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1. inleiding



Plangebied
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De gemeente Koggenland heeft een plan laten 
ontwikkelen voor een nieuw woongebied bij 
Ursem genaamd “De Tuinen”. In 2014 is een 
ruimtelijke verkenning en een stedenbouwkundig 
plan gemaakt. Om het plan een stap verder te 
brengen heeft de gemeente Koggenland ons 
gevraagd een beeldkwaliteitsplan op te stellen, 
evenals een bestemmingsplan voor de eerste 
fase. 

Het beeldkwaliteitsplan wil de kwaliteit waarborgen 
en verbeelden die uit de ruimtelijke verkenning 
spreekt. Het vormt het toetsingskader voor de 
Welstand bij verdere uitwerking van het plan.

Ursem is een oud dorp in de gemeente 
Koggenland, dat ligt in een van de knikken van de 
Westfriese Omringdijk. De dijkweg loopt voor een 
deel door het centrum van Ursem. De Noorddijk 
is de noordelijke en westelijke dijk van de Polder 

Ursem, de zuidelijke dijk is de Walingsdijk. 
Het dorp was tot de jaren zestig van de twintigste 
eeuw een niet al te groot agrarisch dorp. Daarna 
groeide de plaats langzaam uit tot een groter 
dorp. De dorpsbebouwing is een mengeling van 
woningen waaraan de verschillende tijdsbeelden 
valt af te lezen. Van de typische bewoning 
van voor de groei zijn nog fraaie voorbeelden 
aanwezig, zoals verschillende stolpboerderijen. 

Bij de ruilverkaveling in het kader van 
schaalvergroting is de weg De Leet 
aangelegd. Daarbij is ook de oorspronkelijke 
verkavelingsrichting gewijzigd. De Tuinen wordt 
de nieuwste uitbreiding van het dorp aan de 
noordoostzijde. De locatie wordt aan de west-
en zuidzijde begrensd door achterkanten van 
woonbebouwing. Open landschap en De Leet 
met haar lintbebouwing vormen de grens aan de 
noord-en oostzijde. 



Fragment Niveaukaart uit Welstandsnota Koggenland 2012
met locatie-aanduiding De Tuinen

Locatiefoto’s
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De zichtrelatie tussen het open landschap 
en de historische linten wordt van belang 
geacht. De uitbreidingslocatie werkt hierop niet 
verstorend. Nieuwe bebouwing biedt kansen om 
verrommelde achterkantsituaties te verbeteren 
en het dorp een fraai nieuw dorpsgezicht 
te geven. De Leet biedt daarbij een goede 
ontsluitingsmogelijkheid.

In de zuidwesthoek van de uitbreidingslocatie 
bevindt zich een groen gebiedje met riet en water 
rond een voormalig helofytenfilter.  
 
Welstandsnota
In de Welstandsnota Koggenland 2012 worden 
de dorpslinten en het centrum van Ursem 
benoemd als bijzonder welstandsgebied. Het 
verkavelingslint De Leet valt echter onder de 
categorie ‘regulier welstandsgebied’. De nadruk 
voor het welstandstoezicht ligt hier op een 

evenwichtige samenhang tussen de gebouwen 
op het erf en een eenvoudige, maar zorgvuldige 
architectonische uitvoering.
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2. stedenbouwkundig   		
	  plan



Beoogde locatie Cultuurhistorische waarden

Analysekaarten uit ruimtelijke verkenning 

Vaste uitgangspunten
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2.1 Stedenbouwkundige context

Landschapsrichtingen, zichtrelaties, water en groen

Uitgangspunt bij ruimtelijke ontwikkelingen in 
Noord-Holland is “ontwikkelen met behoud van
identiteit en kwaliteit”. De provincie Noord-
Holland heeft hiervoor de leidraad Landschap 
en Cultuurhistorie opgesteld. Karakteristieke 
eigenschappen van de verschillende 
landschappen en de dorpen moeten het 
uitgangspunt zijn van ruimtelijke plannen. Bij 
noodzakelijke uitbreiding in het buitengebied 
wordt het van groot belang geacht dat deze een 
bijdrage levert aan de identiteit en kwaliteit van 
de specifieke plek. 

In de leidraad Landschap en Cultuurhistorie 
wordt Ursem als voorbeeld aangehaald voor 
dorpsherstel door uitbreiding langs oude dragers. 
Ook in het Handboek Ontwikkelen met 
Ruimtelijke Kwaliteit wordt Ursem met name 
genoemd als lintdorp dat door verdichten en 
uitbreiden aan ruimtelijke kwaliteit kan winnen. 

Het dubbellint wordt met name genoemd als 
kansrijk verkavelingsmodel: ‘Ook in Ursem 
is ruimte voor verdichting en verburgerlijking 
van de linten. Dit kan aan de bestaande 
landschappelijke drager of aan een nieuwe, 
historische landschappelijke drager. Een nieuw 
lint groeit tussen de bestaande boerenkorrels 
aan de bestaande landschappelijke drager De 
Leet. De nieuwe linten hebben een gevarieerde 
samenstelling met woningen in allerlei maten op 
kavels met allerlei maten. De module maakt dat 
de nieuwe linten een voorkant naar de drager én 
naar het achterland vormen.’

Voor het vinden van de juiste locatie voor de 
uitbreiding van Ursem met de nieuwe wijk 
De Tuinen heeft bureau SAB een ruimtelijke 
verkenning gedaan. In deze verkenning 
is de historische ontwikkeling van Ursem 
geanalyseerd en zijn cultuurhistorische waarden 



Ontsluiting 
            toevoeging VP: langzaam verkeersroute

Verkavelingsrichtingen

Paarse lijn geeft aan waar Ursem achterkanten van 
huizen naar het landschap toe heeft. (Bron: Leidraad 
Landschap en Cultuurhistorie, provincie Noord-Holland)
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en landschapskenmerken in beeld gebracht. Uit 
de analyses is de uitbreidingslocatie als meest 
geschikt naar voren gekomen. Ze werkt niet 
verstorend op de zichtrelatie tussen het open 
landschap en de historische linten. Het dorp 
kan een mooie nieuwe voorkant maken naar 
het landschap en bestaande achterkantsituaties 
kunnen worden verbeterd. 

Een aantal bestaande kwaliteiten is in de 
planvorming opgenomen. Zo zijn volgroeide 
elzensingels en houtwallen geïntegreerd en 
zijn watergangen opgewaardeerd. Bestaand 
groen rond een voormalig helofytenfilter heeft 
een plek in de groenzone. Opvallend zijn de 
twee verkavelingsrichtingen die op de locatie 
samenkomen. Beide richtingen vormen samen 
het stedenbouwkundige raamwerk. 

De milieucirkel rond een bestaand agrarisch 
bedrijf aan De Leet is vertaald in een 
groenblauwe bufferzone, waarmee de overgang 
gemaakt wordt naar het open polderlandschap.

De Leet biedt een goede ontsluitingsmogelijkheid 
en door De Leet te verbinden met een bestaande 
weg langs eerder uitbreidingsgebied wordt een 
algemene verbetering van de ontsluiting van 
Ursem verwacht. Minder verkeer zal zich langs 
de historische linten hoeven te bewegen. 



Stedenbouwkundig plan (bureau SAB)       bewerking VP*
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Het stedenbouwkundig plan van de gemeente 
Koggenland (Ruimtelijke verkenning
Uitbreiding Ursem, bureau SAB, d.d. 7 april 
2014) voorziet in groene overgangszones, die 
zachte overgangen maken naar de omringende 
bestaande bebouwing van Ursem. Ook naar 
het open polderlandschap is een groene 
overgangszone gemaakt. Zichtlijnen op het 
weidse landschap vormen een wezenlijk 
onderdeel van het plan en liggen veelal in het 
verlengde van de woonstraten. Het wonen in 
de polder is zo beleefbaar tot in het hart van de 
woonbuurt. De sfeer in De Tuinen is ontspannen 
en dorps. 

Het nieuwe woongebied wordt geheel door 
groen omgeven. Aan de noordzijde vormt De 
Leet de overgang naar open poldergebied. Aan 
de zuidwestzijde vormt een groene zone de 
overgang naar bestaand bebouwd gebied.
In deze zone is een bestaand groengebied 

opgenomen. Tenslotte vormt een groene zone 
aan de oostkant de overgang naar het open 
poldergebied dat zich hier bevindt. 

Beide verkavelingsrichtingen zijn in het plan 
opgepakt. Dit levert een speelse invulling op 
met geknikte straten die zorgvuldig inhaken op 
lange zichtlijnen uit de omgeving. De straten 
vormen vrijwel allemaal een zichtlijn naar één of 
meer groene randen. Daar waar de zichtlijnen en 
verkavelingsrichtingen samen komen is centraal 
in de wijk een groene ruimte opgenomen.

Bijzondere punten in het stedenbouwkundig plan 
zijn met bebouwingsaccenten gemarkeerd. Zo 
wordt de entree vanaf Geesterland richting De 
Leet geaccentueerd, maar ook het eindpunt aan 
De Leet. De zichtlijn naar de centrale groene 
ruimte krijgt met een bijzonder punt een heldere 
beëindiging. 

2.2 Stedenbouwkundig plan

*
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De Leet Zuidoosthoek

Parkzone

Centrum Dorps

Bijzondere punten (Specials) Groenzone

2.3 Themagebieden
In het stedenbouwkundig plan worden de 
volgende themagebieden onderscheiden:

- Zone De Leet;
- Centrum dorps;
- Zuidoosthoek;
- Bijzondere punten (Specials);
- Parkzone;
- Groenzone.

Binnen elk van deze themagebieden zal worden 
ingegaan op architectonische kenmerken, 
kleur-en materiaalgebruik van de bebouwing, 
erfafscheidingen, hoekoplossingen van de 
woningen die aansluiten op het openbaar gebied 
en de inrichting van de openbare ruimte.
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3. themagebieden



Referentiebeelden voortuinen aan De LeetBestaande bebouwing langs De Leet

Voor- en zijtuinen aan De Leet
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Bebouwing
Zone De Leet sluit aan op het bestaande 
verkavelingslint. Het kleinschalige en diverse 
karakter van de bestaande bebouwing wordt hier 
doorgezet. Kenmerkend voor deze bebouwing:

•	 De woningen zijn losstaand geplaatst, danwel 
geschakeld als twee-onder-een-kapwoning;	

•	 De rooilijn verspringt binnen een bandbreedte, 
waarbij de minimale afstand van de bebouwing 
tot aan de erfgrens aan de zijde van De Leet 8 
m is en maximaal 12 m;

•	 De rooilijn van elke bouwvolume verspringt 
minimaal 2 m ten opzichte van de 
naastgelegen bouwvolumes;

•	 Afwisseling van de nokrichting is mogelijk; 
•	 De bouwhoogte is maximaal twee lagen 		

met een kap; 
•	 Dakvorm is een zadeldak, zonder wolfseind of 

schilddak;
•	 Dakhelling tussen de 30 en 60 graden;

•	 Alle woningen zijn met de voorzijde naar 		
De Leet gericht, zij-ingangen zijn mogelijk;

•	 Daar waar zich de mogelijkheid voordoet 
worden kavels via de zijkant ontsloten om zo 
afritten vanaf De Leet te beperken;

•	 Als een zijgevel grenst aan openbaar gebied 
of watergang dan wordt deze in samenhang 
ontworpen en met grote gevelopeningen 
uitgevoerd (geen dichte zijgevel);

•	 Ramen en deuren liggen gerangschikt in 		
een evenwichtige gevelcompositie;

•	 Entrees van de woningen worden benadrukt 
door een verbijzondering in de gevel;

•	 Bergingen bevinden zich minimaal 1 m achter 
de rooilijn van de woning;

•	 Dakkapellen aan de voorzijde hebben een 
maximale breedte van 50% van de breedte 
van het dakvlak (buitenwerks gemeten) en 
zijn maximaal 1,5 m hoog. Mimimaal hoogte 
dakvlak onder de dakkapel is 2 dakpannen en 
boven de dakkapel 3 dakpannen.

3.1 Zone De Leet



Positie dammen en duikers      en zij-ontsluiting

Referentiebeeld dam met duiker en lage beschoeiing

Ontsluiting bestaande bebouwing De Leet met duikers

Referentiebeelden begroeide mee-ontworpen 
erfafscheiding

Mee-ontworpen erfafscheiding en tuinen aan het water
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Kleur -en materiaal
•	 Gevels worden uitgevoerd in baksteen in 

natuurlijke tinten, aansluitend bij de bestaande 
bebouwing langs De Leet. Het palet loopt van 
lichtbruin tot bruinrood;

•	 Afwijkende kleuren voor bouwkundige 
onderdelen zijn mogelijk ter versterking van de 
architectonische beeldtaal;

•	 De kappen worden uitgevoerd met dakpannen 
in het kleurenspectrum grijs/antraciet of rood 
of in riet.

Erfafscheiding
•	 De nieuwe lintbebouwing heeft voortuinen en 

een enkele zijtuin grenzend aan het water. 
Uitgangspunt is een groene en geleidelijke 
overgang naar de bestaande watergang. Een 
hoge oeverrand moet worden voorkomen;

•	 Waar zijtuinen grenzen aan het water wordt 
de oever gevormd door een flauw aflopende 
achtertuin of een tuin met een verlaagd deel 

aan het water, om hoge beschoeiingen te 
voorkomen;

•	 De oevers nabij woningen aan het water 
kunnen wel een beschoeiing krijgen, mits deze 
laag blijft (max. 30 cm. boven de waterspiegel) 
en wordt uitgevoerd in een duurzaam materiaal 
(bijv. natuurlijk materiaal als wilgentenen of 
hergebruikt kunststof in antraciettint);

•	 Erfafscheidingen aan openbaar gebied dienen 
te worden mee-ontworpen met de woning; 

•	 Langs zijtuinen grenzend aan openbaar gebied 
wordt een groene afscheiding gemaakt, door 
toepassing van hagen, gaashekwerk met 
klimplanten of een combinatie hiervan.

Dammen en duikers
•	 De lintbebouwing wordt vanaf De Leet 

ontsloten met dammen of duikers;
•	 Dammen en duikers worden geschakeld en tot 

een minimum aantal beperkt in verband met 
de doorstroming van het verkeer over De Leet.
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Het Centrum Dorps is een dorpse buurt, waar 
rijwoningen, vrijstaande woningen en twee-onder-
een-kappers elkaar ontspannen afwisselen. Lange 
rijen gelijkvormige woningen ontbreken. Het 
straatbeeld is afwisselend en niet-repetitief. De 
architectuur is een hedendaagse interpretatie van 
de boerderijwoning. Sprekende kappen en heldere 
volumes zijn kenmerkend.

Een groen pleintje is centraal gelegen. Hier 
komen niet alleen zichtlijnen op de specials en het 
groen bij elkaar, maar ook de twee verschillende 
verkavelingsrichtingen. Het wordt zodanig 
sprekend ingericht dat het uitnodigt voor spelen en 
verblijven. 
 
Bouwvolumes
•	 De bouwhoogte is maximaal twee lagen 		

met een kap;
•	 Ramen en deuren liggen gerangschikt in 		

een evenwichtige gevelcompositie;

3.2 Centrum Dorps
Referentiebeelden dorps wonen

Kopgevels aan groenzones

Themakaart Centrum Dorps

Hoofdontsluiting
Centraal pleintje
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•	 De rooilijn is niet strak: bandbreedte tussen de 
4 en 6 m vanaf de straat;

•	 Minimale maat van de voortuin is 4 m;
•	 Daar waar kopgevels aan de groene zones 

grenzen worden entrees aan deze zijde 
gesitueerd (zie themakaart Centrum Dorps, 
pag.16);

•	 De  entrees van de woningen worden 
benadrukt door een verbijzondering in de 
gevel;

•	 Wonen aan de straatzijde en royale openingen 
in de voorgevel dragen bij aan het dorpse 
karakter van de straat;

•	 Diverse kapvormen zijn mogelijk.Wolfseinden 
zijn niet toegestaan;

•	 Nokrichting kan afwisselen; 
•	 Kappen zijn sprekend en helder van vorm;
•	 Dakhelling minimaal 45 graden. 
•	 Dakkapellen aan de voorzijde hebben een 

maximale breedte van 50% van de breedte 
van het dakvlak (buitenwerks gemeten) en zijn 

maximaal 1,5 m hoog. Mimimaal hoogte van 
het dakvlak onder de dakkapel is 2 dakpannen 
en boven de dakkapel 3 dakpannen.

Kopgevels
•	 Daar waar kop-of zijgevels aan de groene 

zones grenzen worden entrees aan deze 
zijde gesitueerd en/of de kopgevel wordt 
opengewerkt met grote ramen (zie themakaart 
Centrum Dorps, pag.16); 

•	 Hoeken worden verbijzonderd en zorgvuldig 
uitgewerkt in samenhang met de mee-
ontworpen erfafscheiding.

 
Groen pleintje
•	 Het centrale pleintje (zie themakaart Centrum 

Dorps, pag.16) bestaat uit een grasvlak met 
enkele solitairen dat zo is uitgewerkt dat het 
uitnodigt tot spelen en verblijven;

•	 Het grasvlak is of in zijn geheel opgetild, of de 
rand eromheen is verhoogd, zodat ongewenst 
gebruik als parkeren wordt ontmoedigd.

Referentiebeelden entree in kop- of zijgevel Referentiebeelden groen pleintje

Referentiebeelden hoekuitwerkingen en erfafscheiding

Referentiebeelden opengewerkte eindgevels
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Erfafscheiding
De sfeer in Centrum Dorps is groen en 
vriendelijk. Groene hagen bepalen het beeld in de 
woonstraatjes. 
•	 Voortuinen worden met hagen afgescheiden 

van openbaar gebied;
•	 Daar waar zijtuinen grenzen aan de openbare 

ruimte dient de erfafscheiding onderdeel te 
zijn van de architectonische uitwerking van 
de woningen;

•	 Aan randen van het themagebied grenzen 
voortuinen aan openbare groenzones. Hier 
zijn de schotbalksponningen die aan de 
Walingdijk in Ursem te vinden een algemene 
inspiratiebron voor de erfafscheiding;

•	 Waar private zij- en achtertuinen grenzen aan 
het water (zie kaart erfafscheiding Centrum 
Dorps hiernaast) wordt de oever gevormd 
door een flauw aflopende achtertuin of een 
tuin met een verlaagd deel aan het water, om 
hoge beschoeiingen te voorkomen;

3.2 Centrum Dorps

Haag langs voor- en zijtuinen

Erfafscheiding onderdeel van de 
architectonische uitwerking met entree in 
de kopgevel

Schotbalksponningen inspiratiebron voor de erfafscheiding

Tuinen aan groenzones
Hoofdontsluiting
Groene erfafscheiding
Tuinen aan het water

Kaart erfafscheiding Centrum Dorps



Referentiebeelden overgang naar het water met verlaagde tuin
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Overgang openbaar-privé met opgaand groen of haag

•	 De oevers nabij woningen aan het water 
kunnen wel een beschoeiing krijgen, 
mits deze laag blijft (max. 30 cm. boven 
de waterspiegel). De beschoeiing dient 
te worden uitgevoerd in een duurzaam 
materiaal (bijv. natuurlijk materiaal als 
wilgentenen of hergebruikt kunststof in 
antraciettint);

•	 De tuin kan aan de waterzijde een zorgvuldig 
ontworpen houten vlonder of terras aan het 
water krijgen. Diepte van het vlonder tussen 1 
m en 4 m. De keerconstructie mag niet meer 
dan 30 cm boven het waterpeil uitsteken;

•	 De oever houdt een groen karakter.
 
Kleur -en materiaal
•	 Gevels worden uitgevoerd in baksteen 

in natuurlijke tinten. Het palet loopt van 
lichtbruin tot bruinrood en van lichtgrijs tot 
antraciet;

•	 Afwijkende kleuren voor bouwkundige 

onderdelen zijn mogelijk ter versterking van 
de architectonische beeldtaal;

•	 De kappen worden uitgevoerd met 
dakpannen in het kleurenspectrum grijs/
antraciet of rood of in riet. 

Garages en bergingen
•	 Bergingen bevinden zich minimaal 1 m achter 

de rooilijn van de woning;
•	 Garages bevinden zich terugliggend ten 

opzichte van de rooilijn van de woning;
•	 Als garages grenzen aan openbaar gebied, 

dan wordt deze met de erfafscheiding mee-
ontworpen;

•	 Indien de berging grenst aan openbaar 
gebied dan dient deze te worden 
geïntegreerd in de mee-ontworpen 
erfafscheiding.



Referentiebeelden landschappelijke inrichting 
groene oever: zachte oever halfopen begroeid
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Deze hoek biedt o.a. ruimte aan collectief particulier 
opdrachtgeverschap (CPO). De stedenbouwkundige 
configuratie van de CPO-woningen zoals 
aangegeven op de kaart is slechts een voorstel. De 
sfeer en uitstraling van de woningen is verwant aan 
de overige woningen in De Tuinen. Een vast gegeven 
is de positie van de entree aan de noordzijde en 
de groene oever aan de oostzijde. Dit is een strook 
van minimaal 4 m breed langs de oever met een 
landschappelijke inpassing bestaande uit een zachte 
oever en een halfopen natuurlijke inrichting met 
streekeigen groen (els, wilg, riet).

Bouwvolumes
•	 Maximale bouwhoogte is drie lagen met kap of 

3 lagen met opbouw;
•	 Ramen en deuren liggen gerangschikt in 		

een evenwichtige gevelcompositie;
•	 Minimale maat van de voortuin is 4 m;
•	 Wonen aan de straatzijde en royale openingen 

in de voorgevel dragen bij aan het dorpse 
karakter van de straat;

•	 Diverse kapvormen zijn mogelijk. Wolfseinden 
zijn niet toegestaan;

•	 Nokrichting kan afwisselen; 
•	 Kappen zijn sprekend en helder van vorm;
•	 Dakkapellen aan de voorzijde hebben een maximale 

breedte van 50% van de breedte van het dakvlak 
(buitenwerks gemeten) en zijn maximaal 1,5 m 
hoog. Mimimaal hoogte dakvlak onder de dakkapel 
is 2 dakpannen en boven de dakkapel 3 dakpannen.

Kopgevels
•	 Daar waar kop-of zijgevels aan een groene zone 

of watergang grenzen worden deze in samenhang 
ontworpen en met grote gevelopeningen 
uitgevoerd (geen dichte zijgevel);

•	 Voor rug-aan-rugwoningen geldt dat waar kop-of 
zijgevels aan een groene zone of watergang grenzen 
deze in samenhang ontworpen en met gevel-
openingen uitgevoerd worden (geen dichte zijgevel);

•	 Hoeken worden verbijzonderd en zorgvuldig 
uitgewerkt in samenhang met de mee-
ontworpen erfafscheiding.

3.3 Zuidoosthoek

Entree aan de noordzijde

Groene oever

*

Indicatieve verkaveling*
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Erfafscheiding
•	 Daar waar zijtuinen grenzen aan de openbare 

ruimte dient de erfafscheiding onderdeel te zijn van 
de architectonische uitwerking van de woningen;

•	 Voor de erfafscheiding langs voortuinen zijn 
de schotbalksponningen die aan de Walingdijk 
in Ursem te vinden zijn een algemene 
inspiratiebron (zie afbeelding op pag.18);

•	 Waar private achtertuinen grenzen aan het 
water wordt de oever gevormd door een 
flauw aflopende achtertuin of een tuin met 
een verlaagd deel aan het water, om hoge 
beschoeiingen te voorkomen;

•	 De oevers nabij woningen aan het water 
kunnen wel een beschoeiing krijgen, mits deze 
laag blijft (max. 30 cm. boven de waterspiegel). 
De beschoeiing dient te worden uitgevoerd 
in een duurzaam materiaal (bijv. natuurlijk 
materiaal als wilgentenen of hergebruikt 
kunststof in antraciettint);

•	 De tuin kan aan de waterzijde een zorgvuldig 

ontworpen houten vlonder of terras aan het 
water krijgen. Omdat deze oevers beeldbepalend 
zijn, mag het terras of de vlonder niet meer dan 
een derde van de oeverlengte bestrijken. Ook 
mag de keerconstructie niet meer dan 30 cm 
boven het waterpeil uitsteken;

•	 De oever houdt een groen karakter.
 
Kleur -en materiaal
Kleur- en materiaalgebruik is overeenkomstig de 
omschrijving die is gegeven voor de woningen in 
Centrum Dorps.

Garages en bergingen
•	 Bergingen bevinden zich minimaal 1 m achter 

de rooilijn van de woning;
•	 Garages liggen terug ten opzichte van de 

rooilijn van de woning (minimaal 1 m achter de 
rooilijn van de woning);

•	 Indien de berging of garage grenst aan openbaar 
gebied dan dient deze te worden geïntegreerd in 
de mee-ontworpen erfafscheiding.
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Specials markeren een aantal herkennings-
punten in het stedenbouwkundig plan. Kloeke 
heldere bouwvolumes, geïnspireerd op schuren of 
hooihuizen (lokaal bekend als ‘kapberg’) staan vrij 
in het groen. Het zijn sculpturaal vormgegeven, 
vrijstaande objecten, die zich onderscheiden van 
de projectmatige woningen. Er moet voor worden 
gewaakt dat een special niet de rechtszekerheid 
van de omliggende woningen (bestaand en 
nieuw) in het geding brengt.
 
Bouwvolumes
•	 De bouwhoogte is maximaal drie lagen met 

een kap, of vier lagen met een opbouw; 
•	 Minimale bouwhoogte is twee lagen met kap;
•	 Ramen en deuren liggen gerangschikt in een 

evenwichtige gevelcompositie;
•	 Dakkapellen aan de voorzijde hebben een 

maximale breedte van 50% van de breedte 
van het dakvlak (buitenwerks gemeten) en zijn 
maximaal 1,5 m hoog. Mimimaal hoogte dakvlak 
onder de dakkapel is 2 dakpannen en boven de 

Referentiebeelden specials

3.4 Specials

A

A

A

B

Specials in de groene zones: 
meerdere woningen in één 
volume (A) en mogelijk een 
enkele woning met tuin (B)
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dakkapel 3 dakpannen;
•	 Bergingen (A) moeten in het volume worden 

opgenomen en de kloeke vorm niet aantasten;
•	 Berging en/of garage (B) is mee-ontworpen en ligt 

minimaal 1 m achter de rooilijn van de woning.
 
Kleur- en materiaal
•	 Gevels worden uitgevoerd in natuurlijke tinten. 

Het palet loopt van lichtbruin tot bruinrood en 
van lichtgrijs tot zwart;

•	 Afwijkende kleuren voor bouwkundige 
onderdelen zijn mogelijk ter versterking van de 
architectonische beeldtaal;

•	 Kappen en gevels in gelijke kleurstelling uitvoeren;
•	 Gevels worden uitgevoerd in duurzame, 

niet-glimmende, natuurlijke materialen zoals 
baksteen, hout en lei.

Buitenruimte en erfafscheiding
•	 Specials staan met hun voeten in het groen: weelderige 

grassen en gemaaid gras bepalen het beeld; 
•	 Privé-buitenruimtes (A) zijn in het volume 

opgenomen of er direct aan gekoppeld in de vorm 
van een veranda of een verhard oppervlak van 
max 12 m² per woning;

•	 De erfafscheiding rond de specials (A) is groen 
(hagen, grassen) of gebouwd en mee-ontworpen;

•	 De buitenruimte kan incidenteel als zelfstandig 
element in de vorm van een vlonder of steiger 
uitsteken. Maximale breedte van dit element is 2,5 m;

•	 De Special aan De Leet (B) kan ook worden 
gezien als woning met tuin. De rooilijn van het 
bouwvolume ligt tussen de 8 en 14 m vanaf de 
kavelgrens aan De Leet;

•	 De overgang van de voor- en zijtuin van de 
(B) naar het water is  groen en geleidelijk. Een 
hoge oeverrand moet worden voorkomen. Een 
beschoeiing kan, mits deze laag blijft (max. 30 
cm boven de waterspiegel) en wordt uitgevoerd 
in een duurzaam materiaal (bijv. natuurlijk 
materiaal als wilgentenen of hergebruikt 
kunststof in antraciettint);

•	 De zij- en achtertuin (B) grenzend aan openbaar 
gebied is groen of gebouwd en mee-ontworpen.

Referentiebeelden volumes in het hoge grasReferentiebeelden buitenruimte binnen het bouwvolume
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Park
De parkzone wordt natuurlijk gemaakt met 
minimale verharding en groene zachte oevers. 
Speel- en spelaanleidingen in de parkzone gaan 
op in de omgeving en zijn zo natuurlijk mogelijk 
uitgewerkt. Bij de uitwerking van het park zijn er 
de volgende uitgangspunten:
•	 Verspreide boomgroepen en solitairen die 

samen een parkachtig geheel vormen;
•	 Variatie in soortiment en kroon, waarbij de 

kroondiameter overwegend 10-12 meter 
wordt, eventueel afgewisseld met klusters 
van kleinere bomen;

•	 Een geleidelijke overgang naar natuurlijke, 
zachte oevers;

•	 Een licht hellend terrein dat geleidelijk afloopt 
naar het water;

•	 De west- en zuidrand van het park heeft geen 
opgaande begroeiing om het zicht op het 
park niet te belemmeren.

Speelaanleiding
•	 Integratie van speelaanleidingen in het groen 

en langs het water;
•	 Minimaal ingericht grasveld biedt ruimte aan 

sport, zoals voetballen;
•	 Taluds zodanig dat spelen aan de waterkant 

mogelijk is.
 
Paden
•	 Paden worden aangelegd met halfverharding 

of als schelpenpaden;
•	 Paden over het water worden natuurlijk en 

terughoudend vormgegeven met stapstenen, 
vlonders of duikers.

 
 
 
 
 
 

3.5 Parkzone
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Wilgenlaantje
•	 Een landelijk laantje met wilgen erlangs 

vormt de fysieke overgang van de parkzone 
naar het landelijk gebied;

•	 Het paadje wordt aangelegd met 
halfverharding of als schelpenpad;

•	 Verharding minimaal, slechts een smal pad 
van max. 2 m breed;

•	 Wilgen langs het pad in het groene talud. 
Zachte natuurlijke oevers maken de 
overgang naar de watergang. 
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De groenzone tussen bebouwd gebied en de 
nieuwe woonbuurt heeft een natuurlijk milieu 
en sluit aan bij het karakter van het bestaande 
groengebied met voormalig helofytenfilter: 
waterrijk, met riet en grassen begroeid. Het 
vormt een stevige groene buffer tussen de 
achterkanten van de bestaande bebouwing 
en de voorkanten van de nieuwe woningen. 
Vlonderpaden maken het groen beperkt 
toegankelijk voor langzaam verkeer. In het 
gebied worden veel oevers gerealiseerd. Deze 
worden als natuurlijke oever vormgegeven 
zodat ze opgaan in het landschap. 

Uitgangspunten:
•	 Watergangen hebben, met uitzondering 

van de oevers bij de waterkavels, geen 
beschoeiing;

•	 Toepassing van een flauw talud;
•	 Realisatie van riet in plasbermen;

3.6 Groenzone

Groenzone overgang naar 
bestaand bebouwd gebied                   
           
	 doorgaande routes voor 	
	 langzaam verkeer
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•	 De oevers nabij woningen aan het water 
kunnen wel een beschoeiing krijgen, 
mits deze laag blijft (max. 30 cm. boven 
de waterspiegel). De beschoeiing dient 
te worden uitgevoerd in een duurzaam 
materiaal (bijv. natuurlijk materiaal als 
wilgentenen of hergebruikt kunststof in 
antraciettint);

•	 Gebruik van gebiedseigen 
landschapselementen zoals open water, 
drassige oevermilieus en inheemse 
boomsoorten;

•	 Niet toegankelijk, behalve op de paden 
als vlonders door de ruige begroeiing van 
grassen en riet.



Referentiebeelden dorpse straten Referentiebeelden bruggen
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De wegen in het plan hebben een dorps 
karakter. Zichtlijnen op de groene zones en het 
open landschap liggen in het verlengde van 
de wegen. Wegen zijn smal en de hoeveelheid 
verhard oppervlak wordt zo beperkt mogelijk 
gehouden. Op rustige plekken in delen van 
het woongebied zijn alle verkeersdeelnemers 
gelijkwaardig: een ‘shared space’. De auto is te 
gast en fiets-en wandelstroken zijn gemarkeerd 
met suggestiestroken. Aan de hoofdroute zijn 
verhoogde stoepen aangebracht langs de weg. 

In de stedenbouwkundige verkenning 
is het parkeren vooral langs de straten 
gesitueerd, maar een oplossing met 
afgesloten parkeerkoffers behoort ook tot de 
mogelijkheden. Twee markante bruggen maken 
een mooie entree naar de buurt.

Bruggen
Een tweetal bruggen wordt sprekend 
vormgegeven (zie kaart hierboven). 
Kenmerken:
•	 Ontworpen als herkenbare objecten;
•	 De bruggen zijn verwant aan elkaar;
•	 Constructie zodanig ontworpen dat de 

natuurlijke oeverlijn onder de brug doorloopt 
en niet wordt onderbroken;

•	 De bruggen hebben een markante railing;
•	 Toepassing van duurzame materialen.
•	 Een enkele combinatie van zit-mogelijkheid 

en hek om ook het zicht over het water 
mogelijk te maken.

Wegen en paden:
•	 De straten hebben een ontworpen 

beëindiging naar het landschap en de 
groenzones, zodanig dat een open doorzicht 
gehandhaafd blijft (geen standaard borden 
e.d.);

Twee markante bruggen

3.7 Bruggen, wegen, paden en parkeren
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•	 Bomen lijken willekeurig geplaatst te zijn 
en wisselen binnen een straatprofiel van 
straatzijde;

•	 De boomsoorten zijn medebepalend voor het 
karakter van wegen en paden. Boomsoorten 
langs de groenzones zijn niet gelijk aan 
boomsoorten in de woonstraten;

•	 Verspreide solitairen en boomgroepjes in los 
verband in de woonstraten;

•	 Een afwisseling van bomen en boomsoorten 
in de 1e, 2e en 3e grootte. 

Parkeren
•	 Parkeren zoveel mogelijk op eigen terrein;
•	 Smalle wegen, verharding tot een minimum 

beperken;
•	 Parkeren bij rijwoningen vindt zoveel 

mogelijk plaats in met hagen omzoomde 
parkeerkoffers;

•	 Parkeerplaatsen langs wegen worden 

ingekaderd door hagen en bomenrijen. De 
parkeerhagen sluiten aan bij de haagjes van 
de voortuinen;

•	 Parkeervakken langs wegen bestaan 
hoofdzakelijk uit korte clusters. Doorgaande 
parkeerstroken worden zoveel mogelijk 
voorkomen. Bomen en parkeerclusters 
wisselen elkaar af.

 
Materiaalgebruik
•	 De bestrating is gedacht in klinkers in het 

palet lichtbruin tot bruinrood voor de rijweg 
en antraciet grijs voor de parkeerplaatsen;

•	 Opstelplaatsen voor afvalcontainers, 
transformatorhuisjes en andere 
inrichtingselementen dienen mee 
ontworpen te worden in de inrichting van de 
buitenruimte. 
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In het plan worden tal van duurzame 
maatregelen toegepast, waarvan enkele ook 
beeldbepalend zijn.

•	 Zonnecollectoren moeten mee-ontworpen 
zijn in het dakvlak en in een evenwichtige 
compositie met de gevel en dakopeningen 
worden opgenomen; 

•	 Zonnepanelen vormen een geheel met het 
dakvlak, bijvoorbeeld doordat ze verzonken 
in het dakvlak zijn toegepast;

•	 Nieuwe en toekomstige duurzame 
voorzieningen, zoals bijv. zonnecellen 
op leien of een econok moeten ook een 
geheel vormen met het dakvlak en in een 
evenwichtige compositie worden geplaatst.

3.8 Duurzame maatregelen
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