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1.1 Opbouw beeldkwaliteit Dijkpolder

De gewenste ruimtelijke kwaliteit van de Dijkpolder wordt vastgelegd in een drietal documenten; elk met een
eigen doel, eigen detailniveau en met een publiekrechtelijke status. De herziene Welstandsnota (WN 2012)
Maassluis legt in zijn algemeenheid en op hoofdlijnen de beoordelingskaders vast en heeft als doel de algeme-
ne kwaliteit vast te leggen, te garanderen en excessen uit te sluiten. Het beeldkwaliteitsplan (BKP) Dijkpolder
beschrijft in gedetailleerdere zin het ambitieniveau voor de gehele ontwikkeling van de Dijkpolder door middel
van speci eke richtlijnen op het gebied van stedenbouw, architectuur en openbare inrichting. Op basis van dit
BKP Dijkpolder worden vervolgens Welstandcriteria Dijkpolder opgesteld. Deze vormen formeel het toetsings-
document en kader van de Welstandscommissie.

De WN 2012, het BKP Dijkpolder en de Welstandscriteria Dijkpolder hebben een formele status, maar zijn zeker
niet rigide. De interpretatie van deze documenten en de vertaling hiervan naar de concrete bouwplannen zal
gebeuren onder verantwoordelijkheid van het op te richten ‘Kwaliteitsteam’ (Q-team). Naast de architectonische
kwalliteit zal ook de algemene ruimtelijke kwaliteit van het plan Dijkpolder worden bewaakt door het ‘Q-team’.
De formele bevoegdheid voor toetsing van bouwwerken en het uitbrengen van advies over de ruimtelijke plan-
nen is en blijft echter onderdeel van de Welstandscommissie.

1.2 Producten

Herziene Welstandsnota (WN) Maassluis 2012

De Dijkpolder is een uitbreidingswijk in de gemeente Maassluis. Hierop zijn dus primair van toepassing de re-
gels en randvoorwaarden zoals deze zijn opgesteld in de herziene WN 2012 van de gemeente Maassluis. Deze
regels zijn algemeen van aard en zijn bedoeld om de kwaliteit van te realiseren plannen te waarborgen. De WN
2012 is opgesteld vanuit de gedachte dat welstand een bijdrage levert aan de totstandkoming en het beheer
van een aantrekkelijke bebouwde omgeving. De gemeente houdt hierbij vooral het algemeen belang in het oog.
Het beoogt redelijke eisen van welstand en probeert excessen te voorkomen. Deze Nota spreekt zich slechts

in algemeenheid uit over de bestaande bebouwing en de aansluiting hierop van nieuwe ontwikkelingen. De ont-
wikkeling van Dijkpolder is echter een langdurige en grootschalige totstandkoming, waarbij er niet of nauwelijks
sprake is van bestaande bebouwing. Om recht te doen aan de gestelde ambitie uit het Masterplan Dijkpolder is
het wenselijk om in aanvulling op de WN 2012 een beeldkwaliteitsplan en locatiespeci ekere Welstandscriteria
voor Dijkpolder op te stellen.
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Beeldkwaliteitsplan (BKP) Dijkpolder

Het beeldkwaliteitsplan is opgesteld als instrument voor een integrale afstemming tussen
stedenbouw, architectuur en openbare inrichting. Het BKP Dijkpolder is geintroduceerd om de
individuele vrijheden en de grote bandbreedte van architectonische expressie, die beoogd zijn in
dit plan, af te bakenen. Doel van het BKP Dijkpolder in algemene zin is het individuele belang af
te wegen tegen het algemene belang en het aanzien van de omgeving. Op basis van een goed
gede nieerde bandbreedte, waarin een juiste balans tussen eenheid en variatie in architectuur
aanwezig is, kunnen diverse gebouwen ontstaan. Hierbij is de individuele expressie van een ge-
bouw ondergeschikt aan de expressie van het geheel. Om het maximale verschil van mogelijkhe-
den te bepalen geeft het BKP Dijkpolder enerzijds algemene richtlijnen voor de stedebouwkundi-
ge samenhang en anderzijds speci eke richtlijnen voor de te realiseren bebouwing en openbare
ruimte. Het doel van het beeldkwaliteitsplan is de kwaliteit van bebouwde en onbebouwde
ruimte in relatie tot elkaar te formuleren. De richtlijnen geven houvast in de ontwerpprocessen
die vaak onafhankelijk van elkaar en op verschillende tijdstippen plaatsvinden voor verschillende
delen van het plangebied. Met deze richtlijnen wordt niet alleen de kwaliteit van de gebouwen
en plandelen gewaarborgd, maar worden vooral ook de eenheid en gewenste ruimtelijke kwali-
teit binnen het gehele plan zeker gesteld. Om deze ambitie waar te maken, zal een ieder die bij
de ontwikkeling van Dijkpolder betrokken is zich conformeren aan het beeldkwaliteitsplan. Het
BKP Dijkpolder is echter niet alleen bedoeld om te instrueren, maar zeker ook om te inspireren.

Welstandscriteria

Het Q-team houdt de Welstandscommissie periodiek op de hoogte van de ontwikkeling van
deelplannen en ontstane problemen en oplossingsmogelijkheden. Na goedkeuring van het
Q-team zijn de bouwaanvragen voor de woningen onderhevig aan een welstandstoets. Om te
toetsen op objectieve gronden en om duidelijkheid te verschaffen aan burgers, initiatiefnemers
en opdrachtgevers zijn hiervoor welstandscriteria opgesteld. Deze criteria betreffen de architec-
tonische verschijningsvorm van het bouwwerk. Deze beschrijvingen en normen geven aan welke
eigenschappen wenselijk zijn en dienen als feitelijke agenda voor de beoordeling door de Wel-
standscommissie.

1.3 Taken en verantwoordelijkheden

De architecten en ontwerpers openbare ruimte

De ontwerpers die de opdracht krijgen voor de nadere uitwer-
king zullen bij de acceptatie van de opdracht het beeldkwali-
teitsplan als vertrek- en uitgangspunt moeten onderschrijven.
Bij sessies met het Q-team en één of meer ontwerpers
reageert het Q-team op voorstellen van de deelnemende ont-
werper. Hoewel gedurende het ontwerpproces het gewenste
overleg tussen ontwerper en Q-team zal plaatsvinden, is een
zekere formalisering van gemaakte afspraken gewenst. Goed-
keuring van Voorlopig en De nitief Ontwerp is daarvoor het
aangewezen moment.

Q-team

Het kwaliteitsteam zal het integrale ontwerpproces van Dijkpol-
der begeleiden. Het team bestaat uit de supervisor, de op-
drachtgever, een stedebouwkundige en periodiek een gedele-
geerde uit de Welstandscommissie. Als kwaliteitsteam zullen
zij erop toezien dat het plan in al zijn facetten aan de gestelde
kwaliteitseisen zal voldoen. Gezamenlijk beoordelen ze de ont-
werpvoorstellen van de verschillende architecten en sturen ze
waar nodig het ontwerp bij om de oorspronkelijke gedachten
van het plan te laten versterken. In het kwaliteitsteam worden
ook stedebouwkundige deelontwerpen en inrichtingsplannen
voor de openbare ruimte besproken.

Het Q-team begeleidt de ontwerpprocessen. Het Q-team
bewaakt de integrale stedebouwkundige en architectonische
kwaliteit van het plan. Het Q-team zal de randvoorwaarden
niet dogmatisch volgen, maar betere oplossingen accepteren
indien de ontwerper hen weet te overtuigen van de betere
kwaliteit van de aangedragen oplossing. Te allen tijde zal de




door de ontwerpers aangedragen oplossing de oorspronkelijke
gedachte van het plan moeten onderschrijven of zelfs verster-
ken. Hiertoe ligt de gefundeerde bewijslast bij de verschillende
ontwerpers. De afweging wordt door het Q-team genomen en
Zij neemt ook de eindbeslissing.

In de dialoog tussen Welstandscommissie en Q-team wordt
informatie uitgewisseld die de commissie de gelegenheid
geeft kennis te nemen van de planontwikkeling. Zodoende kan
de commissie vanuit haar verantwoordelijkheden en ervaring
reageren, waardoor het Q-team de gelegenheid heeft opmer-
kingen vanuit de commissie te betrekken in het vervolgtraject.
Naast de begeleiding van de ontwerpprocessen is het de
belangrijkste taak van de supervisor om in samenwerking met
het Q-team de formele besluitvorming door de Welstandscom-
missie te faciliteren.

Supervisor Opdrachtgever Masterplan

KWALITEITSTEAM

De Welstandscommissie

De Welstandscommissie is een onafhankelijk adviesorgaan dat het gemeentebestuur gevraagd
en ongevraagd adviseert over ruimtelijke kwaliteit. Zij bewaakt en stimuleert de ruimtelijke
kwaliteit en esthetische samenhang en baseert zich daarbij op het door de gemeente opgestelde
welstandsbeleid. Haar taken zijn wettelijk vastgelegd. De formele, wettelijke bevoegdheid tot
welstandstoetsing ligt bij de Welstandscommissie. Deze brengt een advies uit aan de gemeente,
gebaseerd op de dialoog met de supervisor, over de door hem voorgelegde plannen die zo
mogelijk reeds zijn afgestemd met een gedelegeerd lid van de Welstandscommissie. Door de
voorgestelde werkwijze zal geen dubbele beoordeling plaatsvinden.

-

Beeldkwaliteitplan Bestemmingsplan Welstandscommissie Welstandsnota Welstandscriteria

WELSTAND

Schets- Voorlopig $EUNITIH : .
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2.1 Opgave en ambitie

Doel van het Masterplan Dijkpolder is te komen tot een plan
dat met de lokale gebiedskenmerken als basis, een groen en
waterrijk woonmilieu met een lage dichtheid vormt. Een plan
dat eenduidig is in haar uitstraling en een duidelijke signa-
tuur heeft. Deze gebiedsontwikkeling heeft een aantal unieke
eigenschappen waardoor een woonmilieu zal ontstaan dat on-
vergelijkbaar is in de buurt of in het land. Kenmerkend voor de
ontwikkeling van Dijkpolder zijn de hoogwaardige stedenbouw,
unieke faseerbaarheid, compromisloze woonkwaliteit en de
zorgvuldige architectonische detaillering. Zo ontstaat een on-
derscheidend woonmilieu dat bijdraagt aan de pro lering van
de Gemeente Maassluis en de gehele regio Midden Del and

in het bijzonder.

Omdat de totstandkoming van Dijkpolder een complexe en
vooral langdurige aangelegenheid is, is het van groot belang
dat veranderingen in het programma en wijzigingen van inzicht
en uitgangspunten in het stedebouwkundige ontwerp kunnen
worden opgenomen. De transformatie van een lege polder
naar een hoogwaardig woonmilieu zal de komende jaren veel
inspanning vergen van iedereen die op welke wijze dan ook bij
de totstandkoming van Dijkpolder betrokken is.

De afgelopen jaren is de markt sterk veranderd. Sinds de
kredietcrisis is de woningmarkt omgeslagen van een aanbod-
naar een vragersmarkt. Consumentgericht bouwen is hierdoor
belangrijker geworden. Het Masterplan Dijkpolder heeft dan
ook vele mogelijkheden om hierop in te spelen. Particulier Op-
drachtgeverschap (PO) en Collectief Particulier Opdrachtgever-
schap (CPO) zijn ontwikkelingen in de veranderende markt die
binnen de planvorming van Dijkpolder grote aandacht en in de
verdere uitvoering extra stimulatie vragen. Ook bij het opstel-

len van het BKP Dijkpolder is ingezet op het beschrijven van de
vrijheden en de bandbreedte van architectonische expressie.
De mogelijkheden om hierbinnen zelf te ontwikkelen zijn ruim-
schoots aanwezig. De stedebouwkundige opzet en kwaliteiten
moeten de gewenste faseringsmogelijkheden, kleinschaligheid
en differentiatie in zich kunnen opnemen. Inspelen op de ac-
tuele vraag is mogelijk door de markt en de woonwensen van
de doelgroep maken doorlopend te volgen. Deze taak ligt bij de
ontwikkelaars.

2.2  Inspiratie

De stedebouwkundige basis van het plan is de inspiratie uit het
polderlandschap. Het plan voor Dijkpolder combineert de alge-
mene kwaliteiten van de Hollandse polder met de speci eke
kenmerken van de bebouwing rond Maassluis in het bijzonder.
De polder wordt ook ingezet voor de ruimtelijke enscenering
van het plan. De polder dient als inspirator. Bij de ontwikkeling
van Dijkpolder tot een hoogwaardig woongebied worden de
oude ontginningsprincipes van de Hollandse polder opnieuw
ingezet.




2.3 Ontginningsprincipe

In het Masterplan wordt het basisprincipe van de (ontginnings-)linten en achtersloten meerdere
malen toegepast. De verschillende linten hebben wel elk een eigen en herkenbaar karakter.
Inclusief de bestaande Weverskade worden achtereenvolgens de volgende vier linten onder-
scheiden:

Vier linten

Weverskade

Het bestaande lint is voor iedereen zeer herkenbaar. Wilgen, water en boerderijen vormen hier
het beeld. Groen en water zijn de belangrijkste kwaliteiten.

Bovenli

—EET

| o Middengebie

T

Deze vier linten de niéren feitelijk de drie verschillende plandelen van Dijkpolder: de 2e Weverskade, het Middengebied en de Hoven.

2e Weverskade

In dit nieuwe lint worden de bestaande kwaliteiten van
de bestaande Weverskade zo ver mogelijk het gebied
in getrokken. Dit lint heeft een rustig karakter met grote
kavels, smalle wegen en door de erfafscheidingen en
bomen een dichte groene begroeiing.

Onderlint

Het Onderlint is ruimtelijk en functioneel de meest letter-
lijke verwijzing naar een ontginningslint. Het lint de nieert
het waterrijke deel van het plan en is de feitelijke toegang
via verschillende en individuele bruggen van alle verschil-
lende wooneilanden.

Bovenlint

Minder water, maar met een meer groen karakter, loopt
het Bovenlint parallel aan de snelweg A20. Het lint heeft
een intiem en groen karakter. De geluidswal vormt de
fysieke beéindiging van het plandeel.

Beeldkwaliteitsplan | 7




24  Groen-blauw raamwerk

De contramal van de vier nieuwe linten is een stevig raam-
werk. Dit raamwerk wordt gevormd door een netwerk van
autoluwe gebieden, Groen en water zijn hierbij nauw met
elkaar verweven. Binnen dit groen-blavwe raamwerk worden
de openbare ruimten op uiteenlopends manieren in de verschil-
lende linten vorm gegeven. De woningen in de Hoven liggen
zo veel mogelijk aan het openbaar groen en profiteren zo van
de kwaliteiten van lanen en hoven. In het Middengebied zijn
de woningen veelal direct op het water georignteerd en liggen
daardoor aan vaarten, weteringen en plassen. De woningen
aan 2e Weverskade hebben met de grote kavels en groene
uitstraling hun eigen woonkwalitet.

verkavelings vananien

groen blauw raamwerk




2.5 Percelenstructuur en verdichten en verdunnen

De exibele manier van ontwikkelen in Dijkpolder maakt het mogelijk een grote variéteit aan — —
percelen en woningtypologieén te ontwikkelen binnen dezelfde ontsluitingsstructuur. Niet alleen
neemt de deels kleinschalige gefaseerde ontwikkeling de beleving van grootschaligheid van het
bouwproject weg, ook biedt het een grote mate van vrijheid en exibiliteit in het aanbod. De
kracht van de structuur maakt het mogelijk veranderingen, nieuwe inzichten en technologieén

op velerlei gebied toe te passen. De percelen zijn dus zo exibel dat ze aan de eisen en de vraag
van het heden en de toekomst kunnen voldoen. De afmetingen van de verschillende perce-

len zijn het resultaat van een zoektocht naar een generiek systeem dat exibel genoeg is om — —
verschillende verkavelingsvormen en typologieén in zich op te nemen, zonder dat de ruimtelijke
kwaliteiten van het stedebouwkundige plan onder druk komen te staan. — —

1T 1
exibiliteit mogelijke invulling

©

Grofmazige perceelstructuur Fijnmazige perceelstructuur Combinatie in perceelgrootte
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3.1  Ontwerpuitgangspunten

Bij het Masterplan Dijkpolder is een aantal beeldbepalende ontwerpuitgangspunten leidend
geweest. De polder is in al haar facetten bij de planontwikkeling van Dijkpolder de belangrijk-
ste inspiratie geweest. Niet alleen de civiel-technische ontstaansgeschiedenis van de polders
in Nederland in zijn algemeenheid, maar vooral ook de intrinsieke kwaliteiten van de polder als
romantisch beeld in het bijzonder. De enscenering van het landschap, met haar kenmerkende
uit- en vergezichten en de slingerende wegen, hebben het plan gevormd. Een ander leidend uit-
gangspunt om tot dit ontwerp te komen, was een integrale benadering van het geheel. Het plan
beoogt één geheel te zijn, opdat het niet uiteenvalt in verschillende onsamenhangende stukjes.
Dit resulteert in een eenduidig totaalbeeld, waarbij de inrichting van de openbare ruimte de sa-
menhang garandeert, terwijl de architectonische expressie voor de afwisseling en de diversiteit
tussen de deelgebieden zorgt.




Beleving

De enscenering en daarmee de beleving van Dijkpolder als geheel is
ook een uitgangspunt van ontwerp geweest. Door het telkens verleg-
gen van het perspectief en te spelen met doorzicht en uitzicht, worden
weidsheid en intimiteit afgewisseld en wordt bewust de ervaring van de
beschouwer geénsceneerd. Het verschil in karakter tussen de deel-
gebieden draagt bij aan het ontstaan van verschillende en gevarieerde
ruimten die zich ruimtelijk van elkaar onderscheiden. Door de aaneen-
schakeling van deze verschillende ruimten ontstaan voor de wandelaar
of etser verschillende uitzichten en, beelden. De Dijkpolder zal straks

worden ervaren langs twee verschillende bewegingen. De eerste bewe-
ging loopt parallel aan de vier nieuwe linten. Zo worden de verschillende

linten steeds als eenduidige ruimtelijke eenheden ervaren. De tweede
beweging voert de wandelaar juist dwars op deze linten en neemt de
beschouwer mee door de verscheidenheid aan werelden.

Totaalontwerp

De ontwikkeling van Dijkpolder is een langdurige. Om niet het gevaar te
lopen dat het ontwerp uiteenvalt in veel kleine zelfstandige en onsamen-
hangende stukjes is het van belang dat elk individueel ontwerp voor ieder
deelgebied, kavel of woning het totaalbeeld versterkt. Door te zorgen dat
stedenbouw, architectuur, openbare inrichting en bouwkundige detaillering
op elkaar zijn afgestemd, wordt het kwaliteitsniveau meteen merkbaar, voel-
baar en beleefbaar .
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3.2 Harmonie en variatie

De verschillende deelgebieden in Dijkpolder en hun
bijbehorende stedebouwkundige en architectonische
karakteristieken zullen binnen de ruime planopzet voor een
grote mate van variatie zorgen. Te grote variatie kan echter
leiden tot een chaotisch en daarmee onsamenhangend en
onoverzichtelijk geheel. Om dit te voorkomen zal een even-
wicht moeten worden gevonden tussen de gemeenschap-
pelijke kenmerken, de structuur, de unieke kenmerken en
de uitzonderingen in de verschillende deelgebieden. Elk
deelgebied heeft haar eigen basisgedachte met bijbeho-
rende gemeenschappelijke kenmerken, een harmonisch
geheel, waarin subtiele en uitgesproken verschillen tussen
de bebouwing kan zijn.

Architectonische expressie

De regels voor deze harmonie en variatie de niéren

feitelijk de bandbreedte van de architectonische expres-
sie per deelgebied. Deze bandbreedte is per deelgebied
anders. De mate van verschil of overeenkomst is ook nauw

verbonden met de hoeveelheid ruimte die de bebouwing heeft. Positionering van de verschil-
lende bebouwing ten opzichte van elkaar en de ruimte tussen de bebouwing onderling bepaalt
in welke mate sprake is van een ensemble of van solitaire bebouwing. Bebouwing die dichter op
elkaar staat, zal in meer onderlinge samenhang worden ontworpen, terwijl de bebouwing die vrij
in de ruimte staat zich toont als solitaire elementen met elk hun eigen expressie. Deze expressie
is in dit BKP per deelgebied vastgelegd.

Uitzonderingen

Verspreid over het hele plangebied is een aantal plekken en bijzondere gebouwen aangewezen
die bewust afwijken van de regels binnen het deelgebied waarin ze gelegen zijn. Deze plekken
en gebouwen vervullen een bijzondere en cruciale rol in het Masterplan. Deze zogenaamde
“Specialen” worden bewust gepositioneerd en vormgegeven. Zij hebben een bijzondere functie
of markeren een unieke plek. Zij zorgen niet alleen voor verbijzondering, maar ook voor herken-
ning en oriéntatie binnen het plan. Denk hierbij aan verschillende speelplekken, het hotel, club-
huis of zelfs een afwijkende individuele woning. Deze laatste zijn niet apart op de kaart aangege-
ven.
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Typologie per deelgebied
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3.3 Plandeel 2e Weverskade

In het deelgebied 2e Weverskade zal de bebouwing een dorps en landelijk
karakter hebben. De bebouwing staat individueel en meer solitair langs de weg
of vormt in een straatje of cul-de-sac een ensemble dat op elkaar is afgestemd.
De lintbebouwing staat niet strak opgelijnd aan de straat; de rooilijn verspringt
om het informele karakter te benadrukken. De bebouwing staat vrij en los

van elkaar. Doorzicht naar andere kavels en de rest van het plan wordt ook
gegarandeerd door het doorgaande water en de etspaden. De bebouwing

is alzijdig georiénteerd. De erfopbouw en er nrichting zijn een hedendaagse
vertaling van de oorspronkelijke en traditionele structuur. Het groen op de kavel
is dominant in het zicht en bepaalt in hoge mate de ruimtelijke beleving van de
2e Weverskade. De openbare ruimte is geminimaliseerd en het groene ka-
rakter van het deelgebied krijgt vorm in het privé domein. De kavels zijn groot
en groen. De kavels zijn afwisselend breed en ondiep of smal en diep. Op de
kavel is ruim groen aanwezig en de erfafscheiding wordt gevormd door groene
hagen. De traditionele en streek-eigen informele er nrichting dient als inspira-
tie voor de nieuwe kavelinrichting.

rooilijnen verspringen ten opzichte van elkaar

doorzichten naar andere kavels of de achterliggende woonwijk
bebouwing is alzijdig

openbare ruimte geminimaliseerd

kavelinrichting versterkt het landelijke beeld en heeft traditionele er nrich-
ting als inspiratie

s erfafscheidingen zijn groen en worden gevormd door hagen

n u unu n on
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1telijke hoofdkarakteristiek:
yebouwing met nieuwe boerderijtypes vrijstaande woningen, tweekappers
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individueel/ensemble:

de bebouwing ligt in eerste orde individueel aan de straat,
in de tweede orde vormt de bebouwing per straat of per erf
een ensemble

bebouwing alzijdig
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het erf oogt informeel en groen bestrating onafhankelijk van eigendomsgrenzen
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daar waar mogelijk wordt doorzicht
behouden naar de achterliggende
woonwijk

erfafscheidingen worden gevormd door groene hagen erfafscheiding hek




3.4  Pianueelr viiuuenyenieu

Het plandeel Middengebied kenmerkt zich door een waterrijk en
dorps karakter. De bebouwing staat langs de weg of vormt per
eiland een ensemble dat op elkaar is afgestemd. Elk eiland zal
een eigen architectuur, uitstraling en sfeer hebben. De bebouwing
staat niet strak opgelijnd aan de straat, maar de rooilijn verspringt
om het informele karakter te benadrukken. De bebouwing staat
vrij of is informeel geschakeld. De korrelgrootte van de bebouwing
is groter. De plaatsing op de kavel geeft richting aan de kavelin-
deling. Er ontstaan voor en achterkanten. Doorzicht is ook hier
gegarandeerd door de doorgaande watergangen en de wandel- en
etspaden. De openbare ruimte versterkt het groene en landelijke
karakter van de eilanden. De erfafscheidingen zijn groen of zorgvul-
dig architectonisch vormgegeven hekken.

bebouwing informeel geschakeld
doorzicht naar andere kavels gegarandeerd
de plaatsing van bebouwing op de kavel geeft richting aan de
kavel

s openbaar gebied wordt per eiland ingericht en verwijst op een
niet letterlijke manier naar de inrichting van het traditionele
boerenerf

s groen is in de openbare ruimte visueel sterk aanwezig en
bepaalt het karakter

s erfafscheidingen zijn groen of hekken
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hoofdkarakteristiek:
landelijk en waterrijk wonen ,vrijstaande woningen, tweekappers, korte rijties en urban-ville
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ensemble:

bebouwing vormt een ensemble per eiland of per openbare
ruimte

— —

de eilanden worden ontsloten door bruggen die in
architectuur aansluiten bij de bebouwing

architectuur per eiland ensemble




de bebouwing ligt aan de waterzijde om het landelijk
karakter te benadrukken

o e N S

groene erfafscheidingen
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doorzicht naar andere kavels

1
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3.5 Plandeel Hoven

In het deelgebied Hoven is het plan het meest stedelijk. De be-
bouwing begeleidt de weg en staat opgelijnd aan de straat. De
bebouwing bepaalt de karakteristiek van de openbare ruimte,
vormt een ensemble en heeft een grote mate van overeen-
komst in architectuur per hof of collectieve ruimte. Woningen
zijn georiénteerd op de straat of op het hof. De ruimtelijke
beleving van de collectieve ruimte wordt bepaald door het ruim

aanwezige en zichtbare groen in de openbare ruimte. De erfaf- hoofdkarakteristiek:
scheidingen zijn groen of architectonisch vormgegeven hekken intieme klein stedelijke bebouwing die per collectieve ruimte een eigen
en lage muurtjes. architectuur, uitstraling en sfeer heeft

s de bebouwing is zo veel mogelijk georiénteerd aan de
straat of aan de belangrijkste openbare ruimte

s de bebouwing bepaalt het karakter van de openbare ruimte
en begeleidt de belangrijkste ontsluitingswegen

s de rooilijnen volgen de weg
erfafscheiding is architectonisch vormgegeven
de openbare ruimte biedt ruimte aan collectief groen
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ensemble:

per openbare ruimte vormt de bebouwing een afgestemd ensemble
de bebouwing is zo veel mogelijk georiénteerd aan de straat of aan de
belangrijkste openbare ruimte

architectonische erfafscheiding

ensemble per hof Beeldkwaliteitsplan | 23




bebouwing aan collectieve groene ruimte

il ‘ v s S

georienteerd op de straat, eigen architectuur

georienteerd op openbare ruimte
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begeleiding van de weg

encroachment-zone vormt geleidelijke overgang openbaar-prive
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3.6  Specialen

Een aantal plekken op wijkniveau in het plangebied verdient extra
aandacht. De stedenbouwkundige structuur, de typologie en de
grote mate van variatie in het plan maken het ook mogelijk een
uitzondering te maken. De plek van deze uitzondering wordt vooraf
vastgelegd, maar kan ook in nauwe samenwerking met Q-team in
een latere fase met gefundeerde onderbouwing worden vastge-
steld. Er kan onderscheid worden gemaakt tussen onbebouwde en
bebouwde plekken.

Bebouwd

Direct naast de nieuwe Dijkpolder wordt op dit moment de nieuw-
bouw voor Lely Groep gerealiseerd. Met de concentratie van al haar
activiteiten op deze locatie ontstaan er kansen voor een huisves-
tings- en horecavoorziening voor personeel en bezoekers. Ook door
de vele nieuwe bewoners lijkt een hotel met restaurant, eventueel
met vergaderfaciliteiten, een wenselijke functie, waarbij het parke-
ren op een groene manier moet worden ingepast.

Onbebouwd

Ook zijn er plekken in het plangebied die met extra aandacht en
zorg moeten worden ingericht zonder dat er bebouwing komt. De
geluidswering, reserveringszone aansluiting A20 en de ecologische
zone en oevers worden, mits haalbaar, groen ontworpen om ze on-
derdeel te laten zijn van de groenstructuur en zo een hoogwaardige
verblijfs- en gebruiksfunctie te geven. Genoemde elementen dienen
groen en parkachtig ingericht te worden. Niet alleen het bekijken,
maar ook het beleven van het groen wordt hier uitgangspunt.
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4.1 Continuiteit en hiérarchie

Om niet het gevaar te lopen dat per deelgebied, woongebied
of eiland een op zichzelf staand ontwerp van de openbare
ruimte ontstaat, wordt de openbare inrichting als letterlijk bin-
dend element van Dijkpolder tussen de verschillende deelge-
bieden ingezet. Deze openbare ruimte zal een hoogwaardige
verblijffsgebied vormen en als schakel fungeren tussen de
verschillende deelgebieden. De 2e Weverskade, het Onderlint
en het Bovenlint zullen ieder een verschillend karakter hebben.
Het beeldkwaliteitsplan Dijkpolder geeft het wensbeeld van

het karakter en de inrichting van de totale openbare ruimte.
Deze inrichting draagt in hoge mate bij aan de totale ruimtelijke
beleving van het plangebied en verdient dus extra aandacht.
Continuiteit in de beleving van de Dijkpolder wordt zo gewaar-
borgd.

Naast continuiteit is er ook sprake van hiérarchie in de open-
bare ruimte. Binnen het Masterplan Dijkpolder kan grofweg
onderscheid worden gemaakt tussen de hoofdontsluitingswe-
gen, collectieve verblijfsgebieden en private erven. Op de kaart
zijn deze verschillende gebieden duidelijk gede nieerd.



eenheid in openbare ruimte

ontsluiting water

woongebieden lanen




4.2  Ontsluiting

Het belangrijkste structurerende element in het plangebied is
de hoofdontsluiting van Dijkpolder die gevormd wordt door het
Onderlint en Bovenlint en de beide entrees van het plangebied.
De ontsluitingswegen en entrees geven de eerste indruk en
zijn dus het visitekaartje van het plangebied. Zij dragen door
hun herkenbaarheid en ontwerp vooral bij aan continuiteit

van de ruimtelijke planbeleving. Vooral voor de bezoekers zijn
de continuiteit en hiérarchie van deze wegen erg belangrijk.
Duidelijke verwijzingen naar de verschillende parkeermogelijk-
heden en wegen geven de bezoekers vanaf het moment van
binnenkomen een prettig en behaaglijk gevoel. De gewenste
continuiteit kan worden verkregen door in het ontwerp te
kiezen voor structurerende elementen, zoals lantaarnpalen, een
apart vormgegeven toeristisch verwijzingssysteem, bloembak-
ken, opsluitbanden en deze consequent toe te passen. De
gebiedsontsluitingswegen zijn verzamelwegen en vervoeren
de meeste stromen mensen. De capaciteit, doorstroming en
verkeersveiligheid vragen dus extra aandacht in het ontwerp.

De nieuwe linten vormen de belangrijkste dragers van de
groenstructuur. De Weverskade heeft al volgroeide bomen die
de groenbeleving van dit deel van het plangebied bepalen. De
beide nieuw te ontwikkelen linten zullen worden aangeplant
met verschillende bomen die het eigen karakter van elk lint ver-
sterken. Een hoogwaardige en groene inrichting van de open-
bare ruimte draagt bij aan de exclusiviteit van de woonwijk. De
groene uitstraling wordt bereikt door het toepassen van zo min
mogelijk vormen van verharding. De pro elen van de hoofdont-
sluiting worden dusdanig ingericht dat het groen domineert.
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Bovenlint

Het Bovenlint heeft een ruim pro el. Met twee rijbanen is

er voldoende ruimte voor zowel auto’s als etsers met aan
weerszijden brede groenstroken. In deze stroken is ruimte ge-
reserveerd voor bomen, bezoekersparkeren en voetpaden. Het
Bovenlint wordt begeleid door grotere bomen.

Onderlint

Het Onderlint heeft het feitelijke voorkomen van een ontgin-
ningslint dat zo kenmerkend is voor een polder. De rijpbaan heeft
eenzelfde breedte als in het Bovenlint en wordt begeleid door
watergangen die worden onderbroken door de bruggen naar de
verschillende eilanden. Het Onderlint zal worden beplant met
knotwilgen, passend bij het waterrijke milieu. Aan de zuidzijde
ligt een lager gelegen voetpad dat van de rijbaan wordt afge-
schermd door een rij knotwilgen.

2e Weverskade

De 2e Weverskade heeft een geringe verkeersbelasting, waar-
door een smaller pro el mogelijk is. Dit met een rijpaan met aan
weerszijden grasstroken. Deze grasstroken hebben niet alleen

een esthetische functie, maar kunnen ook worden gebruikt om

tegemoetkomende auto’s te laten passeren.







4.3 Woongebieden

In dit Beeldkwaliteitsplan is ook veel aandacht
voor de niet gebouwde onderdelen van het plan
Dijkpolder. De openbare inrichting draagt in hoge
mate bij aan het karakter en de exclusiviteit van
Dijkpolder.Dit geldt tevens voor de groene inrich-
ting van de private erven en een bewuste vorm-

geving van de overgang tussen openbaar en privé.

De erfafscheidingen en de overgangen land en
water zijn in de richtlijnen en beschrijvingen van
het BKP Dijkpolder dan ook meegenomen. Per
deelgebied is in het BKP Dijkpolder vastgelegd op
welke manier de openbare ruimte voor continuiteit
en samenhang dient te zorgen.

Deelgebied 2e Weverskade

Deelgebied 2e Weverskade wordt gevormd door de 2e Weverskade, die qua sfeer en beleving
refereert aan de Weverskade. Aan dit lint liggen vooral grote kavels met vrijstaande woningen.
Als gevolg van deze woningtypologie en kavelomvang is de openbare ruimte in dit deelgebied
beperkt.

Het privé groen en de beplanting op de kavels bepalen in grote mate het karakter en de beleving
van de 2e Weverskade. Met groene erfscheidingen, informele plaatsing van de woning op de
kavel en het toepassen van een minimum aan verharding wordt een maximaal groene uitstraling
bereikt.

De grootte van de kavels en de plaatsing van de bebouwing waarborgen, in combinatie met de
lage hagen als overgang tussen openbaar en privé, het uitzicht en ruime doorzicht naar de ach-
terliggende bebouwing, kavels en erven. Deze schijnbare losse ordening van bebouwing wordt
versterkt door het toepassen van beperkte verharding die op een hedendaagse manier verwijst
naar de een boerener nrichting.

Het openbaar groen geeft een waarborg voor behoud van de groene kwaliteit. De mee te ont-
wikkelen en te ontwerpen groene inrichting van private terreinen draagt hier extra aan bij. De
schijnbaar losse ordening van bebouwing op de groene erven wordt door de bewuste plaatsing
van inrichtingselementen versterkt. Voorkomen dient te worden dat eigendomsgrenzen rigide
zichtbaar gemaakt worden door verschillende bestratingen en erfafscheidingen. Het groen domi-
neert hier over de bebouwing.






Deelgebied Middengebied

Het Middengebied wordt gekenmerkt door een water- en rietrijke uitstraling. Het
doorgaande water staat garant voor doorzicht en uitzicht op de eilanden. Het On-
derlint verbindt deze verschillende eilanden met elkaar en bepaalt door haar intieme
landschappelijke karakter veel van de ruimtelijke beleving. Via smalle bruggen
worden de verschillende eilanden bereikt. Veel openbaar gebied in het Midden-
gebied bestaat uit water. Het meeste is bevaarbaar en al het water is voelbaar en
benaderbaar. De ruimtelijke beleving wordt door de overgangen tussen het water
en het land bepaald. Om ook in de toekomst deze groene uitstraling en kwaliteit te
behouden - het water is immers het stralende gezicht van het plan - wordt rondom
de eilanden een overgangszone opgenomen van circa 3 meter. Deze zone is onder-
deel van de tuinen en kan op verschillende manieren worden ingericht: bijvoorbeeld
als dikke rietkragen, het gazon kan doorlopen tot de waterrand (beschoeiing) of voor
het maken van steigers en aanlegplaatsen met een beperkte lengte. De bewoners
zelf zullen op het eiland vooral voor het groene karakter en de sfeer moeten zorgen.
Bij het ontwikkelen van de verschillende woongebieden worden ook bomen en ove-
rige (onder-)beplanting op privaat terrein geplant. Doorzicht en zelfs doorgang naar
andere eilanden en water zullen dan ook gegarandeerd moeten worden. Elk eiland
heeft een grote mate van collectiviteit in de architectuur. Afhankelijk van de wensen
van de doelgroep c.q het woonmilieu kan de openbare ruimte anders ingevuld wor-
den door bijvoorbeeld een cul-de-sac, een gemeenschappelijke buitenruimte met
speelplaats of een normale weg.

Het openbaar groen en de erfafscheidingen geven een waarborg voor behoud van
de groene kwaliteit. De mee te ontwikkelen en te ontwerpen groene inrichting van
private terreinen draagt hier extra aan bij. De schijnbaar losse ordening van bebou-
wing op de groene erven wordt door de bewuste plaatsing van inrichtingselemen-
ten versterkt. Voorkomen dient te worden dat eigendomsgrenzen rigide zichtbaar
gemaakt worden door verschillende bestratingen en erfafscheidingen. Het water,
het groen en het riet domineert hier over de bebouwing.
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Deelgebied de Hoven

Deelgebied de Hoven kent de hoogste bebouwingsdichtheid van de Dijkpolder. De bebouwing
bepaalt in hoge mate het karakter van het openbaar gebied. Bij een hogere dichtheid met relatief
minder private ruimte wordt het belang van de openbare (gebruiks)ruimte steeds groter. Het hof

zal in grote mate het gebied voor verblijf en voetgangers worden (zonder bestemmingsverkeer)

en dan ook in maat en schaal aan de menselijke maat worden aangepast in architectuur. De hoven
zullen ieder een eigen sfeer, karakter en architectuur krijgen. De bewoners zullen hierdoor ook echt
hun adres aan het hof krijgen. De verschillende hoven worden van elkaar gescheiden door brede
groene lanen. Deze lanen hebben een groene uitstraling die contrasteert met de stedelijkheid van
de hoven. Binnen deelgebied de Hoven zijn meerdere karakteristieke ruimten te de niéren:

Hof

De Hoven zijn om en nabij de 30 meter breed en worden op verschillende manieren ingericht. De
speci eke invulling van ieder individueel hof zal in nauwe relatie tot de aanwezige woningtypologie
gebeuren. Langs de woningen ligt een extra breed trottoir dat door de overmaat ook toegankelijk
is voor bijvoorbeeld hulpdiensten en verhuisbedrijven. Ook is het hof toegankelijk per auto voor het
laden en lossen van goederen en bijvoorbeeld het afzetten van bezoekers. Het groen is hier van
het private naar het publieke domein verschoven.

Lanen

De Lanen staan haaks op het Bovenlint en hebben een autoluw karakter. Net als de Hoven zullen
ook de Lanen verschillend van karakter worden ingericht. De breedte maakt het mogelijk diverse
invullingen te geven aan de verschillende Lanen. Denk hierbij bijvoorbeeld aan een weg (éénrich-
ting) aan beide zijden met langsparkeren en een groene strook in het midden. Maar ook een weg
met langsparkeren in het midden en de groenstroken direct aan de erfgrenzen. De brede collectie-
ve groene ruimte is niet alleen zichtbaar, maar ook echt beleefbaar en fungeert als de buitenruimte
van de woningen . Door het parkeren via de servicestraten aan de achterzijde van de woningen op
te lossen, wordt er alleen bezoekersparkeren in de groene lanen gesitueerd. Een belangrijk instru-
ment voor het autovrij/autoluw maken van delen van het plangebied, zoals de hoven en deels de
lanen, is het aanleggen van zogenaamde parkeerstraten. Deze straten worden vooral toegepast in
de deelgebieden met een hogere bebouwingsdichtheid. De auto’s betreden via een smalle entree
de parkeerstraat die direct achter de woningen ligt.
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4.4  Water

Water speelt een belangrijke rol in Dijkpolder. In

de polder is water niet alleen altijd zichtbaar, maar
ook beleefbaar en voelbaar aanwezig. Waterbele-
ving is dan ook geen sluitpost, maar uitgangspunt
en vertrekpunt van ontwerpbeslissingen geweest.
Waar vroeger het land op het water veroverd moest
worden, wordt het water nu zo ver mogelijk de
nieuwe polder ingehaald. Het deelgebied Midden-
gebied bestaat dan ook uit een reeks van eilanden
en in de 2e Weverskade worden veel van de erven
fysiek gescheiden door watergangen. Voor de be-
leving van het water is het van groot belang dat op
alle schaalniveaus integraal is nagedacht over de rol
van het water en het beheer, onderhoud en behoud
ervan.

Openbaar

Het water in Dijkpolder dient hoofdzakelijk voor
iedereen toegankelijk te zijn , zo veel moge-
lijk voor iedereen bevaarbaar en beleefbaar.
Openbaarheid is dus van groot belang om
iedereen maximaal van de kwaliteiten te laten
genieten. Handhaving en onderhoud van de
bredere waterlopen water zal in de toekomst
in handen zijn van de gemeente om op deze
manier de kwaliteit en het algemeen belang

te garanderen. In het publieke domein zal veel
gebruik worden gemaakt van riet, gras en lage
beschoeiing.

Privé

Water voegt in hoge mate kwaliteit toe aan de
woonbeleving in het plangebied. Veel privé domei-
nen grenzen immers aan het water. Veel van de
daadwerkelijke waterbeleving is echter sterk afhan-
kelijk van de overgang tussen het openbare water
en de privé kavel. Beleving staat of valt immers met
de bereikbaarheid van het water en dit wordt vooral
bepaald door de manier van omgaan met de over-
gangen tussen land en water. Het groene karakter,
de uitstraling en openbare toegankelijkheid van de
overgangen tussen land en water staan voorop.
Deze beeldbepalende zone wordt in Dijkpolder
rond de kavels gevormd door een 3 meter brede
zonering waarin het hoogteverschil tussen water-
peil en maaiveld op een geleidelijke manier wordt
opgelost. Een rietkraag van 1 meter breed markeert
de daadwerkelijke overgang tussen openbaar water
en privé domein en geeft het gebied als geheel

een groene uitstraling. Ook in het openbaar gebied
wordt er naar gestreefd om de overgang van land
naar water zo geleidelijk en natuurlijk mogelijk te
maken. Het gras loopt dan ook bij voorkeur tot aan
het water. Water wordt ingezet om doorzichten

in het plan te garanderen en het polderlandschap
beleefbaar en zichtbaar te maken. Water speelt
ook een grote rol in de privacy van de bewoners.
De waterwegen zullen dan ook aan de achterzijde
van de woning breder zijn dan aan de zijkanten van
het perceel. In deze zonering en overgang zal geen



plaats zijn voor bebouwing. De groen- en waterbe-
leving staan voorop en het plaatsen van bomen en
groen zal dan ook gestimuleerd worden. Wel zal op
vastgelegde locaties ruimte worden gereserveerd
Voor terrassen en steigers.

Bruggen

Een waterrijk woonmilieu vraagt om extra aandacht
voor bruggen. Deze verzorgen niet alleen letterlijk
de bereikbaarheid van de verschillende deelgebie-
den, maar door hun hoogte bepalen zij ook de door-
vaarbaarheid en dus de bereikbaarheid van het wa-
ter. Ze zijn letterlijk het eerste gezicht van het plan.
Door de bruggen als onderdeel van de openbare
ruimte een continuiteit mee te geven in uitstraling,
afwerking en architectonische verschijningsvorm,
worden ze meer dan alleen een verkeerselement,
ze zijn een verbindend en structurerend element.

water beleefbaar

bruggen




45 Groen

De wegenstructuur van Dijkpolder de nieert een
aantal deelgebieden. De groene inrichting van
deze verkeers- en verblijfsruimten dragen in hoge
mate bij aan het groen- en waterrijke plangebied.

In deelgebied 2e Weverskade is het groen privé
en bevindt het zich hoofdzakelijk op de grote privé
kavels. In het Middengebied is water de grootste
kwaliteitsdrager van de van de openbare ruimte
Ook wordt op de verschillende eilanden ruimte
geboden aan collectief groen. In deelgebied de
Hoven verschuift het groen nog verder van de
kavel richting het openbaar gebied. De kavels zijn
hier kleiner en het groene karakter wordt gegaran-
deerd door groen en beplanting in het openbaar
gebied. Groen wordt echter niet alleen ingezet
om karakter te geven aan de verschillende deel-
gebieden. Bomen en beplanting spelen ook een
belangrijke rol in termen van privacy, het begelei-
den van de weg en het de niéren van plek voor
bijzondere functies. Tenslotte zorgt de bewuste
plaatsing van bomen ook voor snelheidsremming
en draagt zij bij aan de herkenning en oriéntatie
van de bewoners en bezoekers in het plangebied.
Hiervoor is het noodzakelijk een gekozen soort
door te zetten langs de gehele weg.
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4.6 Speelplekken

Kinderen komen graag op voor hen bekende plek-
ken, waar ze weten dat ze naar hartenlust kunnen
spelen en ravotten. Ze maken vaak gebruik van
vaste routes om deze plekken te bereiken. Het
bewust vormgeven en aanleggen van diverse
speelroutes zal dan ook als basis dienen voor

het ontwerp van de speelplaatsen in Dijkpolder.
Deze routes verbinden op speelse en veilige wijze
verschillende speelplekken met elkaar. Veiligheid
staat voorop in de ontwikkeling van Dijkpolder.
Het overal aanwezige water moet bijdragen aan
de leefbaarheid binnen Dijkpolder en niet worden
ervaren als een beperking van de vrijheid van de
kleine kinderen. In het plan voor Dijkpolder wordt
ruimte gereserveerd voor spelen en sport voor alle
leeftijden. In dit beeldkwaliteitsplan worden, naast
de richtlijnen en normen uit het beleidsdocument
Speelruimteplan gemeente Maassluis (2005),
vooral de ruimtelijke richtlijnen belicht.

In het plangebied worden verschillende speelplek-
ken ingericht. De formele speelplekken worden
bewust geplaatst en vooraf vastgelegd. Het open-
baar gebied wordt echter zo veel mogelijk infor-
meel ingericht, zodat op straat en op ongebruikte
parkeerplaatsen vrijelijk kan worden gespeeld.
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4.7  Inrichting openbare ruimte

prullenbakken/paaltjes

bankjes

bewegwijzering
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verlichting

vlaggenmast
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bruggen
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vuilverzamel

entree
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5.1 Architectonische richtlijnen algemeen

Per architectonische eenheid zullen regels voor de architectuur worden opgesteld.
Dit is niet zo zeer bedoeld om de vrijheid in te perken en de architectonische
expressie aan banden te leggen, maar om duidelijkheid en eenheid te creéren, die
nodig zijn om het plan niet uiteen te laten vallen in afzonderlijke plandelen.

De architectonische eenheid is klein en individueel in het deelgebied Weverskade,
groter in het Middengebied en ook collectiever in deelgebied de Hoven. De klein-
ste herkenbare architectonische eenheid, varieert dus van het individuele erf tot de
gemeenschappelijke hof. Tussen de korrels onderling is veel variatie mogelijk. De
richtlijnen zijn dan bedoeld om de eenheid te benadrukken en niet de architecto-
nische stijl vast te leggen. Ze zijn bedoeld om te inspireren, niet om te instrueren.
Het Q-team neemt de eindbeslissing voor wat betreft de architectonische verschij-
ningsvorm en kan weloverwogen en gefundeerd afwijken van de opgestelde richt-
lijnen. Er is ook binnen de richtlijinen een grote mate van architectonische vrijheid.
Richtlijnen hebben dan ook geen betrekking op stijl, maar richten zich op massa en
geleding, kleur en materiaal, uitwerking en afwerking.

Massa en geleding bepalen de maat van de korrel en de ver jning hiervan. Deze
verschilt van klein en individueel tot groot en collectief. Kleur en materiaalgebruik
worden per erf, eiland of collectieve openbare ruimte op elkaar afgestemd. In uit-
en afwerking onderscheidt de bebouwing zich door zorgvuldigheid, afwisseling en
rijke detaillering.






5.2 Plandeel 2e Weverskade

In het deelgebied 2e Weverskade komt lint-
bebouwing met een dorps en intiem karakter.
De bebouwing staat langs de weg of vormt in
een straatje of cul-de-sac een ensemble dat op
elkaar is afgestemd. De bebouwing is indivi-
dueel en afwisselend. Woningen hebben een
alzijdige uitstraling, een eenvoudige maar gelede
opbouw en een kap. De gebouwen hebben een
zorgvuldige detaillering. De bebouwing wordt
uitgevoerd in baksteen. Bijgebouwen, op- en
aanbouwen zijn eenvoudig van vorm en worden
vormgegeven in harmonie en overeenstemming
met de hoofdmassa.
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hoofdkarakteristiek:
lintbebouwing met nieuwe boerderijtypes vrijstaande woningen, tweekappers

kap in beeld dominant over de gevel
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bebouwing heeft een rijke detaillering

uitzonderingen toegestaan zonnepaneel onderdeel architectuur

kappen hoogwaardige afwerking
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dakkapel of dakdoorvoer in harmonie met dakvlak grote vlakken samengesteld uit kleine vlakken

bebouwing heeft kap, hellend dak

bijgebouwen eenvoudig van vorm en in harmonie met de hoofdbebouwing
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bij voorkeur keramische pan
en metselwerk

er nrichting integraal onderdeel en in harmonie met architectudroofdbebouwing als ensemble

nok haaks op de verkavelingsrichting rijke detaillering
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5.3 Plandeel Middengebied

De bebouwing in deelgebied Middengebied heeft een
landelijk en waterrijk karakter. De woningen zijn indi-
vidueel op de grotere kavels en worden als ensemble
ontworpen op de kleinere kavels. Woningen hebben
een alzijdige uitstraling, een eenvoudige, maar gelede
opbouw en een kap. De gebouwen hebben een zorgvul-
dige detaillering en worden hoofdzakelijk uitgevoerd in
baksteen. Naast de vrijstaande losse bebouwingstypolo-
gie kent dit deelgebied ook tweekappers, urban-villas en
soms Korte rijtjes. De woningen hebben een represen-
tatieve voorgevel en private achtergevel. Bijgebouwen
worden ontworpen in harmonie met het hoofdvolume.
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hoofdkarakteristiek: geschakelde en gelede kleine korrel

bij voorkeur kap of hellend dak
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nok haaks op verkavelings richting

bijgebouwen in harmonie met hoofdbebouwing
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kap dominant over de gevel

bebouwing versterkt landelijk karakter
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bijgebouwen in harmonie met hoofdbebouwing

bebouwing heeft een rijke detaillering

bebouwing per collectieve ruimte op elkaar afgestemd
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representatieve gevel aan de straatzijde

bij voorkeur kap of hellend dak

elementen in de gevel in logische verhouding
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hoofdkarakteristiek: kleinschalig hof

5.4 Plandeel Hoven

De bebouwing in deelgebied Hoven is het meest stedelijk
en vormt kleine hoven. De bebouwing is op elkaar afge-
stemd en bepaalt het karakter van de openbare ruimte.
De gebouwen hebben een zorgvuldige detaillering, bij
voorkeur uitgevoerd in baksteen. De woningen zijn ge-
oriénteerd op het openbaar gebied en hebben ogen naar
de straat om de veiligheid te garanderen. De entrees zijn
aan het openbaar gebied gelegen om de levendigheid te
bevorderen. De verschillende hoven hebben ieder een ei-
gen uitstraling, karakter en architectuur. De architectuur is
afgestemd op de menselijke maat en kent een hoge mate
van ver jning en detaillering. De individuele woning is als
kleinste maat herkenbaar in de gevel.

individuele woning herkenbaar, deel van het geheel
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verschillende architectuur mogelijk per architectonische eenheid of collectieve ruimte
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entree aan de openbare ruimte

hof herkenbaar als architectonische eenheid gevels zijn wanden van de iopenbare ruimte
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de bebouwing heeft onderbouw, middenbouw en duidelijke beeindigiong

georienteerd op openbare ruimte

rijke detaillering
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Plandeel 2e Weverskade

Massa en geleding

S

n n u onu

(7]

hoofdbebouwing is individueel of afwisselend als ensemble

gebouwen hebben een kap, hellend dak

kap is in beeld dominant over de gevel

de hoofdmassa is geleed en kent een zorgvuldige detaillering

bebouwing heeft alzijdige uitstraling (ramen, vensters in alle gevels) en gevels
zijn representatief

bijgebouwen en aanbouwen in overeenstemming met hoofdmassa

de nok van de hoofdbebouwing staat haaks op de weg of evenwijdig aan verka-
velingrichting

agrarische bebouwing of bedrijfsgebouwen hebben eenzelfde uitstraling als de
overige bebouwing

Architectonische uitwerking

n u u n on

bebouwing kent een zorgvuldige en afwisselende uitwerking en afwerking
bebouwing heeft een rijke detaillering

elementen in de gevel in een logische verhouding tot elkaar

ramen staand en bij voorkeur verticaal onderverdeeld

zonnepanelen dienen integraal onderdeel van het architectonisch ontwerp te
Zijn

dakkapellen in harmonie met het hoofdvolume

Materiaal en kleur

S

bebouwing wordt uitgevoerd in baksteen of een vergelijkbaar steenachtig mate-
riaal

kappen, hellende daken hebben hoogwaardige materialisering en

grote vlakken in gevel en dak worden samengesteld uit meerdere kleine viakken
of hebben een duidelijke structuur

kleuren zijn terughoudend en harmoniéren met de bebouwing

aan- en bijgebouwen worden in materiaal en kleur afgestemd op architectuur
van de hoofdbebouwing



Plandeel Middengebied

Massa en geleding

S
S
S

gebouwen hebben bij voorkeur een kap, hellend dak

de hoofdmassa is geleed

bebouwing heeft alzijdige uitstraling of heeft tenminste een representatieve
gevel aan de straatzijde

bijgebouwen zijn eenvoudig van vorm en worden vormgegeven in harmonie en
overeenstemming met de hoofdmassa

de nok van de hoofdbebouwing staat haaks op de weg of evenwijdig aan verka-
velingsrichting

Architectonische uitwerking

S

n n u v

bebouwing kent een zorgvuldige en afwisselende uitwerking en afwerking
bebouwing heeft een rijke detaillering

elementen in de gevel in een logische verhouding tot elkaar

ramen staand en bij voorkeur verticaal onderverdeeld

zonnepanelen dienen integraal onderdeel van het architectonisch ontwerp te
zijn

Materiaal en kleurgebruik

S

bebouwing wordt per architectonische eenheid, per eiland of per openbare
ruimte op elkaar afgestemd en ontworpen als ensemble

grote vlakken in gevel en dak worden samengesteld uit meerdere kleine vlakken
of hebben een duidelijke structuur

kleuren zijn per eiland of per collectieve openbare ruimte op elkaar afgestemd
aan- en bijgebouwen worden in materiaal en kleur afgestemd op architectuur
van de hoofdbebouwing
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Plandeel Hoven

Massa en geleding

s de bouwmassa is als ensemble evenwichtig, in harmonie en in samenhang met
elkaar ontworpen
de individuele woning in de rij of het complex is deel van het geheel
gevels zijn wanden waar het perceel de woning als kleinste maat herkenbaar is of
het geheel wordt als een ensemble vormgegeven

s entree aan de openbare ruimte

s de bebouwing heeft onderbouw en kap of onderbouw, middenbouw en duidelijke
beéindiging

s per hof, per architectonische ruimte of per openbare ruimte wordt een heldere
keuze tussen individualiteit of ensemble gemaakt

s eris verschillende vormgeving mogelijk per hof, per architectonische eenheid of
per openbare ruimte

Architectonische uitwerking

bebouwing kent een zorgvuldige en afwisselende uitwerking en afwerking
bebouwing heeft een rijke detaillering

elementen in de gevel in een logische verhouding tot elkaar

ramen staand en bij voorkeur verticaal onderverdeeld

zonnepanelen dienen integraal onderdeel van het architectonisch ontwerp te zijn

n n nu unu on

Materiaal en kleurgebruik

s de materialisering van de bebouwing wordt per architectonische eenheid, per
eiland of per collectieve openbare ruimte op elkaar afgestemd

s de kleur van de bebouwing wordt per architectonische eenheid, per eiland of per
collectieve openbare ruimte op elkaar afgestemd

s bebouwing is opgebouwd uit aardse kleuren en loopt van donker rood, bruin via
geel naar wit gestucd of gekeimd

s grote vlakken worden samengesteld uit meerder kleine vlakken of hebben een
duidelijke structuur
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