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Op zoek naar dat wat niet in de rest van de stad kan... 
... maar wél in de Deventer Stadsweide

Samenvatting

Bergweide 3+4 in Deventer is een gebied dat, 
naast het ‘gestolde’ historische centrum, als 
tweede hart kan fungeren dat zich aanpast aan 
de tijd. Vroeger was de Deventer Bergweide 
een stadsweide die in dienst stond van de 
natuur, stad én stedeling. Het bood ruimte 
aan waterberging bij hoogwater van de IJssel 
(Natuurlijke dynamiek), aan een steenfabriek 
die er klei kon winnen en de stad jaarlijks van 
stenen voorzag (Economie), en aan burgers 
die er klootschoten, circussen bezochten en 
hun vee lieten grazen (Samenleving). Juist het 
concept van de stadsweide biedt inspiratie bij 
de toekomstwens om het terrein weer diverser 
en aantrekkelijker te maken en te betrekken 
bij de steeds veranderende stedelijke 
vraagstukken: de stadsweide van iedereen.

Voor veel bestaande bedrijven is verandering 
ook van harte welkom. Momenteel spelen er 
problemen met criminaliteit en onveiligheid. 
De infrastructuur, zoals de binnenhaven, 
wordt maar deels benut, er is verloedering, 
en een diversiteit aan kleinere bedrijfjes 
zoals sportscholen en escaperooms plopt 
op. Aangrenzende ontwikkelingen als het 
Havenkwartier en het Roto-Smeets-terrein 
leveren ook logische aanknopingspunten 
voor het toevoegen van woningen. Wat willen 
we met dit gebied en hoe willen we sturing 
aanbrengen?

De Deventer Stadsweide biedt een duidelijk 

raamwerk waarin de verschillende soorten 
vraag (gebruik) en aanbod (ruimte en 
inrichting) op elkaar zijn afgestemd. Zo 
ontsluit een heldere vrachtwagenstructuur de 
grotere bedrijven, terwijl kleinere bedrijven 
zoals een fietsenmaker of kringloopwinkel 
een echt ‘adres aan de stad’ krijgen aan een 
nieuwe, doorgaande Stadsweidestraat die een 
aantrekkelijke route biedt voor fietsers. Door 
de indeling en inrichting met principes helder 
toe te spitsen op specifieke soorten gebruik, 
zullen bedrijven op basis van hun eigen 
bedrijfsvoering hun plek zoeken door middel 
van ‘stedelijke ruilverkaveling’. Een supervisor 
adviseert en houdt het overzicht.

Maar zo helder als het raamwerk moet zijn, 
zo veelzijdig is de uitvoering. Naast de vele 
‘overgangszones’ in het raamwerk die ruimte 
bieden aan bedrijven die niet in één hokje te 
stoppen zijn, wordt voor zowel de private als 
openbare ruimte ingezet op multifunctioneel 
gebruik. Zo bieden de centrale pleinen 
doordeweeks ruimte aan het repareren van 
auto’s, laden en lossen of het simpelweg 
stallen van goederen. In de weekenden vormen 
dezelfde pleinen de uitgesproken plek voor 
de vrijgevochten stedeling op bijvoorbeeld het 
stadsfestival, dat elders in de stad vanwege 
geluidsoverlast geen doorgang meer kan 
vinden. Wat elders in de stad niet kan, kan in 
de Deventer Stadsweide wel!
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21e-eeuwse stedelijkheid...

Aanleiding

De bedrijvigheid en levendigheid van de 
historische binnensteden halen we graag 
terug in schilderijen, films en bijvoorbeeld 
Dickensfestijnen. Maar de échte bedrijven 
en de échte havens zijn apart gezet op 
bedrijventerreinen, omwille van de terechte 
punten stank, herrie en verkeer. 

De 20e eeuw was er een van het scheiden 
van functies. Het afzetten tegen met name 
de industrie was met de beste bedoelingen: 
de volksgezondheid was er bij gebaat. Deze 
scheiding van functies, die was ingezet door 
de CIAM en het modernisme, werd na de 
Tweede Wereldoorlog nog sterker dankzij de 
toenemende flexibiliteit door de opkomst van 
de auto. Men verplaatste zich gemakkelijker 
naar terreinen buiten de stad. Voor die auto’s 
zelf was tegelijkertijd ook ruimte nodig, die 
weinig werd gevonden in de oude wijken en 
binnensteden.

Onze oud-rijksbouwmeester Floris Alkemade 
zei in 2021: ‘Bedrijfsterreinen zijn nu een 
exponent van het idee dat functies gescheiden 
moeten worden. Waarom zou je bedrijven en 
wonen niet vaker combineren in deze tijd van 

informatica en digitalisering? We moeten af van 
die monoculturen.’ (Ebbers)

Hij ziet met name de verschoning van de 
industrie als een kans voor het weer bij elkaar 
brengen van bedrijven en de stadsbewoner. 
Hij bevestigt daarmee dat overlast destijds een 
goede onderbouwing voor het scheiden van 
functies was, maar geeft tegelijkertijd aan dat 
er ook genoeg te zeggen is vóór menging.

Zijn idee was natuurlijk op zich niet nieuw. In 
het vakgebied zijn we, zeker in Nederland, 
al jarenlang bezig met ‘functiemenging’ en 
heerst er weerstand tegen verdozing van het 
landschap.

Toch gaat het allemaal niet zo snel. Nog altijd 
breiden steden uit met nieuwe monofunctionele 
bedrijventerreinen en woonwijken. 
Bedrijventerreinen die transformeren, 
verkleuren veelal grotendeels naar wonen. 
Maar op zulke oudere terreinen, centraal in 
de stad, liggen waarschijnlijk wel de beste 
kansen om gemengde stadswijken te maken 
waar iedere stedeling kan kennismaken met de 
gemengde stedelijkheid van de toekomst.

| 8 9 |De Deventer Stadsweide   Een op waarden gebaseerd ontwikkelplan



Ontwerp voor autogarage en café met woningen erboven: voorbeeld van mengbare 
functies. (STAAL, Havenkwartier Deventer, Buro Duck)

Schetsbeeld tijdens de verkenning van de opgave: 
klassiek of modern? Bovenal gemengd.

Met dit project stel ik mezelf voor de opgave 
om Bergweide 3 en 4 in Deventer tot een 
gemengd stedelijk gebied te ontwerpen op 
basis van haar identiteit: de nieuwe Deventer 
Stadsweide. Die identiteit is gebaseerd op 
ondergrond, context en geschiedenis. Hieruit 
zullen principes voortvloeien voor een gebied 
dat de 21e-eeuwse stedeling alle aspecten 
van het leven biedt: naast werk dus ook 
huisvesting, voorzieningen en ontspanning, 
en alles wat zich daartussen beweegt. Op dit 
terrein van de 21e-eeuwse stedeling komen 
functionaliteit en aantrekkelijkheid bij elkaar, en 
zijn gebruikers en bewoners trots op de lokale 
bedrijvigheid en historie. 

Algemeen uitgangspunt is menging van 
de bestaande bedrijven met woningen 
en ander programma zoals werkplekken 
en winkels, en de kansen tot onderlinge 
verrijking. De (openbare) ruimte zal hierin 
een belangrijke plaats hebben. Deze biedt 
als ontmoetingsruimte van de verschillende 
functies zowel uitdagingen als kansen.

Het eindproduct is een ontwikkelplan met 
uitgangspunten voor de Deventer Stadsweide, 
waarin de ontwikkelmogelijkheden zichtbaar 
zijn. Dit document moet organische 
ontwikkeling mogelijk maken.

Opgave
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Bergweide 3+4
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Locatie
Bergweide 3 en 4 liggen aan de oostzijde 
van het historische centrum van Deventer. 
Het gebied wordt ingesloten tussen het 
Havenkwartier en de Roto-Smeetslocatie 
aan de westzijde, de Snipperlingsdijk aan de 
noordzijde en de binnenhaven aan de oost- en 
zuid-zijde.

Deventer heeft een woningbouwopgave en richt 
zich voor haar inbreidingslocaties grotendeels 
op oude kantoor- en bedrijventerreinen rond 
de binnenstad, waar de (oorspronkelijke) 
bedrijven grotendeels waren verdwenen. Het 
Havenkwartier bijvoorbeeld, is een voormalig 
industrieterrein rond een havenbekken dat 
gedurende decennia een nieuwe, gemixte 
invulling krijgt. De aangrenzende RotoSmeets-
locatie is recent ook leeggekomen na 
faillissement van de drukkerij. De gemeente 
stelde randvoorwaarden op voor het gebied, 
op basis waarvan de kopende belegger een 
masterplan opstelt. 

De bedrijventerreinen Bergweide 3 en 
Bergweide 4 zijn een logische volgende 
stap voor herontwikkeling. Een belangrijk 

verschil met het Havenkwartier en de 
RotoSmeets-locatie is dat hier nog veel 
(oorspronkelijke) bedrijven zijn gevestigd. Om 
deze binnenstedelijke een grotere waarde 
voor de stad te geven, is een plan gewenst 
voor het toevoegen van kwaliteit in het gebied 
met behoud van de bestaande bedrijven. 
Vanwege de omvang van en de hoeveelheid 
aan betrokken partijen in het gebied, is flexibele 
planvorming wenselijk. 

Deels kan hiervoor worden aangesloten op de 
gehanteerde methodiek in het Havenkwartier, 
maar in de Deventer Stadsweide zal vooral 
worden gefocust op de mogelijkheden en 
wensen van de bestaande bedrijven in het 
gebied. Voor de ruimtelijke kwaliteit zullen 
bestaande condities en potenties worden 
onderzocht. Omdat binnen het gebied grote 
verschillen bestaan in onder meer korrelgrootte, 
aanhaking op het verkeersnetwerk en op water, 
zal ook het (gewenste) beeld per locatie sterk 
verschillen. Toevoegen van woonprogramma 
is niet het doel, maar wel één van de middelen 
om het gebied een actieve rol te laten spelen in 
het dagelijkse leven van de stad en stedeling.

Roto Smeets-terrein
- ontwikkelaar maakt stedenbouwkundig 
plan a.d.h.v. randvoorwaardendocument

Havenkwartier
- na mislukte plannen aangewezen als 
‘creatieve broedplaats’ en ingezet op 
organische ontwikkeling o.l.v. supervisor

������������������
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Bedrijfstypen in Bergweide 3 en 4 (o.b.v. gegevens BAG, 2021 en Google)

Programmering schematisch 
vertaald naar typen in relatie tot 
de openbare ruimte

Bergweide 3 en 4 bevatten een grote variatie 
aan bedrijven en bedrijfstypen. Bergweide 3 
is een ‘standaard gemengd’ bedrijventerrein. 
Bergweide 4 kenmerkt zich deels door de 
havenarmen en bevat de zwaardere industrie, 
maar heeft ook grote kantoorpanden en een 
gemengd binnengebied. 

De binnenhaven is kenmerkend en wordt 
begrensd door uitgegeven gronden met 
grotere industrieën zoals veevoeders en 
een asfaltcentrale. Verder zijn er grote en 
kleine (productie)bedrijven gevestigd. Het 
geheel is dus een mengeling, met onder meer 

drukkerijen, houthandels, garagebedrijven, 
chemische industrie, een zand- en grinthandel, 
diervoeders, levensmiddelen, detailhandels en 
een aantal kantoorpanden. (Poulussen, Stopel 
& Bouma)

Op sommige plekken wordt gewoond. Dit 
zijn met name oudere bedrijfswoningen en 
de woonboten langs de noordelijke randen. 
Na een jarenlange strijd voor evt. bewoning 
heeft de Raad van State het verboden om 
bedrijfswoningen te laten bewonen door 
mensen die geen betrokkenheid hebben bij het 
betreffende bedrijf. (RTV Oost, 2019)

Programma

Plaatsen/panden aangemerkt met woonfunctie (BAG via PDOK)

Groen, rust,
bijv. kantoren

Adressering, 
levendigheid,

bijv. detailhandel

Goede ontsluiting,
bijv. industrie en 
nooddiensten

Havenafhankelijkheid,
bijv. diervoeders 
(Industrie >3.2)

Wens voor woningen, 
bijv. kleinschalige 
detailhandel, onderwijs.

ligplaats

pand
Onbekend

Geen woonfunctie

Diverse functies gecombineerd met woonfunctie

Uitsluitend woonfunctie

ligplaats

pand
Onbekend

Geen woonfunctie

Diverse functies gecombineerd met woonfunctie

Uitsluitend woonfunctie
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Door de tijd heen is Bergweide 3+4 grotendeels  
commercieel uitgegeven. Het grootste gedeelte 
van de gemeentelijke gronden omvat de 
infrastructuur: de volledige haven en het 
wegennetwerk. Een deel van de gronden wordt 
door de gemeente verpacht aan derden. Dit zijn 
potentiële locaties voor eerste herontwikkeling 
of uitruil. Hieronder valt ook het terrein van de 
brandweerkazerne.

Andere locaties die potentieel interessant 
zijn vanwege de locatie en maatschappelijke 
betekenis zijn die van de Ambulancepost 
IJsselland (midden in het binnengebied 

van Bergweide 3) en de Voedselbank en 
Kringloopwarenhuis Het Goed (aan het einde 
van een doodlopende straat bij de haven in 
Bergweide 4).

Uiteraard bieden genoemde locaties en niet 
alle gemeentelijke gronden garantie voor 
herontwikkeling van locaties; net zomin zegt dit 
iets over de potentie van andere locaties. Bij 
de ontwikkeling van een raamwerk zijn deze 
locaties echter wel interessant om in de gaten 
te houden. Bovendien geven ze extra inzicht 
in de zoektocht naar uitgangspunten voor 
datzelfde raamwerk.

Eigendommen en 
mogelijke aanjagers

Investeringen in de openbare ruimte / door gemeente Investeringen / kwaliteiten door bedrijven

Gemeentelijk eigendom
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Hittestress-kaart van Bergweide 3+4 en omgeving (Tauw)

Verloedering in beeld, onveiligheid in de krant

Hittestress is een term die wordt gebruikt voor 
de overlast van warmte als gevolg van extreme 
weersomstandigheden. Dit heeft invloed op de 
gezondheid van mensen, leefbaarheid van
buurten, comfort in gebouwen en op de 
arbeidsproductiviteit. Ook de ecologie lijdt 
er onder, temeer omdat hitte bijdraagt aan 
droogte. Bedrijven zullen genoodzaakt zijn tot 
ingrepen zoals de aanschaf van airco’s.

Bergweide 3 en 4 staan ‘donker gekleurd’ op 
de hittestresskaart. Dit heeft onder meer te 
maken met de vele verharding in zowel de 
openbare als private ruimte. Opvallend zijn 
echter ook de dakvlakken: warme daken. Deze 
hebben met name voor de bedrijven zelf, maar 
ook voor de ecologie zoals nestelende vogels, 
een ongunstig effect. (TNO; aanzee.nl)

Verharding en hittestress

Verloedering en onveiligheid
Bergweide 3 en 4 zijn deels verouderd. Veel 
panden zijn aan het eind van hun economische 
levensduur zgekomen, wat een negatieve 
impact heeft op het vestigingsklimaat van 
het bedrijventerrein. De meeste panden zijn 
echter nog wel in gebruik en het eigendom is 
versnipperd. 

Ook spelen criminaliteit en (het gevoel 
van) onveiligheid een rol, waardoor er zelfs 
bedrijven wegtrekken uit het gebied. De 
problematiek vindt met name plaats in de 
middengebieden van zowel Bergweide 3 als 
Bergweide 4. (Poulussen, Stopel & Bouma)
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Haven
In 2019 is een vergunning afgegeven om te 
mogen schutten tot een waterstand van 0,45m 
boven NAP in de voorhaven. Dat leidt bij 
extreme droogtes nog wel eens tot problemen 
(2022), maar veel minder dan voorheen, 
toen geschut mocht worden tot 1,24 m+NAP. 
Dit geeft daardoor meer zekerheid voor 
watergebonden bedrijvigheid. De waterstand 
wordt nauwlettend in de gaten gehouden om 
vroegtijdig te kunnen voorbereiden op lagere 
waterstanden in bijvoorbeeld warme zomers.

Meerdere bedrijven maken gebruik van 
de haven. Een belangrijke speler is de 
Asfaltcentrale Stedendriehoek met het oog 
op het feit dat deze gehouden is aan een 
maximale radius en daardoor een specifieke 
regio bedient; behoud van de centrale is 

daarom een logisch uitgangspunt.

Naast de bedrijven in Bergweide 3 en 4 
maken ook bedrijven aan de overkant gebruik 
van de haven. De ontwikkeling van de 
containerterminal door het Deventer bedrijf 
Vos Transport is een belangrijke ontwikkeling 
in de wens om de haven nog meer te gaan 
benutten, en biedt ook kansen voor bedrijven in 
Bergweide 3 en 4 om transport over water uit te 
besteden.

Snelweg
De strategische ligging van Deventer werd 
vergroot met de aanleg van de A1. Vooral 
grote bedrijven zijn sterk gericht op deze 
rijksweg voor transport van goederen, wat ook 
leidt tot vertrek van bedrijven naar het A1-
bedrijvenpark.

Transport

IJssel en uiterwaarden (Natura 2000)
- Vogelrichtlijngebied

IJssel

normale waterstand
min.

max.

Haven
vml. 
Schipbeek

SLUIS DIJK

Overijssels kanaal 
(ri. Raalte-Lemelerveld)

Hoofdstromen transport 
via haven en weg. De 
asfaltcentrale is primair 
gericht op de regio 
Stedendriehoek. De 
containerterminal richt zich 
op internationaal transport via 
Antwerpen en Rotterdam.

Opbouw en hoogtes van de binnenhaven

1

1 2 3

Haven-ondergrond: Krekenwaarden:
- Afwisselende zand- en leemlagen
- Alluviale rivierafzetting bestaand uit 
leem
- Roodolmige kleigronden
- Humeuze, fijngelaagde klei.

Haven: ophoging met zand

Historische loop 
schipbeek

3

2

2

Containerterminal

Diervoederfabriek

Zand- en grindhandel

Diervoederfabriek

Deventer Overslag 
Kombinatie

Asfaltcentrale 
Stedendriehoek

Betoncentrale
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De gemeentelijke visie, opgesteld door 
Witteveen+Bos, stelt verschillende zoneringen 
voor in het gebied. De visie gaat uit van inzet 
op watergebonden bedrijven langs de haven 
in Bergweide 4, en deels bewoning en leisure 
in Bergweide 3 (grotendeels het Roto-Smeets-
terrein).

Onduidelijk is wat de investeringen en 
aanpassingen in de verschillende gebieden 
moeten zijn om actief te sturen op dit 
wensbeeld. Ook blijft de studie oppervlakkig op 
het gebied van eventuele nieuwe ontsluitingen 
voor bijvoorbeeld langzaam verkeer.

Door de onduidelijkheid wat precies 

de kwaliteiten van bepaalde plekken 
zijn of worden beoogd voor bepaalde 
bedrijfsvoeringen, worden bedrijven niet actief 
geënthousiasmeerd om na te denken over 
hun eigen positie of deze te heroverwegen. Dit 
vraagt om een krachtige vertaling naar beeld 
en uitgangspunten, die ook duidelijkheid geven 
omtrent investeringen in openbaar gebied.

Tenslotte is door de uitsnede van de kaart 
de prominente positie in de stad niet te zien. 
Er wordt met deze visie bijna ongemerkt 
geaccepteerd dat er een ‘blauwe erwt’ met 
grootschalige bedrijvigheid midden in de stad 
blijft liggen, met een hele beperkte relatie tot de 
omliggende (woon)gebieden.

Gemeentelijke visie

17 | 23 Witteveen+Bos | 117630/21-000.260 | Definitief

3.3.1 Voorwaarde voor succes

De ontwikkeling van een multifunctioneel bedrijventerrein is alleen een succes als er ‘waarborgen’ zijn 
ingebouwd. De gemeente moet zorgdragen dat de ontwikkelingen met beleid plaatsvinden, op basis van de 
volgende uitgangspunten:
- borg de belangen van bedrijven;
- behoud het aantal m2 bedrijvigheid;
- ontwikkel en gebruik sturingsmechanismen;
- zorg voor een robuuste zonering, waarmee verschillende belangen afdoende geborgd worden.

3.3.2 Uitwerking zonering

In afbeelding 3.7 is de voorgestelde zonering afgebeeld. De deelnemers aan de tweede klankbordsessie 
hebben in meerderheid ingestemd met deze zonering. In de afbeelding is goed te zien dat het gebied zich 
bevindt tussen het wonen in de binnenstad en de havengebonden bedrijvigheid.

Afbeelding 3.7 Voorgestelde zonering Bergweide 3 en Havenkwartier

Hierna volgt een nadere uiteenzetting van de achtergrond van de voorgestelde zonering.

Wonen 
Het overgangsgebied biedt ruimte aan woningen die aansluiten bij de woningbouwopgave waar de 
gemeente Deventer voor staat. Het moet vooral ook aansluiten bij het gebied. Zo wordt het wonen samen 
met het werken gestimuleerd in een groot deel van het overgangsgebied. Aan de noordwestzijde van 
Bergweide 3 ontstaat er daardoor ruimte voor een zone die aansluit op de omliggende 
woningbouwgebieden. 
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De historische 
stadsweide
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De stadsweide van Deventer was eeuwenlang 
het open, door water omgeven gebied 
dat aan de historische stad grensde. Het 
lag midden tussen wat vermoedelijk een 
meander van de IJssel was, en de kleine 
stroompjes veroorzaakten de zogenoemde 
kronkelwaarden. Bij hoogwater van de IJssel 
kwam het nog steeds onder water te staan. Het 

was de plek buiten de stadsmuren en later de 
vestingwallen, waar allerlei zaken plaatsvonden 
die in de stad niet pasten, zoals fabrieken en 
molens, circussen, sport en hagenpreken. 
Bovenal was het de plek waar de burgers het 
recht hadden om hun koeien en paarden te 
laten grazen. 

De onlosmaakbare tegenpool 
van de stad

Deventer

Steenfabriek

Vestingwerken

Bergpoort en Bergkerk
HavenLebuïnuskerk

IJs
sel

Stadsweide 
Bergweide / De Teuge / Koerhuisweide

Kronkelwaarden

Koerhuis
Windmolens
‘De Eendragt’ en
‘De Hoop’

Snipperlingsdijk

Koerhuisbeek

Schipbeek

Sallandse lan
dwee

r

De Nieuwe Wandeling

Schipbeek
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Ecologie wordt in deze zin breed opgevat. 
Allereerst gaat het om het totaal aan 
kenmerken en eigenschappen van het gebied, 
en de daardoor aangetrokken organismen. 

Als onderdeel van de IJsseluiterwaarden 
was de stadsweide dynamisch: het kwam 
eens in de zoveel tijd onder water te staan. 
Het wordt omschreven als een grotendeels 
drassige, onvruchtbare streek die tot weide 
werd ‘ontgonnen’. (Schouten) Op het land 
groeide beplanting zoals wilgen, die tegen 
overstromingen konden. De wilgen werden 
ook gebruikt voor wilgentenen. (Gosses) De 
ondergrond bestond uit roodolmige kleigronden 
met  zand- en leemlagen. (Schroeder van der 
Kolk)

Het landschap vertoonde naast de historische 
meander die als beek rond de weide voerde 
ook het kronkelwaardenlandschap, wat 
het gebied met verschillende hoogtes voor 
verschillende soorten vegetatie aantrekkelijk 
maakte.

Ook sportverenigingen wisten zich aan te 
passen aan het hoge water: tribunes en 
kleedkamers van Utile Dulce (nu Koninklijke 
UD) werden op palen geplaatst. 

Op de wind werd geanticipeerd met de 
plaatsing van meerde windmolens, waaronder 
De Eendragt en De Hoop (gebruikt als 
pelmolen, oliemolen en trasmolen).

Ecologie

Ecologie

Samenleving

Economie

Circus

Grazend 
vee

Waterberging

Tolhuis

Steenfabriek

Haven

Molens

Kaart van de IJsel (1567, verm. Joannes van Doetecum): het gebied vanaf ‘Dat Kourhuus’ was de stadsweide. 
Het gebouw in de stadsweide is een kapel (om te bidden voor het vee) die er enige tijd gestaan heeft.

De genoemde en hiernaast verbeelde 
taferelen zijn slechts enkele voorbeelden 
van wat er plaats heeft gevonden. Duidelijk 
is dat de stadsweide op deze manier 
eeuwenlang in dienst heeft gestaan 
van de natuur, stad én stedeling. 

De activiteit in de stadsweide 
kunnen we ophangen aan 
drie waarden: de Ecologische 
waarde, de Economische waarde en de 
Samenlevingswaarde. Samen maakten 
deze de stadsweide tot een unieke plek 
die als tegenhanger van de dichtbebouwde 
stad onlosmakelijk met Deventer was 
verbonden.

Waarden

Ecologie

Tribune Cricket-/Footballclub UD
gebouwd op palen

De Eendragt en De Hoop
windmolens (gebouwd 1745)
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Deventer is een Hanzestad, groot geworden 
door transport via de IJssel en de Schipbeek, 
die bij de oude haven uitmondde in de IJssel. 
Deventer was vooral de plek waar gehandeld 
werd: er vonden meerdere jaarmarkten plaats.

De haven lag aan de noordzijde van de 
oorspronkelijke stadsweide. De drassige weide 
werd later beperkt gebruikt voor de genoemde 

molens. Al vroeg vestigde zich ook een 
steenfabriek in het gebied (tichelarij) die klei 
won in het gebied (zie Rechten en plichten). 

De handel was ook zichtbaar met de tolweg die 
ver na de Hanzetijd door de stadsweide werd 
aangelegd. Deze weg moest onderhouden 
worden, waarvoor de tol werd geheven. (Zie 
Rechten en plichten).

Economie

Voor de samenleving was de stadsweide 
van groot belang. Allereerst was het gebied 
een ‘veiligheidsbuffer’ tussen de stad en 
het buitengebied. Vanuit het Koerhuis werd 
een eventuele vijand al vroeg opgemerkt en 
doorgeseind.

Ook vermaak had al lange tijd een plek. Al 
in de 15e eeuw waren er burgers aan het 
klootschieten en beugelen. (Gouw) In de 16e 
eeuw werd de stadsweide als geschikte plek 
gezien voor hagenpreken. (Hogenstijn) Later 
zou ook het circus er zijn tenten opslaan en 

Naast de specifieke waarden in het gebied, 
waren er een recht en plichten aan de 
stadsweide verbonden. 

Weiderecht
Het weiderecht bestond eeuwenlang voor 
grootburgers van de stad, en gaf hen het recht 
om vee te laten grazen in de weiden. In 1816 
werd vermeld dat ze destijds ‘een zeker getal 
koeien, benevens één paard mogen weiden.’ 
(Oostkamp)

Geven en delen
De steenbakkerij die zich in 1404 in de 

stadsweide wilde vestigen, kreeg toestemming 
voor kleiwinning in ruil voor 4000 stenen op 
jaarbasis ten behoeve van de stad. (Jordens, 
Van Delden & Piekema)

Tolweg
Al in 1656 werd besloten tot het afgraven 
van de doorgaande weg door de stadsweide, 
om deze geschikt te maken voor transport. 
Vanaf toen werd tol geheven voor bijvoorbeeld 
het transport van koren. Bewoners werden 
vrijgesteld van de heffing.
(Schouten)

vonden de voetbalverenigingen er hun plek. 
Begin 20e eeuw werd het korte tijd zelfs 
gebruikt voor het opstijgen van vliegtuigen, 
die na de 1e Wereldoorlog zo een nieuwe 
bestemming vonden voor pleziervluchten. De 
stadsweide gaf nog altijd ruimte voor zaken die 
in de rest van de stad geen ruimte vonden: ook 
voor nieuwe ontwikkelingen.

Tenslotte was het gebied bovenal de plek waar 
de burger recht op had zijn vee te mogen laten 
grazen (zie Rechten en plichten).

Samenleving

Rechten en plichten

Economie

Samenleving

Bergpoort en Bergkerk
poort naar de stad van de jaarmarkten

Steenfabriek
in 1404 werd vastgelegd dat klei mocht worden gedelfd in ruil 
voor 4000 stenen per jaar aan de stad (afbeelding toont latere 
steenfabriek)

Haven
de IJssel en Schipbeek maakten Deventer tot Hanzestad

Internationale LuchtVervoer Onderneming (I.L.V.O) 
primeur voor recreatieve vluchten na WOI

Circus
olifant op de terugweg bij de (oude) haven door de brug gezakt (1919)
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En toen kwam de toekomst
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De stadsweide van 
de toekomst
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Juist het concept van de historische stadsweide 
biedt inspiratie bij de toekomstwens om 
het terrein weer diverser en aantrekkelijker 
te maken en te betrekken bij de steeds 
veranderende stedelijke vraagstukken: 
de stadsweide van iedereen. De nieuwe 

Deventer Stadsweide kan, naast het ‘gestolde’ 
historische centrum, als tweede hart fungeren 
dat zich aanpast aan de tijd. Het gebied is 
continu in beweging en biedt ruimte aan 
iedereen.

De ‘historische’ stadsweide 
van de toekomst

Groffe toekomstschets van een 
dynamische stadsweide

| 40 41 |De Deventer Stadsweide   Een op waarden gebaseerd ontwikkelplan



Morfologisch is Bergweide 3+4 in de 21e eeuw 
midden in de stad komen te liggen, naast het 
historische centrum. Het gebied is bijna twee 
keer zo groot als het historische centrum. 

Ten opzichte van de historische stadsweide 
is er een groot verschil in de waarden te zien. 
In Bergweide 3+4 draait het vrijwel volledig 
nog om de economische waarde; de andere 
waarden zijn ondergeschikt. De economie is 
zelf bovendien veelal door de tijd ingehaald. 
Veel plekken geven een verouderde en soms 
verloederde indruk. Er wordt geklaagd over 
verloedering, criminaliteit en gevoel van 
onveiligheid.

Vanuit de bedrijven is er zodoende een 
roep om verandering. Tegelijkertijd zijn er 
genoeg successen om op voort te bouwen: 
Het transport over water had in 2020 nog 
een toegevoegde waarde van €24 miljoen 

en enkele later opgerichte maatschappelijke 
bedrijven en voorzieningen draaien goed, 
zoals kringloopwinkel Het Goed (hergebruik, 
repaircafés en banen voor afstand tot de 
arbeidsmarkt) en de Technicampus (vakschool 
in samenwerking met diverse bedrijven).

Het ruimte houden voor een gemengd 
economisch gebied waarin de andere waarden 
meer ruimte krijgen, zorgt ervoor dat het gebied 
geïntegreerd raakt in het dagelijks leven van de 
bevolking, die daardoor ook meer binding met 
het gebied krijgt. Bovendien zal door menging 
er meer worden geïnnoveerd en geïnvesteerd 
in het tegengaan en voorkomen van overlast 
(Jane Jacobs), versterkt door het feit dat 
het raamwerk meer zekerheid biedt over de 
toekomstbestendigheid van het gebied. De 
toenemende interactie zorgt daarnaast voor 
meer kruisbestuiving en kan leiden tot meer 
begrip. (Jansen & Rienstra; Katz)

Stadsweide ≠ Bergweide 3+4

IJs
sel

Indicatie historische 
stadsweide

Bergweide 3+4

De stadsweide is vrijwel volledig 
commercieel uitgegeven

Er is een gebrekkige relatie tussen 
de stad en dit ‘werkgebied’.

Samenleving

Economie

De ecologie hee�  sterk ingeboet 
op ruimte en kwaliteit

Ecologie
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Belangen, waarden en 
narratieven

De Stadsweidewaarden Ecologie, Economie 
en Samenleving hangen samen met de uit 
de stadsweide ontlede narratieven die meer 
aanspreken: ze zijn onlosmakelijk verbonden 
met de locatie. 

De narratieven geven zo op een verhalende 
en beeldende manier inzicht in de belangen 

en waarden. Tegelijkertijd laten ze verhalend 
de wisselwerking tussen de waarden zien: 
Natuurlijke dynamiek heeft naast waarde voor 
de Ecologie ook waarde voor de Economie 
(bijv. windmolens) en Samenleving (bijv. 
tribune op palen). Deze wisselwerking is te 
maken tussen alle narratieven en waarden.

Ruimte voor sociale 
ongebondenheid en stedelijke 
uitspattingen, zoals bijzondere 
woonvormen en grote 
evenementen.

Ruimte voor 
transport, 
distributie, opslag 
en overslag voor 
bedrijven.

Ecologie

De ecologische waarde bestaat uit de ruimte die geboden wordt voor de 
natuur op verschillende schaalniveaus:
- aansluiting op de behoeftes en kenmerken van het rivierenlandschap
- aansluiting op de behoeftes van landelijk kwetsbare soorten
- tegengaan van klimaat- en/of vervuilingsproblemen.

De drie Stadsweidewaarden 
zijn waarden die de 
verschillende belangen in de 
stadsweide omvatten: zowel 
vroeger als in de toekomst.

De drie narratieven zijn 
verhalende eigenschappen 
die de stadsweide door de 
tijd heen kenmerken. Het 
ontwerp past binnen deze 
narratieven, of sluit aan met 
een herinterpretatie.

De economische waarde 
voor bedrijven bestaat uit:
- goede aansluiting op met 

name praktisch geschoold 
personeel

- aantrekkelijke en veilige 
werkomgeving

Benutten van gebieds- en gebouwkenmerken 
voor gebiedseigen en/of kwetsbare fl ora en 
fauna, veerkrachtig maken m.b.t. droogte en 
overvloedige regen en het aangrijpen van 
wind, zon en water als energiebron.

Natuurlijke dynamiek

1

Economie

- mogelijkheden voor soepele aan- 
en aflevering van grondstoffen en 
goederen/diensten,

- ruimte en 
uitbreidingsmogelijkheden voor 
activiteiten.

Vrijheid blijheidHandel

32

Samenleving

De samenlevingswaarde bestaat uit de mogelijkheid voor de 
stedeling voor:
- zichzelf kunnen zijn en ontwikkeling
- beleving en ontspanning
- veiligheid.
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Stedelijke kavelruil: elk bedrijf op zoek naar de meest 
geschikte plek voor haar bedrijvigheid.

Schematische opzet van het ruilverkavelingsproces. 

Om de diversiteit aan bedrijven zoveel 
mogelijk in dit gebied te kunnen behouden, 
is een duidelijk raamwerk nodig waarin de 
verschillende soorten vraag (gebruik) en 
aanbod (ruimte en inrichting) op elkaar zijn 
afgestemd: van asfaltcentrale tot fietsenmaker, 
van diervoerderbedrijf tot kringloopwinkel. 
Concrete ‘spelregels’ dragen eraan bij dat 
bedrijven op basis van bedrijfsvoering hun 
ideale plek vinden.

Dit kan aan de hand van ‘stedelijke kavelruil’, 
een vrijwillige overeenkomst tussen eigenaren 
over de ruil van onroerende zaken die in de 
Omgevingswet een wettelijke basis krijgt. 
Een eigenaar stapt pas in wanneer hij een 
positieve business case voor zichzelf ziet. Ook 
de gemeente kan ervoor kiezen gronden in de 
kavelruil te kopen.

Deze methodiek vraagt om goede begeleiding. 

Met name kleinere bedrijven zullen er vaker 
tegenop zien om de stap tot verplaatsting 
van werkzaamheden te zetten. (Feijter) 
Een spelvorm kan uitkomst bieden om 
overzichtelijk en zonder directe consequenties 
het proces in te zetten. De raamwerkkaart 
met spelregels laat allereerst de duidelijke 
kansen en mogelijkheden zien. Het spel met 
verschillende bedrijven geeft inzicht in wensen, 
meekoppelkansen. Eens in de zoveel tijd 
zal een update nodig zijn, ook om behaalde 
resultaten te vieren.

De aanpak vraagt ook om een supervisor 
die het overzicht houdt, kansen zoekt en 
benoemt, en het proces begeleidt. Hij/zij zal als 
aanspreekpunt moeten fungeren in het gebied 
en daarom een binding met het gebied moeten 
opbouw en vertrouwen kunnen garanderen. 
Een langere aanstelling van bijvoorbeeld 
minimaal 10 jaar is daarbij raadzaam.

Ruilverkaveling

Supervisor
Betrouwbare verbinder
Denkt in mogelijkheden
min. termijn: 10 jaar
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3

Natuurlijke dynamiek

Handel

Vrijheid, blijheid
Schipbeekcampus

Kade

Distributiestraat

Ontsluitingsweg

Stadsweidestraat

Stadsweidepleinen

Werkstraten en 
woonstegen

Fly-over

Een concrete indicatie van een onzekere toekomst
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Het toevoegen van programma 
boven bedrijfsruimte (tiny 
houses in de Woonstegen) 
of boven de openbare weg 
(Distributiestraat)

Het openbaar toegankelijk 
maken van laad- en losruimtes 
als multifunctionele strook 
(Onsluitingsweg, Kade)

Het inrichten van de openbare 
bermen door aangrenzende 
bedrijven (Stadsweidestraat, 
Werkstraten)

Het toevoegen van 
aantrekkelijke openbaar 
toegankelijke ruimte 
(Schipbeekcampus, Fly-over)

Inzetten op dubbelgebruik op werkdagen en avonden + weekenden (Stadsweidepleinen)

Het raamwerk is helder, maar niet inflexibel.
Voor zowel de private als openbare ruimte 
wordt ingezet op multifunctioneel gebruik. 
‘Hekken uit de Stadsweide’ als uitgangspunt 
zorgt allereerst voor een uitstraling als 
gedeelde ruimte van de stad.

‘Uitgegeven grond’ wordt op plekken 
waar een maatschappelijk belang geldt 
openbaar toegankelijk. In ruil daarvoor zijn 
op deze plekken voorzieningen getroffen 
als parkeergebouwen, gemeenschappelijke 
opslagloods en inrichting voor vernatting. De 
openbare ruimte wordt hier (mee)vormgegeven 
door bedrijven, die de ruimte ook kunnen 
gebruiken voor bedrijfsvoering.

De centrale pleinen bieden doordeweeks 
ruimte aan het repareren van auto’s, laden en 
lossen of het simpelweg stallen van goederen. 
In de weekenden vormen dezelfde pleinen 
de uitgesproken plek voor de vrijgevochten 
stedeling op bijvoorbeeld het stadsfestival, dat 
elders in de stad vanwege geluidsoverlast geen 
doorgang meer kan vinden. 

Langs de Stadsweidestraat en Werkstraten 
krijgen bedrijven juist de kans om de berm 
naar eigen inzicht in te richten; met spelregels 
met betrekking tot de mate van verharding. 
Langs de Ontsluitingsweg ligt een openbaar 
toegankelijke laad- en loskade, net als de échte  
kade aan de 3e havenarm.

Common space en 
dubbelgebruik
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1. Natuurlijke dynamiek
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Historische groene 
verbinding

De nieuwe Deventer Stadsweide biedt bij 
uitstek de mogelijkheid om de verschillende 
parken die in relatie staan met de historie 
van de IJssel en de Schipbeek, met elkaar te 
verbinden. Het gedeelte langs de noordzijde 
van het plangebied, de Hunneperkade 
langs de historische Schipbeek, heeft veel 
potentie voor een groene campuswereld met 
natuurvriendelijke oevers en aantrekkelijke 
recreatieplekken.

Deze wandelroute vormt tegelijkertijd de 
verbinding tussen de ‘stedelijke hotspots’, 
het historische centrum en het Runshopping 
center De Snippeling (grote winkelketens zoals 
bouwmarkten).

Naast een gecombineerde wandel- en fietsbrug 
over de vestinggracht, maken een loopbrug 
over de Hanzeweg en over het uiteinde van de 
4e havenarm deze wandelroute mogelijk. Zo 
wordt de kwaliteit van het ‘verborgen restant’ 
van de historische Schipbeek bij de Snipperling 
veel meer onderdeel van wandelroutes door 
Deventer.

Buitengoed 
Douwelerkolk

Nieuwe Schipbeek

Historische 
ligging
Schipbeek

IJssel

Vesting-
gracht

Venenpark

route vanaf centrum 7,5km

Overbrugging 
Hanzeweg

Overbrugging 
Vestinggracht

Vestinggracht

Historische ligging
Schipbeek

Vergroenen oevers
+

openen Schipbeekcampus

Overbrugging 4e 
havenarm

Historisch centrum

‘Runshopping center’
De Snipperling

1 2 3 4

1

2

4

3
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Spelregels Schipbeekcampus
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Daken
- Waterberging (watergebruik)
- Zonnepanelen (energie)
- Groen dak (isolatie, biodiversiteit, uitstraling)
- Geprogrammeerd (bijv. dakterras)

max. 3 ligplaatsen

natuurvriendelijk
e 

oever, 

breedte ≥ 1 ligplaats

Open campus
- Geen hekken toegestaan langs het perceel
- Geen parkeerplaatsen buiten de parkeergarage 

(m.u.v. gehandicaptenparkeerplaatsen)

Binding met de Schipbeek
De oever is openbaar en toegankelijk door na 
maximaal 3 ligplaatsen een ruimte ter breedte 
van 1 ligplaats open te houden. Hier is ruimte 
voor een natuurvriendelijke oever en evt. een 
steiger.



2. Handel
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b. Ontsluitingsweg

a. Fly-over

c. Distributiestraat

d. Haven

Een goede afwikkeling van het transport over 
weg en water is voor veel grotere bedrijven van 
belang. 

Haven
Recent onderzoek heeft zekerheid 
meegegeven dat de sluis bij lagere 
waterstanden open blijft. Er wordt geïnvesteerd 
in de duurzaamheid van transport via water en 
het kan de druk op de weg verlichten. Inzetten 
op havengebonden bedrijven kan op meerdere 
vlakken. Een openbare laad- en loskade in 
combinatie met grotere bedrijfskavels biedt een 
nieuwe typologie en een extra mogelijkheid 
voor bedrijven en stedelingen om de haven te 
gebruiken.

Weg
Voor de vrachtwagen is een goede verbinding 
met vooral de A1 van belang. Momenteel is 
er weinig hiërarchie in de wegen, waardoor 
het stedelijk netwerk en de transportwegen 
ongemerkt in elkaar overlopen. Het herzien 
van het wegennetwerk (o.a. Hanzetracé) leidt 
tot verschillende nadrukken tussen de twee 
op- en afritten van de A1. Door de nadruk 
van de de westelijke afrit op de vrachtwagen 
te leggen, kan deze met een fly-over een 
soepele aansluiting vormen op een heldere 
vrachtwagenlus (Distributiestraat) in de 
Stadsweide. Dat biedt daar aanleiding voor 
extra investeringen in logistiek programma.

De oostelijke afrit van de snelweg is dichter bij 
de oostelijke uitbreidingswijken van Deventer 
gelegen, waardoor de nadruk hier op stedelijk 
verkeer kan komen te liggen.

Geoliede machine
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Stadsweidestraat
ri. historisch centrum

Ontsluitingsweg 
vrachtverkeer

*
***

Overbrugging
Lengte van de fl y-over: ca. 100 meter. Aan beide zijden 
blijven opritten naar parallelwegen bereikbaar / inpasbaar.
Bij een helling van 6% stoppen de landhoofden bij een 
hoogteverschil van 1,70m. De fl yover helt verder met 5% tot 
3,70m in het middengedeelte.

Zichtlijnen
De Stadsweidestraat onder de 
fl yover zakt maximaal 0,5m t.o.v. 
maaiveldhoogte, waardoor de 
zichtlijnen naar weerszijden zoveel 
mogelijk behouden blijven.

Blikvangers
Naast de te behouden markante bebouwing 
en elementen vraagt de kopbebouwing aan 
de Stadsweidepleinzijde om bijzondere 
vormgeving; de maximale hoogte (4 
bouwlagen) is niet anders dan de reguliere 
bebouwing in de Stadsweidestraat.

Stadsweidestraat
ri. Stadsweideplein / Colmschate

Spelregels Fly-over

Fl
y-

ov
er

Vermeldenswaardige bebouwing

*
**
***

Aangemerkt als behoudenswaardig (SIED)
Restant industriespoor met SIK-locomotief
Oorspronkelijke bedrijfswoning
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Mandelige laad- en losruimte 
Langs de parallelweg kunnen vrachtwagens en busjes over de 
gehele lengte laden en lossen. Hekken zijn pas toegestaan deze 
ruimte t.h.v. de rooilijn (min. 5,30m).

Parallelweg

Fietspad

Spelregels Ontsluitingsweg

Opties daken
- Waterberging (watergebruik)
- Zonnepanelen (energie)
- Groen dak (isolatie, biodiversiteit)
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3,80
6,30

var.

var.

minimaal 60% bebouwd tot rooilijn

≥5,30
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≥4,5

10-15m

maximaal 1 boom 

overslaan (≤ 30m)
7,5m

≤11,5m

var.

var.Laaddock
Optie 1

r=8,25

10m (oprit)

Opties daken
- Waterberging (watergebruik)
- Zonnepanelen (energie)
- Groen dak/schelpendak 
(isolatie, biodiversiteit zoals 
bijv. de visdief

Uitbreiding
Mogelijkheid tot uitbreiding aan weerszijden 
distributiestraat door overbrugging.

Mogelijkheid tot 
uitbouw tot rooilijn

r=8,25

5,3m/dock

10-15m
maximaal 1 boom overslaan 

(≤ 30m)

7,5m
≤18mvar.

var.
Laaddock
Optie 2

Spelregels Distributiestraat
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Daken
<30 meter hoogte:
- Waterberging (watergebruik)
- Zonnepanelen (energie)
- Groen dak / schelpendak (isolatie, 
biodiversiteit zoals bijv. de visdief)

>30 meter hoogte:
- Waterberging (watergebruik)
- Zonnepanelen (energie)

≥10m

norm-bouwlijn t.o.v. waterkant

>40 meter hoogte:
- nestkast voor 
slechtvalken; 
oostzijde

K
ad

e
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Kades
≥60% van de gebouwen 
bevindt zich op of achter de 
norm-bouwlijn

Spelregels Kade



3. Vrijheid, blijheid
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De fly-over voor het vrachtverkeer maakt een 
aantrekkelijke stedelijke verbinding mogelijk die 
dwars door de stadsweide snijdt en als één van 
de radialen van de stad fungeert. De verbinding 
over de vestinggracht is alleen voor fietsers en 
wandelaars toegankelijk; autoparkeren kan in 
een parkeerhub in het RotoSmeets-terrein.

De Stadsweidestaat is juist wel toegankelijk 
voor auto’s. Zo fungeert de route als een 
stadsstraat. Dit komt de sociale veiligheid van 
de route ten goede, maakt een doorgaande 
busroute mogelijk, en verbetert tenslotte de 
vele autogerelateerde bedrijven in het gebied.

Gemotoriseerd verkeer is dus wenselijk op 
deze route, maar de aantrekkelijkheid voor 
langzaam verkeer staat voorop. Een breed 
profiel geeft ruimte aan een breed trottoir en 
brede fietsstroken van asfalt. De rijbaan voor 
auto’s bestaat uit klinkers die een remmende 
werking hebben, evt. gecombineerd met 
eenvoudige drempels.

Doorgaande stedelijke route

Onder de fly-over: auto 
en fiets

Overbrugging vml. 
Schipbeek: auto en fiets

Overbrugging 
Vestinggracht: fiets

1 322

Werkstraten en 
woonstegen

Stadsweidepleinen

Stadsweidestraat
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Evenementen
Deventer heeft, buiten de centrumpleinen, 
meerdere locaties voor diverse evenementen. 
Voor de grotere evenementen blijken 
deze echter niet altijd geschikt. Het 
Rijsterborgherplantsoen wordt niet meer 
geschikt geacht voor grote festivals vanwege 
de schade die het veroorzaakt aan het park 
en de bomen (gebrek aan zuurstof in de grond 
door aanstamping). Het Deventer Stadsfestival 
is daarom, mede met het oog op groei, 
verplaatst naar het grote evenemententerrein 
Platvoet aan de noordzijde. In 2022 en 
2023 werd echter duidelijk dat het festival 
geluidsoverlast veroorzaakt voor directe 
aanwonenden: het aantal geproduceerde 
decibellen overschreed de belofte die door de 
gemeente was gedaan. (Ubels, 2023)

De Deventer Stadsweide als historisch 
evenemententerrein is bij uitstek de plek 

geschikt voor grote stadsevenementen: 
het ligt midden in de stad, staat in de 
weekenden grotendeels leeg en zal vanwege 
milieucontouren voor een groot deel 
onbewoond blijven. Bovendien heeft het met 
de inrichting en aangrenzende bedrijven een 
oprecht industrieel decor en is de Deventer 
identiteit er onmiskenbaar mee verbonden.

Levensstijlen
Deventer heeft buiten het historische 
hart een grote band aan ‘reguliere’ 
woonwijken. Buiten de wettelijk vastgelegde 
standplaatsen voor woonwagens en enkele 
studentencomplexen is er een beperkt 
aanbod voor minder gangbare levensstijlen. 
De resterende bedrijfswoningen en de 
woonboten langs de rand van de Stadsweide 
zijn al aanwezig als unieke woningtypen. 
Op de plekken waar milieucontouren het 
toestaan kan het woningaanbod uitgebreid 
worden met woningen voor mensen die 
voorkeur hebben voor een dynamische 

omgeving en houden van vrijheid. Te 
denken valt aan jongerenwoningen, 

studentenwoningen, tiny houses en 
woonwerk-woningen.

Evenementen en specifieke 
levensstijlen

In en rond de stadsweide zijn al diverse 
bedrijven met een bijzondere betrokkenheid 
bij de maatschappij, zoals Het Goed en 
Matz Carwash (mensen met afstand tot 
de arbeidsmarkt). Ook de Technicampus 
(opleidingsinstituut i.s.m. diverse 
stagebedrijven) en KonnecteD (leerwerkbedrijf) 

staan continu in verbinding met de 
samenleving. De Stadsweide kan als een 
aantrekkelijke leer- en werkomgeving waar 
men graag verblijft en trots op is, ook andere 
bedrijven met ditzelfde doel aantrekken, 
waardoor de krachten worden gebundeld en er 
kruisbestuiving kan ontstaan.

Maatschappelijk 
betrokken bedrijven
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Berm
Per 50 strekkende meter kavel is in de (openbare) 
berm, buiten 3m van bomen, verharding toegestaan 
ter lengte van 9 stelconplaten (18m) ten behoeve van:

Encroachment zone 6 (12m)
Entree    1 (2m)
Auto-oprit  2 (4m)

Punaises als markering
Het profiel en de bestrating van de Stadsweidestraat 

wordt doorgetrokken over het kruispunt. Grote 
punaises in het wegdek markeren de kruisende 

Distributiestraat.

Vrij zicht
Op de hoeken staan geen bomen om 
vanuit zowel de Stadsweidestraat als 
de Distributiestraat het zicht optimaal 
te maken.

Hoekaccent
Bebouwing heeft 
tenminste in de plint een 
entree of een hoekraam 
die duidelijk aanwezig is.

Drempels voor veiligheid en energie
De drempels maken de vrachtwagenchauffeurs 

allert voor de oversteek en dwingen af dat ze 
afremmen. Tegelijkertijd zorgen 'slimme drempels' 
ervoor dat het gewicht van de vele vrachtwagens  

wordt omgezet in energie.

6 1,75 1,75 3,5 8 2,54

Hoogte
Bebouwing bevat maximaal 4 
bouwlagen; gebouwen op prominente 
hoeken hebben afwijkende regels.

berm
fiets

fiets
trottoir

berm

max. bebouwingslijn
rijbaan

Opties dakinvulling
- Waterberging (watergebruik)
- Zonnepanelen (energie)
- Groen dak (isolatie, biodiversiteit)

Plinten
- De plinten zijn zoveel 

mogelijk open om 
bedrijvigheid zichtbaar te 
maken.

Entrees en geleding
- Elk bedrijf heeft één hoofdentree die duidelijk 

als zodanig is vormggeven.
- Een gevel aan de straat is maximaal 20m 

breed, of is in de gevel geleed in delen met 
maximaal deze breedte. Elke geleding heeft 
tenminste één hoofd- of secundaire entree.
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Spelregels Stadsweidestraat
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WeekenddagStraks



Opties dakinvulling
- Waterberging (watergebruik)
- Zonnepanelen (energie)
- Groen dak (isolatie, biodiversiteit)
- Geprogrammeerd (opslag, 

commercieel)St
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Openbare parkeergarages 
Wateropvang op dak, met een gelijk belastend 
vermogen als parkeerlaag (2,0 kN/m2) biedt 
ruimte voor 20cm.

Opp. P1 en P2 samen:  3000m2 
Bergend vermogen (water):  600.000 liter
Groen rond de pleinen: ca. 6500m2
Wateraanbod bij droogte: 5 weken

Promessa

8+ 

***

**

****

P2
Openbare ruimte
Voor meerdaags of grootschalig 
gebruik van de openbare ruimte 
moet afstemming worden gezocht 
met de VVE, waarin alle aanliggende 
bedrijven zijn aangesloten. 
Eendaagse en kleine activiteiten zijn 
toegestaan zonder aanvraag, zolang 
er ruimte beschikbaar is.

Vermeldenswaardige bebouwing

Het Goed

**

*

*
**
***
****

Aangemerkt als behoudenswaardig (SIED)
Aangemerkt als waardevol (Het Oversticht)
Overige markante gebouwen in goede staat
Waardevol vanwege programma

*

***

***

Gemeenschappelijke  
opslagloods bedrijven

P1

Voorbeeld type bedrijven
- Het Goed (verplaatst) - kringloopwinkel, repair café, 

voedselbank
- Promessa (bestaand): Vleesleverancier met ca. 

250 werknemers
- Tactory (verplaatst) - fi etsenmaker als 

dagbesteding en (re)ïntegratie verslavingszorg

Toegevoegd programma
- Parkeergarages
- Gemeenschappelijke opslagloods voor bedrijven

Spelregels Stadsweidepleinen
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Openbare ruimte
De stegen zijn minimaal 6 meter breed. 
Minimaal 40% is onverhard.

Opties daken
- Groen dak (isolatie, biodiversiteit en 
uitstraling), eventueel gecombineerd 
met waterberging (watergebruik) en 

zonnepanelen (energie) 

Profielopbouw: bestaande bomenzijde
Aan één zijde is ruimte voor een trottoir 
met tussen de bomen laad- en losstroken. 
Bij de straten met aan één zijde bestaande 
bomen, is dat dus die zijde.

Spelregels Werkstraten en 
Woonstegen
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Woningtypes
- Woonwerk-woningen
- Tiny houses / microhomes op daken, 

i.c.m. vergroenen van het dak
- Appartementen boven bedrijven (minimaal 50% 

sociaal t.b.v. studenten en jongeren)

Profielopbouw: vrije indeelbaarheid
Aan de zijde waar geen bomen staan, 
ligt een strook van ca. 5,5m. Deze is 
per aangrenzende kavel in overleg met 
de buren in te delen in de volgende 
verhouding:

Verharding: max. 40%
Maatschappelijk: 60%
 waarvan groen: min. 40%

De verharding mag gebruikt worden voor 
bedrijfsdoeleinden van beide buren. 
Maatschappelijke ruimte kan zijn: 
fietsenstalling, bankje, speeltoestel.

Gevels in de steeg
Gevels worden ontworpen door een 
kunstenaar. Als thema voor het ontwerp 
wordt aansluiting gezocht bij het type 
bedrijfsvoering en/of klimaatadaptiviteit.

Technicampus
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Overzicht spelregels
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Uitgangspunten voor 
vergelijkbare gebieden

Locatiespecifiek: geen kopie van het plan...
Het onderzoek dat ten grondslag ligt voor 
dit ontwikkelplan, is heel locatiespecifiek 
ingestoken. De bestaande situatie is een 
belangrijk vertrekpunt voor de uitgangspunten 
van het raamwerk en de geschiedenis van 
het gebied is de belangrijkste inspiratie voor 
de invulling en spelregels. Dat is belangrijk 
om in het achterhoofd te houden bij vertaling 
naar een willekeurige andere locatie waar 
gezocht wordt naar een strategie met hetzelfde 
uitgangspunt: meerwaarde genereren op een 
bestaand bedrijventerrein door middel van 
functiemenging.

Het toepassen van uitgangspunten uit het 
raamwerk of de spelregels op een nieuw plan 
zou op een andere locatie kunnen werken, 
maar mist op een andere locatie goede 
onderbouwing. En de onderbouwing vanuit de 
identiteit is precies het fascinerende aan deze 
strategie.

... maar kopie van het onderzoek
Om op een andere locatie lessen te leren 
uit dit ontwikkelplan, is het dus opgave om 
een nieuw, locatiespeciek onderzoek te 
doen. Een ‘destillatie’ van de vorming van dit 
ontwikkelplan biedt uitgangspunten voor dat 
onderzoek.

1. Ecologie
Heden
Problemen
Breng de specifieke 
problemen die op dit moment 

spelen in beeld. Dit kan 
van alles zijn, bijvoorbeeld 

hittestress, illegale vuilstort, droogte, 
overstromingen, dode bomen, etc.

Kansen
Kijk naar specifieke kansen. Dit kan zijn om 
de problemen op te lossen, maar kunnen ook 
aanvullende kansen zijn, zoals ongebruikt 
dakoppervlak, mogelijkheden tot wateropslag, 
een unieke habitat of bouwhoogte voor 
zeldzame plant- of diersoorten, etc. Geef deze 
kansen een duidelijke plek op de kaart.

Routing
Zoek aanknopingspunen voor beleving, zodat 
ecologie een duidelijke meerwaarde krijgt. 
Denk daarbij vooral aan routes voor langzaam 
verkeer. Zoek naar aangrenzende parken of 
gebieden waar aantrekkelijke wandelroutes 
liggen of kunnen worden gemaakt, en waar op 
kan worden aangehaakt.

Historie
Zoek naar een historisch narratief 
of meerdere narratieven. Wat uit 
de geschiedenis biedt inspiratie? 
Maak een verhaal dat iets 

beschrijft over:
- Betekenis: context van het gebied 

in het grotere landschap.
- Beleving: oude routes, oorspronkelijke flora 
en fauna.
- Principes: bijvoorbeeld rechten en plichten 
i.r.t. natuur of ondergrond, gebruik van water 
en wind.
- Restanten. Zoek naar mogelijkheden om deze 
te herstellen, te verbinden of aan te zetten.

2. Economie
Heden

Problemen
Onderzoek ook hier de specifieke problemen. 
Denk aan leegstand, verloedering, ouderdom, 
criminaliteit, diverse vormen van overlast zoals 
van parkeren en geluid, congestie, slechte 
verbindingen, etc.

Historie

Kansen
Kijk wederom naar de kansen, zowel ter 

probleemoplossing als aanvullend. 
Te denken valt aan het 

loskoppelen van typen 
verkeer, het  toevoegen van 
andere bedrijvigheid of ander 
programma, het omwisselen 

van gronden, het verbeteren 
van de verblijfskwaliteit of 

fietsbereikbaarheid, investeringen in 
gebouwd parkeren, etc. Kijk ook op grotere 
schaal naar behoeftes van bedrijven. Geef 
deze kansen een duidelijke plek op de kaart.

Routing
Kijk naar de huidige verkeersstromen en 
de gewenste verkeersstromen. Schets 
mogelijkheden waar de economie beter gebaat 
bij is, zonder de andere infrastructuur in de 
weg te zitten. Vrachtverkeer speelt hierin 
vermoedelijk een rol, maar zker niet de enige. 
Kijk naar verschillende bedrijfsvoeringen 
en bijbehorende behoeftes wat betreft 
infrastructuur.

Historie
Zoek naar een historisch narratief 

of meerdere narratieven. Wat uit 
de geschiedenis biedt inspiratie? 
Maak een verhaal dat iets 
beschrijft over:

- Betekenis: Welke activiteiten 
vonden hier vroeger plaats onder de 

noemer ‘economie’?
- Beleving: Wat is kenmerkend voor de typen 
bedrijvigheid?
- Principes: Denk aan specifieke, 
‘regelgebaseerde’ kenmerken, zoals wind 
of stromend water (molens), afspraken met 
overheden (steenfabriek)
- Restanten. Zoek naar mogelijkheden om 
restanten van bijvoorbeeld bebouwing of 
gebruiksruimte te herstellen, ofwel ter beleving, 
ofwel in gebruik.

3. Samenleving
Heden

Problemen
Onderzoek de problemen in het gebied zelf 
en breng ze in beeld. Dit kan zitten in een 
onaantrekkelijke openbare ruimte, slechte 
bereikbaarheid, etc.

Kansen
Kijk naar specifieke kansen om onderzochte 
problemen op te lossen en kijk naar 
aanvullende kansen. Hierbij valt te denken 
aan de maatschappelijke meerwaarde die het 
gebied kan hebben voor dorp, stad of regio. 
Kijk ook naar maatschappelijk betrokken 
bedrijven. Hierbij is kennis van situatie en 
behoeften op de grotere schaal nodig.

Routing
Bekijk de huidige verkeersstromen en zoek 
naar een wensbeeld. Denk specifiek aan de 
stromen voor langzaam verkeer, zoals de 
fiets, en aan de gewenste verblijfskwaliteit 
op verschillende plekken. Denk ook aan de 
bereikbaarheid voor openbaar vervoer, en 
ten slotte ook aan bereikbaarheid van de 
auto, zeker als die voor het maatschappelijke 
programma belangrijk is.

Historie
Zoek naar een historisch narratief 
of meerdere narratieven. Wat uit 
de geschiedenis biedt inspiratie? 
Maak een verhaal dat iets 

beschrijft over:
- Betekenis: Welke activiteiten 

vonden hier vroeger plaats en welke rol 
had deze plek daar specifiek in?
- Beleving: Wat maakte deze plek aantrekkelijk 
voor die activiteiten?

- Principes: Kijk naar specifieke, 
‘regelgebaseerde’ kenmerken, zoals 
de ruimtes die activiteiten innamen 
of de rechten die erbij hoorden 
zoals het Weiderecht.

- Restanten. Zoek naar eventuele 
restanten die nog bewijs leveren van 

de culturele activiteiten, en kijk of die zijn 
te herstellen.

Historie

- Betekenis: Welke activiteiten 

Historie
Zoek naar een historisch narratief 

- Betekenis: Welke activiteiten 
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Reflectie

Bijzondere methodiek
Floris zei op een moment tijdens het 
afstudeerproces, ik meen bij de tweede peiling, 
dat ik een werkmethode hanteer die hij nog 
niet vaak had gezien. Dat ik werkelijk zonder 
doel voor ogen de analyse in ging, de historie 
van de stadsweide aftastend. Ik ben me er niet 
altijd van bewust, maar dat ik dingen niet altijd 
op reguliere wijze aanpak heb ik wel eens in 
de gaten. Ik ben er elk academieproject wel in 
meerdere of mindere mate tegenaan gelopen. 
Maar waar het ‘m in zit wist ik eigenlijk nooit. 
Het was een terugkerende worsteling, die 
gelukkig uiteindelijk altijd uitliep op een mooi 
project. 

‘Een heel moeilijke werkmethode’, meende 
Floris. ‘Maar eigenlijk wel een heel mooie’. 
Pas nu, terugkijkend, ben ik het echt met hem 
eens. Het heeft even tijd gekost, maar ik heb 
nu het idee dat ik tot een project ben gekomen 
waar mijn archiefonderzoek en analyse van de 
historische stadsweide daadwerkelijk hebben 
bijgedragen aan een heel nieuw beeld voor 
de toekomstige stadsweide. Alsof de stukjes 
eindelijk op hun plek zijn gevallen.

Ik ga niet al te lang stil staan bij de struggles 
-  die heb ik bij de praktijkshouwperikelen en in 
mijn reflectie op het oranje licht al ruimschoots 
op papier gezet. Het was een intensieve, 
maar ook absoluut leerzame periode. De 
belangrijkste les die ik geleerd heb, is dat ik 

aan een heel duidelijk, consequent verhaal 
moet werken, maar altijd mijn facinatie voor 
ogen moet blijven houden.

Geen antwoord, wel een antwoord
Het plan voor de Stadsweide is geen 
antwoord op de vraag (de aanleiding) hoe 
we verdozing oplossen. Wel heb ik met 
ontwerpend onderzoek getracht meerwaardes 
voor nabijheid en menging van diverse 
typen stedelijk programma te vinden en 
deze geprobeerd logisch in te passen in een 
systeem waar elk bedrijf, elke voorziening en 
elke woning tot z’n recht komt. Het zal voor vele 
grote distributiecentra wellicht niet de reden 
zijn om zich in ‘een’ Deventer Stadsweide te 
vestigen, en daar is ook helemaal de ruimte 
niet voor. Maar ik denk tegelijkertijd wel degelijk 
een opzet te hebben neergezet die voor een 
grote diversiteit aan bedrijven aantrekkelijk is.

Ik ben teruggekomen op mijn behoefte om een 
‘generieke’ methode te bouwen die gemakkelijk 
zou zijn toe te passen op vergelijkbare locaties: 
opschaling. Ik denk dat er veel uitgangspunten 
in zitten die kunnen worden gebruikt, maar de 
identiteit van de plek is, vermoed ik, zo met 
het plan verwikkeld dat opschaling an sich 
moeilijk is. Daarom heb ik gekozen voor een 
onderzoeksmethodiek te destilleren die elders 
gebruikt kan worden om de identiteit van díe 
plek tot zijn recht te laten komen.

Flexibiliteit
Het inbouwen van flexibiliteit vond ik een 
uitdaging. Vanaf het begin vond ik het lastig 
zaken vast te leggen, omdat ik de vrijheid wil 
behouden. Dat heeft niet zozeer te maken met 
onwil om iets te ontwerpen, maar in dit geval 
wel met mijn zelf opgelegde uitgangspunt voor 
het zoveel mogelijk behouden van bestaande 
bedrijven. Daar komt echter zeker ook mijn 
liefde voor ‘dat wat is’ om de hoek kijken. 
Sebastian heeft me meer dan eens moeten 
pushen om grootser te denken.

Uiteindelijk is meer en meer de flexibiliteit van 
de historische stadsweide in mijn ontwerp gaan 
landen. Het heeft mezelf enorm geholpen toen 
ik eenmaal uitgangspunten op papier had staan 
en die (later) ben gaan verbeelden. Ik heb veel 
in m’n hoofd zitten, maar het gevoel dat ik het 
er niet uit kan krijgen - dat kost simpelweg veel 
tijd. Bij het tijd nemen voor de verbeeldingen 
landden eindelijk mijn ‘hoofdbeelden’, 
aangescherpt door de uitgangspunten, op 
papier. De impressies had ik nodig, omdat 
ik eindelijk het idee heb dat ik dat laat zien 
wat ik bedacht had. Meer nog: ik scherp links 
en rechts aan en zie de flexibiliteit, zoals het 
festivalterrein, concreter voor me dan ik had 
bedacht.

Blijft staan dat ik te nuchter ben om niet te 
begrijpen dat een dergelijk plan met flexibiliteit, 
begeleiding, eigendommen, handhaving en 

beheer niet zo’n gemakkelijke opgave is.

Positionering
Ik heb meermaals bedacht of ik toch niet een 
kleiner schaalniveau had moeten kiezen. Een 
strategie voor een heel bedrijventerrein sloot 
niet aan bij de schaalniveaus waarop ik vaak 
werk(te). Ik probeer een locatie tot in detail in 
mijn vingers en in mijn tekeningen te krijgen, en 
dat koste me veel, veel tijd. 

Ik denk dan ook niet dat het niet het 
schaalniveau is dat mij niet past, maar eerder 
de techniek en manier van werken. Pas toen ik 
globaler ging tekenen en details durfde los te 
laten, kwam de boel goed op gang. 

Mijn voorliefde blijft liggen bij een bepaalde 
vrijheid, flexibiliteit en organische ontwikkeling. 
Daarin ligt voor mij de essentie van 
stedelijkheid en de menselijke maat. Daarin 
ligt voor mij bovendien de uitdaging. Ik merk 
dat ik daarom juist graag op hoofdlijnen een 
project benader en uitwerk, maar wel af en 
toe proevend en toetsend aan een concrete 
uitwerking. Feitelijk net als mijn eindproduct, 
waarin essenties op enkele plekken concreet 
zijn verbeeld, maar er tegelijkertijd nog veel is 
waar nader invulling aan gegeven kan worden.
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