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0. Voorwoord  
 
Het nieuwe woongebied “Tusken Moark en Ie” kan nergens anders liggen dan bij Leeuwarden. Dat is met de meeste nieuwe 
woonwijken in Nederland wel anders. Daar kunnen zonder enig probleem grote delen van stedenbouwkundige en 
architectonische plannen van de ene wijk naar de andere wijk worden verplaatst. Deze tendens naar eenvoudigheid hangt 
samen met een algemene maatschappelijke beweging die tot steeds minder variatie leidt. De opmars van Coca Cola en 
McDonalds is hiervan wellicht de beste illustratie. 
 
Met “Tusken Moark en Ie” wordt de tegenbeweging van de vervlakking vormgegeven. De kwaliteiten van juist dit stuk 
Friesland, de openheid, de nuchterheid, de ruimte, lange zichtlijnen en natuur zijn daarbij bepalend. Oude elementen als de 
Miedwei en het Kerkepad zijn verweven in het plan. 
Omdat het inpassen van woningen in een weidegebied de openheid van het weidegebied sterk inkadert, is het woongebied 
opgenomen in een nieuw natuurgebied, met een grotere diversiteit dan het oorspronkelijke weideland. Hierdoor ontstaat een 
unieke overgang tussen het woongebied en het weideland. Het nieuwe natuurgebied is essentieel voor de kwaliteit van de 
woonlocatie. De inrichting van zowel het openbaar gebied, als de privé-erven dragen bij aan de hoge natuurwaarde van het 
gebied. 
 
Onderdeel van de planfilosofie is de grote betrokkenheid van de bewoners bij hun leefomgeving. De bewoners zijn de 
gezamenlijke beheerders van dit woongebied op het grensvlak van natuur en stad. De nieuwe bewoners zullen beseffen ‘te 
gast’ te zijn in het nieuwe woon- en natuurgebeid. 
Hoewel de woningen in hoge mate uitdrukking kunnen geven aan de individuele identiteit van de bewoners, komt inrichting en 
beheer van de openbare ruimte juist de samenhang en de gemeenschappelijke ‘trots’ van de wijk naar voren.  Bij deze 
landschappelijke en stedenbouwkundige visie hoort het ontwerp van streekeigen woningen, het creëren van verschillende 
buurten, alsmede het gebruikmaken van zoveel mogelijk gebiedseigen, natuurlijke materialen. Het is voor toekomstige 
bewoners vanzelfsprekend dat voor erf-afscheidingen, overgangen van water naar land, de locatie van bijgebouwen etc. een 
gezamenlijk vraagstuk is en geen individuele keuze. 
 
Het plangebied ‘Tusken Moark en Ie’ is opgedeeld in verschillende deelgebieden met ‘eigen’ woningtypes en voorschriften 
qua uiterlijk en materialen. Om deze te behouden zullen ook bij toekomstige veranderingen en aanpassingen van de 
woningen deze randvoorwaarden bepalend zijn als waarborg voor de kwaliteit van het woongebied als geheel. 
 
 
 
 
Peter Koelewijn  architect / stedenbouwkundige     K3 architectuur en planning b.v. BNA 
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1. Inleiding 
 
Het project Tusken Moark en Ie is een ambitieus plan voor de noordelijke afronding van Leeuwarden. Omgeven door water, 
natuur en agrarisch gebied worden ca. 400 woningen gerealiseerd. 
 
Op de woningmarkt zijn sterke veranderingsprocessen gaande, er ontstaat al een langere tijd een toenemende diversiteit in 
de samenstelling van huishoudens en de wijze waarop deze huishoudens hun woonwensen gerealiseerd willen zien. 
 
Een van die veranderingen is dat er steeds meer rekening gehouden zal moeten worden met de individuele wensen ten 
aanzien van de kavelgrootte en de vorm, grootte, kleurstelling, situering en de prijs van het huis. De tendens is dat zowel 
starters als huidige huiseigenaren bij nieuwbouw steeds grotere investeringen wensen te plegen, de vraag naar duurdere 
huizen op de betere woonlocaties neemt sterk toe. 
 
De individuele gebruiker neemt de vrijheid om zijn geld zoveel mogelijk naar eigen inzicht in te zetten en zekerheid om waar 
voor zijn geld te krijgen. De praktijk heeft geleerd dat het tot in detail toegeven aan de wensen van de aspirant-koper kan  
leiden tot een verzameling van huizen in wijken zonder samenhang en structuur, waarbij het algemeen belang onder sneeuwt. 
 
Het uitbreidingsplan Tusken Moark en Ie is een plan waarmee een doelgroep kan worden bediend, welke geen plaats heeft 
kunnen vinden binnen de overige uitbreidingsplannen van de stad Leeuwarden. Het uitbreidingsplan Tusken Moark en Ie 
moet plaats kunnen bieden aan mensen in het hogere segment wat betreft investering in kavel en woning in een 
hoogwaardige context. Dit plan heeft alle kenmerken in zich van een kwalitatief hoogwaardige bouwlocatie passend bij de 
doelgroep.  
Met het stedenbouwkundig ontwerp zijn de ruimtelijke kenmerken en kwaliteiten zo optimaal mogelijk ingepast en benut. 
Mede door de  landschappelijk waardevolle omgeving vraagt dat vervolgens om een zorgvuldige inpassing van de individuele  
woning. 
 
Dit beeldkwaliteitdocument is een nadere uitwerking van de algemene beeldkwaliteitaspecten als beschreven, en als zodanig 
ook vastgesteld door de gemeenteraad, in het kwaliteitsdocument van het plan “Tusken Moark en Ie”  
Deze nota waarin de beeldkwaliteit wordt beschreven is het instrument om het gestelde ambitieniveau te kunnen realiseren. 
Enerzijds sturend voor het ontwerpproces anderzijds als toetsingsmiddel voor welstand.   
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2. Van bestemmingsplan naar beeldkwaliteitsplan. 
 
Juridisch gezien is het bestemmingsplan Tusken Moark en Ie een modern plan. Er is gekozen voor een globaal eindplan, 
waarin componenten van de hoofdstructuur zijn vastgelegd. Daarmee kan, afhankelijk van ontwikkelingen op de woningmarkt 
gedurende de looptijd van het plan, de concrete invulling van het plangebied worden aangepast aan de eisen van de tijd.   
 
Tegen deze achtergrond is een beginsel van regelgeving onvermijdelijk om de enthousiaste bouwer richtlijnen te bieden voor 
de bouw van zijn of haar woning. 
 
Iedere bouwaanvraag behoort aan een aantal voorwaarden te voldoen voordat een bouwvergunning kan worden verleend, 
zoals : 
 

1. Het voldoen aan de bouwvoorschriften van het bouwbesluit. 
2. Het bouwplan dient te passen binnen de voorschriften van het bestemmingsplan. 
3. Er dient een positief welstandsadvies verkregen te worden. 

 
In het bestemmingsplan zijn globale voorwaarden aangeven ten opzichte van het mogen realiseren van woningbouw. Het betreft 
hier bijvoorbeeld de gemiddelde dakhelling, bouwhoogte, aantal lagen e.d. Het bestemmingsplan stelt geen eisen aan de 
vormgeving. Alvorens men aan het ontwerp van een bouwplan begint, wordt het bestemmingsplan geraadpleegd. De 
welstandscommissie toetst een ingediende bouwaanvraag op redelijke eisen van welstand, waarbij niet alleen naar het bouw-
plan, maar ook naar de directe omgeving wordt gekeken. Indien een ingediend bouwplan niet voldoet, kan het plan worden 
afgewezen. Het welstandstoezicht functioneert in de meeste gevallen pas als het ontwerp van het bouwplan gereed is. 
 
Zowel het bestemmingsplan als het welstandstoezicht zijn uitermate nuttig bij het behalen van de beoogde architectonisch 
hoogwaardige architectuur, zoals omschreven in dit document. 
Toch wordt een tussenstap gemist, waarbij in de loop van het ontwerpproces sturend kan worden opgetreden om een zo hoog 
mogelijke kwaliteit van de architectuur en de omgeving te bereiken. In deze tussenstap speelt de beschrijving van de 
beeldkwaliteit een belangrijke rol. De ambitie van het plan wordt ermee verwoord. Het doel hiervan is dat de architectuur van 
een hogere kwaliteit zal zijn dan zonder de beschrijving van de beeldkwaliteit verwacht mag worden. 
 
Dit beeldkwaliteitsplan moet derhalve niet worden gezien als een belemmering. Het biedt een behoorlijke mate van 
bescherming tegen ongewenste ontwikkelingen, men moet kunnen vertrouwen op een consistent beleid, niet in de laatste 
plaats ter bescherming van het hoge investeringsniveau.  
 
Het werken met een beeldkwaliteitsplan is echter betrekkelijk nieuw. Het is de bedoeling om door middel van een dergelijk 
plan een hoogwaardige woonwijk te realiseren waarin de inbreng van de aspirant-kopers een onmisbare schakel vormt. 
 
In deze beschrijving van de beeldkwaliteit zijn richtlijnen en criteria vastgesteld voor het te voeren welstandsbeleid. 
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Beeldkwaliteit heeft in zijn algemeenheid betrekking op: 
- de ruimtelijke karakteristiek van de omgeving; 
- de onderdelen van het huidige karakter die moeten worden veranderd, gehandhaafd of versterkt; 
- de nieuwe onderdelen die moeten worden toegevoegd; 
- de wijze waarop een gebouw in de omgeving moet worden geplaatst; 
- de kenmerken die een gebouw moet bezitten. 
 
Deze nota waarin de beeldkwaliteit wordt beschreven is bedoeld voor: 
- de gemeente. In de nota wordt het architectuurbeleid ten aanzien van de uitwerking van het plan aangeven; 
- de welstandscommissie. De commissie kan de toetsing van bouwplannen baseren op de beschrijving van de beeldkwaliteit; 
- de realisatoren van woningbouw in het plangebied, zoals projectontwikkelaars en individuele kopers van een kavel en hun 

architect; 
- bewoners en de Vereniging(en) van eigenaren. 

 
In het beeldkwaliteitsplan zijn duidelijke keuzes gemaakt. Deze keuzes zijn gemaakt om zorg te kunnen dragen voor een 
hoogwaardige ontwikkeling van het plangebied. Deze keuzes stellen geen hogere eisen aan het bouwplan, maar slechts 
beperkingen van bepaalde aard aan een bouwplan. Het geeft de aspirant-koper de zekerheid dat ook anderen met dezelfde 
zorgvuldigheid te werk gaan, zodat de individuele woning na voltooiing zal bijdragen aan de kwalitatieve meerwaarde. 
 
Het beeldkwaliteitsplan is dus geen vervanging van het bestemmingsplan, het geeft de aspirant-koper de mogelijkheid om 
binnen redelijke en algemene randvoorwaarden een bouwplan uit te werken, dat tevens voldoet aan de eigen wensen en 
eisen. 
 
Beoordeling woningbouwplannen 
 
Bij de aanvraag van de bouwvergunning volgt de gemeente de daarvoor vastgestelde standaardprocedure. Deze procedure 
houdt onder andere in dat het bouwplan wordt getoetst door de welstandscommissie. De welstandscommissie zal het advies  
baseren op de onderhavige nota. 
Om te komen tot een zo juist mogelijke invulling van de kavel tot een concreet bouwplan werkt het tijd- en kostenbesparend 
om in een vroegtijdig stadium een schetsontwerp van de woning in de vorm van een principeaanvraag voor te leggen aan de 
gemeente.  
Op deze wijze is het mogelijk om, naar de intentie van het beeldkwaliteitsplan, de uitgangspunten die van toepassing zijn op 
de bouwkavel in het ontwerp bouwplan zo goed mogelijk te integreren. 
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3. Beeldkwaliteitsplan 
 
 

3.1 Algemeen 
 
Het project Tusken Moark en Ie is, zoals eerder genoemd, een ambitieus plan voor de noordelijke afronding van Leeuwarden. 
Omgeven door water, natuur en agrarisch gebied worden ca. 400 woningen gerealiseerd. 
De landschappelijke en ecologische aspecten van het plangebied moeten gezien worden als drager voor het stedenbouwkundig 
plan. 
Het verkavelingplan van de nieuwe woonwijk wordt gekenmerkt door veel water en lange zichtlijnen in oost-west richting. 
Hierdoor wordt de “vleug” van het bestaande landschap geaccentueerd en wordt ingespeeld op het ruime open karakter van dit 
deel van Friesland. 
 
De ruimtelijk ambitie voor het plangebied, die ten grondslag ligt aan het stedenbouwkundig plan en de verdere uitwerking, is 
het creëren van: 
- een aangenaam woongebied. 
- hoge landschappelijke, stedenbouwkundige en architectonische kwaliteit en samenhang in het gebied. Zorgvuldige 

vormgeving van woning- en woonomgeving. 
- gebieden met een relatief streng regime met betrekking tot de te ontwikkelen bebouwing, in combinatie met gebieden met 

relatief veel vrijheid. 
 
Alvorens de uitgangspunten voor de bebouwing te formuleren, is gekeken naar  het plangebied, de stedenbouwkundige 
uitgangspunten en de verkavelingschets die daaraan ten grondslag ligt. 

 

3.2 Het plangebied 
 
Het plangebied is gelegen aan de noordzijde van Leeuwarden, direct ten noorden van de Bonkevaart. 
De naam van het plan, Tusken Moark en Ie, is ontleend aan het ontwikkelingsplan voor een nieuw woongebied tussen de Moark 
en de Ie. Bij de verdere uitwerking van het plan is het westelijke gedeelte aansluitend aan de Ie komen te vervallen. Het 
plangebied wordt doorsneden door het Ouddeel. Pas verder in noordelijke richting wordt dit water de Moark genoemd. 
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3.3   Stedenbouwkundige uitgangspunten 
 
Voor het stedenbouwkundig ontwerp geldt als uitgangspunt het realiseren van woningen op ruime tot zeer ruime kavels, 
gesitueerd en passend in een waterrijke natuurlijke omgeving.  
 
Bij het ontwerp is de kwaliteit van het gebied, met name de openheid, de vlakheid en de natuurwaarden, manifest gemaakt. 
De landschappelijke structuur van het gebied komt onder andere tot uitdrukking in de belangrijkste verkavelingrichting van het 
plangebied, die is ontleend aan de oost-west gerichte ruimtelijke structuur. Zo is de bestaande Miedwei in het plangebied 
doorgetrokken. In het plangebied heeft deze weg een ontsluitingsfunctie voor de gehele wijk. Het Kealledykje, dat vanuit het 
noorden het plangebied binnenkomt, heeft een bescheiden functie in de ontsluiting van de wijk gekregen, als langzaam 
verkeersroute. Ook de Miedwei heeft ten westen van de geprojecteerde bebouwing slechts een functie als ontsluitingsweg 
voor langzaam verkeer. 
Het oude kerkepad is in het plan geïntegreerd bij de havenkom.  
In het stedenbouwkundig ontwerp is zoveel mogelijk ingespeeld op de belevingskwaliteit van water in het gebied en de directe 
omgeving, alsmede op de waterhuishoudkundige situatie. 
Aan de noord-, west- en oostkant van de wijk is de ligging van respectievelijk Lekkum, het Vogelrichtlijngebied, de 250 m 
brede ecologische zone langs het Ouddeel en de Groote Wielen van grote invloed geweest op de situering van de 
woonbebouwing. Aan de zuidkant van het gebied spelen de geluidscontouren van de Groningerstraatweg, alsmede de 
voorzieningen ten behoeve van de finish van de elfstedentocht, een bepalende rol. 

 
De hoofdontsluiting van het gebied vindt plaats bij het knooppunt van de Anne Vondelingweg/Groningerstraatweg. 
Het planontwerp is zodanig, dat de aangetroffen archeologische vindplaatsen zoveel mogelijk worden ontzien. Uitgebreid 
onderzoek is verricht naar deze archeologische vindplaatsen. Deze vindplaatsen zijn zoveel mogelijk ingepast in de 
stedenbouwkundige structuur. 
 
Ook de finishplaats van de Elfstedentocht stelt bijzondere eisen aan de inrichting van de zuidrand van het plan. 

 
Tusken Moark en Ie vormt de nieuwe noordelijke beëindiging van de stad. Tussen de woongebieden en het omringende land 
zijn duidelijke buffers aangebracht, zodat de nieuwe stadsuitbreiding zo weinig mogelijk effect op de ecologische en 
landschappelijke waarden van het landelijk gebied zal hebben. Deze fysieke scheiding wordt in de vorm van een brede 
waterpartij langs de bebouwing gerealiseerd. Het meest westelijk deel van deze zone zal een overwegend agrarisch gebruik 
krijgen. Meer oostelijk, daar waar de gronden natter en veniger zullen zijn, zal de bufferzone bestaan uit bloemrijk grasland en 
zal deze een ondergeschikte agrarische functie hebben. It Fryske Gea zal dit gebied beheren. 
Het weiland ten zuiden van de Wielhals zal worden ingericht als boezemland. Dit deel zal eveneens door It Fryske Gea worden 
beheerd.  
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De deelgebieden met woningen worden zodanig in het landschap gesitueerd, dat het landschap zoveel mogelijk zijn ruimtelijke 
continuïteit behoudt. De deelgebieden zijn verschillend van vorm, uitstraling en stedelijkheid. Dicht bij de hoofdentree, in het 
verlengde van de Anne Vondelingweg, is sprake van stedelijke bebouwing, zij het in relatief ruime opzet. Dit deel van het 
plangebied is het meest verdicht. Meer naar de randen van het plangebied wordt de stedenbouwkundige structuur steeds losser 
en informeler. De kavels binnen de deelgebieden zijn gemiddeld genomen zeer ruim. 
De deelgebieden zijn los van elkaar gesitueerd, zodat er verschillende zichtlijnen vanaf de Groningerstraat naar het noordelijk 
van het plangebied gelegen agrarisch gebied, aanwezig blijven. Vooral de watermolen is bepalend bij de situering van de 
zichtlijnen en de vorm van Blitzaard. In het plangebied zijn de oost-west-zichtlijnen dominant. 

 
De essentie van het stedenbouwkundig plan is gelegen in de onderverdeling van het plangebied in deelgebieden met een 
eigen sfeer. Het onderscheid in sferen tussen de deelgebieden moet zowel door de inrichting van het openbaar gebied, als 
door de architectonische expressie van de bebouwing worden versterkt. 
Het streven naar het onderscheid tussen de deelgebieden, mag niet leiden tot een verstarrende regelgeving met betrekking 
tot de vormgeving van de woningbouw. Om deze reden zijn er per deelgebied referentiebeelden aangegeven, gekoppeld aan 
algemene randvoorwaarden en richtlijnen voor het hoofdgebouw van de woningen en de toepassing van kleuren en 
materialen. 
 
De groene loper. 
Langs de belangrijkste hoofdroutes in het plan worden 'groene lopers' aangelegd. Deze strook bestaat uit gras met mogelijk 
incidenteel een bomenstructuur. Deze heeft niet alleen betrekking op het openbaar gebied, maar ook op een deel van de 
voortuinen van de aanliggende woningen. 
Deze strook zal in een nader te bepalen beheersvorm worden ondergebracht (bijvoorbeeld Vereniging van Eigenaren) welke 
zorgt voor collectief onderhoud en instandhouding van deze strook. 
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Binnen het totale plan zijn enkele deelgebieden en/of delen hiervan, die de accenten vormen binnen het plan en ook tevens 
zullen gaan zorgen voor de samenhang binnen het totale plan. De gebieden zijn structureel belangrijk deelgebied welke dus 
ook hogere eisen stelt met betrekking tot de architectuur. 
Deze gebieden zijn:  

- De Haven 
Stedelijke bebouwing in een cirkelvorm met een sterke verticale parcelering (moderne “patricierswoningen”). 
De ontwikkeling hiervan zal projectmatig zijn. In de woningen is een combinatie van wonen en werken 
mogelijk. Het geheel krijgt een steenachtig karakter met overwegend platte daken. Elke woning heeft binnen 
het totaal een grote mate van herkenbaarheid en individualiteit. Een gevarieerde gevelwand van hoge 
kwaliteit als entree van het woongebied.   
- Zuidzijde van de Miedwei 
Deze woningen in een streng ritme, vormen de ruggengraat van het plangebied welke De Haven en Blitzaard 
als stedenbouwkundige elementen koppelt. De bebouwing vormt een zekere eenheid met betrekking tot vorm, 
materiaalgebruik en kleurgebruik. Overwegend gebruik maken van natuurlijke materialen en kleuren. De 
hoofdvorm van de woningen is eenduidig, per woning is accent mogelijk. 
- Blitzaard 
Strakke kantige stedelijke bouwvorm met een ruim besloten binnengebied. De vorm wordt bepaald door de 
zichtlijnen naar de Bullemolen, een archeologische vindplaats en de geluidscontour van de 
Groningerstraatweg. Woningen zullen projectmatig worden ontwikkeld. De buitenrand zal hard en gesloten 
zijn in contrast met gevels gericht op het binnengebied, welke minder hard en gevarieerder zullen zijn.  

 
  

BLITZAARD 

DE HAVEN 

MIEDWEI 
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Ook zijn er binnen het plan andere gebieden en/of delen hiervan met een specifieke bebouwingstypologie 
Deze gebieden zijn:  

- De Steigers 
Waterwoningen, woningen in/op het water. Projectmatig of individueel te realiseren woningen met een relatief 
grote verscheidenheid. De Steigers is een gebied, waarbij extra zorg dient te worden gegeven aan de ont-
werpen met betrekking tot de overgang naar het westelijk gelegen open gebied. Moderne hedendaagse archi-
tectuur. Parkeervoorzieningen worden gerealiseerd op “de vaste wal”. 
Landwoningen zijn woningen die in vorm, materiaal en kleur een afgeleide zijn van de waterwoningen maar 
met meer massievere elementen. 
- Het Houtland 
Woningen zullen individueel worden ontwikkeld. De bebouwing heeft een grote mate van eenheid in kleur en 
materiaalgebruik. In vorm zal er een grote mate van verscheidenheid zijn. Woningen zullen met een 
aanzienlijk deel van de gevels in hout worden uitgevoerd. De uitstraling van dit gebied zal bosachtig zijn, het 
gebied is omzoomd met bomen.  
- Waterland 
De zuidzijde van Waterland is een structureel belangrijk gebied, waarbij extra zorg dient te worden gegeven 
aan het ontwerp, welke in vorm en uitwerking inspelen op de bestaande geluidscontour. Deze woningen 
zullen in tegenstelling tot de rest in het Waterland voornamelijk projectmatig worden ontwikkeld en worden 
onder architectuur gebouwd. In vorm, kleur en materiaalgebruik zal hier een grote mate van samenhang zijn. 
Het beeld vanaf de Groningerstraatweg wordt overheerst c.q. bepaald door opgaande beplanting. 

  Overig deel Waterland 

Deze woningen zullen individueel worden ontwikkeld. De bebouwing vormt een beperkte eenheid met 
betrekking tot vorm, materiaalgebruik en kleur. 
- De Eilanden 
De bebouwingsstroken worden omgeven door water met natuuroevers. Woningen zullen individueel worden 
ontwikkeld. De bebouwing vormt een beperkte eenheid met betrekking tot vorm, materiaal- en kleurgebruik. 
Overwegend gebruik maken van natuurlijke materialen en kleuren. De noordrand van “De Eilanden” is een 
structureel belangrijk gebied, waarbij extra zorg dient te worden gegeven in het ontwerp met betrekking tot de 
overgang naar het noordelijk gelegen open landschap. 
- De Weide 
Woningen zullen individueel worden ontwikkeld. De bebouwing met een landelijk karakter en een eenheid met 
betrekking tot materiaal- en kleurgebruik. In vorm kan er een grote mate van verscheidenheid zijn. Woningen 
overwegend met natuurriet afgedekt. 
 
- Rietland 
Woningen zullen individueel worden ontwikkeld. De noord- en zuidrand van Rietland zijn gebieden waarbij 
extra zorg dient te worden gegeven in het ontwerp, enerzijds met betrekking tot aansluiting met het open wijde 
landschap en anderzijds met betrekking tot het aanzicht van het gebied vanaf richting Groningerstraatweg.  
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De bebouwing vormt een beperkte eenheid met betrekking tot vorm, materiaal- en kleurgebruik. Overwegend 
gebruik maken van natuurlijke materialen en kleuren. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
Ook zal er grote aandacht worden gegeven aan de situering en vormgeving van bruggen, brugleuningen, nutsgebouwtjes, 
openbaar groen, speeltoestellen, straatmeubilair, straatverlichting, straatnaamgeving, bestratingsmateriaal en dergelijke. 
Hiervoor zijn ten behoeve van de nadere uitwerking beeldkwaliteitsaspecten beschreven in het kwaliteitsdocument van het 
plan “Tusken Moark en Ie” 

 

3.4 Verkavelingstekening / toetsingskaart 
 
Op de bij dit plan behorende indicatieve ‘’verkavelingstekening / toetsingskaart’’ is per deelgebied aangegeven op welke wijze 
de bebouwing en de openbare ruimte vormgegeven kan worden. Deze bevat tevens de stedenbouwkundige en 
architectonische vertaling van de uitgangspunten. 
 
Op genoemde  ‘’verkavelingtekening / toetsingskaart’’, staat per kavel/strook aangegeven de uitgangspunten voor de 
bebouwing in relatie tot het openbaar gebied, zoals; nokrichting, rooilijnen, bouwvlakken, plaats en situering van de 
erfafscheidingen e.d. De richtlijn voor het bouwen in de rooilijn duidt op het hoofdgebouw, het bouwen op het bouwvlak duidt 
op het hoofdgebouw met bijbehorende bijgebouwen inclusief uitstekende delen. 

RIETLAND 

DE WEIDE 

DE EILANDEN 

WATERLAND 

HOUTLAND 

DE STEIGERS 
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3.5 Algemene architectonische uitgangspunten  
 
- De architectuur moet zorgvuldig en passend zijn. De compositie van de bouwvolumes, de plaatsing van de gevelopeningen, 

de keuze van kleuren en materialen e.d. moet van hoge kwaliteit zijn. 
 Voor de structureel belangrijke gebieden worden hogere eisen gesteld met betrekking tot de architectuur, dan voor 

structureel minder belangrijke gebieden c.q.  gebiedsdelen. 
- De kleur van kozijnen, ramen en deuren is in beginsel vrij. 
- Ranke detaillering van gootafwerking, overstekken, erkers, horizontale en verticale accenten. 
- De dakhellingen, dakvormen, goothoogtes en nokrichtingen zijn beschreven in beeldkwaliteit per deelgebied. 
- De woningen moeten zijn voorzien van logische opstelplaatsen voor vuilcontainers, vanaf het openbaar gebied uit het 
     zicht. 
 

 

4. Architectenkeuze 
 
De belevingskwaliteit van het plangebied wordt bepaald door enerzijds de stedenbouwkundige opzet en de gerealiseerde 
kwaliteit van de openbare ruimte en anderzijds door de architectonische kwaliteit van de bebouwing. 
 
Er mag worden uitgegaan dat de aspirant-kopers een goede architect (geregistreerd architect, ingeschreven in het 
architectenregister) in de arm nemen voor het ontwerp van hun woning. Bij een dergelijke grote investering, die het bouwen 
van een huis vergt, is het onverstandig zelf iets te gaan ontwerpen of het ontwerp over te laten aan niet-architecten. 
 
Ook kunnen zogenaamde  “cataloguswoningen” in beschouwing worden genomen. Wel is op dit gebied sprake van grote 
kwaliteitsverschillen in het ontwerp. Deze woningen moeten vanzelfsprekend voldoen aan de richtlijnen zoals genoemd in 
deze notitie.  
 
Voor de projectmatig te ontwikkelen kavels, alsmede een deel van de individuele kavels, zullen de ontwerpen door nader te 
bepalen architectenbureaus worden geleverd.  
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5. Beeldkwaliteit deelgebieden 
 

In de volgende hoofdstukken worden de ruimtelijke uitgangspunten per deelgebied verder aangescherpt. 
De uitwerking per deelgebied bestaat uit: 
- algemene beschrijving van het betreffende deelgebied 
- matrix gebiedsgerichte beschrijving 
- referentiebeelden 
- aanvullende eisen en inrichting erven 
Deze vier elementen vormen samen de uitgangspunten voor de verdere architectonische uitwerking per deelgebied of een deel 
hiervan. 
De referentiebeelden geven een indruk van de bedoelde sfeer. Per referentiebeeld wordt aangeven welk specifiek kenmerk 
en/of onderdeel wordt bedoeld. 
 

Toelichting “matrix gebiedsgerichte beschrijving”: 
De ervaring leert dat bij de welstandsbeoordeling objectiever op een bouwplan kan worden gereageerd door dit plan in 
onderdelen uit te splitsen. Hiervoor is een analytische methode ontwikkeld op basis van een aantal vaste beeldcomponenten. 
Het hieruit ontwikkelde begrippenkader vormt het uitgangspunt van de matrix waarin alle voor de ruimtelijke opbouw van een 
gebiedsdeel relevante beeldaspecten zijn opgenomen. De reeks beeldcomponenten ontwikkelt zich van algemeen naar verfijnd 
en is onderverdeeld in vijf rubrieken; ruimte, plaatsing, hoofdvorm, aanzichten en opmaak.  
Per beeldcomponent wordt een beschrijving gegeven (“codering”), gevolgd door een aanduiding van de mate waarin het 
beschreven beeldcomponent zich voordoet in het betreffende gebiedsdeel (“gradatie”). Zie hiervoor hoofdstuk 5.11. 
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5.1 De Steigers                      

 
5.1.1  Algemene beschrijving 

Een belangrijk kenmerk van het gehele plangebied is de geleidelijke overgang van landschap naar bebouwing. Bij de 
westelijke beëindiging van de wijk wordt deze overgang gerealiseerd met het element water.  
Waterwoningen 

In het meeste westelijke deel van De Steigers is ruimte gereserveerd voor een in Nederland redelijk nieuwe 
woningtypologie, de waterwoningen (een variant op de bekende woonarken). 
Waterwoningen zijn woningen die uit het water oprijzen, omringd door water en zo mogelijk via een steiger of 
grondlichaam zijn afgemeerd aan een klein stuk eigen grond op de landtong.  
Bekend is een “boot” welke is getransformeerd naar een woning, de waterwoning is een woning die is getransformeerd 
richting boot. 
De architectonische hoogwaardige woningen, die projectmatig of individueel zullen worden ontwikkeld kennen onderling 
een redelijk onderscheid binnen het gegeven van een moderne, kantige stijl. 
Ze hebben een onderbouw met daarop een bovenbouw al dan niet met een kap of een gedeeltelijke derde bouwlaag. 
De gevelvlakken hebben een verticale accentuering en worden in “lichte” materialen uitgevoerd, zoals hout, staal, 
staalplaat, glas e.d. De gevelvlakken hebben hoofdzakelijk gedekte en ingetogen kleuren van een natuurlijk karakter. 
Voor zover een kap wordt toegepast wordt deze eveneens in lichte materialen uitgevoerd, zoals staalplaat, leien e.a. 
waarbij de kleur gedekt is en de detaillering van de randen en overstekken slank. 
Landwoningen 
In het oostelijk deel van De Steigers is gereserveerd voor de zogenaamde “landwoningen”. Deze woningen bestaan uit 
twee bouwlagen al dan niet met een kap of een gedeeltelijke derde bouwlaag. De woningen zijn qua uiterlijk, sfeer en 
materiaalgebruik een afgeleide van de waterwoningen, maar kennen meer massievere elementen, zoals bijvoorbeeld 
een deels gemetselde onderbouw. De gevelvlakken hebben een verticale accentuering en worden  uitgevoerd in 
gevelsteen, hout, staal, staalplaat, glas e.d. De gevelvlakken hebben hoofdzakelijk gedekte en ingetogen kleuren van 
een natuurlijk karakter. Voor zover een kap wordt toegepast wordt deze eveneens in lichte materialen uitgevoerd, zoals 
staalplaat, leien e.a. waarbij de kleur gedekt is en de detaillering van de randen en overstekken slank. 
 
Bijgebouwen, serre, aanbouw, carport en overige vergunningplichtige bouwwerken moeten onderdeel vormen van het 
architectonische ontwerp en zoveel mogelijk een geïntegreerd onderdeel zijn van de woningen en dienen binnen het 
bebouwingsvlak te worden gerealiseerd. 
Genoemde bouwwerken dienen ondergeschikt te zijn aan het hoofdvolume.  
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5.1.2 Matrix gebiedsgerichte beschrijving waterwoningen De Steigers 

Rubriek Codering GRADATIE WAARDERING BELEID 

► ALGEMEEN                   Po Nu Ne Hh Re Iv Sw 

► Voor toelichting begripsbepalingen zie hoofdstuk 5.11 B O G        

RUIMTE            

Gebiedstypering Uitbreidingswijk X          

Functionele typering Bewoning X          

Beeldtypering Waterwoningen individueel, op / in en omringd door het water X          

Tijdsbeeld Niet van toepassing           

Projectmatig  / individueel  Projectmatig of individueel, hoogwaardige architectuur  X         

PLAATSING            

Onderlinge positie Wisselend, verspringend, gefixeerd middels twee rooilijnen in het bouwvlak  X         

Onderlinge tussenafstand Open, gestructureerd  middels bouwvlakken en rooilijnen   X         

Richting Wisselend  X         

Overig            

HOOFDVORM            

Contour bebouwing Twee lagen met / zonder kap, deels derde  laag mogelijk (max. 50% vh vloeropp.)  X         

Contour ruimteprofiel Niet van toepassing           

Massa opbouw Samengesteld, met / uit verticale elementen    X         

Relatieve omvang Niet van toepassing           

Vormbehandeling Kantig, expressief  X         

Overig Dakvorm vrij, indien kap dakhelling 20-50 graden  X         

AANZICHTEN            

Gerichtheid Op pier en open water, meerzijdig, onderling wisselend  X         

Geleding Verticaal over meerdere bouwlagen X          

Compositie Evenwichtig   X         

Overig            

OPMAAK            

Materiaal gevels / dak Houten en metalen bekledingen, plaatmaterialen en glas / metaal, leien  X          

Kleurtoon gevels / dak Middentoon / middentoon tot donker  X         

Kleur gevels / dak Natuurlijke tinten / natuurlijke tinten X          

Detail en ornament Slanke detaillering   X         

DIVERSEN            

Aanbouwen / bijgebouwen Serre geïntegreerd in volume, geen losse bijgebouwen toegestaan. X          

Terreininrichting Zie hoofdstuk 5.10 aanvullende eisen inrichting erven  X         

            
GRADATIE : B = bepalend;  O = overwegend;  G = gevarieerd 

WAARDERING : Po = positief;  Nu = neutraal; Ne = negatief 

BELEID : Hh = handhaven;  Re = respecteren;  Iv = incidenteel veranderbaar;    Sw = structureel wijzigen 
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5.1.3 Matrix gebiedsgerichte beschrijving landwoningen De Steigers 

Rubriek Codering GRADATIE WAARDERING BELEID 

► ALGEMEEN                   Po Nu Ne Hh Re Iv Sw 

► Voor toelichting begripsbepalingen zie hoofdstuk 5.11 B O G        

RUIMTE            

Gebiedstypering Uitbreidingswijk X          

Functionele typering Bewoning X          

Beeldtypering Gestileerd middels groene loper    X         

Tijdsbeeld Niet van toepassing           

Projectmatig / individueel   Individueel, mogelijk projectmatige koppeling met waterwoningen, hoogw. architectuur  X         

PLAATSING            

Onderlinge positie In de rooilijn, binnen het bouwvlak X          

Onderlinge tussenafstand Vrijstaand, gestructureerd  middels bouwvlakken en rooilijnen   X         

Richting Wisselend  X         

Overig            

HOOFDVORM            

Contour bebouwing Twee lagen met / zonder kap, deels derde laag mogelijk (max. 50% vh vloeropp )  X         

Contour ruimteprofiel Symmetrisch  X         

Massa opbouw Samengesteld, met / uit verticale elementen   X         

Relatieve omvang Niet van toepassing            

Vormbehandeling Kantig, expressief  X         

Overig Dakvorm vrij, indien kap dakhelling 20-50 graden X          

AANZICHTEN            

Gerichtheid Georiënteerd naar de publieke ruimte X          

Geleding Verticaal X          

Compositie Evenwichtig   X         

Overig            

OPMAAK            

Materiaal gevels / dak Houten en metalen bekledingen, gevelsteen, plaatmaterialen en glas / metaal, leien X          

Kleurtoon gevels / dak Middentoon / middentoon tot donker  X         

Kleur gevels / dak Natuurlijke tinten / natuurlijke tinten  X         

Detail en ornament Slanke detaillering   X         

DIVERSEN            

Aanbouwen / bijgebouwen Serre, maximaal vloeroppervlakte van 15 m2, bijgebouwen situeren binnen bouwvlak en 
passend bij architectuur van de woning. 

X          

Terreininrichting Zie hoofdstuk 5.10 aanvullende eisen inrichting erven  X         

            
GRADATIE : B = bepalend;  O = overwegend;  G = gevarieerd 

WAARDERING : Po = positief;  Nu = neutraal; Ne = negatief 

BELEID : Hh = handhaven;  Re = respecteren;  Iv = incidenteel veranderbaar;    Sw = structureel wijzigen 
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5.1.4 Referentiebeelden waterwoningen De Steigers 

 
 
  

 
 

 
 
 
 
    
 
 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

lichte kleurstelling 

verscheidenheid  

terrassen op / aan het water  

materialen gevel  

materialen gevels  

lichte dakconstructie  

lichte dakconstructie  

in / aan / op het water  

clustering van woningen per steiger  
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5.1.5  Referentiebeelden landwoningen De Steigers 
 

 
  

kleurgebruik gevels  

materialen gevels  

materialen gevels  

licht / transparant  

materialen gevels  

fijne detaillering  

materialen gevels  
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5.2 De Haven  
 
 
5.2.1  Algemene beschrijving 
 
De haven is het entreegebied van het plangebied komende over de toegangsbrug vanaf de Groningerstraatweg. De 
bebouwing bestaat uit een tweetal cirkelsegmenten, waarbij het meest oostelijke segment met een ruime groenstrook aansluit 
tegen de hoofdontsluitingsweg. Het tweede segment loopt van noord naar zuid en eindigt in een samenhangend cluster van 
op het water georiënteerde woningen. Dit tweede cirkelsegment wordt “letterlijk” doorsneden door de ontsluitingswegen naar 
de achterliggende woningen in deelgebied De Steigers.  
  
 
De Haven is een structureel belangrijk deelgebied welke hogere eisen stelt met betrekking tot de architectuur. De 
architectonische hoogwaardige woningen, die projectmatig zullen worden ontwikkeld kennen onderling een redelijk 
onderscheid en hebben een sterke verticale parcellering (moderne “patriciërswoningen”), binnen het gegeven van een 
moderne, kantige stijl. Hierdoor ontstaat een gevarieerde gevelwand als entree van het plangebied.  
 
Elke woning heeft binnen het totaal een grote mate van herkenbaarheid en individualiteit, in basis bestaande uit twee 
bouwlagen met een kap of drie volledige bouwlagen. Het geheel krijgt een steenachtig karakter met overwegend platte daken, 
maar aan de zuidwestzijde van de haven ook met kap. De gevelvlakken hebben een verticale accentuering. De gevelvlakken 
hebben hoofdzakelijk gedekte en ingetogen kleuren van een natuurlijk karakter.  
 
Bijgebouwen, serre, aanbouw, carport en overige vergunningplichtige bouwwerken moeten onderdeel vormen van het 
architectonische ontwerp en zoveel mogelijk een geïntegreerd onderdeel zijn van de woningen en dienen binnen het 
bebouwingsvlak te worden gerealiseerd. 

Genoemde bouwwerken dienen ondergeschikt te zijn aan het hoofdvolume. 
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De erf-afscheidingen aan de achterzijde van de woningen en aan de zijkant, voor zover grenzend aan openbaar gebied, 
kennen een grote mate van uniformiteit en worden aangebracht door de projectmatige ontwikkelaar. Deze erf-afscheidingen 
hebben een groene en duurzame uitstraling. 
 
In De Haven worden drie deelgebieden onderscheiden, op de toetsingskaart aangeduid met P1, P2 en P3.  
 
Deelgebieden P1: De woningen bestaan uit drie bouwlagen met een plat dak. Het parkeren en de bergingen worden aan de 
achterzijde van de woningen gesitueerd. 
 
Deelgebied P2: De tussenwoningen bestaan uit twee bouwlagen met een langskap. De hoekwoningen en half vrijstaande 
woningen bestaan uit drie bouwlagen met een plat dak. Qua opmaak en detaillering sluiten de woningen sterk aan bij de 
woningen in deelgebied P1. Het parkeren en de bergingen worden aan de achterzijde gesitueerd.  
 
Deelgebied P3: De rijwoningen bestaan uit twee bouwlagen met een dwarskap. De woningen zijn op het water georiënteerd 
en hebben geen tuin aan het water maar een vlonder/steiger-constructie. De woningen vertonen een sterke onderlinge 
samenhang. Het parkeren wordt binnen het deelgebied opgelost door per woning een parkeerplaats in de tuin te realiseren en 
een parkeerplaats aan de overkant van het woonstraatje.   
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  5.2.2 Toetsingskaart De Haven 
 
  (illustratief, niet om te meten) 
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5.2.3 Matrix gebiedsgerichte beschrijving De Haven deelgebieden P1 

Rubriek Codering GRADATIE WAARDERING BELEID 

► ALGEMEEN                   Po Nu Ne Hh Re Iv Sw 

► Voor toelichting begripsbepalingen zie hoofdstuk 5.11 B O G        

RUIMTE            

Gebiedstypering Uitbreidingswijk X          

Functionele typering Bewoning  X         

Beeldtypering Woningen in boogvorm met gerichtheid naar water van haven X          

Tijdsbeeld Niet van toepassing           

Projectmatig / individueel   Projectmatig, hoogwaardige architectuur X          

PLAATSING            

Onderlinge positie Per volume rakend aan de rooilijn, binnen het bouwvlak X          

Onderlinge tussenafstand Gesloten tot half gesloten X          

Richting Langs  X         

            

HOOFDVORM            

Contour bebouwing Drie of vier lagen met i.g.v. vier lagen een terug liggende vierde laag  X         

Contour ruimteprofiel Enkelvoudig  X         

Massa opbouw Homogeen  X         

Relatieve omvang Niet van toepassing            

Vormbehandeling Hoofdzakelijk kantig, expressief X          

Overig Dakvorm van vooraanzicht plat X          

AANZICHTEN            

Gerichtheid Georiënteerd naar de publieke ruimte en water, t.p.v. doorsnijdingen tweezijdig  X         

Geleding Sterk verticaal X          

Compositie Geschakeerd gevelbeeld  X         

Overig Elke woning sterk individueel herkenbaar X          

OPMAAK            

Materiaal gevels / dak Steenachtig, hout, staal en glas  / bitumineus   X         

Kleurtoon gevels / dak Midden tot donker / niet van toepassing  X         

Kleur gevels / dak Natuurlijke tinten met accenten in materiaal of kleur / niet van toepassing  X         

Detail en ornament Slanke, strakke detaillering   X         

DIVERSEN            

Aanbouwen / bijgebouwen Serre, maximaal vloeroppervlakte van 15 m2 aan achterzijde, aan voorgevel alleen 
indien geïntegreerd in ontwerp. Bijgebouwen situeren binnen bouwvlak en passend bij 
architectuur van de woning. 

X          

Terreininrichting Zie hoofdstuk 5.10 aanvullende eisen inrichting erven  X         

            
GRADATIE : B = bepalend;  O = overwegend;  G = gevarieerd 

WAARDERING : Po = positief;  Nu = neutraal; Ne = negatief 

BELEID : Hh = handhaven;  Re = respecteren;  Iv = incidenteel veranderbaar;    Sw = structureel wijzigen 
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5.2.4 Referentiebeelden De Haven deelgebieden P1 
  

individualiteit in gevelvlak 

contrast in materiaalgebruik materialen/gevelbehandeling 

materialen/gevelbehandeling 

gerichtheid naar haven 
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5.2.5 Matrix gebiedsgerichte beschrijving De Haven deelgebied P2 

Rubriek Codering GRADATIE WAARDERING BELEID 

► ALGEMEEN                   Po Nu Ne Hh Re Iv Sw 

► Voor toelichting begripsbepalingen zie hoofdstuk 5.11 B O G        

RUIMTE            

Gebiedstypering Uitbreidingswijk X          

Functionele typering Bewoning  X         

Beeldtypering Woningen in boogvorm met gerichtheid naar water van haven X          

Tijdsbeeld Niet van toepassing           

Projectmatig / individueel   Projectmatig, hoogwaardige architectuur X          

PLAATSING            

Onderlinge positie Per volume rakend aan de rooilijn, binnen het bouwvlak X          

Onderlinge tussenafstand Gesloten tot half gesloten X          

Richting Langs  X         

            

HOOFDVORM            

Contour bebouwing Drie bouwlagen (tussenwoningen twee bouwlagen met kap)  X         

Contour ruimteprofiel Enkelvoudig  X         

Massa opbouw Homogeen  X         

Relatieve omvang Niet van toepassing            

Vormbehandeling Hoofdzakelijk kantig, expressief X          

Overig Dakvorm van vooraanzicht plat, tussenwoningen met langskap X          

AANZICHTEN            

Gerichtheid Georiënteerd naar de publieke ruimte en water, t.p.v. doorsnijdingen tweezijdig  X         

Geleding Sterk verticaal X          

Compositie Geschakeerd gevelbeeld  X         

Overig Elke woning sterk individueel herkenbaar X          

OPMAAK            

Materiaal gevels / dak Steenachtig, hout, staal en glas  / bitumineus en keramische dakpannen 
(tussenwoningen) 

 X         

Kleurtoon gevels / dak Midden tot donker   X         

Kleur gevels / dak Natuurlijke tinten met accenten in materiaal of kleur / mat, antraciet-zwart  X         

Detail en ornament Slanke, strakke detaillering   X         

DIVERSEN            

Aanbouwen / bijgebouwen Serre, maximaal vloeroppervlakte van 15 m2 aan achterzijde, aan voorgevel alleen 
indien geïntegreerd in ontwerp. Bijgebouwen situeren binnen bouwvlak en passend bij 
architectuur van de woning. 

X          

Terreininrichting Zie hoofdstuk 5.10 aanvullende eisen inrichting erven  X         

            
GRADATIE : B = bepalend;  O = overwegend;  G = gevarieerd 

WAARDERING : Po = positief;  Nu = neutraal; Ne = negatief 

BELEID : Hh = handhaven;  Re = respecteren;  Iv = incidenteel veranderbaar;    Sw = structureel wijzigen 
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aansluiting plat dak en langskap 
individuele herkenbaarheid 

 
 
 
 

5.2.6 referentiebeelden deelgebied P2 
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5.2.7 Matrix gebiedsgerichte beschrijving De Haven deelgebied P3 

Rubriek Codering GRADATIE WAARDERING BELEID 

► ALGEMEEN                   Po Nu Ne Hh Re Iv Sw 

► Voor toelichting begripsbepalingen zie hoofdstuk 5.11 B O G        

RUIMTE            

Gebiedstypering Uitbreidingswijk X          

Functionele typering Bewoning  X         

Beeldtypering Woningen  in twee rijen in een hoek van 90 graden X          

Tijdsbeeld Niet van toepassing           

Projectmatig / individueel   Projectmatig, hoogwaardige architectuur X          

PLAATSING            

Onderlinge positie Per volume rakend aan de rooilijn, binnen het bouwvlak X          

Onderlinge tussenafstand Gesloten  X          

Richting Twee rijen in een hoek van 90 graden gericht op het water  X         

            

HOOFDVORM            

Contour bebouwing Twee lagen met een kap  X         

Contour ruimteprofiel Enkelvoudig  X         

Massa opbouw Homogeen  X         

Relatieve omvang Niet van toepassing            

Vormbehandeling Hoofdzakelijk kantig, expressief X          

Overig Dakvorm zadeldak met dwarskap X          

AANZICHTEN            

Gerichtheid Georiënteerd op het water   X         

Geleding Sterk verticaal X          

Compositie Samenhangend  X         

Overig De woningen vertonen samenhang in de opmaak maar zijn individueel herkenbaar door 
de dwarskappen 

X          

OPMAAK            

Materiaal gevels / dak Steenachtig, hout, staal en glas  / keramische dakpannen  X         

Kleurtoon gevels / dak Midden tot donker   X         

Kleur gevels / dak Natuurlijke tinten met accenten in materiaal of kleur / mat, antraciet- zwart  X         

Detail en ornament Slanke, strakke detaillering   X         

DIVERSEN            

Aanbouwen / bijgebouwen Aanbouw op de begane grond. Bijgebouwen situeren binnen bouwvlak en passend bij 
architectuur van de woning. 

X          

Terreininrichting Zie hoofdstuk 5.10 aanvullende eisen inrichting erven  X         

            
GRADATIE : B = bepalend;  O = overwegend;  G = gevarieerd 

WAARDERING : Po = positief;  Nu = neutraal; Ne = negatief 

BELEID : Hh = handhaven;  Re = respecteren;  Iv = incidenteel veranderbaar;    Sw = structureel wijzigen 
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5.2.8 referentiebeelden deelgebied P3 
 
 
 
 
 

                 
                                                           
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

vlonder/steiger kapvorm 
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5.3 Houtland  
 
5.3.1  Algemene beschrijving 
 
Het kenmerk van dit deelgebied is het bosachtige karakter, het gebied kent een groene inrichting met hagen, bomen en 
beplanting en vormt de overgang van landschap naar bebouwing.  
 
De voorgevel rooilijnen zijn voor een deel van het plangebied vrij waardoor er aan de noordrand een minder statisch beeld en 
straatprofiel ontstaat. 
 
In Houtland worden drie deelgebieden onderscheiden, op de toetsingskaart aangeduid met P1, P2 en P3. 
De in basis individueel te ontwikkelen woningen, met mogelijk kleine projectmatige clusters met name in de deelgebieden P2 
en P3, kennen onderling een redelijk groot onderscheid in vorm binnen het gegeven van een expressieve moderne stijl in 
combinatie met een grote mate van eenheid in kleur en materiaalgebruik.  
 
De invulling van de deelgebieden P1 is vrijstaand.  
Naast bouwvlakken per kavel kent dit plandeel bouwstroken, waarbij verschillende kavelbreedtes mogelijk zijn. Minimale 
breedtes van de kavel zijn per strook aangegeven op de toetsingskaart.  
 
In de deelgebieden P2 zijn vrijstaande woningen of bij een projectmatige invulling twee aaneengesloten woningen mogelijk  
binnen de geldende kwaliteitseisen. Twee aaneengesloten woningen kennen een sterk individueel karakter en een duidelijke 
verticale parcellering in detaillering per woning, waardoor de woning individueel herkenbaar is. Dit kan worden bereikt door de 
vormgeving van de kappen en/of de gevels. Er zijn bouwstroken waarvoor het maximum aantal woningen is aangegeven op 
de toetsingskaart. 
 
Voor de deelgebieden P3 is de invulling vrijstaand met een “houtachtige” bebouwing, gesitueerd en ontsloten in de vorm van 
een hofje. De woningen worden projectmatig of individueel ontwikkeld. Woningen in de deelgebieden P3 bestaan bij voorkeur 
uit één bouwlaag met of zonder kap of uit één bouwlaag met een beperkte tweede laag. Voor beide bouwstroken is het 
maximum aantal woningen aangegeven op de toetsingskaart. 
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Bij de woningen aan de Blitsaerderleane is de nokrichting haaks op de weg als op tekening is aangegeven, bij de overige 
woningen is de nokrichting vrij. Ook bij projectmatige invulling is er sprake van een gedifferentieerd straatbeeld. 
 
Gevelvlakken worden overwegend in hout uitgevoerd of in materiaal met een houtachtige uitstraling in combinatie met 
metaalplaat, gevelsteen, glas e.d. De gevelvlakken hebben hoofdzakelijk gedekte en ingetogen kleuren van een natuurlijk 
karakter. Voor zover een kap wordt toegepast deze eveneens in materialen uitgevoerd, zoals metaalplaat, pannen, staalplaat, 
zink , leien e.a., waarbij de kleur gedekt is. De detaillering van de randen en overstekken strak en slank. 
 
Bijgebouwen, serre, aanbouw, carport en overige vergunningsplichtige bouwwerken moeten onderdeel vormen van het 
architectonische ontwerp en zoveel mogelijk een geïntegreerd onderdeel zijn van de woningen en dienen binnen het 
bebouwingsvlak te worden gerealiseerd. 
Genoemde bouwwerken dienen ondergeschikt te zijn aan het hoofdvolume. 
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5.3.2 Toetsingskaart Houtland 
 

 (illustratief, niet om te meten) 
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5.3.3 Matrix gebiedsgerichte beschrijving Houtland deelgebieden P1  
Rubriek Codering GRADATIE WAARDERING BELEID 

► ALGEMEEN                   Po Nu Ne Hh Re Iv Sw 

► Voor toelichting begripsbepalingen zie hoofdstuk 5.11 B O G        

RUIMTE            

Gebiedstypering Uitbreidingswijk X          

Functionele typering Bewoning X          

Beeldtypering Gemengd beeld   X         

Tijdsbeeld Niet van toepassing           

Projectmatig / individueel   Individueel   X        

PLAATSING            

Onderlinge positie In de rooilijn, binnen het bouwvlak (volgens toetsingskaart) X          

Onderlinge tussenafstand Vrijstaand, gestructureerd  middels bouwvlakken en rooilijnen. Minimale tussenafstand 
6 meter.  

 X         

Richting Afwisselend  X         

Overig            

HOOFDVORM            

Contour bebouwing Vrijstaand. Eén of twee lagen met kap, of deels met kap (min. 50% vh vloeroppervlak) 
 

 X         

Contour ruimteprofiel A-symmetrisch X          

Massa opbouw Samengesteld X          

Relatieve omvang Niet van toepassing           

Vormbehandeling Vrije expressieve architectonische vormen  X         

Overig Dakvorm kap, of deels met kap X          

AANZICHTEN            

Gerichtheid Georiënteerd naar de publieke ruimte, hoeken tweezijdig X          

Geleding Evenwichtig, bij twee aaneengesloten woningen een duidelijke verticale parcellering  X         

Compositie Geschakeerd  X         

Overig            

OPMAAK            

Materiaal gevels / dak Overwegend hout of materiaal met een houtachtige uitstraling, overige materialen 
plaatmateriaal, metaalplaat, gevelsteen, glas /  pannen, zink , leien. 

X          

Kleurtoon gevels / dak Middentoon / middentoon tot donker  X         

Kleur gevels / dak Natuurlijke tinten / natuurlijke tinten  X         

Detail en ornament Strak en slanke detaillering   X         

DIVERSEN            

Aanbouwen / bijgebouwen Serre, maximaal vloeroppervlakte van 15 m2 of geïntegreerd, bijgebouwen passend bij 
architectuur van de woning , situering binnen bouwvlak. 

X          

Terreininrichting Zie hoofdstuk 5.10 aanvullende eisen inrichting erven  X         
GRADATIE : B = bepalend;  O = overwegend;  G = gevarieerd 

WAARDERING : Po = positief;  Nu = neutraal; Ne = negatief 

BELEID : Hh = handhaven;  Re = respecteren;  Iv = incidenteel veranderbaar;    Sw = structureel wijzigen 
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5.3.4  Referentiebeelden Houtland deelgebieden P1 
 
 

 
 
 

  

verfijning in detaillering 

materialen gevels  

materialen gevels  

materialen gevels  

materialen gevels  

typlogie  
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5.3.5 Matrix gebiedsgerichte beschrijving Houtland deelgebieden P2 

Rubriek Codering GRADATIE WAARDERING BELEID 

► ALGEMEEN                   Po Nu Ne Hh Re Iv Sw 

► Voor toelichting begripsbepalingen zie hoofdstuk 5.11 B O G        

RUIMTE            

Gebiedstypering Uitbreidingswijk X          

Functionele typering Bewoning X          

Beeldtypering Gemengd beeld   X         

Tijdsbeeld Niet van toepassing           

Projectmatig / individueel   Individueel of projectmatig , geen hogere architectonische eisen    X        

PLAATSING            

Onderlinge positie In de rooilijn, binnen het bouwvlak (volgens toetsingskaart) X          

Onderlinge tussenafstand Vrijstaand of bij projectmatige invulling vrijstaand of twee aaneengesloten woningen. 
Minimale tussenafstand bij vrijstaande woningen 6 meter en bij twee aaneengesloten 
woningen 2 meter 

 X         

Richting Vrij  X         

HOOFDVORM            

Contour bebouwing Vrijstaand of twee aaneengesloten woningen. Eén of twee lagen met kap.   X         

Massa opbouw Samengesteld X          

Vormbehandeling Vrije expressieve architectonische vormen  X         

Overig Dakvorm kap X          

AANZICHTEN            

Gerichtheid Georiënteerd naar de publieke ruimte, hoeken tweezijdig X          

Geleding Evenwichtig, bij twee aaneengesloten woningen een duidelijke verticale parcellering  X         

Compositie Geschakeerd  X         

OPMAAK            

Materiaal gevels / dak Overwegend hout of materiaal met een houtachtige uitstraling, overige materialen 
plaatmateriaal, metaalplaat, gevelsteen, glas /  pannen, zink , leien. 

X          

Kleurtoon gevels / dak Middentoon / middentoon tot donker  X         

Kleur gevels / dak Natuurlijke tinten / natuurlijke tinten  X         

Detail en ornament Strak en slanke detaillering   X         

Overig Woningen kennen een sterke samenhang in kleur en materiaal  X         

DIVERSEN            

Aanbouwen / bijgebouwen Serre, maximaal vloeroppervlakte van 15 m2 of geïntegreerd, bijgebouwen passend bij 
architectuur van de woning , situering binnen bouwvlak. 

X          

Terreininrichting Zie hoofdstuk 5.10 aanvullende eisen inrichting erven  X         

            
GRADATIE : B = bepalend;  O = overwegend;  G = gevarieerd 

WAARDERING : Po = positief;  Nu = neutraal; Ne = negatief 

BELEID : Hh = handhaven;  Re = respecteren;  Iv = incidenteel veranderbaar;    Sw = structureel wijzigen 
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5.3.6  Referentiebeelden Houtland deelgebieden P2  
  

2/1 kapwoningen met sterk individueel karakter (blijkt uit de vorm) 

materialen gevels  
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5.3.7 Matrix gebiedsgerichte beschrijving Houtland deelgebieden P3 

Rubriek Codering GRADATIE WAARDERING BELEID 

► ALGEMEEN                   Po Nu Ne Hh Re Iv Sw 

► Voor toelichting begripsbepalingen zie hoofdstuk 5.11 B O G        

RUIMTE            

Gebiedstypering Uitbreidingswijk X          

Functionele typering Bewoning X          

Beeldtypering Gemengd beeld   X         

Tijdsbeeld Niet van toepassing           

Projectmatig / individueel   Individueel of projectmatig    X        

PLAATSING            

Onderlinge positie In de rooilijn, binnen het bouwvlak (volgens toetsingskaart) X          

Onderlinge tussenafstand Vrijstaand, tussenafstand minimaal 6 meter   X         

Richting Wisselend  X         

HOOFDVORM            

Contour bebouwing Vrijstaand. Bij voorkeur één laag met of zonder kap of plat met een beperkte tweede 
bouwlaag.  

 X         

Contour ruimteprofiel A-symmetrisch X          

Massa opbouw Samengesteld X          

Relatieve omvang Niet van toepassing           

Vormbehandeling Vrije expressieve architectonische vormen  X         

Overig Dakvorm plat of met kap X          

AANZICHTEN            

Gerichtheid Georiënteerd naar de publieke ruimte, hoeken tweezijdig X          

Geleding Evenwichtig, bij twee aaneengesloten woningen een duidelijke verticale parcellering  X         

Compositie Geschakeerd  X         

OPMAAK            

Materiaal gevels / dak Overwegend hout of materiaal met een houtachtige uitstraling, overige materialen 
plaatmateriaal, metaalplaat, gevelsteen, glas /  pannen, zink , leien. 

X          

Kleurtoon gevels / dak Middentoon / middentoon tot donker  X         

Kleur gevels / dak Natuurlijke tinten / natuurlijke tinten  X         

Detail en ornament Strak en slanke detaillering   X         

DIVERSEN            

Aanbouwen / bijgebouwen Serre, maximaal vloeroppervlakte van 15 m2 of geïntegreerd, bijgebouwen passend bij 
architectuur van de woning , situering binnen bouwvlak. 

X          

Terreininrichting Zie hoofdstuk 5.10 aanvullende eisen inrichting erven  X         

            
GRADATIE : B = bepalend;  O = overwegend;  G = gevarieerd 

WAARDERING : Po = positief;  Nu = neutraal; Ne = negatief 

BELEID : Hh = handhaven;  Re = respecteren;  Iv = incidenteel veranderbaar;    Sw = structureel wijzigen 
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5.3.8  Referentiebeelden Houtland deelgebieden P3 
 
  

hofwoningen vormen, sfeer en materialen 
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5.4. De Miedwei (Blitsaerderleane)   
 
5.4.1 Algemene beschrijving 
 
Deze woningen vormen de ruggengraat van het plangebied. De bebouwing langs de zuidzijde van de Blitsaerderleane vormt 
de stedenbouwkundige koppeling tussen de deelgebieden De Haven en Blitzaard. 
 
Woningen zijn vrijstaand en zullen individueel worden ontwikkeld. 
Deze woningen vormen een duidelijke reeks.  
 
In De Miedwei (Blitsaerderleane) worden twee deelgebieden onderscheiden, op de toetsingskaart aangeduid met P1 en P2. 
 
Deelgebied P1:  de woningen bestaan uit twee bouwlagen met of zonder kap of twee bouwlagen deels met een derde laag 
plat afgedekt.  
Deelgebied P2: de woningen bestaan uit één of twee bouwlagen met of zonder kap  
De bebouwing vormt een eenheid met betrekking tot materiaal- en kleurgebruik. Uitgangspunt is het overwegend gebruik 
maken van natuurlijke materialen en kleuren. De woningen  zijn gemetseld in een donkere gevelsteen. Per woning zijn 
accenten mogelijk d.m.v. vlakken in staalplaat, hout of licht gekleurd metselwerk.  
 
Bijgebouwen, serre, aanbouw, carport en overige vergunningsplichtige bouwwerken moeten onderdeel vormen van het 
architectonische ontwerp en zoveel mogelijk een geïntegreerd onderdeel zijn van de woningen en dienen binnen het 
bebouwingsvlak te worden gerealiseerd. 

Genoemde bouwwerken dienen ondergeschikt te zijn aan het hoofdvolume. 
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5.4.2 Toetsingskaart De Miedwei (Blitsaerderleane) 
 
(illustratief, niet om te meten) 
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5.4.3 Matrix gebiedsgerichte beschrijving De Miedwei (Blitsaerderleane) 
Rubriek Codering GRADATIE WAARDERING BELEID 

► ALGEMEEN                   Po Nu Ne Hh Re Iv Sw 

► Voor toelichting begripsbepalingen zie hoofdstuk 5.11 beeldkwaliteitsplan B O G        

RUIMTE            

Gebiedstypering Uitbreidingswijk X          

Functionele typering Bewoning X          

Beeldtypering Formeel gestileerd beeld   X         

Tijdsbeeld Niet van toepassing           

Projectmatig / individueel   Individueel, hoogwaardige architectuur  X          

PLAATSING            

Onderlinge positie Binnen het bouwvlak, in de voorgevelrooilijn X          

Onderlinge tussenafstand Vrijstaand, in duidelijke reeks  X         

Richting Onbepaald  X         

HOOFDVORM            

Contour bebouwing Deelgebied P1: twee bouwlagen met of zonder kap of twee bouwlagen deels met een 
derde laag plat afgedekt (max. 50% van het vloeroppervlak). 
Deelgebied P2: een of twee bouwlagen met of zonder kap 

X          

Contour ruimteprofiel A-symmetrisch X          

Massa opbouw Samengesteld  X         

Relatieve omvang Niet van toepassing           

Vormbehandeling Strakke kantige bouwstijl, hoeken haaks X          

Overig Dakvorm plat of zadeldak of lessenaarskap X          

AANZICHTEN            

Gerichtheid Georiënteerd naar de publieke ruimte en naar het water ( tweezijdig)  X         

Geleding Evenwichtig  X         

Compositie Gestileerd X          

OPMAAK            

Materiaal gevels / dak Staal, metaalplaat, gevelsteen, hout,  glas / plaatmateriaal, pannen, zink , leien X          

Kleurtoon gevels / dak Overwegend donker (gevelsteen) en licht voor accentvlakken (ondergeschikt) X          

Kleur gevels / dak Natuurlijke tinten met heldere kleuraccenten / natuurlijke tinten, materiaal eigen kleur, 
geen verglaasde of geglazuurde pannen 

X          

Detail en ornament Strakke detaillering, binnen de woning gevarieerd    X         

DIVERSEN            

Aanbouwen / bijgebouwen Serres alleen toegestaan als geïntegreerd onderdeel van het ontwerp, situering binnen 
bouwvlak. Bijgebouwen situeren binnen bouwvlak en passend bij architectuur van de 
woning 

X          

Terreininrichting Zie hoofdstuk 5.10 beeldkwaliteitsplan m.b.t. aanvullende eisen inrichting erven  X         

            
GRADATIE : B = bepalend;  O = overwegend;  G = gevarieerd 

WAARDERING : Po = positief;  Nu = neutraal; Ne = negatief 

BELEID : Hh = handhaven;  Re = respecteren;  Iv = incidenteel veranderbaar;    Sw = structureel wijzigen 
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5.4.4  Referentiebeelden De Miedwei (Blitsaerderleane) 
 
 

 
 
 

 
  

Range typen/kleuren gevelsteen  
hoofdgebouw/hoofdvolume, 
 

Accenten; staalplaat, hout, gevelsteen in contrast (lichte)kleur  
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vorm / openheid naar water 

P1 deels derde laag / vorm 

kleuren 

openheid naar water 

Accenten  

vorm / kleuren  

vorm / detaillering 
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5.5. Waterland   
 
5.5.1  Algemene beschrijving 
 
Waterland, met uitzondering van de zuidzijde, is het gebied wat ruimte biedt aan de individuele wensen van mensen die hier 
een kavel kopen. De stijl varieert van traditioneel tot modern. Aan woningen in dit gebied worden minder hoge 
architectonische eisen gesteld dan de structureel belangrijker gebieden  
 
Woningen zijn vrijstaand of twee- of meer onder een kap en zullen individueel of in kleine projectmatige clusters worden 
ontwikkeld. Aan de woningen worden minder hoge architectonische eisen gesteld met betrekking tot vorm en uitwerking.   
Onderlinge samenhang in vorm, materiaal en uitwerking is geen vereiste. De enigste vorm van samenhang zijn de 
vastgestelde rooilijnen. De woning bestaat uit één laag met kap of twee lagen met kap, of deels met kap (min.50% vh 
vloeropp.) waarbij de dakvorm en richting vrij is, of twee bouwlagen met deels een plat afgedekte derde bouwlaag (maximaal 
50%). 
 
De bebouwing vormt een beperkte eenheid met betrekking tot vorm, materiaalgebruik en kleurgebruik.  

 
De zuidzijde van Waterland is een structureel belangrijk gebied, waarbij extra zorg dient te worden gegeven in het ontwerp 
met betrekking tot de woningen, die in vorm en uitwerking inspelen op de bestaande geluidscontour (geen verblijfsgebieden 
binnen de geluidscontour). Deze woningen zullen in tegenstelling tot de rest in Waterland projectmatig worden ontwikkeld. 
Aan deze woningen worden hogere architectonische eisen gesteld dan aan het overige deel van de woningen in Waterland. 
Twee- of meer onder een kap-woningen aan de zuidzijde kennen een sterk individueel karakter en een duidelijke verticale 
parcellering in detaillering en/of kleurgebruik per woning, waardoor de woning individueel herkenbaar is. 
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De uitstraling richting Groningerstraatweg is “groenachtig”  in contrast met de meer stedelijke bebouwing van De Haven en 
Blitzaard. De woning bestaat uit één of twee lagen met kap, waarbij de kapvorm en richting vrij is, of een onderbouw in een 
bouwlaag met deels een tweede bouwlaag, plat afgedekte, (max. 50% van het  vloeroppervlak). In vorm, kleur en 
materiaalgebruik zal hier een grote mate van samenhang zijn.  
 
Bijgebouwen, serre, aanbouw, carport en overige vergunningsplichtige bouwwerken moeten onderdeel vormen van het 
architectonische ontwerp en zoveel mogelijk een geïntegreerd onderdeel zijn van de woningen en dienen binnen het 
bebouwingsvlak te worden gerealiseerd. 
Genoemde bouwwerken dienen ondergeschikt te zijn aan het hoofdvolume. 
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5.5.2 Matrix gebiedsgerichte beschrijving Waterland algemeen 

Rubriek Codering GRADATIE WAARDERING BELEID 

► ALGEMEEN                   Po Nu Ne Hh Re Iv Sw 

► Voor toelichting begripsbepalingen zie hoofdstuk 5.11 B O G        

RUIMTE            

Gebiedstypering Uitbreidingswijk X          

Functionele typering Bewoning X          

Beeldtypering Woonstraat    X        

Tijdsbeeld Niet van toepassing           

Projectmatig / individueel   Individueel, mogelijk projectmatige kleine clusters, geen hoge architectonische eisen   X         

PLAATSING            

Onderlinge positie In de rooilijn, binnen het bouwvlak X          

Onderlinge tussenafstand Vrijstaand, gestructureerd  middels bouwvlakken en rooilijnen   X         

Richting Wisselend  X         

Overig            

HOOFDVORM            

Contour bebouwing Eén laag met kap of twee lagen met kap, of deels met kap (min.50% vh vloeropp.) of 
twee bouwlagen met deels een plat afgedekte derde bouwlaag (maximaal 50%). 

 X         

Contour ruimteprofiel Symmetrisch X          

Massa opbouw Samengesteld X          

Relatieve omvang Niet van toepassing           

Vormbehandeling Vrij  X         

Overig Dakvorm en richting vrij, dakhelling 20-50 graden X          

AANZICHTEN            

Gerichtheid Georiënteerd naar de publieke ruimte, hoeken tweezijdig X          

Geleding Evenwichtig  X         

Compositie Geschakeerd  X         

Overig            

OPMAAK            

Materiaal gevels / dak Vrij / vrij  X         

Kleurtoon gevels / dak Licht tot donker / middentoon tot donker   X        

Kleur gevels / dak Vrij / vrij   X        

Detail en ornament Zorgvuldige en passende detaillering.   X         

DIVERSEN            

Aanbouwen / bijgebouwen Serre, maximaal vloeroppervlakte van 15 m2, bijgebouwen situeren binnen bouwvlak. 
en passend bij architectuur van de woning 

X          

Terreininrichting Zie hoofdstuk 5.10 aanvullende eisen inrichting erven  X         

            
GRADATIE : B = bepalend;  O = overwegend;  G = gevarieerd 

WAARDERING : Po = positief;  Nu = neutraal; Ne = negatief 

BELEID : Hh = handhaven;  Re = respecteren;  Iv = incidenteel veranderbaar;    Sw = structureel wijzigen 
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5.5.3 Matrix gebiedsgerichte beschrijving Waterland zuidzijde 

Rubriek Codering GRADATIE WAARDERING BELEID 

► ALGEMEEN                   Po Nu Ne Hh Re Iv Sw 

► Voor toelichting begripsbepalingen zie hoofdstuk 5.11 B O G        

RUIMTE            

Gebiedstypering Uitbreidingswijk X          

Functionele typering Bewoning  X         

Beeldtypering Gemengd, bebouwing met groen (beplanting e.d.)  X          

Tijdsbeeld Niet van toepassing           

Projectmatig / individueel   Projectmatig, hoogwaardige architectuur  X          

PLAATSING            

Onderlinge positie Binnen het bouwvlak, volgt geluidscontour (is bepalend) (plaats, zie tekening) X          

Onderlinge tussenafstand Vrijstaand of twee of meer aaneengesloten  X         

Richting Onbepaald  X         

Overig            

HOOFDVORM            

Contour bebouwing Eén of twee lagen met kap, of een onderbouw in een bouwlaag met deels een tweede 
bouwlaag, plat afgedekte, (max. 50% van het vloeroppervlak) 

 X         

Contour ruimteprofiel A-symmetrisch  X         

Massa opbouw Samengesteld   X        

Relatieve omvang Niet van toepassing           

Vormbehandeling Hoofdzakelijk kantig X          

Overig Dakvorm plat of met kap, indien kap dakhelling 20-50 graden  X         

AANZICHTEN            

Gerichtheid Georiënteerd naar de publieke ruimte, hoeken tweezijdig  X         

Geleding Horizontaal in combinatie met een duidelijke verticale parcellering  X         

Compositie Gestileerd  X         

Overig            

OPMAAK            

Materiaal gevels / dak Gevelsteen, hout, glas , plaatmateriaal van hout en metaal / pannen, leien  X         

Kleurtoon gevels / dak Middentoon / middentoon tot donker X          

Kleur gevels / dak Natuurlijke tinten / natuurlijke tinten X          

Detail en ornament Strak en slanke detaillering  X          

DIVERSEN            

Aanbouwen / bijgebouwen Serre, maximaal vloeroppervlakte van 15 m2, of geïntegreerd, bijgebouwen situeren 
binnen bouwvlak en passend bij architectuur van de woning. 

 X         

Terreininrichting Zie hoofdstuk 5.10 aanvullende eisen inrichting erven           

            
 

GRADATIE : B = bepalend;  O = overwegend;  G = gevarieerd 

WAARDERING : Po = positief;  Nu = neutraal; Ne = negatief 

BELEID : Hh = handhaven;  Re = respecteren;  Iv = incidenteel veranderbaar;    Sw = structureel wijzigen 
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5.5.4 Referentiebeelden Waterland 
 

 
 

  

vrij kleur en materiaalgebruik 

horizontale geleding zuidzijde waterland  

ruimte voor individuele wensen 
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5.6 De Eilanden   

 
5.6.1  Algemene beschrijving 
 
Het noordelijke deel van De Eilanden is een bebouwingsstrook die rondom is omgeven door water met natuuroevers. De 
noordrand van De Eilanden vormt enerzijds de overgang naar het noordelijk liggend open landschap en anderzijds, vanuit dit 
landschap, een zachte buitenrand met een zeer open structuur. De woningen kunnen variëren in stijl van traditioneel tot 
modern. In het ontwerp van de woningen aan de noordrand dient extra zorg te worden besteed aan het ontwerp met betrekking 
tot de deze overgang (ingetogen architectuur).  
 
De woningen aan de zuidzijde van De Eilanden, tegen de Blitsaerderleane, hebben een iets dichtere verkaveling en zorgen 
voor de overgang naar een wat dichtere bebouwing. Een deel van de kavel van deze woningen is onderdeel van de “groene 
loper”, een groene doorgaande grasstrook met incidentele bomen en / of beplanting.   
 
Naast bouwvlakken per kavel kent dit plandeel bouwstroken, waarbij verschillende kavelbreedtes mogelijk zijn. Minimale 
breedtes van de kavel zijn per strook aangegeven op de toetsingskaart. 
Voor de nader vast te stellen verkaveling geldt dat de afstand van het bouwvlak tot de zijdelingse perceelsgrens minimaal 5 
meter bedraagt. 
 
Woningen zullen individueel worden ontwikkeld. De woning langs de noordrand bestaat uit één bouwlaag met zadel- of 
schilddak. De overige woningen bestaan uit één of twee bouwlagen met kap. De nokrichting is vrij,  
 
De bebouwing vormt een beperkte eenheid met betrekking tot vorm en materiaalgebruik. Overwegend gebruik maken van 
natuurlijke materialen en gedekte kleuren. 
 
Bijgebouwen, serre, aanbouw, carport en overige vergunningsplichtige bouwwerken moeten onderdeel vormen van het 
architectonische ontwerp en zoveel mogelijk een geïntegreerd onderdeel zijn van de woningen en dienen binnen het 
bebouwingsvlak te worden gerealiseerd.  

 Genoemde bouwwerken dienen ondergeschikt te zijn aan het hoofdvolume. 
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   5.6.2 Toetsingskaart De Eilanden 
 
   (illustratief, niet om te meten) 
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5.6.3 Matrix gebiedsgerichte beschrijving De Eilanden 

Rubriek Codering GRADATIE WAARDERING BELEID 

► ALGEMEEN                   Po Nu Ne Hh Re Iv Sw 

► Voor toelichting begripsbepalingen zie hoofdstuk 5.10 B O G        

RUIMTE            

Gebiedstypering Uitbreidingswijk X          

Functionele typering Bewoning X          

Beeldtypering Gemengd; bebouwing, water en riet, zuidzijde bebouwing en groene loper   X         

Tijdsbeeld Niet van toepassing           

Projectmatig / individueel   Individueel   X         

PLAATSING            

Onderlinge positie In de rooilijn, binnen het bouwvlak of minimaal 5 meter vanaf de perceelsgrens.   X         

Onderlinge tussenafstand Vrijstaand, gestructureerd  middels bouwvlakken en rooilijnen   X         

Richting Vrij  X         

HOOFDVORM            

Contour bebouwing Eén laag met kap (noordrand), een of twee lagen met kap (overig)  X         

Contour ruimteprofiel Symmetrisch, zuidzijde A-symmetrisch  X         

Massa opbouw Samengesteld  X         

Relatieve omvang Niet van toepassing           

Vormbehandeling Hoofdzakelijk kantig, vloeiend  X         

Overig Dakvorm;  kap, zadeldak of schilddak X          

AANZICHTEN            

Gerichtheid Georiënteerd naar de publieke ruimte, hoeken tweezijdig  X         

Geleding Evenwichtig  X         

Compositie Traditioneel  X         

OPMAAK            

Materiaal gevels / dak Natuurlijke materialen, gevelsteen, glas / golfplaat, pannen, leien  X         

Kleurtoon gevels / dak Middentoon, noordrand donker / middentoon tot donker, noordrand donker X          

Kleur gevels / dak Natuurlijke tinten  X         

Detail en ornament Zorgvuldige en passende detaillering   X         

DIVERSEN            

Aanbouwen / bijgebouwen Serre, maximaal vloeroppervlakte van 15 m2 of geïntegreerd, bijgebouwen situeren 
binnen bouwvlak en passend bij architectuur van de woning. 

 X         

Terreininrichting Zie aanvullende eisen inrichting erven  X         

            
GRADATIE : B = bepalend;  O = overwegend;  G = gevarieerd 

WAARDERING : Po = positief;  Nu = neutraal; Ne = negatief 

BELEID : Hh = handhaven;  Re = respecteren;  Iv = incidenteel veranderbaar;    Sw = structureel wijzigen 
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5.6.4 Referentiebeelden De Eilanden 
 
  

meer modernere ontwerpen  

tot 

van traditionelere ontwerpen 

typologie  

gemengd beeld  
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5.7  Blitzaard           
 
5.7.1 Algemene beschrijving 
    
Blitzaard is een strak, kantig stedelijke in het water geplaatste bouwvorm met een ruim besloten binnengebied. Blitzaard is ook 
één van de structureel belangrijke deelgebieden welke hogere eisen stelt met betrekking tot de architectuur. De vorm is bepaald 
door de zichtlijnen naar de Bullemolen, een archeologische vindplaats en de geluidscontour van de Groningerstraatweg. 
Uitgangspunt bij Blitzaard is de harde strakke gesloten buitenrand in contrast met de zachte open binnenrand (entreezijde) 
welke aansluit aan het binnengebied. De buitenrand heeft een strakke rooilijn waarin het te bouwen volume geplaatst moet 
worden, aan de binnenzijde is geen rooilijn bepaald waardoor daar een plastisch en gevarieerder gevelbeeld ontstaat. 
 
Woningen zullen projectmatig worden ontwikkeld. De woningen aan de noordzijde van de Miedwei bestaan uit één bouwlaag 
met een gedeeltelijke tweede bouwlaag (maximaal 50%). De woningen aan de zuidzijde bestaan uit twee bouwlagen met een 
gedeeltelijke derde bouwlaag (maximaal 50%). De woningen zijn afgedekt met platte daken.  
 
De bebouwing vormt een robuuste eenheid met betrekking tot vorm, materiaal- en kleurgebruik. In materialisatie dient het 
contrast tussen binnen- en buitenkant van de totale bebouwing te worden versterkt. Aan de gevels van de buitenrand is een 
zeer geringe variatie tussen de onderlinge woningen in vorm, materiaal- en kleurgebruik. De gevels aan de binnenzijde hebben 
een grotere variatie in vorm, materiaal- en kleurgebruik ter versterking van het contrast. Overwegend gebruik maken van 
natuurlijke materialen en gedekte kleuren. 
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Bijgebouwen, serre, aanbouw, carport en overige vergunningsplichtige bouwwerken moeten onderdeel vormen van het 
architectonische ontwerp en zoveel mogelijk een geïntegreerd onderdeel zijn van de woningen en dienen binnen het 
bebouwingsvlak te worden gerealiseerd. 

Genoemde bouwwerken dienen ondergeschikt te zijn aan het hoofdvolume.  
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5.7.2 Matrix gebiedsgerichte beschrijving Blitzaard noordzijde Miedwei 
Rubriek Codering GRADATIE WAARDERING BELEID 

► ALGEMEEN                   Po Nu Ne Hh Re Iv Sw 

► Voor toelichting begripsbepalingen zie hoofdstuk 5.11 B O G        

RUIMTE            

Gebiedstypering Uitbreidingswijk X          

Functionele typering Bewoning X          

Beeldtypering Formeel / gestileerd beeld  X          

Tijdsbeeld Niet van toepassing            

Projectmatig / individueel   Projectmatig, hoogwaardige architectuur X          

PLAATSING            

Onderlinge positie Buitenzijde in de rooilijn, binnen het bouwvlak X          

Onderlinge tussenafstand Gesloten eerste bouwlaag aan de buitenrand   X          

Richting Onbepaald  X         

Overig            

HOOFDVORM            

Contour bebouwing Eén laag plat afgedekt met deels tweede laag (max.. 50% vh vloeroppervlak), kartelige 
contour buitenzijde 

 X         

Contour ruimteprofiel A-symmetrisch, enkelvoudig   X        

Massa opbouw Samengesteld  X         

Relatieve omvang Niet van toepassing           

Vormbehandeling Buitenzijde kantig, binnenzijde vrije / expressieve architectonische vormen X          

Overig Platte daken, horizontaal verspringend, kartelige contour buitenzijde X          

AANZICHTEN            

Gerichtheid Georiënteerd naar de publieke ruimte, buitenrand gesloten  X         

Geleding Wisselend    X        

Compositie Buitenzijde gestileerd, binnenzijde geschakeerd  X         

OPMAAK            

Materiaal gevels / dak Buitenzijde gevelsteen en hout, binnenzijde gevelsteen, hout staal, staalplaat, 
gevelsteen, glas / niet van toepassing 

X          

Kleurtoon gevels / dak Buitenrand donker, binnenzijde middentoon tot licht / niet van toepassing X          

Kleur gevels / dak Natuurlijke tinten / niet van toepassing  X         

Detail en ornament Strak, kantige en slanke detaillering  X          

DIVERSEN            

Aanbouwen / bijgebouwen Serre, alleen toegestaan als geïntegreerd onderdeel van het ontwerp, binnen bouwvlak  
daktuinen, dakterrassen toepassen 

X          

Terreininrichting Zie hoofdstuk 5.10 aanvullende eisen inrichting erven  X         

            
GRADATIE : B = bepalend;  O = overwegend;  G = gevarieerd 

WAARDERING : Po = positief;  Nu = neutraal; Ne = negatief 

BELEID : Hh = handhaven;  Re = respecteren;  Iv = incidenteel veranderbaar;    Sw = structureel wijzigen 
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5.7.3 Matrix gebiedsgerichte beschrijving Blitzaard zuidzijde Miedwei 
Rubriek Codering GRADATIE WAARDERING BELEID 

► ALGEMEEN                   Po Nu Ne Hh Re Iv Sw 

► Voor toelichting begripsbepalingen zie hoofdstuk 5.11 B O G        

RUIMTE            

Gebiedstypering Uitbreidingswijk X          

Functionele typering Bewoning X          

Beeldtypering Formeel / gestileerd beeld  X          

Tijdsbeeld Niet van toepassing            

Projectmatig / individueel   Projectmatig, hoogwaardige architectuur X          

PLAATSING            

Onderlinge positie Buitenzijde in de rooilijn, binnen het bouwvlak  X         

Onderlinge tussenafstand Gesloten eerste bouwlaag aan de buitenrand   X          

Richting Onbepaald  X         

Overig            

HOOFDVORM            

Contour bebouwing Eén of twee lagen plat afgedekt met deels tweede of derde laag (max.. 50% vh 
vloeroppervlak), kartelige contour buitenzijde 

 X         

Contour ruimteprofiel A-symmetrisch, enkelvoudig   X        

Massa opbouw Samengesteld  X         

Relatieve omvang Niet van toepassing           

Vormbehandeling Buitenzijde kantig, binnenzijde vrije / expressieve architectonische vormen X          

Overig Platte daken, horizontaal verspringend, kartelige contour buitenzijde X          

AANZICHTEN            

Gerichtheid Georiënteerd naar de publieke ruimte, buitenrand gesloten  X         

Geleding Wisselend    X        

Compositie Buitenzijde gestileerd, binnenzijde geschakeerd  X         

OPMAAK            

Materiaal gevels / dak Buitenzijde gevelsteen en hout, binnenzijde gevelsteen, hout staal, staalplaat, 
gevelsteen, glas / niet van toepassing 

 X         

Kleurtoon gevels / dak Buitenrand donker, binnenzijde middentoon tot licht / niet van toepassing X          

Kleur gevels / dak Natuurlijke tinten / niet van toepassing  X         

Detail en ornament Strak, kantige en slanke detaillering  X          

DIVERSEN            

Aanbouwen / bijgebouwen Serre, alleen toegestaan als geïntegreerd onderdeel van het ontwerp, binnen bouwvlak  
daktuinen, dakterrassen toepassen 

X          

Terreininrichting Zie hoofdstuk 5.10 aanvullende eisen inrichting erven  X         

            
GRADATIE : B = bepalend;  O = overwegend;  G = gevarieerd 

WAARDERING : Po = positief;  Nu = neutraal; Ne = negatief 

BELEID : Hh = handhaven;  Re = respecteren;  Iv = incidenteel veranderbaar;    Sw = structureel wijzigen 
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5.7.4 Referentiebeelden Blitzaard 
 
 

   

  harde strakke buitenzijde hout / gevelsteen  

strakke harde grens land / water 

kleur en materiaalgebruik 

buitenzijde streng  

patio’s / dakterrassen  besloten binnengebied 
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5.8 Rietland   
 
5.8.1  Algemene beschrijving 
 
Rietland is een gebied waar ruimte is voor woningen in een meer traditionele bouwstijl tot aan de meer modernere woning. 
De noord- en zuidrand van Rietland zijn gebieden, waarbij extra zorg dient te worden gegeven aan het ontwerp enerzijds met 
betrekking tot aansluiting met het open wijde landschap en anderzijds met betrekking tot het aanzicht van het gebied vanaf 
richting Groningerstraatweg. De bebouwingsstroken zijn rondom omgeven door water met natuuroevers. De noordrand van 
Rietland vormt enerzijds de overgang naar het noordelijk liggend open landschap en anderzijds, vanuit dit landschap, een 
zachte buitenrand met een zeer open structuur. In het ontwerp van deze woningen dient extra zorg te worden besteed aan deze 
overgang (ingetogen architectuur). 
 
Een deel van de kavel van een groot aantal woningen binnen dit plandeel is onderdeel van de “groene loper”, een groene 
doorgaande grasstrook met incidentele bomen en / of beplanting 

 
Woningen zullen individueel worden ontwikkeld. De woningen bestaan uit één of twee bouwlagen met zadel- of schilddak. De 
nokrichtingen, parallel met of haaks op de weg, zoals op tekening is aangegeven. 
 
De bebouwing vormt een beperkte eenheid met betrekking tot vorm, materiaalgebruik en kleurgebruik. Overwegend gebruik 
maken van natuurlijke materialen en kleuren. 
 
Bijgebouwen, serre, aanbouw, carport en overige vergunningsplichtige bouwwerken moeten onderdeel vormen van het 
architectonische ontwerp en zoveel mogelijk een geïntegreerd onderdeel zijn van de woningen en dienen binnen het 
bebouwingsvlak te worden gerealiseerd. 

Genoemde bouwwerken dienen ondergeschikt te zijn aan het hoofdvolume. 
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5.6.2 Matrix gebiedsgerichte beschrijving Rietland 

Rubriek Codering GRADATIE WAARDERING BELEID 

► ALGEMEEN                   Po Nu Ne Hh Re Iv Sw 

► Voor toelichting begripsbepalingen zie hoofdstuk 5.11 B O G        

RUIMTE            

Gebiedstypering Uitbreidingswijk X          

Functionele typering Bewoning X          

Beeldtypering Gemengd;  bebouwing, riet en water , deel met groene loper  X         

Tijdsbeeld Niet van toepassing           

Projectmatig / individueel   Individueel   X         

PLAATSING            

Onderlinge positie In de rooilijn, binnen het bouwvlak  X         

Onderlinge tussenafstand Vrijstaand, gestructureerd  middels bouwvlakken en rooilijnen   X         

Richting Wisselend  X         

Overig            

HOOFDVORM            

Contour bebouwing Eén of twee lagen met kap   X         

Contour ruimteprofiel Symmetrisch  X         

Massa opbouw Samengesteld  X         

Relatieve omvang Niet van toepassing           

Vormbehandeling Hoofdzakelijk kantig tot vloeiend  X         

Overig Dakvorm kap, zadeldak of schilddak, dakhelling 20-50 graden  X         

AANZICHTEN            

Gerichtheid Georiënteerd naar de publieke ruimte, hoeken tweezijdig  X         

Geleding Evenwichtig  X         

Compositie Traditioneel  X         

Overig            

OPMAAK            

Materiaal gevels / dak Natuurlijke materialen, gevelsteen, hout, glas / plaatmateriaal, pannen, leien  X         

Kleurtoon gevels / dak Middentoon, noordrand donker / middentoon tot donker, noordrand donker X          

Kleur gevels / dak Natuurlijke tinten / natuurlijke tinten  X         

Detail en ornament Zorgvuldige en passende detaillering    X         

DIVERSEN            

Aanbouwen / bijgebouwen Serre, maximaal vloeroppervlakte van 15 m2, Bijgebouwen gesitueerd binnen bouwvlak 
en passend bij architectuur van de woning. 
Geen botenhuizen bij bebouwing aan zuidzijde (richting Groningerstraatweg) 

X          

Terreininrichting Zie hoofdstuk 5.10 aanvullende eisen inrichting erven  X         

            
GRADATIE : B = bepalend;  O = overwegend;  G = gevarieerd 

WAARDERING : Po = positief;  Nu = neutraal; Ne = negatief 

BELEID : Hh = handhaven;  Re = respecteren;  Iv = incidenteel veranderbaar;    Sw = structureel wijzigen 
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5.8.3  Referentiebeelden Rietland 
 
 
 

 
 
  

gemengd beeld bebouwing omgeving, brede rietoevers 

serre geïntegreerd 

uitzicht uitbuiten 

van traditionele ontwerpen 

meer modernere ontwerpen  

tot 
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.
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
5.9 De Weide  
 
5.9.1  Algemene beschrijving 
 
Dit deelgebied kenmerkt zich door een beperkte aantal en zeer ruime kavels. Deze kavels zijn geschikt voor woningen in de 
categorie “landhuizen”, grote ruime huizen op bijpassende grote kavels. De woningen hebben een hoogwaardige architectuur. 
Kenmerkend is de afdekking van de daken met natuurriet met bijbehorende detailleringen (beëindigingen, overstekken e.d.) 
 
De individueel te ontwikkelen woningen, kennen onderling een redelijk onderscheid binnen het gegeven van een traditionele 
landelijke stijl in combinatie met een grote mate van eenheid in kleur- en materiaalgebruik. De woning bestaan uit een bouwlaag 
met kap, de nokrichting vrij. Accenten over twee bouwlagen mogelijk maar blijven ondergeschikt aan hoofdvolume. Dakkapellen 
mogen alleen ten behoeve van de laagste verdieping onder de kap, en dienen ondergeschikt te zijn aan de eenheid van het 
dakvlak en mogen bij samengestelde daken de samenhang niet verstoren. 
 
De voorgevel rooilijnen zijn gekoppeld aan de “groene loper”  waardoor er een strak straatbeeld en straatprofiel ontstaat, dit in 
combinatie met de groene inrichting van tuinen met bomen, heggen welke het groenachtige karakter versterken.  
 
De bebouwing vormt een beperkte eenheid met betrekking tot vorm en een grote mate van eenheid wat betreft materiaal- en 
kleurgebruik. Overwegend gebruik maken van natuurlijke materialen en gedekte kleuren. 
 
Bijgebouwen, serre, aanbouw, carport en overige vergunningsplichtige bouwwerken moeten onderdeel vormen van het 
architectonische ontwerp en zoveel mogelijk een geïntegreerd onderdeel zijn van de woningen en dienen binnen het 
bebouwingsvlak te worden gerealiseerd. 

 Genoemde bouwwerken dienen ondergeschikt te zijn aan het hoofdvolume.  
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5.6.2 Matrix gebiedsgerichte beschrijving De Weide 

Rubriek Codering GRADATIE WAARDERING BELEID 

► ALGEMEEN                   Po Nu Ne Hh Re Iv Sw 

► Voor toelichting begripsbepalingen zie hoofdstuk 5.11 B O G        

RUIMTE            

Gebiedstypering Uitbreidingswijk X          

Functionele typering Bewoning X          

Beeldtypering Gemengd , bebouwing en groene loper   X         

Tijdsbeeld Niet van toepassing           

Projectmatig / individueel   Individueel, hoogwaardige architectuur   X         

PLAATSING            

Onderlinge positie In de rooilijn, binnen het bouwvlak  X         

Onderlinge tussenafstand Vrijstaand, gestructureerd  middels bouwvlakken en rooilijnen   X         

Richting Wisselend  X         

Overig            

HOOFDVORM            

Contour bebouwing Eén laag met kap, accenten over twee bouwlagen mogelijk maar ondergeschikt.  X         

Contour ruimteprofiel Symmetrisch   X        

Massa opbouw Samengesteld   X         

Relatieve omvang Niet van toepassing           

Vormbehandeling Hoofdzakelijk kantig, vloeiend  X         

Overig Dakvorm kap, dakhelling 40-50 graden X          

AANZICHTEN            

Gerichtheid Georiënteerd naar de publieke ruimte, hoeken tweezijdig  X         

Geleding Evenwichtig   X        

Compositie Traditioneel  X         

Overig            

OPMAAK            

Materiaal gevels / dak Natuurlijke materialen, gevelsteen, glas / overwegend natuurriet, pannen (beperkt) X          

Kleurtoon gevels / dak Middentoon, donker / middentoon tot donker X          

Kleur gevels / dak Natuurlijke tinten / natuurlijke tinten  X         

Detail en ornament Detaillering zorgvuldig en passend bij  natuurrieten dakbedekkingen X          

DIVERSEN            

Aanbouwen / bijgebouwen Serre, maximaal vloeroppervlakte van 15 m2, bijgebouwen gesitueerd binnen 
bouwvlak en passend bij architectuur van de woning. 

 X         

Terreininrichting Zie hoofdstuk 5.10 aanvullende eisen inrichting erven  X         

            
GRADATIE : B = bepalend;  O = overwegend;  G = gevarieerd 

WAARDERING : Po = positief;  Nu = neutraal; Ne = negatief 

BELEID : Hh = handhaven;  Re = respecteren;  Iv = incidenteel veranderbaar;    Sw = structureel wijzigen 
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5.9.3 Referentiebeelden De Weide 
 
 

 
  
 
  

 
  

groene karakter 

“ruime” grote daken  

materialen en kleur 

gemengd beeld, bebouwing en riet 

detaillering passend bij toegepast materiaal 

traditionele landelijke stijl 

traditionele landelijke stijl 
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5.10 Aanvullende eisen en inrichting erven 
 
De volgende eisen zijn algemene aanvullende eisen en van toepassing zijnde eisen bij de inrichting van de erven om te zorgen 
voor een bepaald gewenste kwaliteit. 
Het is voor toekomstige bewoners vanzelfsprekend dat plaats van erf-afscheidingen, overgangen van water naar land, de locatie 
van bijgebouwen etc. een gezamenlijk vraagstuk is en niet sec een individuele keuze.  
Om deze te behouden zullen ook bij toekomstige veranderingen en aanpassingen van de woningen of kavel deze 
randvoorwaarden bepalend zijn als waarborg voor een blijvende kwaliteit van het woongebied als geheel. 
 
 
5.10.1  Overige niet nader beschreven bouwwerken   
  . Vergunningsvrije bouwwerken mogen gerealiseerd worden volgens de geldende voorschriften met betrekking tot deze 

bouwwerken. Deze bouwwerken mogen niet worden gerealiseerd binnen een afstand van 5 meter van de oevers die 
kavels aan één of meer zijden begrenzen en niet in het gebied van de “groene loper” die onderdeel is van de kavel. 

 . De hoogte van de bouwwerken, geen gebouwen zijnde, zal ten hoogste 5 meter bedragen. 
 . Vergunningsplichtige bouwwerken dienen binnen het bebouwingsvlak te worden gerealiseerd, mits anders beschreven 

in deelgebied. 
 

5.10.2  Opstelplaatsen voor containers  
 . Binnen het ontwerp van de woning dient een ruimte te worden gemaakt welke dient als opstelplaats voor de 

afvalcontainers. Uitgangspunt is dat deze niet storend aanwezig zullen zijn in het straatbeeld. 
 

5.10.3  De “groene loper” 
 . Langs de belangrijkste hoofdroutes in het plan worden “groene lopers” aangelegd. Deze strook bestaat uit gras met 

mogelijk incidenteel een bomenstructuur. Binnen deze strook mag geen bebouwing worden gerealiseerd (ook geen 
vergunningsvrije bouwwerken) en ook geen erfafscheidingen worden gemaakt.  

  Deze strook zal in een nader te bepalen beheersvorm worden ondergebracht (bijvoorbeeld Vereniging van Eigenaren) 
welke zorgt voor collectief onderhoud en instandhouding van deze strook. 

 
5.10.4  Erf-afscheidingen 
  . Overwegend bestaand uit beplanting (heggen, struiken, begroeide gaashekken e.d.). 

 . Plaatsingsmogelijkheden zijn op verkavelingstekening / toetsingskaart welstand aangegeven. 
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5.10.5  Garageopritten 

 . Vóór een garage of carport moet voldoende opstelruimte zijn voor een extra auto. 
 . Bij waterwoningen in deelgebied De Steigers zonder mogelijkheid voor een opstelruimte voor auto’s  wordt  

     parkeerruimte op de landtong  gerealiseerd. 
 . Inritten 1 stuks per kavel maximale breedte 7 meter.  
 

5.10.6  Oevers 
 . Bij de woningen mogen boven het wateroppervlak en in het riet geen steigers of vlonders worden gemaakt, dezen  

mogen wel worden gerealiseerd op de plaatsen waar de rietoever is onderbroken door bijvoorbeeld beschoeiing maar 
ook hier niet boven het water en buiten de beschoeiing. Een uitzondering hierop vormen de kavels aan de Miedwei.  

 . Bij waterwoningen kunnen steigers (met uitzondering van de steiger tb de ontsluiting van de woning) worden gemaakt 
binnen het bebouwingsvlak. 

 . Een groot deel van de kavels heeft een aanlegmogelijkheid aan open water. 
 

 

G E W I J Z I G D   D.D.   1 7   A P R I L   2 0 0 9 
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5.11 Definities begrippenkader matrixen deelgebieden  
 
5.11.1.1 Gestructureerde welstand 
Door welstand is gezocht om een methode te vinden waarbij het mogelijk is om de bestaande ruimtelijke kwaliteit of een nieuw te 
realiseren ruimtelijke kwaliteit te beoordelen. Dit alles om te komen tot een evenwichtiger en objectiever beoordeling van 
ingediende plannen.  Hiervoor is door welstand een analytische methode ontwikkeld op basis van een aantal vaste 
beeldcomponenten. Het hieruit ontwikkelde begrippenkader vormt het uitgangspunt van de matrix waarin alle voor de ruimtelijke 
opbouw van een gebiedsdeel relevante beeldaspecten zijn opgenomen. De reeks beeldcomponenten ontwikkelt zich van 
algemeen naar verfijnd en is onderverdeeld in vijf rubrieken; ruimte, plaatsing, hoofdvorm, aanzichten en opmaak.  
Per beeldcomponent wordt een beschrijving gegeven (“codering”). In de matrix wordt een aanduiding aangegeven van de mate 
waarin het beschreven beeldcomponent zich voordoet in het betreffende gebiedsdeel (“gradatie”). 
 
Hieronder worden de 5 rubrieken met bijbehorende coderingen nader beschreven en toegelicht. 
 
5.11.2 Ruimte 
Visuele karakterisering van het algemene ruimtebeeld. 
 
GEBIEDSTYPERING 
Aard van de situatie en typering van het omgevingsbeeld. 

 Onder deze typering vallen plaatsgebonden eigenschappen van het omgevingsbeeld en – bij nieuwbouw – de  
aard van de bouwplaatsomstandigheden. Het gaat hierbij om een duiding van de locatie waarvan de beeldeigenschappen zich doen 
gelden als de ‘’aard van de plek’’. 

 
FUNCTIONELE TYPERING 
Typering van de functie-/beeldrelatie van de ruimtelijke omgeving. 

 Het gaat hierbij om een typering van het functionele karakter waarvan het gebruik op een directe wijze aan 
  vormeigenschappen is gerelateerd en daarmee de karakteristiek van het wand- en/of ruimtebeeld bepaalt.  
 Hierbij wordt letterlijk geduid op het ‘’model’’ van een ruimte- of bouwvorm waarin het gebruik zich manifesteert. 

 
BEELDTYPERING 
Typerende samenhang van ruimte en bebouwing. 

 Het gaat hierbij om beeldeigenschappen die in de wederkerige samenhang van ruimte en bebouwing worden 
 geduid. 

 
Voorbeeld codering: 
Het formele/gestileerde beeld:  gebiedseenheid die gekenmerkt wordt door elkaar wederkerig versterkende formele, overwegend op 

geometrie berustende vormprincipes. 
Het gemengde beeld:  gebiedseenheid waarvan de ruimtevorm en de bebouwing zijn verweven met specifieke elementen als 

groen en water. 
Het amorfe beeld:   gebiedseenheid die gekenmerkt wordt door diffuse of (schijnbaar) ordeloze vormeigenschappen. 
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TIJDSBEELD 
Typering van een periode, richting, school of stijl. 
 
Voorbeeld codering: 
50-er jaren wederopbouw, traditionele trends, Amsterdamse School, Nieuwe Zakelijkheid, etc. 
 

5.11.3  Plaatsing 
Positie van een gebouw of bebouwing in relatie tot het ruimtebeeld 
 
ONDERLINGE POSITIE 
Onderlinge plaatsing van objecten in de zone van de ruimtevormende wand.  

 Het gaat hierbij om de plaatsing in de diepte van de kavel en betreft de wandvorming in de daarvoor bestemde zone. De  
wandvorming is optimaal bij gebruik van rooilijnen en minder groot bij rangschikkingen die volgen uit de toepassing van marges of 
andersoortige differentiaties. 

 
Voorbeeld codering: 
 in de rooilijn, wisselend, trapsgewijs, gerend, etc. 
 
ONDERLINGE AFSTAND 
Onderlinge tussenafstand van objecten en de zijdelingse geslotenheid van 
de ruimtevormende wand. 

 Het gaat hierbij om de plaatsing in de breedte van de kavel en betreft de onderlinge aansluiting van de (hoofdvorm van)  
 gebouwen c.q. de beslotenheid of doorzichtigheid van de ruimtevormende wand in relatie tot de kavel- en gebouwbreedte. 

 
Voorbeeld codering: 
gesloten:   tussenruimte ontbreekt (vrijwel) 
half gesloten: tussenruimte kleiner tot ca. pandbreedte 
vrijstaand:  tussenruimte ca. pandbreedte tot eenmaal groter 
open:    tussenruimte veelvoud pandbreedte. 
  
RICHTING 
Betreft de opstellingsrichting van de hoofdvorm.  

 Het gaat hierbij om de hoofdrichting van het gebouw of de richting van de hoofdvorm in de zone van de ruimtevormende wand. 
 
Voorbeeld codering: 
 langs, dwars, onbepaald, wisselend, etc. 
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5.11.4 Hoofdvorm 
Massa- of volumewerking van gebouwen of bebouwing 
 
CONTOUR 
a. de combinatie van opstandhoogte en bovenbelijning van objecten 

 M.b.t. de gebouwen gaat het hierbij om de hoogte van het gevelwandvlak en de belijning van de bovenbegrenzing. 
 

Voorbeeld codering: 
1 of meer bouwlagen onder kapvorm/dakvormen, e.d.  
 
b. het dwarsprofiel van ruimte 

 M.b.t. de ruimte gaat het om de karakteristiek van het dwarsprofiel. 
 
Voorbeeld codering: 
symmetrisch / a-symmetrisch enkelvoudig resp. samengesteld. 
 
MASSA-OPBOUW 
Compositorische samenstelling van de hoofdvolumes c.q. de plasticiteit van de bebouwing. 

 Het gaat hierbij veelal om de afstemming tussen hoofd- / aan- en bijbouwen, etc. 
 

Voorbeeld codering: 
enkelvoudig, samengesteld, homogeen, gevarieerd, etc. 
 
RELATIEVE OMVANG 
Verhouding van de hoofdafmetingen – de schaal – van het type bebouwing. 

 Het gaat hierbij om de onderlinge verhouding tussen de driedimensionale afmetingen van objecten. 
 
Voorbeeld codering in referentiebreedte van de hoofdvorm aan de openbare ruimte: 
klein:  bijvoorbeeld  tot 7 meter 
middelgroot: bijvoorbeeld  ca. 8,5 meter 
groot:   bijvoorbeeld  groter dan 9 meter 
zeer groot: bijvoorbeeld  groter dan 10 meter. 
 
VORMBEHANDELING  
Modelering of aard van de vormplastiek 

 Het gaat hierbij om modelleringkenmerken die de weergave zijn van een vormkarakteristiek. 
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Voorbeeld codering: 
kantig: enkelvoudige geometrische vormen 
hoofdzakelijk kantig: idem, met ondergeschikte toevoegingen 
vloeiend: afgekante, afgeronde vormen 
thematisch: vrije / expressieve architectonische vormen. 
 

5.11.5 Aanzichten 
Aspecten van de uiterlijke verschijningsvorm van gebouwen 
 
GERICHTHEID 
Zijde c.q. zijden die voor het object gezichtsbepalend en bezien vanaf de publieke ruimte beeldbepalend zijn. 

 Het gaat hierbij om de wisselwerking tussen de bebouwing en de (publieke) ruimte. 
 

Voorbeeld codering:   
georiënteerd naar respectievelijk van de publieke ruimte af, twee- / meerzijdig (hoek). 
 
GELEDING 
Belijning en/of reliëf het hoofdaccent van de gevelindeling. 

 Het gaat hierbij om de wisselwerking tussen de bebouwing en de (publieke) ruimte. 
 

Codering:   
georiënteerd naar respectievelijk van de publieke ruimte af, twee- / meerzijdig (hoek). 
 
COMPOSITIE 
Vorm en indeling van de open en gesloten vlakken, maatvoering en verhoudingen in de zone van de ruimtevormende wand. 

  Het gaat hierbij om vormen en maatverhoudingen van de gevelcompositie en de relatie ervan met de contour van de hoofdvorm. 
 

Voorbeeld codering:   
traditioneel, gestileerd, indifferent, geschakeerd. 
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5.11.6 Opmaak 
Afwerking en verfijning van objecten, de bebouwing en het ruimtebeeld 
 
MATERIAAL 
Aard en stofuitdrukking van het (exterieure) materiaalgebruik. 

 Het gaat hierbij om de stofuitdrukking van de in het exterieur toegepaste materialen t.a.v. de expressie van de gebouwen,  
  de bebouwing en het ruimtebeeld. 

 
Voorbeeld codering:   
glanzend, dof, mat, steenachtig, metaal, kunststof, hout, coatings, etc. 

 
KLEURTOON 
Gradaties in de helderheid van het kleurgebruik. 

 Het gaat hierbij om de helderheid van kleur in materiaal- en kleurtoepassingen. 
 

Voorbeeld codering:   
donker, middentoon, licht, met als verfijning middendonker en middenlicht. 

 
KLEUR 
Specifieke kleurtoepassingen en kenmerkende materiaal- en kleurcombinaties. 

 Het gaat hierbij om typerend kleurgebruik/kleurvariaties m.b.t. de expressie van de bebouwing. 
 

Voorbeeld codering:   
is een gerichte omschrijving. 
 
DETAIL EN ORNAMENT 
Constructieve details, ornamenten en decoraties.  

 Het gaat hierbij om de bijzondere verrijking die ruimte en bebouwing ondervindt van (constructieve) details en bijzondere  
 ornamentiek. 

 
Voorbeeld codering:   
is een gerichte omschrijving. 
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GRADATIE  
De gradatie geeft de zwaarte aan die bij de welstandsbeoordeling wordt toegekend aan de beschrijving. 
 
Bij de beschrijving van een ruimtelijke beeldcomponent is niet alleen de samenhang tussen de verschillende beeldcomponenten 
van belang, maar zeker ook de mate waarin deze zich in het betreffende gebied voordoen. Daarom is binnen het kader van de 
beschrijving de notatie gradatie toegevoegd, waarmee de relevantie van het  beeldaspect wordt aangegeven. In deze gradatie 
worden drie kwantiteiten onderscheiden welke in een bepaald gebiedsdeel voor de betreffende beeldcomponent van toepassing 
zijn. 
  

 Bepalend wordt de gradatie van een beeldcode genoemd wanneer op het punt  
 van de betreffende beeldcomponent een dominante en consistente overeen- 
 komstigheid of samenhang wordt aangetroffen. 
   

 Overwegend heet de gradatie van een beeldcode wanneer op het punt van  
 de betreffende beeldcomponent een overwegende mate van gelijkvormigheid 
 wordt aangetroffen. 
  

 Gevarieerd is de gradatie van een beeldcode wanneer het aspect van het  
 betreffende beeldcomponent in diverse vormen aanwezig is. 

 
 

WAARDERING en BELEID 
Deze eerste kolom geeft na realisatie van de wijk, of realisatie van een deel van de wijk, de waardering aan van de aangetroffen 
beeldaspecten zoals deze in het beeldkwaliteitplan waren beschreven. 
De tweede kolom geeft de beleidsintentie aan hoe in een eventueel vervolgtraject bij, wijzigingen, aanvullingen of uitbreidingen 
van de wijk, wijkdeel of gerealiseerde bouwplannen met de aangetroffen beeldaspecten dient te worden omgegaan. 
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6. Slot 
 
Dit beeldkwaliteitplan is opgesteld door Wind Groep in samenwerking met gemeente Leeuwarden, Welstandscommissie  
Hûs & Hiem en K3 architectuur en planning. 

 
 
Gemeente Leeuwarden, Stadsontwikkeling 
Oldehoofsterkerkhof 2 
Postbus 20140 
8900 HM Leeuwarden 
telefoon: 058-2338833 
telefax: 058-2338834 

e-mail:  gemeente@leeuwarden.nl  

 

 
Wind Groep B.V. 
De Opgang 2 
Postbus 160 
9200 AD Drachten 
telefoon: 0512-571471 
telefax: 0512-523192 

e-mail: wg@windgroep.nl  
 
 
K3 architectuur en planning b.v. BNA 
Utrechtsestraat 67 
Postbus 612 
6800 AP Arnhem 
telefoon: 026-3515951 
telefax: 026-4457027 

e-mail: info@K3architectuur.nl 
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