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Figuur 1 Ligging van het plangebied




1. INLEIDING

1.1 Aanleiding

De gemeente Weert heeft de taak om voldoende nieuwe woningen te realiseren.
Dit, om te voorzien in de kwalitatieve en kwantitatieve woningbehoefte. Een deel van
deze woningen kan gerealiseerd worden op inbreidingslocaties en herstructure-
ringslocaties in de stad Weert. Om echter te voldoen aan de regionale taakstelling
op het gebied van wonen, werken en voorzieningen, is het noodzakelijk om ook op
uitbreidingslocaties grenzend aan de bestaande stad woningen te realiseren.

Voor deze uitbreiding is de gemeente voornemens om twee locaties te benutten.
Het betreft de locatie “Laarveld” aan de noordzijde van de stad en de locatie “Vrou-
wenhof” aan de oostzijde. Deze laatste locatie grenst aan de woonwijk Leuken. Met
het realiseren van nieuwe woningen in dit gebied kan niet alleen een bijdrage wor-
den geleverd aan de locale en de regionale kwalitatieve en kwantitatieve woningbe-
hoefte, de ontwikkeling van dit nieuwe woongebied is ook voor de bestaande woon-
wijk Leuken van belang. In de wijk Leuken zijn in de afgelopen jaren immers nauwe-
lijks nieuwe woningen gerealiseerd, terwijl deze wijk wel behoefte heeft aan ver-
nieuwing en doorstroming. Door nieuwe woningen in het gebied “Vrouwenhof” te re-
aliseren kan doorstroming van de huidige bewoners van de wijk Leuken op gang
worden gebracht, zodat goedkopere bestaande woningen vrijkomen voor onder-
meer de doelgroep starters. Ook kan door het toevoegen van nieuwe woningen en
daarmee de komst van meer consumenten en gebruikers van voorzieningen, een
positieve impuls gegeven worden aan het behoud en de levensvatbaarheid van de
bestaande voorzieningen in de wijk Leuken.

Gelijktijdig met de ontwikkeling van het nieuwe woongebied “Vrouwenhof” wil de
gemeente in dit gebied ook een sport- en recreatievoorzieningencluster realiseren.
Dit primair, om ruimte te bieden voor de voorgestane verplaatsing van een aantal
bestaande voorzieningen vanuit de wijk Leuken.

Inmiddels is gestart met de voorbereiding van de nieuwe woonwijk. Het definitief
ontwerp van het stedenbouwkundig plan voor de locatie “Vrouwenhof” is vastgesteld
en een nieuw bestemmingsplan is op 20 september 2006 door de gemeenteraad
vastgesteld. Alvorens gestart kan worden met de uitwerking van concrete bouw-
plannen alsook de inrichting van de openbare ruimte, dient aandacht geschonken te
worden aan het aspect beeldkwaliteit. De uitgangspunten in het stedenbouwkundig
plan dienen in de architectuur van de woningen en de inrichting van de openbare
ruimte tot uitdrukking te komen. Het beeld van het nieuwe woongebied zal immers
niet alleen worden bepaald door het verkavelingspatroon, wat in het bestemmings-
plan voor de locatie is vastgelegd, maar staat of valt uiteindelijk met de concrete in-
vulling van het onderhavige gebied. De bijzondere opgave van het onderhavige
beeldkwaliteitsplan is daarbij tweeledig. Enerzijds dient het beeldkwaliteitsplan vol-
doende kaders te bieden voor het realiseren van een evenwichtige en samenhan-
gende buurt.



Figuur 2 Luchtfoto van het plangebied



Anderzijds dient het beeldkwaliteitsplan voldoende vrijheden te bieden om de toe-
komstige bewoners de ruimte te geven ideeén in te brengen en te verwezenlijken.
Uitgangspunt is derhalve, zoals ook in de Welstandshota is voorgeschreven, dat in
dit beeldkwaliteitsplan het aspect beeldkwaliteit zowel ten aanzien van de vormge-
ving en architectuur van de woningen alsook de inrichting van de private en openba-
re ruimten nader is uitgewerkt. Dit, zonder dat de creativiteit, flexibiliteit en diversiteit
worden beperkt. Samen met het bestemmingsplan vormt dit beeldkwaliteitsplan de
beleidskaders, waarbinnen de hoofdlijnen van het ruimtelijk beleid met betrekking tot
de gewenste structuur en beeldkwaliteit voor de locatie “Vrouwenhof” zijn vastge-
legd. Het onderhavige beeldkwaliteitsplan zal uiteindelijk, na vaststelling door de
gemeenteraad, worden geintegreerd binnen de Welstandsnota van de gemeente
Weert.

1.2 Opbouw van het beeldkwaliteitsplan

In hoofdstuk 2 van dit beeldkwaliteitsplan wordt een toelichting gegeven op het be-
grip “beeldkwaliteit” en op het doel en de functie van het beeldkwaliteitsplan. De
stedenbouwkundige opzet van het nieuwe woongebied wordt in hoofdstuk 3 be-
schreven. In hoofdstuk 4 wordt ingegaan op de beeldkwaliteitsaspecten voor de
stedenbouwkundige milieus binnen het woongebied “Vrouwenhof”. In hoofdstuk 5
wordt nader ingegaan op de beeldkwaliteit voor de inrichting van de openbare ruim-
ten.



2. HET BEGRIP BEELDKWALITEIT (ALGEMENE UITGANGSPUNTEN)

2.1 Het begrip beeldkwaliteit

Het begrip “beeldkwaliteit” kan in algemene termen worden aangeduid als “alle as-
pecten die van invloed zijn op de voorspelbaarheid en beleving van de ruimtelijke
omgeving en objecten in de omgeving”.

Kernbegrippen bij beeldkwaliteit zijn “structuur”, “identiteit” en “belevingswaarde”.

Structuur

Een belangrijk aspect van beeldkwaliteit is een duidelijke ruimtelijke structuur. Een

heldere, samenhangende opbouw van een gebied draagt er immers toe bij dat men

zich goed kan oriénteren en zich een ruimtelijke voorstelling kan maken van een
gebied.

Aan een duidelijke ruimtelijke structuur dragen bij:

- de aanwezigheid van structurerende routes en eventueel andere structure-
rende lineaire, centrische en/of concentrische ruimtevormen als dragers van
de stedenbouwkundige planopzet;

- een specifiek en min of meer continu ruimtelijk beeld van deze dragers, ter op-
timalisatie van de herkenbaarheid van de stedenbouwkundige planopzet;

- de aanwezigheid van oriéntatiepunten, opvallende objecten of ruimten, die
goed waarneembaar en herkenbaar zijn;

- de aanwezigheid van knooppunten, punten waar verschillende dragers elkaar
ontmoeten, die duidelijk herkenbaar zijn;

- de herkenbaarheid van deelgebieden, de verschillende te onderscheiden sa-
menhangende onderdelen binnen een gebied.

Identiteit

Met identiteit wordt bedoeld de herkenbare eigenheid van een gebied of object. In
het kader van beeldkwaliteit is het gewenst dat een gebied, ruimte of object zich
zichtbaar onderscheidt van de andere, gelijksoortige gebieden.

Identiteit kan worden ontleend aan:

- specifieke landschappelijke kenmerken;

- kenmerkende functies;

- kenmerkende bebouwing;

- referenties aan de historie;

- referenties aan een specifieke ligging;

- karakteristiek materiaal- of kleurgebruik;

- karakteristieke ruimtevormen;

- beeldbepalende objecten.

Belevingswaarde

Met belevingswaarde wordt bedoeld het aanzien, de zichtbare betekenis en de es-
thetische kwaliteiten van een gebied, ruimte of een object.

De belevingswaarde wordt ondermeer bepaald door:

- de bijzondere expressie van een gebouw of ruimte;

- de architectonische kwaliteit van een bebouwing;




- de vorm van en samenhang binnen de openbare ruimte;

- de inrichting van de (openbare) ruimte;

- variatie in bebouwingsstructuren en plekken;

- beheer en onderhoud van gebouwen en openbare ruimte;
- bijzondere objecten;

- activiteiten.

Op basis van het voorgaande mag geconcludeerd worden dat het niet alleen van
belang is veel zorg te besteden aan een heldere, herkenbare en duidelijke steden-
bouwkundige opzet van het woongebied, maar dat ook de concrete invulling van
deze opzet aandacht behoeft. Immers, het beeld wat zal ontstaan van het woonge-
bied “Vrouwenhof”, wordt niet alleen bepaald door het verkavelingspatroon, maar
valt of staat met de concrete invulling daarvan. De beeldkwaliteit dient dan ook de
stedenbouwkundige structuur te ondersteunen en te versterken. Dit betekent dat in
het licht van beeldkwaliteit alle afzonderlijke ruimten en woningen binnen deze ruim-
ten in relatie tot de stedenbouwkundige structuur een eigen specifieke inrichting c.q.
architectuur dienen te krijgen.

2.2 Doel en functie van het beeldkwaliteitsplan

Dit beeldkwaliteitsplan kan omschreven worden als “een samenhangend pakket van
intenties en/of richtlijnen voor het veiligstellen, creéren en/of verbeteren van de
beeldkwaliteit in een bepaald gebied”.

Het onderhavige beeldkwaliteitsplan geeft de gewenste ruimtelijke ontwikkeling van
het woongebied “Vrouwenhof” in de gemeente Weert weer, met het accent op de
verschijningsvorm en beeld- en belevingskwaliteit. Als zodanig is het beeldkwali-
teitsplan aan te merken als een ruimtelijk facetplan, wat onderdeel uitmaakt van het
totale beleid c.g. de integrale planontwikkeling. Het totale ruimtelijk beleid voor de
locatie bestaat uit het stedenbouwkundig ontwerp, het bestemmingsplan en het
beeldkwaliteitsplan. In het stedenbouwkundig ontwerp wordt de voorgestane ruimte-
lijke structuur van de locatie weergegeven. Het bestemmingsplan vormt het kader,
waarin het stedenbouwkundig ontwerp in juridisch planologische zin is verankerd.
Het beeldkwaliteitsplan tenslotte geeft een beeld van de voorgestane verschijnings-
vorm van de op te richten gebouwen en de openbare ruimte.

De functie van het onderhavige beeldkwaliteitsplan is derhalve drieledig.

1. Het beeldkwaliteitsplan vormt tezamen met het bestemmingsplan voor de lo-
catie “Vrouwenhof” het beleidskader, waarbinnen de hoofdlijnen van het ruim-
telijk beleid met betrekking tot de gewenste structuur en beeldkwaliteit zijn
vastgelegd.

2. Het beeldkwaliteitsplan dient het ontwerp- en uitvoeringskader te vormen dat
de bedoeling van het in het bestemmingsplan geformuleerde beleid over-
brengt naar het uitwerkingsniveau van de architectuur en de inrichting van de
(openbare) ruimte. Het dient de leidraad te vormen bij de op de uitvoering ge-
richte uitwerking van bouw- en inrichtingsplannen.
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3. Het beeldkwaliteitsplan dient tevens het toetsingskader te vormen bij de ge-
meentelijke en welstandstechnische beoordeling van bouw- en inrichtingsplannen
en als toetsingskader voor het beheer van de openbare ruimten.

2.3 Relatie met de Welstandsnota

Op 15 juli 2004 heeft de gemeenteraad de Welstandsnota vastgesteld. In deze Wel-
standsnota wordt voor de verschillende te onderscheiden gebieden binnen de ge-
meente aangegeven welke welstandscriteria van toepassing zijn op het realiseren,
vernieuwen, veranderen en/of uitbreiden van gebouwen en bouwwerken.

De Welstandsnota betreft een zowel intern als extern samenhangend stelsel van be-
leidsregels voor de welstandsadvisering, waarmee de gemeente haar visie op het
ruimtelijk kwaliteitsbeleid en de rol van de welstandszorg uiteen zet. Om het wel-
standsbeleid te kunnen bepalen zijn van het grondgebied van de gemeente ge-
biedsgerichte analyses gemaakt, waarbij is gekeken naar authenticiteit, zeldzaam-
heid, beeldbepalendheid en de samenhang tussen architectuur en stedenbouw. Aan
de hand van de analyse zijn zeven gebieden aangewezen met daarbij de kwaliteit-
niveaus “welstandsniveau”.

In de Welstandsnota worden de volgende niveaus onderscheiden:

- niveau 1: soepel;

- niveau 2: regulier;

- niveau 3: bijzonder.

De drie niveaus onderscheiden zich in de mate van vrijheid met betrekking tot de
omgang met de bestaande stedenbouwkundige structuur en architectuur. Nieuwe
interpretaties, veranderingen en transformaties zijn op alle niveaus mogelijk, uitslui-
tend de beoordeling wordt zwaarder en de verantwoordelijkheid groter.

Daarnaast zijn in de Welstandsnota algemene welstandscriteria geformuleerd. Door
te kiezen voor algemene criteria en het achterwege laten van meer gedetailleerde
criteria wordt meer ruimte geboden voor ontwikkeling en vernieuwing en kan verstar-
ring en een gebrek aan flexibiliteit vermeden worden. Naarmate de zwaarte van het
niveau toeneemt, neemt ook het aantal criteria toe en de zwaarte waarmee gewo-
gen wordt.

Per aangewezen gebied is het welstandsniveau bepaald en worden de gebieds-
kenmerken beschreven. Onderscheiden worden stedenbouwkundige kenmerken,
bebouwingskenmerken, materialisering en detaillering.

Ten aanzien van grote (her)ontwikkelingsprojecten wordt aangegeven dat de wel-
standsnota niet is toegesneden op de projecten welke de bestaande ruimtelijke
structuur en karakteristiek doorbreken. Voor dergelijke projecten dient als aanvulling
op de Welstandsnota, een beeldkwaliteitsplan opgesteld te worden.
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3. STEDENBOUWKUNDIGE HOOFDOPZET EN ARCHITECTUURBEELD

3.1 Hoofdopzet

Uitgangspunt van de stedenbouwkundige hoofdopzet is dat het nieuwe woongebied
“Vrouwenhof” een logische voortzetting vormt op de stedenbouwkundige structuur
van de stad Weert. Door de stedenbouwkundige hoofdopzet nadrukkelijk te baseren
op de ontstaansgeschiedenis van het landschap en de vanuit de historie aanwezige
belijningen in het landschap, kan er voor zorggedragen worden, dat de nieuwe uit-
breiding zich op een natuurlijke wijze voegt bij het bestaand stedelijk gebied.

Van oudsher is bebouwing in het gebied aanwezig geweest op de hogere delen, de
oude essen, aan de noordzijde van het plangebied. In de stedenbouwkundige
hoofdopzet is er voor gekozen om voort te borduren op dit vestigingsprincipe en het
noordelijk deel van het plangebied voor nieuwe woningbouw te benutten. Mede om-
dat het eveneens hoger gelegen zuidelijk deel van het plangebied vanwege aanwe-
zige milieubelemmeringen (stankcirkels) niet benut kan worden voor woningbouw, is
het meest westelijke deel van de “Kaaskamp” ook bij het nieuwe woongebied be-
trokken. Vanuit de historie is in dit gebied geen bebouwing aanwezig geweest, van-
wege de lage ligging en het natte karakter. Nieuwe technieken en technologieén
maken het echter mogelijk om hedentendage ook in natte, laaggelegen gebieden
woningen te realiseren. Dit, zonder dat de huidige structuur, gekenmerkt door de la-
ge ligging, hoogteverschillen en de percelering, geaccentueerd door vanuit de histo-
rie aanwezige singelbeplanting en waterlopen, verloren gaat. Juist door deze oor-
spronkelijke structuur van “kamers” als basis te gebruiken voor de verkaveling, met
dien verstande dat deze “kamers” niet langer ingevuld zijn met groene, maar met
rode functies, kan de “Kaaskamp” als cultuurhistorisch en landschappelijk waardevol
element, behouden blijven en versterkt worden.

Het zuidelijk deel van het plangebied zal ingezet worden voor het realiseren van een
sport- en recreatievoorzieningencluster. Niet alleen sluiten dergelijke voorzieningen
gua maat en schaal aan bij de oorspronkelijk vrij grote schaal van het ontginningen-
landschap, ook kunnen deze voorzieningen beter gecombineerd worden met de
aanwezige agrarische bedrijven aan de Trumpertweg en de Hoefbemdenweg. Dit,
zowel in functioneel opzicht als gelet op aanwezige milieubelemmeringen. In het
zuidelijk deel van het plangebied vormt het complex “Vrouwenhof” tenslotte een
element wat een nadrukkelijke historische context kent. Behoud van de karakteris-
tieke besloten structuur, de solitaire ligging van deze hof en de bebouwing binnen
deze hof en de omkadering met groen en water, vormt eveneens uitgangspunt in de
stedenbouwkundige hoofdopzet.

De stedenbouwkundige hoofdopzet is nadrukkelijk gebaseerd op het oorspronkelijk
stelsel van wegen, paden, groen- en waterstructuren. Deze oorspronkelijke structuur
wordt in de stedenbouwkundige hoofdopzet geaccentueerd door de gekozen struc-
tuur van ontsluitingswegen en woonstraten, groenstructuren in de vorm van laanbe-
planting en “groene kamers” en waterstructuren in de vorm van lineaire waterlopen.
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Figuur 5 Bebouwingsstructuur




De afzonderlijke gebieden respectievelijk de kamers, welke door deze structuren
ontstaan, zijn “ingevuld” met woningbouw aan de noordzijde van het plangebied en
ter plaatse van het complex “Vrouwenhof’ en sportvoorzieningen aan de zuidzijde
van het plangebied. Reeds aanwezige woonbebouwing is binnen de nieuwe hoofd-
opzet geintegreerd.

3.2 Bebouwingsstructuur

Zoals hiervoor is aangegeven, worden de afzonderlijke gebieden respectievelijk de
kamers, welke door de ontsluitings-, groen- en waterstructuren ontstaan, “ingevuld”
met woningbouw. Uitgangspunt daarbij is het realiseren van zogenaamde “gesloten
bouwblokken”, waarbij de woningen zijn gesitueerd aan en georiénteerd op de
openbare wegenstructuur en waarbij de achterzijden van de woningen gezamenlijk
de meer private binnenruimten vormen. De bestaande randen van de huidige stad
Weert (langs de Leukerstraat en de Wildingweg/Leukerschansstraat) krijgen door
het toevoegen van nieuwe bebouwing met een dergelijke bebouwingsstructuur een
duidelijke voorkant in het nieuwe woongebied. Ook de bestaande woonbebouwing
en de woonwagenlocatie langs de Kraanheuvel/Kraanweg worden hiermee binnen
de nieuwe bebouwingsstructuur geintegreerd.

De gekozen opzet voor de bebouwingsstructuur biedt optimale mogelijkheden voor
de gewenste differentiatie in woningtypologieén. Een en ander afhankelijk van de
kwalitatieve woningbehoefte en de woningmarkt. Binnen de bebouwingsstructuur
kunnen vrijstaande, halfvrijstaande en aaneengesloten woningen naast elkaar een
plaats krijgen. Uit ruimtelijk oogpunt verdient het daarbij de voorkeur om meer ge-
concentreerde woningtypen te situeren aan de westzijde van het plangebied, aan-
sluitend op de bestaande woonwijk Leuken. In oostelijke en zuidelijke richting is een
meer open verkaveling gewenst, om een geleidelijke overgang naar het aangren-
zende open buitengebied te kunnen waarborgen. Ook voor de nieuwe bebouwings-
wand aan de noordzijde van het plangebied, aansluitend op de bestaande structuur
van vrijstaande woningen langs de Leukerstraat, heeft een meer open verkaveling
de voorkeur. Variatie in de situering van woningen ten opzichte van de (verlengde)
Heuvelweg kan daarbij bijdragen aan het behoud van de bebouwingskarakteristiek
in dit gebied. In de “Kaaskamp” is daarentegen juist een meer lineaire situering van
woningen gewenst, om de kamerstructuur van het oorspronkelijke landschapstype
ook in de bebouwingsstructuur te kunnen accentueren.

Markante punten binnen de structuur, ter plaatse van de hoofdentree vanaf de
Ringbaan-Oost naar het nieuwe woongebied en uiteraard ter plaatse van het com-
plex “Vrouwenhof” vormen uitgelezen plaatsen voor verbijzonderingen in de bebou-
wingsstructuur. Deze twee locaties worden uitermate geschikt geacht voor het reali-
seren van zowel in hoogte als in massa afwijkende bouwvolumes. Op de locatie
hoek Ringbaan-Oost/Heuvelweg kan een woongebouw van appartementen de toe-
gang tot het nieuwe woongebied markeren. De oorspronkelijke ontginningsboerderij
“Vrouwenhof”, kan middels een aantal vrijliggende bouwvolumes, welke gezamenlijk
een hof vormen, als element worden hersteld. Deze bouwvolumes zouden in de
vorm van appartementen, al dan niet in combinatie met aaneengebouwde stadswo-
ningen, gerealiseerd kunnen worden.






3.3 Groen- en waterstructuur

Binnen het nieuwe woongebied gaan groen en water een bijzondere positie inne-
men. Het uitgangspunt om de oorspronkelijke structuur van de “Kaaskamp” en het
complex “Vrouwenhof” nadrukkelijk binnen de stedenbouwkundige hoofdopzet tot
uitdrukking te laten komen, heeft een vertaling gekregen in het herstellen van be-
staande en het realiseren van nieuwe groen- en waterstructuren.

De oorspronkelijke kamers in de “Kaaskamp” worden teruggebracht door aaneen-
gesloten groen- en waterzones, welke het nieuwe woongebied opdelen. Bestaande
waardevolle bomen en waterlopen zijn binnen deze nieuwe structuur geintegreerd.
Tevens is het element groen en water benut om de ontsluitingsstructuur te begelei-
den en daarmee te accentueren en om een functionele verbinding te maken tussen
het water van de Zuidwillemsvaart en de Leukerbeek. Rond het complex “Vrouwen-
hof” is de groen- en waterstructuur geintensiveerd, om daarmee de historische set-
ting van dit complex ten volle tot uitdrukking te laten komen. Ook blijven de groene
zones, welke op dit moment de Wildingweg/Leukerschansstraat en de Kaaskamp-
weg begeleiden, binnen de verkavelingsopzet behouden. Het grote aantal groenzo-
nes en de ligging van het nieuwe woongebied, direct grenzend aan het buitenge-
bied, bieden maximale mogelijkheden om op korte afstand van de woning buiten te
kunnen spelen.

Centraal in de “Kaaskamp” zal binnen de verkavelingsopzet een bredere noord-
zuidgerichte zone worden gerealiseerd. Met de aanleg van deze centrale groenzone
ontstaat een bijzondere plek binnen de nieuwe buurt, welke de eigen identiteit van
de nieuwe buurt accentueert en de mogelijkheid biedt voor een nog grotere variatie
in woonmilieus. Naast een centrale- en groenfunctie kan (een deel van) deze ruimte
benut worden als speelvoorziening voor de buurt. Ook zou deze ruimte als “nat-
dras”-gebied een functie voor de berging en infiltratie van regenwater kunnen vervul-
len.

Bij de nadere uitwerking van de sport- en recreatievoorzieningencluster zal het ele-
ment groen gebruikt worden om enerzijds de verschillende functies binnen deze
cluster te scheiden en anderzijds de percelering van rechte kavels in het oorspron-
kelijke ontginningenlandschap middels nieuwe groenstructuren te accentueren. Ook
in dit gebied zal, zij het beperkt in omvang, bebouwing gerealiseerd worden ten
dienste van de bestemming, waaronder het verenigingsgebouw van de schutterij en
kleed- en verblijffsvoorzieningen van de overige sportclubs die binnen het plangebied
gebruik gaan maken van de aan te leggen voorzieningen.

3.4 Ontsluitingsstructuur

Het nieuwe woongebied zal worden ontsloten vanaf de Ringbaan-Oost. De Heuvel-
weg zal hiertoe in oostelijke richting worden verlengd. De nieuwe ontsluitingsstruc-
tuur zal aan de westelijke zijde van het plangebied een verbinding krijgen met de
Achterstestraat en aan de oostzijde met de Kaaskampweg. De nieuwe woonstraten
binnen het plangebied en de bestaande straten binnen en rondom het plangebied
zullen een aansluiting krijgen op deze nieuwe ontsluitingsstructuur.






De sport- en recreatievoorzieningencluster zal via de Kaaskampweg ontsloten wor-
den.

Voor langzaam verkeer (voetgangers en fietsers) zal een aantal afzonderlijke routes
worden aangelegd. Om het plangebied zowel te verbinden met de wijk Leuken als
met het buitengebied zal een langzaamverkeerroute gerealiseerd worden aan de
noordzijde van de “Kaaskamp”. Ook zal een langzaamverkeerroute gerealiseerd
worden ten noorden van de “Vrouwenhof”, zal de Wildingweg/Leukerschansstraat
als langzaamverkeerroute worden heringericht en kan in de centrale groene zone in
de “Kaaskamp” nog een aanvullende langzaamverkeerroute gerealiseerd worden.

Om maximaal ruimte te kunnen geven aan groen en water is de hoeveelheid ver-
harding binnen het plangebied geminimaliseerd. Naast minimale straatprofielen is
daarbij uitgangspunt dat het parkeren zoveel mogelijk op het eigen terrein zal
plaatsvinden. Om dit te kunnen waarborgen is uitgangspunt van het bestemmings-
plan dat bij elke vrijstaande woning 1,8 parkeerplaats op eigen terrein wordt gereali-
seerd. Dit, bijvoorbeeld door een garage en een brede oprit te realiseren, waar mi-
nimaal 2 auto’s geparkeerd kunnen worden. Bij halfvrijstaande woningen dient op
eigen terrein 1,3 parkeerplaats gewaarborgd te blijven. Door voor de garage een
lange oprit te realiseren, waar 2 auto’s gestald kunnen worden, kan aan deze norm
worden voldaan. Bij appartementencomplexen dient op eigen terrein volledig in de
parkeerbehoefte te worden voorzien. Dit, al dan niet middels de aanleg van een par-
keerkelder. Wanneer bij aaneengesloten woningen garages worden gerealiseerd,
bijvoorbeeld bij hoekwoningen, verdient het nadrukkelijk de voorkeur om een oprit
van ten minste 5 meter te realiseren. Hiermee kan immers op eigen terrein 1 opstel-
plaats voor een auto gewaarborgd blijven. Bij woningtypen waar geen garages wor-
den gerealiseerd, bijvoorbeeld bij aaneengesloten woningen, en voor bezoekers zul-
len ook in de openbare ruimte parkeerplaatsen worden aangelegd. Doordat uit-
gangspunt is dat in beginsel op eigen terrein geparkeerd wordt, kan de hoeveelheid
verharding in de openbare ruimte, welke hiervoor nodig is, beperkt blijven.

35 Sport- en recreatievoorzieningencluster

Het gebied aan weerszijden van de Kaaskampweg zal voor sport- en recreatievoor-
zieningen worden aangewend. Op welke wijze dit gebied zal worden ingericht is op
dit moment nog niet bekend. Duidelijk is wel dat de schutterij naar dit gebied zal
worden verplaatst. Daarnaast zullen in dit gebied tennis en voetbal een plek krijgen.
In dit gebied zal geen wijkgebouw komen. Wel zal in dit gebied ruimte geboden
moeten worden voor het terugbrengen van de bestaande recreatieve voorzieningen
van de wijk Leuken bij de woonwagenlocatie en het schutterijgebouw, welke als ge-
volg van de realisatie van het nieuwe woongebied verplaatst dienen te worden. Het
betreft wijkgroen, bestaande uit ondermeer een trapveld, een speelweide, honden-
uitlaatterrein, jeu de boulesbaan en wandelgebied.

De inrichting van dit gebied zal nader worden uitgewerkt, wanneer het precieze pro-
gramma bekend zal zijn.
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Uitgangspunt is daarbij in ieder geval dat de sport- en recreatievoorzieningencluster
zal worden ontsloten vanaf de Kaaskampweg. Deze weg zal op dat moment de hui-
dige doorgaande verkeersfunctie voor autoverkeer verliezen. Er dient nader bezien
te worden of de weg onderdeel uit zal gaan maken van de sport- en recreatievoor-
zieningencluster danwel dat de weg een functie blijft vervullen voor het langzaam
verkeer.

De gebouwen behorende bij de sportvoorzieningen dienen bij voorkeur aan de
Kaaskampweg gesitueerd te worden. Zoals hiervoor is aangegeven zal het element
groen gebruikt worden om enerzijds de verschillende functies binnen deze cluster te
scheiden en anderzijds de percelering van rechte kavels in het oorspronkelijke ont-
ginningenlandschap middels nieuwe groenstructuren te accentueren. Ook is de aan-
leg van dichte lijnvormige beplantingsstroken met brede kruidenrijke randen ge-
wenst, om het leefgebied van de patrijs te vergroten.
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4. UITWERKING VAN DE AFZONDERLIJKE WOONMILIEUS

Voor de te onderscheiden woonmilieus worden, voorzover van toepassing, de rele-
vante elementen met betrekking tot de voorgestane beeldkwaliteit benoemd. Inge-
gaan wordt daarbij op de volgende aspecten:

- samenhangend woonmilieu;

- architectuur en materialisering;

- dakvormen;

- verbijzonderingen;

- erfafscheidingen.

Teneinde de beeldvorming niet te beperken zijn er bewust geen sfeerbeelden opge-
nomen. Sfeerbeelden kunnen immers de indruk wekken dat er geen andere opties
zijn, waardoor er beperkingen opgelegd kunnen worden aan de diversiteit van de
buurt.

4.1 Algemeen

In de verkaveling van het woongebied “Vrouwenhof” is een viertal samenhangende
woonmilieus te onderscheiden:

- randbebouwing “Oud Leuken”;

- randbebouwing “Leuken”;

- de “Kaaskamp”;

- accenten “entrees”.

Daarnaast wordt het sportvoorzieningencluster als apart gebied onderscheiden.

Met name de eerste drie woonmilieus zijn eenheden met samenhangende architec-
tuur die een herkenbare ruimtelijke relatie met elkaar hebben en zodanig zijn gesitu-
eerd dat deze de stedenbouwkundige hoofdopzet van het woongebied “Vrouwen-
hof” ondersteunen. Dit, zonder daarbij de eigen identiteit te verliezen.

Het vierde woonmilieu bestaat uit een drietal locaties, te weten:

- de entree vanaf de Ringbaan-Oost/Heuvelweg waar een bouwvolume is gesi-
tueerd met een functie wonen in een gestapelde vorm (appartementen);

- de voormalige ontginningsboerderij “Vrouwenhof” aan de Kaaskampweg;

- de wooncluster gelegen nabij de aansluiting bij de Achterstestraat/Leuker-
schanssteeg;

Deze drie locaties zijn als stedenbouwkundige accenten te benoemen, met een

specifieke bebouwingstypologie gerelateerd aan de stedenbouwkundige ligging, de

“entrees” tot het onderhavige plangebied.

Het architectonische beeld in het woongebied “Vrouwenhof” zal in belangrijke mate
worden bepaald door de situering van de hoofdvolumes met langsgevels, kopgevels
en/of topgevels danwel een combinatie hiervan. Dit beeld wordt in belangrijke mate
versterkt door toepassing van verschillende dakvormen, gerelateerd aan de situe-
ring van de hoofdvolumes.
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Gebruik van traditionele overstekken zowel voor de langsgevels, zijgevels en topge-
vels dient het architectonische beeld te ondersteunen c.q. te versterken. Voor alle
bebouwing dient in beginsel uitgegaan te worden van een traditioneel materiaal- en
kleurgebruik. Teneinde eenheid in de afzonderlijke woonmilieus te verkrijgen dienen
de hoofdbouwmassa’s, zoals deze op het stedenbouwkundig verkavelingsplan zijn
gesitueerd, in hoofdzaak uitgevoerd te worden in baksteen. De kleur dient aan te
sluiten bij het kleurenspectrum van “aardetinten”, derhalve variérend van lichtbeige
tot donkerbruin, in een toepassing, die als “verrassend” kan worden ervaren. Binnen
de verschillende woonmilieus en tussen de woonmilieus onderling dient een variatie
in architectuur aangebracht te worden.

De variatie in architectuur kan mede bevorderd worden door toevoeging van bouw-
delen, zij het in volume van ondergeschikte aard. Hierbij kan gedacht worden aan
een veranda, een serre, een terras of een entreepartij, een tuinkamer, een balkon of
een garage danwel carport en/of een schoorsteen. Bovengenoemde elementen die-
nen qua architectuur aan te sluiten bij de architectuur van het hoofdgebouw. Hoofd-
gebouw en accenten c.g. toevoegingen dienen een architectonische eenheid te vor-
men.

Gelet op de stedenbouwkundige structuur van het plangebied en gelet op de ligging
aan de rand van de stad, dient speciale aandacht besteed te worden aan de vorm-
geving van de erfafscheidingen. Dit, ondanks het feit dat deze elementen vergun-
ningsvrij zijn. Erfafscheidingen tussen het openbaar gebied en het privé gebied zijn
zeer bepalend voor het beeld. Ook deze gebouwde voorzieningen dienen de ste-
denbouwkundige samenhang binnen de te onderscheiden woonmilieus te onder-
steunen. Ze dienen uit het oogpunt van beeldkwaliteit dan ook integraal te worden
ontworpen gelijktijldig met het hoofdgebouw. Omdat het stedenbouwkundig beeld
gekenmerkt wordt door de hoogwaardige groene karakteristiek van “Vrouwenhof” en
de “Kaaskamp” dient de materialisering, vorm en detaillering van de erfafscheidin-
gen hierop afgestemd te worden.

Binnen de sportvoorzieningencluster, fysiek-ruimtelijk onderdeel uitmakend van het
buitengebied, zal voor de benodigde gebouwen ten behoeve van sport een archi-
tectonische samenhang gecreéerd dienen te worden met reeds bestaande bebou-
wingskarakteristieken.

4.2 Randbebouwing “Oud Leuken”

Samenhangend woonmilieu

Het stedenbouwkundig verkavelingsplan speelt in op het karakteristieke verkave-
lingspatroon dat kenmerkend is voor het bestaand stedenbouwkundig beeld van
“Oud Leuken”. Dit wil zeggen, een verkavelingspatroon van vrijstaande en halfvrij-
staande woningen gesitueerd achter een meanderende voorgevelrooilijn. In dit ver-
kavelingspatroon is, daar waar ruimte beschikbaar is, een zogenaamde “tweedelijns
bebouwing” gesitueerd welke ontsloten wordt via een smal opritachtige toegangs-
pad. Dit patroon refereert aan grote percelen met daarop diverse vrijstaande bijge-
bouwen kenmerkend voor “Oud Leuken”.
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Uitgangspunt voor de uitwerking van concrete bouwplannen binnen dit woonmilieu
is, dat de te onderscheiden hoofdbebouwing van voornamelijk vrijstaande en half-
vrijstaande woningen een open verkaveling uitstraalt.

Architectuur en materialisering

Binnen dit woonmilieu wordt een architectuur voorgestaan waarbij het totaal aan be-
bouwing gezamenlijk één reeks vormt met een samenhangende architectuur, maar
waarbij duidelijk zichtbare onderlinge verschillen worden aangebracht.

Zowel de hoofdbouwmassa’s als de aangebouwde bijgebouwen dienen uitgevoerd
te worden in baksteen, in willekeurig steenformaat en metselverband, in aardkleuren
van licht- tot donkerbruin, van terracotta tot roodbruin, of combinaties hiervan.
Kozijnen dienen uitgevoerd te worden in hout en/of in lichtmetaal, in de hoofdkleur
beige-wit met terughoudende, afwijkende kleuren voor de draaiende delen.

Dakvormen

Binnen dit woonmilieu wordt een afwisselend beeld in dakvormen voorgestaan. Zo
is de nokrichting per bouwvolume vrij. De kapvormen dienen in alle richtingen voor-
zien te worden van overstekken. De dakbedekking dient uitgevoerd te worden in
gebakken pannen of betonpannen. Met betrekking tot de kleur van de dakpannen
wordt in dit woonmilieu uitgegaan van een ruime diversiteit te weten, bruin-rood,
rood-grijs, blauw-grijs en zwart. In dit woonmilieu mogen geglazuurde gebakken
dakpannen worden toegepast.

Verbijzonderingen

In dit woonmilieu dienen ter ondersteuning van de stedenbouwkundige structuur op
belangrijke locaties verbijzonderheden te worden aangebracht. Dit met name bij
hoofdbouwmassa’s op “bijzondere locaties” binnen het woonmilieu. Zowel voor- als
zZijgevels van de hoofdmassa gesitueerd aan de openbare ruimte dienen in de archi-
tectuur als voorgevel behandelt te worden. Gevelopeningen in de vorm van hoof-
dentree — raampartij dienen daarbij een te groot gesloten geveloppervlak te voorko-
men.

Erfafscheidingen

Binnen dit woonmilieu dient de erfafscheiding voor de voorgevelrooilijin grenzend
aan de openbare ruimte uitgevoerd te worden in metselwerk, in de kleur gelijk aan
het metselwerk van de hoofdmassa, danwel in een lichtmetalen of stalen hekwerk
met spijlen en/of met gaas, in de basiskleuren donkergroen of zwart en met een
hoogte van maximaal 1 meter. Daarnaast kan de keuze gemaakt worden om ter
plaatse beplantingshagen toe te passen in de soorten beuk, meidoorn, esdoorn,
buxus en/of taxus met een maximale hoogte van 1 meter.

Op de erfafscheiding(en) grenzend aan de openbare ruimte achter de voorgevel-
rooilijn dient een hekwerk te worden toegepast van maximaal 2 meter hoog in de
vorm van een rond buisframe met daartussen in gespannen gaas of spijlen in de
basiskleuren donkergroen en/of zwart. Deze hekwerken dienen voorzien te worden
van groenblijvende klimopbeplanting danwel groenblijvende haagsoorten, een en
ander tot de eerder genoemde hoogte van maximaal 2 meter. Op alle overige per-
ceelsgrenzen worden geen nadere eisen gesteld aan de vormgeving van erfaf-
scheidingen.
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Een tweetal reeds bestaande objecten in de vorm van een bedrijfswoning met bijge-
bouwen bevestigen dit gegeven.

Voor noodzakelijke ten behoeve van de sportfunctie toe te voegen bebouwing geldt
dat deze zich dienen te voegen binnen het landelijk gebied. Het landschap is daarbij
bepalend en de objecten vormen een toevoeging. Dit betekent niet dat de bebou-
wing ook echt als boerderij dient te worden vormgegeven, maar wel dat aansluiting
gezocht dient te worden bij de maat, schaal, beeldkenmerken, materialisering en
kleurgebruik van de agrarische bedrijffsbebouwing, welke het landelijk gebied bij
“Vrouwenhof” kenmerken. Uitgangspunt hierbij is dat de hoofdmassa'’s een individu-
eel karakter dienen uit te stralen. Hoofdmassa’'s mogen zowel solitair gesitueerd
worden als geclusterd. De oriéntatie van de bebouwing is vrij. Dit geldt ook voor de
kapvorm. Voorts zijn passende gevelopeningen, sobere detaillering en materialise-
ring overwegend in roodbruine baksteen afgedekt met antraciet grijze dakbedekking
uitgangspunt.

Voor de erfafscheidingen dient er naar gestreefd te worden dat de functionele be-
heersaspecten met betrekking tot de hekwerken samen worden gewogen met de
landschappelijke aspecten. Een combinatie van stalen hekwerken met groene af-
scheiding heeft nadrukkelijk de voorkeur bij een landschappelijke inpassing.
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5. INRICHTING OPENBARE RUIMTE

5.1 Groen en waterlopen

Zoals aangegeven in de stedenbouwkundige hoofdopzet, nemen groen en water in
het plangebied een bijzondere positie in. Het uitgangspunt om de oorspronkelijke
structuur van de “Kaaskamp” en het complex “Vrouwenhof’ nadrukkelijk binnen de
stedenbouwkundige hoofdopzet tot uitdrukking te laten komen, heeft een vertaling
gekregen in het herstellen van bestaande en het realiseren van nieuwe groen- en
waterstructuren.

Voor alle groen- en waterelementen in het plangebied geldt dat de sociale veiligheid
uitgangspunt is. Dit betekent voor de groen- en waterelementen in het gehele
woongebied dat, behoudens bomen en groene erfafscheidingen, geen hoge op-
gaande beplanting toegepast mag worden. De beplantingshoogte van heesters e.d.
in de openbare ruimte van het woongebied mag maximaal de ooghoogte van een
gemiddeld persoon bedragen zodat men altijd over de beplanting heen kan kijken.

Binnen de groen- en waterstructuur zijn vier gebieden te onderscheiden, te weten:
- Kaaskamp

- Vrouwenhof

- Heuvelweg en Verlengde Heuvelweg

- Sport- en recreatievoorzieningencluster

Elk gebied heeft zijn eigen (historisch bepaalde) karakter, welke ook in de vorm en
functie van de waterlopen en de beplanting tot uitdrukking dient te komen.

Kaaskamp
De oorspronkelijke “Kaaskamp” werd gekarakteriseerd door met groene singels om-

sloten kamers. Ook in de nieuwe situatie zullen singels de verschillende woonge-
bieden gaan omsluiten. Uitgangspunt is om in de “Kaaskamp” het buitengebied de
stad binnen te laten dringen. Om dit te kunnen bewerkstelligen dient de bestaande
beplanting langs de wegen en kamers in het aangrenzende buitengebied, in de
nieuwe “Kaaskamp” gecontinueerd te worden. In de nieuwe “Kaaskamp” wordt
daarbij een meer stedelijke uitstraling voorgestaan. Gedacht dient derhalve te
worden aan het toepassen van boomtypen in de 2° orde uit het aangrenzende
landschap die een stedelijk karakter hebben, gesitueerd in groene bermen van gras,
met waterlopen met op de bodem oeverbeplanting.

Het groengebied in het midden van de “Kaaskamp” dient een meer gevarieerd en
robuuster karakter te krijgen dan de formele beplanting langs de wegenstructuur.
Mogelijk kan dit middengebied daarbij gedeeltelijk als nat/dras-gebied worden
vormgegeven. Het middengebied dient tevens functioneel groen te bevatten tenein-
de speelmogelijkheden te creéren. Dit functioneel groen dient een plaats te krijgen
in de nabijheid van het speelterrein. Uiteraard is een veilige inrichting van de groen-
en waterpartijen in zijn algemeenheid en speelterreinen in het bijzonder daarbij uit-
gangspunt.

Vrouwenhof
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Van oorsprong was de “Vrouwenhof” een versterkte schans. Ook nu zijn daar nog
sporen van terug te vinden. Deze schans en haar uitstraling zullen zo veel mogelijk
behouden blijven. Dit betekent dat veel van de bestaande bomen en andere beplan-
ting rondom dit gebied behouden zullen blijven. Deze structuur dient verder gecom-
pleteerd te worden door het aanplanten van nieuwe bomen. Deze nieuwe bomen
dienen gekozen te worden uit soorten welke reeds in het gebied aanwezig zijn, zo-
dat het natuurlijke (de fora- en faunastructuur) en historische karakter versterkt
wordt. De ondergrond dient een schoon en formeel karakter te krijgen, met grassen,
lage beplanting en/of oeverbeplanting.

Heuvelweq en Verlengde Heuvelweg

De Heuvelweg en de Verlengde Heuvelweg vormen de toegang tot de “Kaaskamp”
en de “Vrouwenhof”. Een stedelijke laanbeplanting met grote 1° of 2° orde bomen
wordt langs deze weg dan ook voorgestaan. Duidelijk dient tot uitdrukking te komen
dat deze zijde van het plangebied grenst aan het stedelijk gebied van Weert en dat
het nieuwe woongebied onderdeel uitmaakt van dit stedelijk gebied. Dit, door het
gebruik van een zelfde type bomen als de bomen langs de Overweertstraat, welke
in het verlengde van de (Verlengde) Heuvelweg in de richting van de binnenstad
van Weert voert. Bomen dienen gesitueerd te worden in groene bermen van gras en
waterlopen met op de bodem oeverbeplanting.

Sport- en recreatievoorzieningencluster

Bij de inrichting van de sport- en recreatievoorzieningencluster dient aansluiting te
worden gezocht bij de inrichting van het aangrenzende landelijk gebied. Boomtypen,
beplantingen en groenstructuren uit het landelijk gebied dienen als referentie bij de
inrichting van de sportvoorzieningencluster te worden gebruikt.

5.2 Verharding

Het gehele plangebied dient als verblijfsgebied te worden vormgegeven. In functio-
nele zin is er daarbij geen echt onderscheid tussen de verschillende straten. Alle
woonstraten in het nieuwe woongebied dienen een functie te vervullen ter ontsluiting
van de woningen. Wel dient voor elk type verkeersdeelnemer binnen de openbare
ruimte een eigen, herkenbare “ruimte” gecreéerd te worden. Dit dient in de inrichting
en materialisering tot uitdrukking te komen. Daarnaast zullen recreatieve langzaam-
verkeerroutes vanuit het woongebied richting de “Kaaskamp” worden aangelegd.
Ook deze dienen als zodanig herkenbaar te zijn. Uitgangspunt is voorts dat de ver-
harding in de openbare ruimte tot een minimum beperkt wordt. Dit, om maximaal
ruimte te kunnen geven aan het voorgestane groene karakter van het woongebied.
Hiertoe zijn 10 principe dwarsprofielen ontworpen.

Ten aanzien van de materialisering is traditioneel en terughoudend materiaal- en
kleurgebruik uitgangspunt. De rijbanen dienen daarbij te worden uitgevoerd in een
klinkerverharding van betonsteen met een roodbruine kleurechte toplaag. Rijbanen
dienen te worden begrensd door brede betonnen opsluitbanden. Ook de parkeer-
vakken dienen te worden uitgevoerd in een betonsteen met een kleurechte toplaag.
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Gekozen dient echter te worden voor een van de rijpaan afwijkend verband en
kleurstelling. Ook de voetpaden dienen te worden uitgevoerd in betontegels en te
worden begrensd door betonnen opsluitbanden. Ook voetpaden dienen als afzon-
derlijke verkeersruimte herkenbaar te zijn door toepassing van een afwijkend ver-
band en/of kleurgebruik.

De langzaamverkeerroutes zullen uitgevoerd worden in een halfverharding van ge-
walst fijnkorrelig materiaal. Uitgangspunt voor de routes alleen voor fietsers is in ie-
der geval dat deze comfortabel en veilig dienen te zijn. Routes alleen voor fietsers
dienen te worden uitgevoerd in een roodbruine kleur en voor voetgangers in een
creme-gele kleur. Deze materiaalkeuze bevordert de hoeveelheid regenwater dat di-
rect in de bodem van het plangebied kan worden opgenomen. Daarnaast onder-
steunt de materiaalkeuze het minder formele karakter van deze routes, met name
binnen “Kaaskamp”.

5.3 Straatmeubilair

De openbare straatverlichting dient in functionele zin afgestemd te zijn op de functie
van de openbare ruimte. De keuze van het verlichtingsarmatuur wordt echter in-niet
alleen bepaald vanuit de verkeersfunctie en de sociale veiligheid, maar ook door de
ligging aan de rand van Weert. Lichtuitstraling richting het buitengebied dient voor-
komen te worden om het verblijfsklimaat voor vogels, met nhame in avond en nacht,
niet te verstoren. Bij de keuze van de armaturen dient hiermee rekening te worden
gehouden. De masthoogte dient afgestemd te worden op de functie en omvang van
de openbare route. De masten en armaturen dienen in de kleuren donkergroen of
zwart te worden uitgevoerd.

Het overige straatmeubilair, zoals zitbanken, prullenbakken en verkeersremmende
objecten, dient in vorm en kleur aan te sluiten bij de keuze van de openbare straat-
verlichting alsook bij de voorgeschreven erfafscheidingen bij de woningen gelegen
voor de voorgevelrooilijn. De inrichting van speelplaatsen dient uiteraard afgestemd
te worden op de doelgroep, waarvoor de speelplaats bedoeld is.
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