1. INLEIDING

In samenwerking met, en in opdracht van Heijmans Vastgoed, is voor de
lokatie Houtlaan te Assen een beeldkwaliteitsplan ontwikkeld samen met
NIBE en Aukett+Kokon op basis van een eerder door het team gemaakt
ontwerp, gemaakt in competitie-verband.

Het concept van het plan is gebaseerd op de integratie van het gebied in
zijn bestaande context, waardoor de natuurwaarde van het gebied
versterkt kan worden. Door maatregelen te nemen in de water- en
landschapsontwikkeling ontstaat er een synergie met het omliggende
landschaps- en watergebied. Deze maatregelingen dienen om het gebied
aan te laten sluiten met de kwalitatief zeer hoogwaardige, bosrijke
omgeving.

In het beeldkwaliteitsplan wordt nader ingegaan op het landschap, het
water, de infrastructuur en de architectuur, die bepalend zijn voor de
inrichting en het beeld van het gebied. De zorgvuldige aanidacht voor de
overgangen van privé-publiek, de infrastructurele, landschaps- en
architectuurstrategie is van belang voor de ontwikkeling van een
geintegreerde ‘totaalomgeving'. In het beeldkwaliteitsplan wordt ook
specifiek aandacht gegeven aan materialen, straatmeubilair, details etc

De bedoeling van het beeldkwaliteitsplan is om de deelnemende partijen
in de ontwikkeling van het gebied een indruk te geven van het bijzondere
en eigen karakter, die de Houtlaan zal krijgen en welke kwalitatieve
uitgangspunten en strategieén als basis staan om deze kwalitatieve
hoogwaardige woonomgeving te garanderen. Het beeldkwaliteitsplan
omschrijft de kwalitatieve uitgangspunten van het gebied en geldt in het
verdere traject als toetsingsmedium voor de verdere stedenbouwkundige
en architectonische uitwerkingen en zal tevens onderdeel zijn van de
gronduitgifte-voorwaarden bij de vrije kavels.



2. ANALYSE

Het Houtlaan gebied ligt prachtig. Het wordt omsloten door het looftijike
Amelterbos ten zuiden en oosten, de boomwallen met volwassen eiken,
grasland en sportvelden ten noorden en de Lonerstraat, die uitstekend
toegang biedt tot het centrum van Assen en ook de natuurlijke omgeving
van deze hoofdstad van Drenthe.

Ten oosten van het gebied tegen het bos aan en bereikbaar via het
gebied d.m.v. een bomenlaantje ligt een boerderij-achtig huis met enkele
kassen.Dit geeft de omgeving, naast een bosrijke sfeer, een wat
functioneel agrarisch bosachtig karakter.

De uitgangspunten voor het stedenbouwkundig plan zijn gebaseerd op
een nauwkeurige analyse van de bestaande context, ecologie,
waterhuishouding, sfeer/uitstraling en het aanhechten van de nieuw te
ontwikkelen woonomgeving met de bestaande hoogwaardige kwaliteiten
van het gebied.

De analyse leert ons de kwaliteiten van de bestaande context. De
boomwallen met eiken ten noorden en oosten, het rijke ecologische
watergebied dat loodrecht op de boomwal ten noorden staat met hieraan
evenwijdig een rij volwassen eiken, de treurwilg in het gebied, evenals de
oude eik aan de zuidrand met hieraan grenzend het bos.
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De loofrijke begrenzingen geven het gebied duidelijk een eigen identiteit.
Een identiteit van groen met zichtassen het bos in, van de
bovengenoemde boomwallen met eiken die het uitzicht naar buiten toe
afschermen. Naast deze identiteit, een groen en bosrijke omgeving, krijgt

het Houtlaan-gebied een sfeer van intimiteit en bescherming m.a.w. een
ideale woonomgeving. :

Wij achten het van belang dat de bestaande landschapselementen die
door NIBE zijn aangegeven geintegreerd worden in het
landschapsontwerp. Daardoor wordt het nieuw te ontwikkelen
woongebied aangehecht aan de bestaande context.



3. BESTAAND LANDSCHAP

De kwaliteit van een aantal hiervoor aangegeven landschappelijke
elementen zijn waardevol voor het uiteindelijke woongebied. Deze blijven
gehandhaafd en worden in het plan opgenomen. Dit zijn onder andere de
boomwallen met eiken ten noorden en oosten, het rijke ecologische
watergebied dat loodrecht op de boomwal ten noorden staat met hieraan
evenwijdig een rij volwassen eiken, de treurwilg in het gebied, evenals de
oude eik aan de zuidrand met hieraan grenzend het bos. Een aantal
bomen, die los in het gebied zijn gesitueerd, en bomen die gedeelten van
het terrein begrenzen aan de zuidzijde.
De analyse van NIBE leert ons de kwaliteiten van deze bestaande
landschappelijke elementen erkennen en waarderen.

Er is een bestaand systeem van sloten en waterlopen die met elkaar
verbonden zijn.  Deze verzorgen de waterhuishouding van dit gebied.
Door de hoge grondwaterstand geeft het gebied een goede voedings-
bodem voor verschillende vegetaties.

Het plan sluit naadioos aan op de bestaande infrastructuur. Bestaande
toegangswegen en paden blijven gehandhaafd en sluiten aan op de
nieuw aan te leggen infrastructuur.

Een bestaande hoofdwaterleiding blijft in het plan bestaan met als
consequentie dat er minimaal tien meter uit beide zijden niet gebouwd
mag worden en er restricties zijn met betrekking tot de beplanting in deze
zone. Binnen een strook van 40 meter, uit het hart van de Lonerstraat
~mag geen geluidgevoelige bebouwing staan i.v.m. een te hoge
geluidsbelasting.
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4. STEDENBOUWKUNDIGE OPZET

Het masterplan omschrijt een totaalomgeving waarbij de dimensies, die
de kwaliteiten van een omgeving bepalen, zoals landschap, architectuur,
water en infrastructuur, harmonisch en evenwichtig op elkaar afgestemd
zijn. Het nieuwe woongebied wordt verweven met de kwalitatieve
hoogwaardige context. De opzet is een woonomgeving te maken met een
duidelijk gevoel van “wonen aan de rand van het bos”.

De verweving van de nieuwe woonomgeving met de bestaande
omgeving is helder en voegt zich op een natuurlijke wijze in de
bestaande context. De bestaande wandelroutes in en door het bos ten
zuiden en oosten en langs de oude spoorlijn en boomwallen ten noorden,
zullen worden aangehecht aan de wandelroutes binnen het nieuwe
woongebied. Bij de materiaalkeuzes voor deze wandelpaden behoort ook

~ rekening te worden gehouden met de bestaande en de aanhechting

ervan.

Het bestaande landschap wordt ingevoegd in het nieuwe landschap. De
randen van het bos zullen als “groene vingers” uit het bos het nieuwe
gebied binnenkomen, waardoor er een bestuiving en verrijking van de
bestaande ecologie van het te ontwikkelen gebied ontstaat. Deze “groene
vingers” zullen de vorm krijgen van brede cul-de-sacs, doodlopende
lanen die een met een afwijkende verharding en boomrijke groene
bermen. Deze lanen creéren toegang tot de kavels, en worden als een
bospad uitgevoerd. Ze creéren zichtassen, die uitzicht bieden vanuit het
woongebied het bos in. Ook zullen, d.m.v. deze lanen, zichtassen vanuit
het bos het gebied in ontstaan. Het landschap van het openbare gebied,
met zijn waterpartijen, straatmeubilair, verlichting en infrastructuur, zal in’
het nieuwe woongebied een bepalende en leidende rol spelen.



‘Het gebied wordt doorsneden door twee lineaire parken. Deze, inde
kaart omschreven als het algemeen landschap, verbinden de oost-west
en noord-zuid zijden met elkaar en zorgen vanaf de infrastructuur voor
doorzichten door het gebied. Tevens gelden zij als ecologische
verbindingen met het omliggend landschap. Dit verhoogt de ruimtelijkheid
van de omgeving en plaatst het duidelijk in de context van zijn totale
gebied. De parken worden ingericht met aanvullende voorzieningen en
parkmeubilair. De tuinen van kavels komen uit op dit groengebied. De
randen van kavel met park zullen een zachte en natuurlijke overgang
vormen tussen privé- en openbaar terrein waarbij de privacy
gewaarborgd dient te blijven. De kavels met tuinen op het noorden zullen
aan waterpartijen liggen, terwijl de tuinen op het zuiden aan het groen
liggen. De kavels hebben een minimale breedte van 15 meter.

In beide lineaire parken is de waterstrategie belangrijk voor de uitstraling
van de totaalkwaliteit van het landschap. Er is een bestaand systeem van
sloten en waterlopen die met elkaar verbonden zijn. Dit zal doorgezet
moeten worden in de nieuwe waterpartijen met speciale aandacht voor
de invulling van de oevers.

Een apart verhaal in het beeldkwaliteitsplan is de aanpak en afwerking
van de randen. Het volstaat hier om te zeggen dat de aanpak
medebeeldbepalend zal zijn voor de omgeving. In de verdere _
ontwikkeling van het plan zal in samenwerking met NIBE hiervoor
oplossingen aangedragen worden. Ook de keuzes die gemaakt zullen
worden wat betreft het straatmeubilair zijn belangrijk. De verlichting zal in
keuze van lampen en uitstraling kunnen bijdragen aan de sfeer van
intimiteit van het gebied.
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Het structurele landschap bepaalt het beeld van het gebied. Dit zijn
vooral de bomen en de groene grasstrook die aan beide zijden de wegen

- begeleiden. De zijde van de bomen is tevens de parkeerzijde voor auto’s.
. De grasstrook herbergt alle kabels en leidingen. De kavelgrenzen aan de
. straatkanten worden gemaakt van laagblijvende hagen. Deze hagen zijn

tevens ecologisch gezien een verrijking voor het gebied.

De aandacht voor al deze elementen en het afstemmen op elkaar is van
zeer groot belang. De architectuur speelt hierin een voedende rol en
behoort zich daarom ook voorzichtig, sereen en enigszins behoudend op
te stellen.
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5. INFRASTRUCTUUR

De infrastructuur valt te verdelen in verhardingen, inrichting, leidingen
en kabels.

De leidingen en kabels liggen in een grasstrook van 3.00 tot 5.00 meter
langs de wegen van het gebied. In deze strook is tevens de
straatverlichting gepland. Voor de straatverlichting wordt een speciaal
verlichtingsarmatuur gekozen die de intimiteit en het karakter van het
gebied versterkt en gerelateerd zou moeten zijn aan zijn functie. Ook de
keuzes van straatmeubilair zoals zitbanken of kunstwerken zullen
zorgvuldig gekozen en geplaatst worden.

De door het gebied lopende hoofdwaterleiding bepaalt een zone waarin
niet gebouwd mag worden. Hierin moet tevens aandacht geschonken
worden aan eventuele beplantingen.

De hoofdweg krijgt een klinkerverharding. De doodlopende straten krijgen
een afwijkende bestrating. Door ze zowel afwijkend als smal uit te voeren
en aan beide zijden bomen in een willekeurig patroon te plaatsen, wordt
er de indruk van een bospad gewekt.

De voetpaden door beide parken, evenals de fiets- en voetpaden dbo'r‘
het totale gebied zullen een gelijkwaardige opperviakte krijgen. Dit om ze
in context te brengen met de bestaande voetpaden.

Parkeren geschiedt over het algemeen op de individuele kavels zelf. Op
elke kavel dient er gerekend te worden op een opstelplaats voor twee
personenauto’s. Voor bezoekersparkeren is er in de inrichting van de
hoofdonstluitingsweg gerekend op een parkeermogelijkheid onder de
bomen.

10
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Voor de privéterreinen gelden de volgende beperkingen voor wat betreft
de infrastuctuur:

Opritten vanaf de erfscheiding tot aan de openbare weg dienen in
een voor alle kavels gelijkwaardig materiaal gemaakt te worden.
Daarmee wordt gestreefd naar een gelijkwaardig beeld binnen het

- openbaar gebied.

Begrenzingen dienen vooral in groenachtige sferen te gebeuren.
De ambitie is om begrenzingen van kavels op te laten nemen in het
landschap.

Erfafscheidingen bepalen samen de sfeer van de openbare ruimte.
Overwegingen van privacy kunnen een rol spelen bij de toepassing
van een erfafscheiding. Gestreefd wordt naar de mogelijkheden van
een groene scheiding van privé en openbaar. Deze wordt in de
stedebouwkundige uitwerking al meegenomen. Een verdere
uitwerking wordt per deelgebied aangegeven.

11
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6. WATER

Algemeen water

Binnen het gebied zijn grote waterpartijen en kleine sloten. De grote
waterpartijen gelden als bufferbergingen voor overvioedig water.
Daarmee wordt het hemelwater dat door het landschap wordt
opgevangen binnen het gebied vastgehouden. De sloten en waterpartijen
zijn met elkaar verbonden en hebben een overstortmogelijkheid naar

‘buiten het gebied. De bestaande waterlopen worden opgewaardeerd

door middel van verschil in harde en zachte oevers, variatie aanbrengen
in de loop en diepte, ruimte laten voor overstroomplaatsen en sommige
stukken uitvoeren als droge greppel. Ecologisch gezien geeft dit
mogelijkheid tot verschillende levensvormen.

De hemelwaterafvoeren van de daken van de woningen zullen uitmonden
in Wadi’s, droge greppels die zich vullen met water bij regenbuien.

De Wadi’'s worden gebruikt tussen twee kavels en tussen straat en kavel
in. Dit wordt afgevoerd naar het opppervlaktewater.

12
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7. ARCHITECTUUR: ALGEMEEN

. % De aandacht voor al de dimensies die de kwaliteiten van deze nieuwe

woonomgeving zullen bepalen zoals landschap, ecologie, water,
% architectuur en infrastructuur, is van groot belang. Temeer dat géén van

"%, deze elementen een absoluut dominante rol zal mogen spelen.

~ De evenwichtige en harmonische relatie van de dimensies t.0.v. elkaar
1+ zal bepalend zijn voor de hoogwaardige kwalitatieve uitstraling van de
» Nieuwe woonomgeving. De architectuur van de woningen speeit hierin

» een belangrijke, voedende rol. De rol die de architectuur zal vervullen zal
die van aangever zijn. Om die reden zal het zich kalm en behoudend
opstellen. Dit betekent natuurlijk niet dat er concessies gedaan zullen
worden aan de kwaliteiten van de architectuur.

Om dit doel te bereiken gaan we uit van een elegante, rustige
architectuur waarbij een tijdloze uitstraling belangrijk is. Goed doordachte
heldere opbouw van de massa, kwalitatief hoogwaardige detaillering en
duurzaamheid van materialen zullen bepalend zijn om deze ambities te
bewerkstelligen. Het betekent dat de architectuur zich niet opdringt, maar
rekening houdt met zijn omgeving en zijn naaste buur. Het uitgangspunt
is dat de gebouwde massa zich invoegt en verweeft met zijn landschap.
Het landschap moet beeldbepalend zijn ten opzichte van de
architectuur.Dit voorkomt al te grote versnippering en daardoor onrust en
onevenwichtigheid in de beeldvorming van het gebied.

Een tweede uitgangspunt is om de architectuur van alle woningen een
“familie” gevoel te geven zonder te verzanden in al te grote
eenduidigheid. De projektmatig ontwikkelde woningen moet dit voorbeeld
stellen en het familiegevoel allereerst dragen. De verschillen in uitstraling
tussen de verschillende woningen, individueel of projektmatig, zullen
overeen moeten komen met de context waarin de bebouwing staat.
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Typologisch worden er in fasen 1 en 2 alleen vrijstaande individuele
woningen toegestaan met een schuine kapvorm met minimale- en
maximale nok- en goothoogten. De dakrichting van de woningen langs de
hoofdonsluitingsweg is loodrecht op de straat. De consequente aandacht
voor detaillering en natuurlijke duurzame materialen, zoals baksteen en
hout zullen de overeenkomsten tussen de verschillende plekken
aantonen. We gaan uit van een tijdloze architectuur waarin duidelijk aan
de context gerelateerde, nuances aangebracht zijn, zoals erkers,
veranda’s en serres.

De woningen in het gebied moeten alle voldoen aan de gestelde normen
volgens het aanpasbaar bouwen. De woningen dienen een zo gunstig
mogelijk energieverbruik te garanderen. Alle woningen moeten voorzien
zijn van waterbesparende elementen en installatievoorzieningen.

De uitdaging om een modeme tijdloze architectuur te creéren zal
discipline eisen. Maar hierdoor krijgen de huizen een toegevoegde
waarde voor het totaalbeeld. Het is onze taak een familie van woningen
te ontwerpen die toch ook haar individuele karakter behoudt zonder deze
al tezeer aan het omgeving op te dringen.

In het volgende hoofdstuk worden regels geformuleerd die de grenzen
aangeven waarbinnen elke nieuw te bouwen woning moet voldoen.

14
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8. UITWERKING VRIJ UIT TE GEVEN KAVELS

Voor de individuele kavels zijn in relatie met het bestemmingsplan voor
het gehele gebied een aantal regels opgesteld. Deze regels moeten
uiteindelijk het gebied de gewenste kwaliteit geven en de doelstellingen,
kwaliteiten en de omschreven architectonische uitgangspunten voor het
gebied waarborgen :

- Alle woningen, te realiseren op de individuele kavels, dienen door een
in het Architectenregister geregistreerde architect te worden
ontworpen;

- De woningen binnen het gebied moeten binnen de rooilijnen van de
kavel worden gebouwd; _

- De zijgevels van de woningen dienen minimaal 3 meter uit de
erfgrens te staan. Dit betekent dat de scheiding tussen de bebouwde

, massa’s minimaal 6 m. zal bedragen,; v

- De maximale goothoogte van de woningen dient 6 meter te bedragen
de minimale goothoogte 2 m. De goten dienen een overstek te
hebben van minimaal 300 mm en uitgevoerd te worden in hout;

- De maximale nokhoogte dient 8 meter te bedragen, de minimale
nokhoogte 6 meter,

- Maximaal 45 % van de kavel mag bebouwd zijn, inclusief de

_bijgebouwen en aanbouwen meegerekend (ook later te bouwen
objecten). en maximale straatgevelbreedte van 3/5 deel van de
kavelbreedte;

- Bijgebouwen dienen binnen de rooilijnen van de kavel gesitueerd te
worden en maximaal oppervlak in een verhouding van één-vierde van
het bruto oppervlak van de begane grond van de op de kavel
gesitueerde woning; losse bijgebouwen dienen maximaal 3 meter
achter de woning en van de erfscheiding te staan;

15




De goothoogten van bijgebouwen dient maximaal 3 meter te
bedragen; Bijgebouwen met een opperviakte boven de 20 m2 dienen
te worden voorzien van een schuine kap;

De woningen moeten minimaal voldoen aan de
standaardmaatregelen vermeld in het “Nationaal pakket duurzaam
bouwen” uitgegeven door de Stichting Bouwresearch;

Voor de wijk wordt gestreefd naar een natuurlijke kieurvariatie, waar
op beperkte schaal afwijkingen in mogelijk zijn; '
Voor de uitwerking van de gevelmaterialen dient uit te worden gegaan
van traditionele materialen. Als gevelmateriaal dient een baksteen als
uitgangspunt met als aanvullende elementen hout en/of natuursteen;
De kleur van het baksteen is rood genuanceerd volgens een
vastgesteld monster. Deze gelden als uitgangspunt voor het gehele
gebied. De eenheid van de steenkleur moet zorgen voor een eenheid
binnen de architectonische differentiatie in het gebied. Bij de keuze
van de bakstenen dient een vergelijkbare kleur toegepast te worden
als de vastgestelde monstertypen;

Als dakbedekking voor de schuine kappen geldt als uitgangspunt een
dakpan in de kleur antraciet , eventueel te vervangen door een
dakbedekking welke binnen het pakket duurzaam bouwen voldoet,
zoals bijvoorbeeld natuurlijk leien;

Goten mogen van zink en/of koper worden gemaakt, mits voldaan aan
de eisen van het “Nationaal pakket duurzaam bouwen”;

De houten viakken dienen de natuurlijke kleur van het hout te hebben.
De houten kozijnen zullen uitgevoerd dienen te worden in de
natuurlijke kleur of geschilderd binnen de volgende kleur
bandbreedtes: De lichte kleuren in wit RAL 9001 t/m lichtgrijs RAL
7030. De gedekte kleuren van donker blauw van RAL 5013 m RAL
5004, donkergroen RAL 6004 t/m RAL 6009 en donkerrood RAL 3001
t/m 3011;

Andere houten elementen zoals pergola’s en/of veranda’s dienen de
natuurlijke houtkleur te hebben;

Het incidenteel toegepaste natuursteen zal een lichte kleur dienen te
hebben dat vergelijkbaar is met mocca créma,

16
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- De randen van de percelen aan de straat- en kopzijden zijn voorzien
van een erfafscheiding in de vorm van hagen. Deze dienen in stand te
worden gehouden. Hagen dienen op een hoogte van ongeveer 1
meéter bijgehouden te worden;

- De kavelgrenzen zijn gespecificeerd in de randen-tekenlng en
omschreven in de toelichting op het beeldkwaliteitsplan. Uitgangspunt .
is dat de kavelgrenzen die aan de algemene groene zones in het
gebied liggen, zoals bijvoorbeeld de parken een definitieve en groene
. begrenzing krijgen. Dit geldt zowel voor private initiatieven alsmede
“voor projectmatig te ontwikkelen kavels;

Eventuele erfafscheidingen ten behoeve van privacy dienen door
middel van beplanting te worden gemaakt met een maximale hoogte
van 2 meter. Aan de straatzijde en langs openbaar gebied dienen de
scheidingen een groene karakter te hebben met een maximale
hoogte van een meter.
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