het
omschreven beheer van de natuurvriendelijke oevers. Aanvul-
lend wordt er in het groeiseizoen wekelijks of omwekelijks ga-
zon gemaaid met een strook van circa een meter langs de
wandelpaden en langs de vaste plantenborders.
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Plantlijst bosplantsoen en hagen

Plantcode |Aantal Wetenschappelijke naam Nederlandse naam Plantmaat Bijzonderheden
7|Corylus avellana Hazelaar 125/150 Aanplanten in driehoeksverband
8[Sambucus nigra Gewone vlier 125/150 Aanplanten in driehoeksverband
4|Prunus spinosa Sleedoorn 125/150 Aanplanten in driehoeksverband
2|Viburnum opulus Gelderse roos 125/150 Aanplanten in driehoeksverband
& 6|llex aquifolium Hulst 125/150 Aanplanten in driehoeksverband
2[Lonicera periclymenum Wilde kamperfoelie 150/175 Aanplanten aan zonzijde. Opleiden langs bosplantsoen
Menghaag 733
320(Crataegus monogyna Eénstijlige meidoorn 60/80 Groepsgewijs aanplanten. 4st. per m.
155|Acer campestre Veldesdoorn 60/80 Groepsgewijs aanplanten. 4st. per m.
155|Carpinus betulus Haagbeuk 60/80 Groepsgewijs aanplanten. 4st. per m.
103 |Ligustrum ovalifolium Liguster 60/80 Groepsgewijs aanplanten. 4st. per m.
Heh 744(Hedera hibernica Grootbladige klimop 175/200 5st. per m.
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