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Plangebied en omgeving

Aanleiding

Adriaan van Erk heeft de locatie ‘t Zand in december 2008 aangekocht en wil het gebied in samenwerking met de gemeente Hillegom 

tranformeren naar een aantrekkelijk woongebied.  Voor het toekomstige woongebied wordt een sfeer van ‘dorps wonen’ zoveel mo-

gelijk nagestreefd, met ruimte voor diverse woningtypes  en speel- en groenvoorzieningen. Op verzoek van de gemeenteraad zal 30% 

van de woningen in de sociale categorie en 70% in de vrije sector gerealiseerd worden. 

De locatie ‘t Zand is gelegen aan de rand van de bebouwde kom van Hillegom en ligt nabij de spoorlijn van Haarlem – Leiden.  De 

gemeente Hillegom heeft in de structuurvisie Hillegom de locatie als een belangrijke inbreidingslocatie aangemerkt. 

Kadernota

Voorafgaand aan het opstellen van het stedenbouwkundig plan en beeldkwaliteitplan is de Kadernota opgesteld. De Kadernota 

brengt alle relevante (gemeentelijke) beleidkaders- en aspecten in beeld en toetst deze op de locatie. Daarnaast geeft de Kadernota 

aan welke onderzoeken uitgevoerd moeten worden. Op basis van een stedenbouwkundige analyse zijn ruimtelijke en programmati-

sche uitgangspunten geformuleerd waarmee rekening gehouden moet worden bij de verdere uitwerking.  Een en ander is verbeeld in 

een stedenbouwkundige schets en er is een eerste aanzet gegeven voor de beoogde beeldkwaliteit voor de architectuur en openbare 

ruimte. 

Op basis van een ingediende motie heeft de gemeenteraad op 9 september 2010 besloten, in afwijking van het Uitvoeringspro-

gramma thema Wonen voor de locatie Beeklaan, 30% sociaal op te nemen in plaats van 14 % sociaal. Het plan is op basis hiervan 

aangepast door aan de randen, langs het spoor en langs de Beeklaan een beperkte verdichting toe te passen. Daarmee past het plan 

binnen de opgave voor 30% sociale woningbouw.

De concept Kadernota is tijdens een inloopavond op 1 juni 2010 voorgelegd aan omwonenden en belanghebbenden. De reacties die 

deze avond opleverde, zijn geantwoord in de reactienota  van de Kadernota. De kadernota is vastgesteld door de gemeenteraad van 

Hillegom op 18 november 2010. 
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Stedenbouwkundige schets Kadernota

Voorlopig Stedenbouwkundig plan 

Het voorlopig stedenbouwkundig plan is tot stand gekomen in samenspraak met de gemeente. In een aantal werksessies is de ste-

denbouwkundige schets uit de kadernota uitgewerkt tot het voorliggend voorlopig stedenbouwkundig plan. Hierin heeft de nieuwe 

woonbuurt verder vorm gekregen en zijn de ontsluiting, de woningtypologieen, het parkeren, de speelruimte etc. ontworpen.  

Het voorlopig stedenbouwkundig plan is tijdens een inloopavond op 26 januari 2011 voorgelegd aan omwonenden en belanghebben-

den. Ook deze inloopavond leverde diverse reacties op en zijn in de reactienota nader beantwoord. De reacties van deze avond zijn, 

indien mogelijk, verwerkt in het voorliggend voorlopig stedenbouwkundig plan. Na behandeling in de gemeenteraad worden eventuele 

opmerkingen meegewogen en is het stedenbouwkundig plan definitief. Het definitief stedenbouwkundig plan vormt de basis voor het 

bestemmingsplan.

Opzet Stedenbouwkundig plan en Beeldkwaliteitplan

Dit boekje bevat het stedenbouwkundig plan en beeldkwaliteitplan voor de locatie ’t Zand. In de navolgende hoofdstukken komen 

achtereenvolgens de analyse van het plangebied, het stedenbouwkundig plan en het beeldkwaliteitplan aan bod.  In het beeldkwa-

liteitiplan wordt een beeld gegeven van de meer kwalitatieve aspecten van dit nieuw te ontwikkelen plan. Daarbij gaat het onder an-

dere om massa van de bebouwing, inrichting van de kavel, architectuur en inrichting  van de openbare ruimte. Het beeldkwaliteitplan 

kan tevens dienen aanvulling op de welstandsnota. 
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Ligging van het plangebied

Het gebied ligt op enige afstand, ongeveer 1200 meter, van het centrum 

van Hillegom, met de Zanderijpolder als tussengelegen open gebied. Op 

ca. 750 ten noorden van de locatie ligt het NS-station Hillegom. De loca-

tie wordt grotendeels omsloten door woningen. Aan de oostzijde grenst 

de locatie aan de achterzijde van de woningen aan de 2de Loosterweg 

en aan de zuidzijde ligt de Beeklaan. De locatie wordt aan de westzijde 

begrensd door de Parallelweg, het spoor en een gedeelte van de be-

staande woningen aan de Parallelweg. Aan de noordzijde liggen de ach-

tertuinen van de bestaande woningen gelegen aan de Spoorlaan. 

Parallelweg richting het zuiden Spoorlijn Leiden-Haarlem Beeklaan richting rotonde
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Zanderijpolder

NS-Station

Hillegom

De Zilk

• geisoleerde ligging met nabijheid station
• ingeklemd tussen spoor en 2de Loosterweg
• tussen station en centrum
• tussen de Zilk en Hillegom

ligging tov van centrum en station

De Zilk

Hillegom
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U
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z i c h t  e n  l i j n e n  i n  h e t  l a n d s c h a p

- talud spoorweg belemmert uitzicht vanaf maaiveld
- langs spoor in zuidwestelijke richting een wijds uitzicht
- sloten bepalen richting van het landschap

t

• talud spoor belemmerd uitzicht vanaf maaiveld
• langs spoor in zuidrichting wijds uitzicht
• sloten bepalen de richting in het landschap

zicht en lijnen in het landschap

• historische bebouwingslinten
• grenzend aan achterkantsituaties

o m r i n g d  d o o r  b e b o u w i n g s l i n t e n

- historische bebouwingslinten
- grenzend aan achterkanten
- openheid aan de Beeklaan

bebouwingslinten

Huidig gebruik

Het gebied heeft een oppervlak van circa 3,3 hectare en wordt ontsloten vanaf de rotonde aan de Beeklaan. In het verleden was 

onder andere transportbedrijf Berbée op de locatie gehuisvest. Sinds de zomer van 2010 staat de bebouwing leeg en in december 

2010 is een deel van de bebouwing gesloopt. Het gebied is momenteel vrijwel geheel verhard.

Analyse

Het plangebied ligt aan de westzijde van Hillegom. Nagenoeg bij de grens van de gemeente. Het gebied ligt ingeklemd tussen het 

spoor en Parallelweg en de 2e Loosterweg. Op een afstand van ongeveer 750 meter ligt het NS-station van Hillegom. Het centrum 

van Hillegom is direct bereikbaar via de Beeklaan en Wilhelminalaan en ligt op ongeveer 1200 meter van de locatie. De Zilk ligt op 

circa 1400 meter.

De noord- en oostzijde van de locatie grenst aan de bestaande bebouwing van respectievelijk de  Spoorlaan en 2e Loosterweg. De 

westzijde van de locatie grenst deels aan de bestaande bebouwing van de Parallelweg. Door de inklemming tussen spoor en 2e 

Loosterweg en omdat het gebied aan de achterzijde van bebouwingslinten ligt heeft het een geïsoleerd karakter. Aan de Beeklaan 

presenteert de locatie zich juist door de hier aanwezige openheid en het royale zicht er op.

Het plangebied ligt op de rand van het open landschap. In de zuidwestelijke richting is een wijds uitzicht over de bollenvelden, aan de 

westzijde wordt dit zicht belemmerd door het spoortalud. De sloten in het landschap bepalen in sterke mate de verkavelingstructuur 

van de omliggende gebieden. 





StedenbouwkundIg Plan
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Stedenbouwkundig plan

Ruimtelijk concept

Voor de invulling van de locatie is het van belang aan te sluiten op de bestaande lintstructuren van de Parallelweg en de 2e Looster-

weg. Daarnaast dient de aanwezige geluidhinder afkomstig van het spoor en de Beeklaan te worden afgeschermd. 

De locatie ligt aan de rand van de gemeente Hillegom en kan daarmee tevens de entreefunctie voor de gemeente Hillegom waarma-

ken. Om de hoek van het plangebied aan de Parallelweg en Beeklaan (N442) te accentueren is een stedenbouwkundig en architec-

tonisch accent gerealiseerd,  in de vorm van gestapelde woningen, die deze entreefunctie benadrukt. Bovendien wordt hiermee een 

belangrijk deel van de aanwezige geluidhinder voor het achtergebied afgeschermd. De verdiepte ligging van de locatie ter plaatse 

wordt benut ten behoeve van parkeren. De hoofdentree van de locatie sluit aan op de bestaande rotonde. Daarnaast is er een neven-

ontsluiting gerealiseerd, uitsluitend voor calamiteiten, aan de spoorzijde van de locatie op de Parallelweg. 

Voor het toekomstige woongebied wordt een sfeer van dorps wonen zoveel mogelijk nagestreefd welke goed aansluit bij de bestaande 

omgeving. Daarbij kan ruimtelijk onderscheid worden gemaakt tussen het noordelijk deel van de locatie, dat meer aansluit bij de 

bestaande woonomgeving, en het zuidelijk deel dat zich overwegend aan de Beeklaan presenteert. Naast het gebruik maken van 

bestaande ruimtelijke elementen als water en groen is, met uitzondering van de verdichting langs de Beeklaan, woningtypologisch en 

architectonisch aangesloten bij de bestaande woonomgeving. De eigentijdse invulling met een mix van grondgebonden en gestapelde 

woningen in een overwegend dorpse setting, opgebouwd met een traditionelere architectuur al dan niet met kap, past daar goed bij. 

Qua bouwhoogte wordt uitgegaan van maximaal twee bouwlagen met een kap voor de grondgebonden woningen en maximaal vier 

woonlagen boven de kruin van de aanliggende weg voor het stedenbouwkundig accent, waarbij de begane grond wordt benut voor 

parkeren, bergingen en entree’s. De noordrand van de locatie bestaat uit zeer grote tuinen van bestaande woonbebouwing met een 

overwegend groene uitstraling. Met de invulling van de locatie wordt hierop ingespeeld door overwegend grondgebonden woningen 

op relatief ruime kavels in een groene setting met zicht vanuit de woonstraten op deze groene rand.

In het plan is voldoende ruimte voor groen en spelen. Centraal in het plan, als zijnde “de entree”, is een grote groene ruimte voorge-

steld waar eveneens een plek voor spelen is.  

S

Pa
ra

lle
lw

eg

Beeklaan

Wilhelminalaan

2e
 L

oo
st

er
w

eg

erfafscheiding

waterleiding trace

Hillegommer Beek

Sp
oo

r L
ei

den
 - H

aa
rle

m

calamiteiten
ontsluiting

0 10 20 30 40 50



S

Pa
ra

lle
lw

eg

Beeklaan

Wilhelminalaan

2e
 L

oo
st

er
w

eg

erfafscheiding

waterleiding trace

Hillegommer Beek

Sp
oo

r L
ei

den
 - H

aa
rle

m
calamiteiten
ontsluiting

Hoogte accenten

Accent langs hoofdroute
(kapvorm en orientatie 
op hoofdroute)

Secundair accent
(kapvorm)

Themakaart accenten 

Themakaart ontsluiting

Hoofdroute

Secundaire route

Calamiteiten ontsluiting

handhaven

Themakaart parkeren

Parkeren in de openbare ruimte

Parkeren op kavel

Parkeren onder bebouwing

Themakaart typologieen

Appartementen

2-onder-1-kap

Rijwoningen

Vrijstaande woningen

Geschakelde woningen

Themakaart groen en water Themakaart groen en water

Bomen

Openbaar groen

Water

Water

Duiker

Afwateringsrichting

Infiltratieriool

Hoogte accenten

Accent langs hoofdroute
(kapvorm en orientatie 
op hoofdroute)

Secundair accent
(kapvorm)

Themakaart accenten 

Themakaart ontsluiting

Hoofdroute

Secundaire route

Calamiteiten ontsluiting

handhaven

Themakaart parkeren

Parkeren in de openbare ruimte

Parkeren op kavel

Parkeren onder bebouwing

Themakaart typologieen

Appartementen

2-onder-1-kap

Rijwoningen

Vrijstaande woningen

Geschakelde woningen

Themakaart groen en water Themakaart groen en water

Bomen

Openbaar groen

Water

Water

Duiker

Afwateringsrichting

Infiltratieriool



21

Water

De bestaande watergang langs de Beeklaan is verbreed ten behoeve van de waterkwaliteit in het plangebied. Extra waterberging is in 

principe niet nodig omdat in het terrein in de oorspronkelijke situatie nagenoeg volledig verhard is en er sprake is van een afname van 

verhard oppervlak in het gebied. De verbreding van deze watergang en het toepassen van een natuurvriendelijke oever zorgt voor een 

landschappelijke overgang naar het woongebied. De watergang langs de Beeklaan heeft een natuurvriendelijke oever, wat inhoudt 

dat er een geleidelijke overgang is van nat naar droog. De natuurvriendelijke oever heeft een flauw talud waarbij de begroeiing dui-

delijk waarneembaar is.  De noordelijke grens van het plangebied wordt gevormd door een watergang, gelegen achter de bestaande 

woningen,  evenwijdig aan de Spoorlaan en de Parallelweg.  Deze watergang vormt tevens de erfgrens tussen bestaande en nieuwe 

kavels. De watergang achter de bestaande woningen, evenwijdig aan de Parallelweg, wordt verbreedt tot 4 meter met een talud en 

een achterpad. De watergang evenwijdig aan de Spoorlaan wordt niet verbreed, maar alleen verdiept ten behoeve van een kwalitatief 

betere waterhuishouding.   

In ’t Zand wordt een gescheiden rioolstelsel aangelegd. De afwatering vindt plaats op de bestaande watergangen in het gebied. Dui-

kers verbinden deze watergangen met het primaire waterstelsel; de Hillegommerbeek en de watergang langs het spoor. 

Groen

Het dorpse karakter van het plan komt mede tot uitdrukking door de groene inrichting van de openbare ruimte. Direct bij de entree, 

aan de hoofdas, ligt een royaal groen plein. Dit grasveld met bomen en speelvoorzieningen is de centrale groene ruimte van de buurt.  

Woningen zijn op deze groene ruimte georiënteerd waardoor het centrale karakter wordt versterkt en de ruimte goed wordt begrensd.  

Aan de rand van de groene ruimte zijn tevens ondergrondse afvalcontainers gesitueerd. 

Alle straten hebben bomen in het profiel. In combinatie met de hagen als erfscheiding zorgt dit voor een dorpse sfeer. Ook de par-

keerkoffers in het noordelijke deel en de parkeerplaatsen bij het appartementengebouw zijn voorzien van bomen en worden waar 

mogelijk omgeven door lage hagen. Het parkeren onder de appartementen wordt langs de Beeklaan en de Parallelweg afgeschermd  

met groen zodat er een kwalitatief goede overgang ontstaat. 



Bebouwing

Het plan kent een diversiteit aan woningtypologieën; variërend van vrijstaande-, twee-

onder-één kap, geschakelde- en rijenwoningen en appartementen. Totaal is in het plan 

ruimte voor 130 tot 150 woningen. In het plan zal 30% van de woningen in de sociale 

sector worden gerealiseerd. Deze woningen bevinden zich in het appartementencom-

plex. Door de verschillende woningtypologieën krijgt het gebied een gemengd karakter. 

Alle grondgebonden woningen bestaan uit twee lagen met kap. Het appartementenge-

bouw bestaat uit meerdere volumes variërend van twee tot vier woonlagen met daaron-

der op de begane grond een parkeerlaag.  
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noord zuid totaal

vrijstaand 2 0 2

twee onder één kap 22 0 24

rijen 31 20 49

geschakelde woning 0 8 8

appartementen sociaal 0 ca. 45 ca. 45

appartementen goedkoop 0 ca. 22 ca. 22

totaal 55 ca. 95 woningen ca. 150 woningen
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Verkeer

Het woongebied wordt ontsloten via de bestaande rotonde aan de Beeklaan. De hoofdroute takt aan 

de westzijde aan op de Parallelweg. Deze doorgang is alleen voor fietsers en voetgangers toegankelijk. 

Voor autoverkeer wordt deze doorgang afgesloten door middel van een sleutelpaal. In geval van cala-

miteiten kunnen nood- en hulpdiensten deze doorgang ook gebruiken. 

De aansluiting van de Parallelweg op de Beeklaan blijft gehandhaafd op verzoek van omwonenden en 

is dus zowel voor autoverkeer, fietsers als voetgangers te gebruiken. Het noordelijk- en zuidelijk deel 

worden ontsloten met lusvormige woonstraten (secundaire route). De vrijstaande en twee-onder-één 

kapwoningen aan de Beeklaan worden met een aparte doodlopende ventweg ontsloten. 
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VOLGENS NORM

woningtype noord zuid aantal norm aantal p.p.

vrijstaand 2 0 2 2 4

twee-onder-één kap 22 0 22 2 44

rijen 31 20 51 1,9 96,9

geschakelde woningen 0 8 8 2 16

appartementen goedkoop 0 22 22 1,7 37,4

appartementen sociaal 0 45 45 1,7 76,5

55 95

Totaal 150 274,8 p.p. nodig volgens norm

IN TEKENING noord zuid rekenen als noord zuid totaal

openbaar 59 89 148

privé

2 parkeerplaatsen op eigen terrein 6 8 14 1,7 10,2 13,6 23,8

1 parkeerplaats op eigen terrein 27 4 31 1 27 4 31

onder appartementen 0 78 78 1 0 78 78

132,8

Totaal 280,8
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Woningtype Norm minimaal Norm maximaal

Woning duur 1,9 2,1

Woning midden 1,7 1,9

Woning goedkoop 1,4 1,7

Parkeernormen

De parkeernormen die voor het gebeid gelden zijn ontleend aan het ASVV (CROW 2004). Daarbij 

wordt uitgegaan van een “matig stedelijk” gebied in een “rest bebouwde kom”. De parkeernor-

men zoals opgenomen in onderstaande tabel  gelden in het openbaar gebied.  

Wanneer parkeren op eigen terrein wordt gefaciliteerd kunnen de parkeerplaatsen in de open-

bare ruimte afnemen. Afhankelijk van de aard van het parkeren op eigen terrein, achter of naast 

elkaar, geldt een reductiefactor van respectievelijk 0,7 of 0,3. Deze mogen in mindering worden 

gebracht op de parkeernorm uit bovengenoemde tabel. 

In het Hillegoms Verkeer- en Vervoersplan is aangegeven dat moet worden gerekend met de 

gemiddelde normen uit de CROW. Voor goedkope woningen is 1,7, voor middenduur 1,9 en voor 

dure woningen is 2,0 parkeerplaats per woning gerekend.

Parkeren

Het parkeren gebeurt indien de ruimte dit toelaat op eigen terrein. De twee-onder-één-kap wo-

ningen hebben minimaal één parkeerplaats op eigen terrein. De geschakelde- en vrijstaande 

woningen hebben twee parkeerplaatsen op eigen terrein. Onder het appartementengebouw ligt 

op de begane grond een parkeerlaag, waar plaats is voor tenminste één parkeerplaats per ap-

partement. 
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Locatie profielen stedenbouwkundig plan De overige parkeerplaatsen bevinden zich in het openbaar gebied. Langs de hoofdas en de woonstraten in het noordelijke deel is aan 

één zijde van het profiel ruimte om langs te parkeren. Aan de noordelijke woonstraat zijn op twee plekken parkeerkoffers gesitueerd. 

De zuidelijke woonstraat heeft aan de buitenrand haakse parkeerplaatsen en aan de binnenzijde langsparkeerplekken. Aan het einde 

van de hoofdas en aan de Parallelweg liggen haaksparkeerplaatsen. Deze parkeerplaatsen aan de Parallelweg zijn tevens beschik-

baar om de parkeerdruk in het plangebied en het zuidelijk deel van de Parallelweg haar omgeving te verkleinen. 

Profielen

Van alle kenmerkende straten in het plan zijn op de navolgende pagina’s de doorsnedes weergegeven. Hiermee wordt een indruk 

gegeven van de bouwhoogtes, de profielruimte en de inrichting van de straten met groen en parkeren. 

Alle straten binnen het plangebied zijn voorzien van laanbeplanting. De bomen staan in de straat en begrenzen de parkeervakken.  

De hoofdas heeft aan weerszijden een trottoir van 2 meter. De overige woonstraten hebben aan één zijde een trottoir van 2 meter. 

De straten waaraan langsgeparkeerd wordt zijn 5 meter breed. De straten waar haaks wordt geparkeerd zijn voldoende breed om 

in- en uit te steken. De voortuinen van de woningen varieren van 2 tot 5 meter. De kleinste voortuinen liggen aan de noorwestelijke 

woonstraat. 

Duurzaamheid

De gemeente Hillegom hanteert het Regionaal Beleidskader Duurzame Stedenbouw. Per planfase is aangegeven welke aspecten 

van belang zijn om de duurzame ambities te verwezenlijken welke zijn gebaseerd op het gemeentelijk vigerend beleid en de drie 

kwaliteitspijlers, People, Planet en Profit. Op basis van de uitgevoerde toets voldoet het plan aan het gestelde ambitieniveau. Voor 

een aantal duurzaamheidsthema’s wordt zelfs voldaan aan extra ambities. Dit betreffen gezondheid, sociale cohesie, ruimtegebruik 

en afval. Daarbij gaat het onder andere om het duidelijke onderscheid tussen openbaar en privé, het  Politiekeurmerk Veilig Wonen 

en aandacht voor de brandveiligheid, het aandeel sociale woningbouw van 30%, het feit dat er geen doorgaande 50km wegen in 

verblijfsgebieden zijn en de fiets- en wandelgebieden de kortste route zijn ten opzichte van de autoverbindingen.
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Dorps wonen

Het beeldkwaliteitplan bevat regels ten aanzien van de verschijningsvorm van de bebouwing, maar ook ten aanzien van de inrichting 

van het openbaar gebied. Het beeldkwaliteitplan is bedoeld om de samenhang binnen het gebied, zowel de bebouwing als het open-

baar gebied te versterken en tevens te kunnen sturen op de ruimtelijke kwaliteit. De ambities uit het stedenbouwkundig plan worden 

vastgelegd in de beeldkwaliteitseisen. Wanneer het beeldkwaliteitplan gelijktijdig met het bestemmingsplan is vastgesteld door de 

gemeenteraad vormt het tevens een toetsingskader voor de supervisor en welstand. Het beeldkwaliteitplan heeft, naast een juridi-

sche betekenis, een belangrijke functie in de communicatie met omwonenden en belangstellenden. 

In het gebied wordt zoveel mogelijk een dorpse sfeer nagestreefd. Een dorpse sfeer wordt onder andere bepaald door de massa en 

geleding van de bebouwing, de diversiteit in typologie en de architectuur van de woningen. Daarnaast zijn een groene inrichting van 

de kavels, de openbare ruimte en erfafscheidingen bepalend. 

In het plangebied is een tweedeling te maken als het gaat om woningtypologieёn en oriёntatie; te weten de rand en het binnengebied. 

De rand orienteert zich met name op de Beeklaan en heeft een entreefunctie voor Hillegom. Qua bouwhoogte wordt zoveel mogelijk 

aangesloten op de bestaande bebouwing van de Parallelweg. Deze rand heeft tevens een geluidafschermende werking en dient een 

schaal en geleding te krijgen, in relatie tot de kavel en het openbaar gebied, die passend is bij de overgang naar het binnengebied. De 

rand moet zorgvuldig ontworpen worden, zodat een geleidelijke overgang naar het binnengebied ontstaat, alwaar een dorpse sfeer 

heerst. In het binnengebied is het van belang om  aandacht te geven aan aspecten als oriëntatie, plaatsing van de bouwwerken op 

de kavel en inrichting van het profiel om de gewenste vriendelijke en rustige sfeer te creëren. 

In de navolgende paragrafen zijn de beeldkwaliteiteisen per thema beschreven; te weten stedenbouw, architectuur en openbare 

ruimte. Er zijn algemene eisen per thema genoemd en wanneer daar aanleiding toe is, is ook een onderverdeling gemaakt tussen 

rand en binnengebied. 
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STEDENBOUW
massa van de bebouwing algemeen gebied 1 - rand- gebied 2 - binnengebied-
geleding • Variatie in voorgevelrooilijnen en 

geleding in de gevels.

• Massa en geleding sluit aan op de bestaande structuur 

van omgeving (Parallelweg);

• Appartementen uitvoeren als gelede volumes, aanslui-

tend bij de gewenste dorpse sfeer.

• Licht verspringende voorgevel rooilijnen om variatie in 

de woonstraten te krijgen.

hoogte • Grondgebonden woningen max. 2 

lagen met kap;

• Appartementen maximaal 4 woon-

lagen op een parkeerlaag.

• Appartementen verzachten door woonlaag in de kap of 

een terugliggende woonlaag;

• Twee lagen met kap, eventueel doorgetrokken kap over 

de gevel om hoogte te ‘camoufleren’.

hoofdvorm • Eenvoudige hoofdvorm • Appartementencomplex vormt een geluidwand voor het 

achtergelegen gebied en bestaat uit voldoende gelede 

aaneengeschakelde volumes;

•  Achtererfgrens van de geschakelde woningen vormen 

een met het appartementengebouw meeontworpen 

erfscheidng, als eenduidige overgang.
kapvorm • Zadelkappen, (zowel langs- als 

dwarskappen),  schildkap;

• Appartementencomplex heeft een kap of een afwij-

kende bovenste laag;

• Opbouw geschakelde woningen met een zadelkap;

• Vrijstaande en 2^1-kapwoningen wisselende kaprich-

tingen en evt. afwijkende / traditionele kapvormen.

• Kaprichting volgt de richting van de weg;

• Verbijzonderingen in de kap bij stedenbouwkundige 

accenten.

bijgebouwen • Bijgebouwen zijn ondergeschikt 

aan het hoofdgebouw.

• Bijgebouwen aan het hoofdvolume meeontworpen.

geen blinde gevels  aan de open-
bare ruimte

schildkap verspringende rooilijnen
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STEDENBOUW

inrichting van de kavel algemeen gebied 1 - rand- gebied 2 - binnengebied-

oriëntatie • Woningen zijn georiënteerd op de weg, bij stedenbouw-

kundige accenten een tweezijdige oriëntatie;

• Entree aan de hoofdontsluiting;

• Geen blinde gevels aan de openbare ruimte.

positie hoofdmassa op de 

kavel

• Woningen staan in een licht verspringende rooilijn met, 

waar mogelijk, een ruime voortuin.

• Appartementen georiënteerd op het open land-

schap, met voorkeur voor een buitenruimte op 

het zuiden;

• Entree van de appartementen aan de ontslui-

tingsweg (binnenzijde).

• Vrijstaande en twee-onder-een-

kapwoningen hebben een voortuin 

van minimaal 2,5 meter.

bijgebouwen • Bijgebouwen zijn ondergeschikt aan het hoofdvolume.
parkeren • Minimaal 1 parkeerplaats op eigen terrein (uitgez. rijen);

• Parkeernormering volgens gemeentelijk beleid.

• Onder appartementen een parkeerlaag.

erfscheidingen • Haag en/of gebouwde erfscheiding tussen openbaar en 

privé;

• Haag aan de voorzijde min. 0,6 en max. 1 meter hoog;

• Haag en/of gebouwde erfscheiding aan zijerfgrenzen 

max. 1,8 meter hoog; 

• Eventueel haag afwisselen met ijzeren (gaas)hekwerk.

• Aan de zijde van de Beeklaan een aaneenge-

sloten erfafscheiding bij de geschakelde wo-

ningen (eventueel begroeid).

tuinen • Groene inrichting tuinen.
oevers • Daar waar mogelijk natuurvriendelijke oevers.

parkeren appartementen integrerenhaag als erfafscheiding in de voortuin op stedenbouwkundig accent tweezij-
dige orientatie

hagen en afscheidingen
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ARCHITECTUUR algemeen gebied 1 - rand- gebied 2 - binnengebied-
stijl • Kenmerken van jaren ‘30 architec-

tuur.
dak • (Goot)overstek van minimaal 0,5 me-

ter of een doorgetrokken dakvlak 

over de gevel;

• Dakkapellen voortkomend uit het dak 

of de gevel.

• Dak- en kapvorm ontwerpen in nauwe samenhang 

met het binnengebied 

gevel • De geleding in de gevel is dusdanig dat massaliteit 

wordt voorkomen

• Verbijzonderingen van de entree door middel van bijvoor-

beeld boven en zijlichten, een omlijsting of een verdiepte 

ligging.

materiaal & kleur • Basismateriaal baksteen in natuur-

lijke tinten (bruin/rood/antraciet);

• Houten kozijnen of kozijnen met een 

gelijkwaardige uitstraling;

• Dakpannen kleur oranje/rood, antra-

ciet.

• Nadrukkelijke samenhang in kleur en materiaal tus-

sen de rand en het binnengebied. 

• Nadrukkelijke samenhang in kleur en materiaal tussen 

de rand en het binnengebied. 

detaillering • Detaillering in metselwerk d.m.v. rol-

lagen en eventueel terugliggende 

voegen.

• Detaillering van de ramen door middel van erkers, boven-

lichten, roedeverdeling, omlijsting of eventueel gemet-

selde waterslagen.

detaillering met baksteen verbijzonderingen bij de entree verbijzonderingen bij de entree
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detaillering zinken goot

Stedenbouw

massa van de bebouwing

De beeldkwaliteiteisen ten aanzien van de massa van de woningen zijn met name gericht op een goede inpassing van de bebouwing 

in de omgeving en de dorpse sfeer. Het gaat om de situering van de massa op de kavel en de oriëntatie van de woning. Een evenwich-

tige invulling van de kavels en een eenvoudige hoofdvorm van de woningen zorgen voor een rustig beeld, wat past bij de bestaande 

situatie van de omliggende woningen. De grondgebonden woningen bestaan uit twee lagen met kap. Bijgebouwen zijn ondergeschikt 

aan het hoofdvolume. 

inrichting van de kavel

De inrichting van de kavel speelt een belangrijke rol bij de beleving van het gebied en bepaald mede voor een deel de kwaliteit van 

het gebied. Er wordt gestreefd naar een groene en landschappelijk inrichting van de kavel.  De erfscheidingen tussen openbaar en 

privé worden ingevuld met een haag of gebouwde erfafscheiding en kunnen eventueel worden afgewisseld met een gaashekwerk 

begroeid met bijvoorbeeld hedera. 

Woningen aan de hoofdas hebben hun entree aan deze zijde. De woningen met een accent, hebben een tweezijdige oriëntatie waar-

door geen blinde gevels aan het openbaar gebied grenzen. 

dakkapeldetaillering goot

verbijzonderingen ramen

2 lagen met kap



40

OPENBAAR GEBIED algemeen gebied 1 - rand- gebied 2 - binnengebied-
straten • Onderscheid in profiel tussen 

hoofdontsluiting en secundaire ont-

sluiting.

• Hoofdontsluiting heeft aparte trottoirs;

• Voetpaden in het profiel van de secundaire onsluiting op 

zelfde niveau en materialisering.

parkeerplaatsen • Parkeerplaatsen in afwijkende mate-

rialen uitvoeren.

• Parkeerlaag onder appartementen met groen om-

zomen, danwel intergraal ontwerpen

• Parkeerkoffers omsloten door een haag

speelplek • Groene speelplek

oevers • Natuurvriendelijke oevers daar waar 

mogelijk.

• Speelvoorzieningen in groene setting.

speeltoestel Natuurlijkvriendelijke oevers Verhardingpassend straatmeubilair
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Architectuur

De grondgebonden woningen bestaan uit twee lagen met een kap. Dit past  goed in het dorpse karakter van de locatie. Er worden 

natuurlijke materialen toegepast, zoals hout en handvormbaksteen. De architectuur is eenvoudig, maar met een zorgvuldige maar so-

bere detaillering. Daarbij valt te denken aan detaillering van ramen door middel van erkers, boven en zijlichten, een omlijsting of een 

verdiepte ligging en bijzondere metselverbanden als accent en verbijzondering van de gevel. Het dorpse karakter komt tot uitdrukking 

door de toepassing van natuurlijke materialen, zoals hout, zink, handvormbakstenen en keramische dakpannen. 

Openbaar gebied

Net als de inrichting van de kavels is de inrichting van het openbaar gebied van groot belang voor de beleving van het plan. Met de 

inrichting moet in maatvoering, detaillering en materialisering aansluiting worden gezocht bij de omgeving. Een landschappelijke 

inrichting van het openbaar gebied, met bijvoorbeeld halfverharding voor de openbare parkeerplaatsen geeft het gebied een vrien-

delijke en dorpse uitstraling. Er moet worden gestreefd naar het gebruik van duurzame materialen en aansluiting gezocht worden bij 

de materiaalkeuze en het landelijke karakter van de woningen. Hier valt te denken aan klinkers als verharding van de weg en groene 

haagjes als erafscheiding (eventueel gecombineerd met ijzeren hekwerken).

groenplein haag als erfafscheiding parkeerkoffers omsloten door haaggebouwde erfafscheiding
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