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INLEIDING

Voor u l igt het beeldkwaliteitsplan (BKP) en voorlopig 
stedenbouwkundig ontwerp (VSO) voor ‘Maaslandse 
Zoom’ ,  U i tgewerk t  door  Kokon a rch i tec tuu r  en 
stedenbouw in opdracht van BPD en van Mierlo. De 
basis voor dit document vormt het gebiedspaspoort, 
waar in de randvoorwaarden voor het gebied z i jn 
gedefinieerd. 

Het  karakter  van de n ieuwe ontw ikke l ing wordt 
afgestemd op zowel het dorp als het landschap. 
Maaslandse Zoom kr i jgt een eigen ident i te i t  door 
architectonische en stedenbouwkundige samenhang. 

De belevingswaarde van het gebied wordt gekenmerkt 
door een uit het gebied voortkomende dorpse en 
landeli jke identiteit. De woonbuurt heeft een zichtrelatie 
met het open landschap. 

In dit BKP worden de belangri jkste uitgangspunten met 
betrekking tot de ruimtel i jke kwaliteit van architectuur 
en openbare ruimte vastgelegd. Het plan, ‘Maaslandse 
zoom’  genaamd,  word t  vo rmgegeven a l s  een 
hedendaagse vorm van landel i jk wonen. Zowel de 
ontwerpen van de woningen als het nog te maken 
inrichtingsplan zul len aan het BKP worden getoetst. 

IN  HET  BKP  WORDT GEBRU IK  GEMAAKT VAN 
REFERENTIES.  DE REFERENTIES TEZAMEN GEVEN 
EEN SFEER EN RICHTING AAN, DE REFERENTIES ZIJN 
INDIVIDUEEL SLECHTS BEDOELD VOOR HETGEEN IN 
HET BIJSCHRIFT STAAT AANGEGEVEN.
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BEELDKWALITEIT 

en openbare ruimten, maar voorzien vooral in het 
creëren van samenhang binnen het gebied en tussen 
het plangebied en haar omgeving.

Het BKP dient een zowel in i t iërend als inspirerend 
bele idsdocument te z i jn .  Sommige r icht l i jnen z i jn 
zeer concreet en leggen afspraken vast. Andere zi jn 
een verwijzing naar referenties en geven eerder een 
denkr icht ing aan. Er is getracht om de aspecten 
die voor het geheel van belang zi jn , zo eenduidig 
mogeli jk vast te leggen. Ontwerpers hebben binnen 
deze kaders ruimte om hun ideeën gestalte te geven. 

Worden er ontwerpen aangedragen met een grote 
kwaliteit, maar niet conform de richtl i jnen uit het BKP, 
dan is het aan welstand/supervisor om te bepalen of 
akkoord kan worden gegeven op het ontwerp.

Het BKP wordt vastgesteld door de gemeenteraad 
en vormt een aanvul l ing op het welstandsregime. 
Om de u i tgangspunten van het BKP te bewaken 
en de verdere uitwerking te begeleiden, wordt een 
kwaliteitsteam ingesteld dat zich vooral r icht op de 
integrale stedenbouwkundige en architectonische 
kwaliteit van het plan.

Dit BKP is opgesteld om r icht ing te geven aan de 
kwal iteit van architectuur en openbare ruimte voor 
p lan Maas landse zoom. Het b iedt  insp i rat ie en 
geeft uitgangspunten aan ontwerpers en vormt een 
toetsingskader voor welstand/kwaliteitsteam.

De richtl i jnen in dit BKP fungeren t i jdens het gehele 
plan proces als leidraad voor eenieder die zich bezig 
houdt met de ontwikkel ing van het plan gebied: van 
ontwerper tot investeerder en van ambtenaar tot 
ontwikkelaar. Deze r icht l i jnen waarborgen daarbi j 
niet al leen de kwaliteit van de individuele gebouwen 

MAASLANDSE ZOOM
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De  Maas l andse  Zo om i s  n i e t 
zomaar een u i tbre id ing van een 
wi l lekeurig dorp. Waar veel kleine 
nederzet t ingen een gebrek aan 
ruimtel i jke identiteit laten zien, toont 
Maasland ju ist een sterk karakter 
dat gebaseerd is op de kenmerken 
van een oud-Hollands boerendorp.  
De gracht  met aan weersz i jden 
monumentale panden oogt als Delft 
in het klein. De oude kerk midden 
op het  Kerkp le in vormt het  har t 
waaromheen in de loop der eeuwen 
het voormalige ambacht is gegroeid. 

De k le ine schaal  domineer t  het 
beeld, de voormal ige boerderi jen 
e n  w o o n h u i z e n  ke n n e n  e e n 
gevarieerde architectuur met veel 
var iat ie in kapvormen, mater iaal- 
en  k leu rgebru i k .  Nagenoeg e l k 
gebouw,  hoe  ve rsch i l l end  ook , 
draagt bi j aan het algehele beeld 
dat gel i jkt i jdig divers en eenduidig 
i s ,  zoa ls  ind iv idue le tonen in de 
muziek tezamen een heldere en 
aantrekkeli jke harmonie kunnen laten 
horen.

Het is met name de 
stedenbouwkundige samenhang 
die de schoonheid genereert. Het 
smalle water vormt de verbindende 
factor met aan weerszi jden kades, 
taluds en privétuinen. De kromming 
rond het kerkplein levert verrassende 
gezichtspunten op met een voor het 
dorp kenmerkende beslotenheid. 

De int imiteit, in samenhang met de 
alom aanwezige historie, zorgt voor 
een aangename leefomgeving met 
een k le ine mense l i j ke kor re l .  De 
auto is gelukk ig geen spelbreker. 
Hi j is slechts spaarzaam aanwezig, 
bijvoorbeeld rond de kerk waar grote 
bomen het beeld bepalen.

Het uitbreiden van Maasland vraagt 
a ldus  om b i j zondere aandacht. 
Hier past geen standaard product 
o f  een  appar tementengebouw 
in  de categor ie  der t ien- in -een-
doz i j n .  Het  do rp  b i ed t  ta l l oze 
aanknopingspunten om een plan te 
maken dat geënt is op de bestaande 
kwaliteiten. 

Het wonen rond een 
gemeenschappel i jke zone is een 
bewezen stedenbouwkundig motief. 
Mensen kennen elkaar, buurtfeesten 
worden georganiseerd en kinderen 
kunnen min of meer veilig spelen in een 
autoluwe omgeving. Architectonisch 
zi jn veel voorkomende aspecten te 
benoemen die als inspiratie kunnen 
gelden bi j de uitwerking.

Dit beeldkwaliteitsplan beoogt een 
“Maaslands” plan te genereren dat 
past b innen de r i jke h istor ie van 
het dorp en tegel i jker t i jd voldoet 
aan hedendaagse wensen op het 
gebied van vormgeving, gebruik en 
duurzaamheid. Bi j  het uiteindel i jke 
plan mag worden verwacht dat niets 
minder dan deze hoge ambitie wordt 
gerealiseerd. E
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Aan de rand van het dorp 
Maasland ligt een locatie tussen de 
begraafplaats, het Lentiz College 
en de wijk De Commanderij die 
de gemeente wil ontwikkelen voor 
woningbouw. Zowel regionaal als 
gemeentelijk is er behoefte aan 
nieuwe woningen. Regionaal 
is er behoefte aan (duurdere) 
koopwoningen in een landelijk 
woonmilieu. Op gemeentelijk niveau 
voorziet woningbouw op deze 
locatie in de kwalitatieve behoefte 
aan grondgebonden woningen en 
appartementen. De woningvraag 
in Maasland is nog niet ingevuld. 
Nieuwbouw van woningen op deze 
locatie voorziet in de kwantitatieve 
en kwalitatieve behoefte aan 
nieuwe woningen op regionaal, 
gemeentelijk en dorpsniveau.

Ruimtelijk kent het gebied een 
weids landschappelijk karakter 
met smalle kavels, vele sloten met 
hoog waterpeil en overwegend 
grasland, als bodemgebruik. Een 
onverhard pad vanaf de Hofsingel 
ontsluit het terrein. Vanwege het 
private karakter van het perceel, is 
de locatie echter niet toegankelijk 
voor bewoners van Maasland.

Voor het plangebied Maaslandse 
Zoom in Maasland bestaat het 
voornemen om 100 woningen te 
realiseren op een perceel van 
circa 2,3 hectare. Het gaat om een 
programma van grondgebonden 
woningen en appartementen. LocatieOmgeving
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Om de kwaliteit van de ontwikkeling 
te  borgen heef t  de  gemeente 
Midden-Delfland voor de locatie een 
gebiedspaspoort op gesteld. 

H e t  g e b i e d s p a s p o o r t  i s  e e n 
integraal kader voor de functionele 
en ru imte l i j ke pos i t ie  van de te 
on tw i k ke l en  l o ca t i e ,  zo da t  e r 
een  k racht i ge  woonbuu r t  kan 
groeien met een eigen ident i te i t. 
Het  geb iedspaspoor t  d ient  a l s 
l e id raad voor  de  ontw i kke laa r 
en  a l s  toets i ngskade r  van  de 
bouwinit iatieven voor de gemeente. 
Dit gebiedspaspoort kwam tot stand 
in samenwerking met inwoners van 
het dorp Maasland. Zij hebben zitting 
gehad in een klankbordgroep en 
hebben wensen kenbaar gemaakt 
en suggest ies  gedaan voor  de 
inhoud van het gebiedspaspoort.

Het gebiedspaspoort bestaat u i t 
de onderdelen analyse, ambit ies 
en spelregels. Naast de ruimtel i jke 
analyse van het gebied zi jn ook de 
mil ieuaspecten en gemeenteli jke en 
provinciale beleidsstukken betrokken. 
De ambit ie is geen blauwdruk of 
een in beton gegoten plan, maar 
er wordt wel getracht om hier zo 
veel mogeli jk op aan te sluiten in dit 
document. 

Als onderdeel van het paspoort is de 
ontwikkel locatie geanalyseerd. De 
belangri jkste ruimtel i jke elementen 
uit deze analyse zi jn weergegeven 
in de afbeelding hiernaast. 

De ruimteli jke hoofdkenmerken die uit 
de analyse naar voren zi jn gekomen 
zi jn:

- De planlocatie functioneert  
 als groene verbinding en   
 zichtl i jn.

- Het plangebied heeft   
 een herkenbaar waterri jk   
 veen(weide) landschap.

- Het bestaande Doelpad   
 is een bekende recreatieve
 verbinding die  door het
 polderlandschap naar de  
 Kwakelweg leidt. Een
  opwaardering van deze 
 recreatieve route door middel 
 van een aftakking naar het  
 plangebied biedt kansen 
 voor het gebied.

- De auto-ontsluit ingen Hofsingel 
 grenst aan het plangebied en 
 kan wor-den gebruikt voor 
 ontsluit ing plangebied.
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De gemeente Midden-Del f land is  C i t tas low 
hoofdstad van Neder land .  C i t tas low i s  het 
internationale keurmerk voor gemeenten met 
minder dan 50.000 inwoners die op het gebied 
van leefomgeving, landschap, streekproducten, 
gastvr i jheid, mil ieu, infrastructuur, cultuurhistorie 
en behoud van identiteit tot de top behoren. 

Bi j de Maaslandse Zoom wordt ingezet op een 
brede bas is van Ci t tas low.  De ambit ies en 
spelregels vanuit de gemeente z i jn dan ook 
ingedeeld i in vi j f thema’s die al len gericht zi jn 
op het bevorderen van de kwaliteit van leven en 
duurzaamheid en aansluiten op het Cittaslow 
keurmerk. Deze thema’s zi jn:

Identiteit & ruimtel i jke kwaliteit
Kl imaat & ruimtegebruik
Groen, ecologie & water
Wonen, welzi jn & sociale verbondenhied 
Mobil i teit.

Deze vi j f thema’s en de bi jbehorende ambit ies 
en spelregels worden hieronder kort toegelicht.

1 . Identiteit & ruimtel i jke kwaliteit
Het plangebied speelt een belangr i jke rol in 
de verb ind ing van het dorp Maas land met 
de naastge legen Commandeurspo lder.  De 
verkavel ingsstructuur van de omgeving komt 
tot u i tdrukk ing en z ichtre lat ies met het open 
landschap worden sterker.
De r i j ke  cu l t uu rh i s to r ie ,  zoa l s  d ie  van het 
s l o t e n p a t ro o n ,  m o e t  i n  s t a n d  b l i j v e n . 
Na tuu r v r i ende l i j ke  s l ootoeve rs  he lpen  de 
biodiversiteit te verhogen. Wandelpaden over 
de hogere delen in het gebied bevorderen het 
recreatief gebruik. De paden kunnen zo nodig 
dicht t i jdens het broedseizoen.

De be lev ingswaarde van het gebied wordt 

g e ke n m e r k t  d o o r  e e n  u i t  h e t  g e b i e d 
voortkomende identiteit.  Deze wordt versterkt 
door het zorgvuldig ontworpen stedenbouwkundig 
plan de samenhang met de architectuur.

2. Kl imaat & ruimtegebruik
Door k l imaatverander ingen regent het vaker 
en harder. De wijken van de toekomst, dus ook 
deze ontwikkel ing, z i jn hierop voorbereid. Het 
is van belang om water op te vangen t i jdens 
hevige regenval. Vanaf het dak van de woningen 
wordt regenwater eerst gebufferd en vervolgens 
langzaam afgevoerd naar  waterbergende 
voorzieningen. Gebufferd water is zeer waardevol 
voor de bewatering ti jdens droge periodes.

Nederland bereidt zich voor op de energietransitie. 
Daarom i s  het  van be lang dat  ook  deze 
ontw ikke l ing h ie rop inspee l t .  De won ingen 
worden daarom energ ieneut raa l  gebouwd. 
Ze l iggen bi jvoorbeeld s l im qua bezonning, 
gebruiken energie uit duurzame bronnen, hebben 
geen gasaansluit ing en zi jn voorbereid op de 
u i twisse l ing van elektr ic i te i t  (smar t gr id ) .  Het 
gebied l igt in de koelte van het buitengebied. 
Hittestress is een veelvoorkomend fenomeen in 
het stedeli jk gebied. Het doel is om hittestress te 
voorkomen. Dit kan door het minimaliseren van 
verharding en het optimal iseren van de ju iste 
beplanting.

3. Groen, ecologie & water
De Maaslandse Zoom kent 
een opva l lende waterst ructuu r  bestaande 
u i t  brede watergangen.  Deze watergangen 
z i j n  van be lang voor  de openhe id  en de 
verkavel ingsstructuur als de biodivers i te i t van 
het gebied.  Het behoud van d i t  systeem is 
daarom zeer belangri jk. Door het toepassen van 
bi jvoorbeeld natuurvr iendel i jke slootoevers kan 

1.
2.
3.
4.
5.

Waterneutraal ontwikkelen

Het karakter 
afstemmen op zowel het dorp als het 

landschap

Natuur en biodiversiteit versterken Ruimte voor recreatie en ontmoeting
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de biodiversiteit worden verhoogd.
Het gebied bestaat voor een groot deel u i t 
wei land. Ondanks de groene uitstral ing is dit 
een zeer soortendivers arm type gebied. De 
ontwikkel ing integreert de locale biotopen en 
ondersteunt  daarmee de b iod ivers i te i t  van 
Maasland. Zowel de openbare ruimte als de 
gebouwen dragen bi j  aan de verhoging van 
de biodivers i te i t en ecologische kwal i te i t.  De 
realisatie van groene gevels en bi jvoorbeeld de 
integratie van voorzieningen in de bebouwing 
voor o.a. vleermuizen en vogels kan hier een rol 
in spelen. De openheid van het gebied zorgt 
voor een directe relatie tussen het stedeli jk en het 
buitengebied. Deze relatie zal behouden bl i jven 
door een zichtl i jn. Deze biedt ook mogeli jkheden 
voor ecologische en recreatieve ontwikkel ing.

4. Wonen, welzi jn & sociale verbondenhied 
Wonen bi j  d i t  landschap v indt plaats in een 
passende d ichthe id .  Het  groen-h i s to r i sche 
karakter van het gebied is van zo’n grote waarde, 
dat mensen hier in rust wonen met respect voor 
natuur en omgeving. De woningen worden op een 
kwalitatieve manier in het landschap ingepast.

De ontwikke l ing d ient b i j  te dragen aan de 
recreatieve gebruiks- en belevingswaarde van 
het gebied. De grote hoeveelheid groen komt ten 
goede aan de gezondheid van de gebruikers. 
De inr icht ing st imuleert de bewoners van heel 
Maasland om te bewegen en elkaar te kunnen 
ontmoeten .  Daarmee wordt  het  een stuk je 
leefomgeving voor iedereen.
Een inclusieve leefomgeving houdt rekening met 
iedereen die in het gebied verbl i j f t. Dit kan o.a. 
bereikt worden door het aanbieden van een 
gevarieerd woningaanbod, het toegankelijk maken 
van de openbare ruimte voor minderval iden en 
het aanbieden van de gewenste voorzieningen. 

Daarnaast voldoet een vei l ig openbaar gebied 
aan het polit iekeurmerk.

In dit bi jzondere en goed in de natuur ingepaste 
woonbuurtje heeft de bebouwing een eigen en 
met zorg ontworpen architectuur. De woningen 
kenmerken zich door hun goede aansluit ing bi j 
de historie en door hun logische inpassing in het 
landschap.

5. Mobil i teit.
Om de rust en ruimte in het gebied te waarborgen 
wordt er gestreefd naar een beperkte impact van 
de auto in de woonbuurt. De buurt wordt ontsloten 
vanaf de Hofsingel en Doelstraat. Geparkeerde 
auto’s worden zoveel mogel i jk aan het z icht 
ont t rokken.  Mogel i j k  kan er gebru ik worden 
gemaakt van de twee grote parkeerplaatsen die 
aan het plangebied grenzen. Om het plangebied 
zi jn verschil lende recreatieve aanleidingen, zoals 
het doelpad, om op aan te s lu i ten. Door het 
toevoegen van recreat ieve routes wordt de 
verbinding tussen het stedel i jk gebied en het 
buitengebied versterkt. Hiermee ontstaat er een 
kwalitatief recreatief netwerk voor Maasland.

Er wordt gestreefd naar een sl imme en minimale 
infrastructuur voor bi jvoorbeeld straatverl ichting, 
o n d e rg ro n d s e  ka b e l s  e n  l e i d i n g e n  e n 
verkeersborden.

De spelregels en ambit ies vanuit de gemeente vormen de 
leidraad voor dit BKP en VSO. Het vervolg van dit document is 
in hoofdl i jnen opgebouwd aan de hand van de vi j f thema’s die 
vanuit de gemeente zi jn meegegeven. Het stedenbouwkundige 
plan en de architectonische uitgangpunten worden beschreven 
binnen het thema: “ Identiteit & ruimtel i jke kwaliteit ” . De inrichting 
van de openbare ruimte wordt beschreven aan de hand van 
de vier overige thema’s. 

Recreatief toegankelijk maken Gezonde en duurzame materialen

Slimme boven- en ondergrondse 
infrastructuur Ruimte voor recreatie en ontmoeting
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De bas i s  voor  het  p lan vormt 
het gebiedspaspoort, waarin de 
randvoorwaarden voor het gebied 
zi jn gedefinieerd. 

Het p langebied l igt  b innen de 
aangewezen groene buffer.  De 
groene buffer is een compact niet 
verstedelijkt landschap. In dit gebied 
vinden geen grootschalige nieuwe 
ontwikkel ingen plaats. Daarnaast 
dragen n ieuwe ontw ikke l ingen 
bi j aan de recreatieve gebruiks- 
e n  b e l ev i n g swa a rd e  e n  d e 
contrastkwaliteit met het stedel i jk 
gebied. Ruimtel i jke ontwikkel ingen 
zi jn mogeli jk, zolang de schaal en 
het karakter van deze gebieden in 
stand worden gehouden.

Het plan wordt gekarakteriseerd 
door een groene centrale groene 
as. Deze as creëert zichtl i jnen van 
en naar het buitengebied. Langs 
de as z i jn  dr ie  s feergeb ieden 
gecreëerd. De bouwhoogtes in 
deze gebieden lopen langzaam 
op r icht ing het buitengebied en 
sluiten aan op de bouwhoogtes 
i n  de  d i rec te  omgev i ng .  Het 
plan is kleinschal ig en informeel. 
Won ingen l iggen aan rust ige 
s t raa t j es  o f  aan  een  pa rk j e . 
Mensen gedi jen in een groene 
l e e fomgev i ng .  Het  vo o r l op i g 
ontwerp schept de condities om in 
de verdere uitwerking een plan te 
maken waarin groen een hoofdrol 
speelt.  Om een aantrekkel i jk en 
gezond leefk l imaat  te maken , 

MAASLANDSE ZOOM
KAART SPELREGELS

zichtlijn

Bijzondere kopgevel
(geen ‘blinde’ gevel) 

1 laag met kap

2 lagen met kap

3 tot 4 lagen met kap

Auto ontsluiting

Mogelijke 
calamiteiten route

Recreatieve route

Nieuwe/verbrede 
watergang

Niet beschermswaar-
dige boom

Te respecteren / be-
houden boom

Oeverzone

Watercompensatie 
zoekgebied

Open groen

Zichtlocatie (rela-
tie met polder)
Beschermingszone 
regionale waterkering

Opgaand groenBestaande watergang

A

B1

B2

B2

C

C

g g

‘t Landje

De Slagen

De Uitkijk

Deelgebied

Grens sferen

A

woonsferen
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a a n g e n a m e  ve r b l i j f s p l e k ke n  te 
creëren en biodiversiteit te stimuleren. 
Ontmoet i ng  en  i n te ract ie  t ussen 
bewoners wordt gestimuleerd, in een 
openbaar gebied dat zo veel mogeli jk 
is toegesneden op de voetganger. Voor 
voetgangers worden aanslu i t ingen 
gec reëe rd  naar  de  om l iggende 
geb ieden .  E r  word t  aanges loten 
op bestaande wandelpaden in de 
omgeving, waarmee de recreatieve 
routes worden verr i jkt. Hierdoor komt 
er een recreatieve verbinding tussen 
het dorp en het buitengebied. ook 
het toekomst ige voedselbos wordt 
hiermee met de planlocatie verbonden 
en bereikbaar gemaakt. 

De locatie wordt voor 
gemotor i seerd verkeer  u i ts lu i tend 
ontsloten vanaf de Hofsingel. Er zijn geen 
doorgaande wegen in het plangebied. 
Een  l us  van  een r i cht i ngsve r kee r 
ve r zo rg t  de  onts l u i t i ng  voo r  het 
gehe le  geb ied .  Au tobeweg ingen 
worden zo kort mogel i jk gehouden, 
parkeren gebeurt voor het overgrote 
deel in parkeerkoffers aan de kopse 
kanten van de bouwblokken. Deze 
pa r kee r ko f fe r s  z i j n  compact  en 
eff iciënt. 

De openbare ruimte bevindt zich aan 
de voorz i jde van de woningen en 
hebben een vei l ige en uitnodigende 
uitstral ing.
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De Maas landse  zoom wo rd t 
verdeeld in 3 sferen; “ ‘T landje”,”de 
S l a g e n ”  e n  “ D e  U i t k i j k ” .  D e 
architectuur van de deelgebieden 
is op elkaar afgestemd, zodanig 
dat  e r  één herkenbare buu r t 
ontstaat.
 
“ ‘T landje”; een boerenerf aan de 
Hofsingel als landeli jke/agrarische 
e n t re e  va n  h e t  p l a n g e b i e d 
(deelgebied A)

”de Slagen”; In het middengebied 
wordt het s lagenlandschap met 
de lange z icht l i jnen benadrukt 
(deelgebieden B1 en B2). 
 
“De Uitki jk” ; de nieuwe dorpsrand 
aan het  open landschap.  Met 
appar tementen-gebouwen d ie 
georiënteerd zijn op het landschap 
wordt een directe relatie gemaakt 
t ussen  de  woonbuu r t  en  het 
bu i tengeb ied ,  waaronder  het 
voedselbos (deelgebied C) 

T LANDJE
(A)

DE SLAGEN
(B1)

DE SLAGEN
(B2)

DE UITKIJK
(C)
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Prof ie l  A is genomen 
o v e r  “ ’ t  L a n d j e ” . 
H i e r  b e g i n n e n  h e t 
p l a n g e b i e d  e n  d e 
groene zicht as vanaf 
de Hofs inge l  gez ien . 
Het water vormt een 
natuurl i jke buffer tussen 
het plangebied en de 
Commanderi j .
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Prof ie l  B is  genomen 
over “de Slagen” .  Het 
plangebied verbreedt 
zich hier en daarmee 
ook de groen centrale 
as. Deze as biedt hier 
ru imte aan een wadi . 
Hierdoor ontstaat niet 
al leen ruimte om water 
t i jdel i jk vast te houden, 
maar  ook  een  p lek 
om te spe len ,  act ief 
te worden en samen 
te komen.  Een groot 
deel van de woningen 
g r e n s t  a a n  d e z e 
groene oase en het l igt 
dan ook voor de hand 
dat  buur tact i v i te i ten 
p laats  zu l len  v inden 
i n  e n  ro n d o m  d i t 
groengebied.
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In prof ielen C & D zi jn 
de parkeerkoffers aan 
de kopse kanten van 
de ri jwoningen te zien. 
Deze parkeerkof fe rs 
l i g g e n  b u i t e n  d e 
z i c h t l i j n e n  ove r  d e 
groene lengteas door 
het  p langeb ied .  De 
kof fers  z i jn  omgeven 
doo r  g roen ,  om ze 
z o  g o e d  m o g e l i j k 
i n  te  bedden in  het 
landschap uit het zicht 
van de bewoners en 
gebruikers van de wijk 
en  het  om l i ggende 
landschap.

D
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Prof ie l  E i s  genomen 
over “de Ui tk i jk ” .  H ier 
eindigt de groene zicht 
as in het voedselbos. 
De groenstrook tussen 
de gebouw bied een 
r u s t i g e  p l e k  w a a r 
mensen kunnen samen 
komen  en  k i nde ren 
kunnen spelen.
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IDENTITEIT & KWALITEIT
ARCHITECTUUR

Het gebied wordt verdeeld in 3 sferen; “ ‘T landje”, ”de 
S lagen”  en “De U i tk i j k ” .  De arch i tectuur  van de 
deelgebieden is op elkaar afgestemd, zodanig dat 
er één herkenbare buurt ontstaat.

De bebouwing wordt onder architectuur ontworpen en 
heeft een eigen en onderscheidende architectuursti j l 
passend binnen het landeli jke agrarische karakter van 
het gebied.

Aan de hoogtes van de bouwvolumes is reeds richting 
gegeven in het kavelpaspoort. Hierin lopen de volumes 
op van 1 laag met kap aan de entreezone van het 
gebied tot 3 of 4 lagen met kap aan de zi jde grenzend 
aan het voedselbos.

De architectuur in het plan dient een geheel te vormen, 
waarbi j de kapvorm een overkoepelend thema vormt 
in het gebied.
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De woningen in ‘ t  Landje 
vo rmen  de  en t re e  van 
de Maaslandse Zoom en 
kennen  een  e igent i j d se 
architectuur die inspeelt op 
het landeli jke karakter van 
het gebied. De woningen 
zi jn vr i jstaand en bestaan 
uit één laag met een kap, 
waaraan e lementen a l s 
e r ke r s  ku n n e n  wo rd e n 
toegevoegd. De verbinding 
in het plan wordt gevormd 
door te werken met (stei le) 
kappen en l i chte geve ls 
a l s  u i tgangspunt .  H ie r i n 
z i j n  mee rde re  va r i a t i es 
mogell i jk. ZO

R
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V
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De arch i tec tuu r taa l  van 
‘ D e  S l a g e n ’  vo r m t  d e 
verbinding tussen ‘t Landje’ 
en ‘De Uitki jk ’ . Het gebied 
word t  gekenmerk t  door 
wonen aan het groen, De 
woningen direct grenzend 
a a n  ‘ t  La n d j e ’  ke n n e n 
d e z e l f d e  ka p v o r m  e n 
bestaan u i t  2  laag met 
een  kap.  Ve rde r  i n  het 
p lan loopt d i t  op naar 2 
lagen met een kap. Er zi jn 
hier meerdere kapvormen 
mogeli jkZO
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Kapvormen in Maasland
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D e  a p p a r t e m e n te n  i n 
‘De Ui tk i jk ’  staan aan de 
rand van het voedselbos 
e n  h e b b e n  z i c h t  o p 
de  Maas landse  p o lde r 
r i cht i ng  de  Kwake lweg . 
Deze gebouwen vormen 
het hoogste punt van het 
plan en bestaan uit 3 of 4 
lagen met een kap. Net als 
in ‘t Landje’ en ‘De Slagen’ 
wo rd e n  d e  g e b o u we n 
gekenmerkt door kappen 
en geven topgeve ls  een 
e igen ident i te i t  aan het 
gebouw. D
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Sfeerimpressie wonen aan natuurlijke oever
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De Maaslandse Zoom 
wordt gekenmerkt door
daken  d ie  i n  mee rde re 
verschijningsvormen kunnen 
voorkomen. 

Verschi l lende 
ka pvo r m e n  m o g e n 
gecombineerd worden 
tot  één gehee l .  B i j v. 
door topgevel. 

Belegd met tradit ionele 
materialen.A

R
C

H
IT

E
C

T
O

N
IS

C
H

E
  S

A
M

E
N

H
A

N
G

-

-

 40  41  



Geve la fwerk i ng  bestaa t 
uit l ichte materialen. Hierin 
komen typisch Maaslandse 
e l ementen  naa r  vo ren , 
zo a l s  l i c h te  b a k s te e n , 
gekeimd of afgewerkt met 
stucwerk in blokverband. 

Lichte gevels 

Materialen kunnen 
gecombineerd worden 

Aardse tinten passend 
in de omgeving 

Topgevels worden 
gebruikt om ieder blok 
i d e n t i t e i t  t e  g eve n 
e n  m e t  e l k a a r  t e 
verbinden 

Gebruik van elementen 
die verwijzen 
naar dorpskern, 
zoals stucwerk in
blokverband 

Tradit ioneel 

materiaalgebruik
a l s  met swe lwe r k  o f 
stucwerk, eventueel in 
combinatie met hout. LC
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Gepotdekseld hout vormt 
e e n  a r c h i t e c t o n i s c h 
e l e m e n t  b i n n e n  d e 
bee ldkwal i te i t .  Het  komt 
v o o r  i n  c o m b i n a t i e 
met  ande re  mate r i a l en 
e n  v o r m t  h i e r i n  h e t 
verbindende element. 

Zwar te  rabbatde len 
horizontaal of verticaal. 

C o m b i n a t i e  m e t 
andere materialen. 

W o rd t  i n g e z e t  a l s 
accent,  bekleedt niet 
de gehele bouwmassa. 

Verw i j zend naar  het 
l ande l i j k  ag ra r i sche 
k a r a k t e r  v a n  h e t 
gebied.A
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Material isatie
afgestemd op landeli jk 
karakter. 

Subtiele dakgoot. 

Tradit ioneel materiaal 
gebruik. Bakstenen of 
houten gevels, dak van 
pannen of r iet. 

Kleurgebruik
tradit ioneel en gedekt 

Gebru ikte mater ia len 
passen qua structuur 
goed in de omgeving 
en refereren terug naar 
dorpskern. 

Gemeleerde daken 
versch i l lende k leuren 
pannen om een
g e m e l e e rd  d a k  t e 
vormen. 

Ba l us t rades  wo rden   
z o  v e e l  m o g e l i j k 
tradit ioneel uitgevoerd, 
het gebru ik  van g las 
wordt beperkt. 

Ro l l a g e n  l a n g s  d e 
d a k r a n d  k u n n e n 
gebru ik t  worden om 
de vorm van de gevels 
t e  a c c e n t u e re n  e n 
verw i j zen terug naar 
de oude dorpskern. D

E
T

A
IL

E
R

IN
G

  &
  A

F
W

E
R

K
IN

G

A
R

C
H

IT
E

C
T

O
N

IS
C

H
E

  S
A

M
E

N
H

A
N

G

-

-

-

-

-

-

-

 46  47  



Een duurzame 
l e e f o m g e v i n g  w o r d t 
gerealiseerd door samen-
hangende oplossingen te 
b ieden vanu i t  v ie r  duur-
zaamheidspi j lers :  Kl imaat 
&  l a n d s c h a p ,  E n e rg i e , 
C i rcu lar i te i t  en Mobi l i te i t. 
D ie p i j le rs  staan n iet  los 
va n  e l ka a r.  D u u r za m e 
g e b i e d s o n t w i k k e l i n g 
v raagt  om integrat ie  en 
verbinding van beschikbare 
kenn i s  en  op l oss i ngen . 
De mogel i jkheden om te 
verduurzamen beoordelen 
we daarom a l t i jd  in  hun 
onderl inge samenhang. We 
vertalen ze in een integraal 
duurzaamheidsconcept. De 
invul l ing kan van gebied tot 
gebied versch i l len .  Denk 
aan groen in de wi jk om 
waterberging én recreatie 
mogeli jk te maken. Of aan 
een innovat ief warmtenet 
in combinatie met opper-
vlaktewater. E
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Zonnepanelen op dak
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VISIE VOOR BUFFERZONES

CONCEPT

OPENBARE RUIMTE

stedeli jke ontwikkeling is van belang om de schaal en 
het karakter van deze gebieden in stand te houden.

Het plan wordt gekarakter iseerd door de centrale 
groene as. Deze as creëert zichtl i jnen van en naar 
het buitengebied. Langs de as zi jn drie sfeergebieden 
gecreëerd. De bouwhoogtes in deze gebieden lopen 
langzaam op richting het buitengebied en sluiten aan 
op de bouwhoogtes in de directe omgeving. Het plan 
is k leinschal ig en informeel . Woningen l iggen aan 
rustige straatjes of aan een parkje. Mensen gedijen 
in een groene leefomgeving.

KLIMAAT, RUIMTEGEBRUIK, GROEN, ECOLOGIE, WATER, 
WONEN, WELZIJN, SOCIALE VERBONDENHEID & MOBILITEIT

De basis voor het plan vormt het gebiedspaspoort, 
waar in de randvoorwaarden voor het gebied z i jn 
gedefinieerd. 

Het plangebied l igt binnen de aangewezen groene 
buf fer.  De groene buf fer  i s  een n iet  verstedel i j k t 
landschap van relat ief beperkte omvang tussen of 
grenzend aan de steden. In dit gebied vinden geen 
grootschalige nieuwe ontwikkelingen plaats. Daarnaast 
dragen nieuwe ontwikkel ingen bi j aan de recreatieve 
gebruiks- en belevingswaarde en de contrastkwaliteit 
met het stedeli jk gebied. Ruimteli jke ontwikkelingen zi jn 
mogeli jk, maar extra bescherming tegen (grootschalige) 
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Waar mogel i j k  v indt  afvoer van 
water in de Maaslandse zoom plaats 
over straat. In een kl imaat waarin 
waterover last en droogte steeds 
vaker aan de orde van de dag zi jn, 
is het zaak om goed na te denken 
over een robuuste waterhuishouding. 
Niet al leen de hoeveelheid berging 
is hierbi j relevant.

Doelstel l ing is het water zoveel als 
mogeli jk vertraagd en zichtbaar af 
te voeren en vervolgens lokaal vast 
te houden. Een goede en stabiele 
grondwaterstand is belangri jk voor 
de vegetatie en helpt droge periodes 
door te komen. In het plan zijn wadi’s 
en oppervlaktewater opgenomen. 

Regenwater  dat  van de daken 
van de woningen afstroomt zal , bi j 
voorkeur en waar mogeli jk, worden 
opgevangen en gebruikt kunnen 
worden voor beregening van de tuin.W
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De parkeervakken zijn gemaakt 
van waterdoorlatende bestrating

Groene inrichting tuin stimuleren

Het bladerdek van de bomen 
vertraagt de afvoer van het 
hemelwater

Regenwater wordt opgevangen 
in regentonnen en wordt gebruikt 
voor beregening van de tuin

Overtollig regenwater wordt via een 
goot in het straatprofiel afgevoerd 
naar een nabijgelegen greppel

Een wadi zorgt voor een tijdelijke 
buffering en uiteindelijk vertraagde 
afvoer en infiltratie van het 
regenwater
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Voor het plangebied wordt ingezet 
op waterneutraal ontwikkelen. Zo 
bl i j f t water langer in het gebied en 
wordt verdroging zoveel mogel i jk 
voorkomen. Dit wordt mede mogeli jk 
gemaakt door de toepassing van 
gezonde en duurzame materialen 
Zo a l s  ha l f ve r ha rd i ng  vo o r  de 
voetpaden en parkeervakken. Waar 
mogel i j k  wordt  open best rat ing 
toegepast. 
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De paden en wegen worden 
u i tgevoerd in een gemêleerde  
e l ementenve rha rd i ng .  I n  het 
legpatroon kent de verharding oog 
voor detai l  door het toepassen 
van verschi l lende verbanden. De 
toegangspaden tot de achtererven 
zi jn ondergeschikt in de hiërarchie 
en worden in  een afw i j kende 
kleur gereal iseerd. Op informele 
routes wordt er naar gestreefd 
om (gebonden) hal fverharding 
toe te passen. De textuur, kleur en 
het geluid wanneer je je over de 
halfverharding beweegt dragen 
bi j aan de verbl i j fskwaliteit.

Parkeerplaatsen kunnen in een 
vorm van hal fopen verharding 
w o r d e n  a a n g e l e g d ,  m i t s 
de  geb ru i ks kwa l i te i t  van  de 
parkeerplaatsen
 gegarandeerd is.

Door de groene, schaduwr i jke 
en waterr i jke inr icht ing van het 
gebied en de minimale verharding 
wordt hittestress voorkomen. K
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Groen speelt een niet te onderschatten 
rol in het welbevinden van mensen; op 
vele fronten levert een natuurl i jk decor 
een grote bijdrage aan een aangename 
leefomgev ing .  Het  be leven van de 
seizoenen, het horen ruisen van de wind 
door de bomen, de geur van bloesem, 
bloemen die uitkomen: groen prikkelt 
de zintuigen. In de Maaslandse zoom is 
de groeninrichting geen invuloefening, 
maar een weloverwogen ontwerp.
In het veranderende kl imaat is het de 
verwachting dat niet alleen gemiddelde 
temperaturen zul len st i jgen, maar ook 
dat uitersten zich vaker zullen voordoen. 
Grotere droogte,  hev iger  regenva l , 
l a n g e re  p e r i o d es  va n  ( ex t re m e ) 
warmte. Het stedenbouwkundig plan 
en de in r icht ing van de openbare 
r u imte  kunnen  de  consequent i es 
h iervan verzachten. Een zorgvuldige 
g ro e n i n r i c h t i n g  h e l p t  b ove n d i e n 
een  aangenaam m ic rok l imaat  te 
bewerkstel l igen voor mens en dier. Op 
al le fronten wordt werk gemaakt van 
het maken van een groene buurt. 

Aan de entree van het plangebied l igt 
een siertuin, met onderbeplanting die 
een groot deel van het jaar in bloei 
staat. Indien er bomen worden geplant, 
z i jn deze kleinbl i jvend, Het toepassen 
van heesters is mogel i jk ,  bi j  voorkeur 
bloeiende. De beplanting in de siertuin 
draagt bi j  aan het vergroten van de 
biodiversiteit in het plan.
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(Fruit)bomen voor de vogels, 
bijen en andere insecten

Stimuleren van gevelgroen 
zoals blauwe regen voor 
bijen en andere insecten

Nestkastjes opnemen in het 
ontwerp van de woningen

Groene erfscheidingen voor 
beschutting kleine vogels 
en insecten

Groene inrichting van tuinen 
met bloemen, struiken en 
bomen stimuleren

Trapsgewijze opbouw groen met 
hoogteverschillen voor optimale 
beschutting kleine beesten

Zoveel mogelijk toepassen 
van halfverharding i.p.v. 
bestrating

Rekening houden met bloeiseizoenen 
van het groen, zoveel mogelijk 
spreiden over het jaar

Ondiepe groene goot , 
vochtige habitat 
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Bomen spe len  een be langr i j ke 
ro l  in Maasland. Ze bepalen het 
straatbeeld, zorgen voor schaduw & 
beschutting en vormen een habitat 
voor fauna.  Ook he lpen bomen 
bi j  het opnemen van regenwater 
e n  ve r t ra g e n  va n  d e  a f vo e r. 
De bomen z i j n  geen toeva l l ige 
invu l l i ng  van st raat,  p le inen en 
hofjes, maar zi jn een structurerend 
g e g eve n .  S t ra a t p ro f i e l e n  e n 
parkeerop loss i ngen b ieden de 
ruimte die nodig is om bomen een 
prominente plek te geven in het 
plan. Soortkeuze wordt zorgvuldig 
afgestemd op de situatie, in grootte, 
vorm en soort. In zi jn algemeenheid 
wordt een diversiteit in geslachten 
en soor ten nagestreefd ,  om het 
bomenplan zo robuust en weerbaar 
mogeli jk te maken.

In over leg met de gemeente zal 
worden bekeken of het mogel i jk 
is de bewoners een deel van het 
groenbeheer op zich te laten nemen. 
Dit kan bijdragen aan betrokkenheid 
bij de buurt en directe leefomgeving.
B o o m s p i e g e l s ,  g ro e n s t ro ke n , 
heesters en het gras in de parkjes: 
hier weerspiegelt zich een r i jkdom 
aan soorten. Geen onverschil l igheid: 
iedere vierkante meter is ontworpen 
met het oog op het vergroten van 
soortenri jkdom en het creëren van 
een aantrekkel i jk straatbeeld. Gras 
wordt langs hoofdwegen, op oevers 
en in wadi’s extensief beheerd, zodat 
half hoog gras, kruiden en bloemen 
de kans kri jgen.G
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Er fscheid ingen zu l len op pr ivate 
g ro n d  wo rd e n  g e re a l i s e e rd . 
Waa r  mo ge l i j k  z u l l e n  g ro ene 
erfscheidingen worden toegepast. 
Lage hagen markeren de voorzi jde 
van de woningen en bepalen mede 
het stedenbouwkundig beeld. 

De voortuin vormt, samen met de 
stoep, de overgangszone tussen 
woning en openbaar gebied. De 
er fgrens aan de straatzi jde wordt 
door de bewoners inger icht  en 
kan bestaan uit een lage groene 
haag, een stoep of een metalen 
hekwerk. Op een aantal plaatsen 
is de erfscheiding voorgeschreven 
en wordt deze aangelegd door de 
ontwikkelaar. Dit is vooral ter plaatse 
van de pleint jes en hofjes centraal 
in het plan.
Bi j de planontwikkel ing worden de 
volgende principes aangehouden:
De afbakening van de onderl inge 
erfgrenzen is een zaak van (overleg 
t u ssen )  de  e i gena ren  van  de 
percelen

Bi j hoekwoningen die ook met de 
z i jgevel aan de openbare ru imte 
grenzen, l igt de overgang tussen 
hoge en lage erfscheiding ter hoogte 
van de achtergevel. Hagen worden 
aangeplant met een hoogte van 
tenminste 0,80 m. Erfafscheidingen 
in de zichtl i jnen zi jn in de vorm van 
gebiedseigen beplant ing en z i jn 
maximaal 1 ,20 hoog. G
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Door middel van het inzetten van 
p lasbermen ,  word t  een aanta l 
doelen nagestreefd. P lasbermen 
st imuleren biodivers i te i t  van f lora 
en fauna. De r ietkragen die door 
de plasbermen ontstaan, zorgen 
daarnaast ook voor privacy en voor 
een natuurl i jk beeld. Kavels worden 
uitgegeven inclusief een deel van 
het aangrenzende water.

Publ ieke oevers kr i jgen een talud 
van ca 1: 3 zonder beschoeiing. De 
begroei ing van het talud bestaat 
uit wi ld gras met bloemenmengsel, 
extensief beheerd.
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Idee is om de tuinen zoveel mogeli jk 
verbl i j fs- en gebruikskwal i te i t aan 
het water te geven en tegel i jk het 
totaalbeeld te condit ioneren. Vanaf 
openbaar gebied is er goed zicht 
op de oevers die grenzen aan de 
private kavels, de inrichting van de 
oeverzone bepaalt dan ook in grote 
mate de belevingskwaliteit. P
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I n  h e t  p l a n g e b i e d  wo rd e n 
speelvoorzieningen opgenomen 
voor k inderen van 2 tot 6 jaar. 
Deze worden geposit ioneerd op 
een centra le p lek in het p lan , 
ve rkee rve i l i g ,  met  vo ldoende 
sociale controle. De speelplaats 
kri jgt toestellen met een natuurl i jke 
uitstral ing, er komt zitgelegenheid 
en er wordt voorzien in plekken met 
schaduw. De valondergrond zal 
worden gemaakt van natuurl i jke 
materialen.

Naast deze aangelegde
elementen bieden de grasveldjes 
gelegenheid tot spelvormen met 
eigen spel invul l ing, bi jvoorbeeld 
met de bal.

 68  69  



O
N

T
M

O
E

T
E

N

W
O

N
E

N
, W

E
L

ZI
J

N
  &

  S
O

C
IA

A
L

Groen en landschap verb inden 
mensen  aan de p lek  waar  ze 
wonen maar verb inden mensen 
ook onder l ing. Door gezamenl i jk 
gebruik en verbl i j f maar zeker ook 
door het scheppen van condit ies 
voor ontmoeting. 

Wi j  beogen deze ontmoet ing en 
verbl i j f te st imuleren waardoor een 
woongemeenschap gaat ontstaan 
van geli jk-gestemden. 

Door het realiseren van
openlucht sportvoorzieningen biedt 
de woonomgeving mogel i jkheden 
aan om zelf init iatieven te nemen om 
activiteiten te programmeren. 
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Het plangebied wordt toegankel i jk 
en interessant voor wandelaars. Er 
wordt aangesloten op bestaande 
wande lpaden in  de omgev ing , 
waarmee de recreat ieve routes 
worden verr i jkt.  Hierdoor komt er 
een recreatieve verbinding tussen 
het dorp en het buitengebied. De 
oeverzone direct ten zuidwesten van 
de eerste ri jwoning in deelgebied De 
Slagen is tevens ook een reservering 
voor een toekomstige recreatieve 
aansluit ing met het gebied van de 
huidige vogelclub.
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H e t  p l a n  v o l d o e t  a a n  d e 
parkeernormen vanuit de gemeente. 
De routes voor het autoverkeer zi jn 
kort gehouden en het parkeren vind 
zo veel mogeli jk plaats uit het zicht 
en buiten de groene as de centraal 
door het plangebied l igt. Daarnaast 
worden de koffers ingebed in het 
groen om ze verder aan het zicht 
te onttrekken en de groen uitstral ing 
van de wi jk verder te versterken. 
Waar mogeli jk wordt hal verharding 
gebruikt bi j het aanleggen van de 
parkeervakken zodat de problemen 
rondom hittestress en wateroverlast 
geminimaliseerd worden.
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welstandscriteria

WELSTANDSCRITERIA
ALGEMENE UITGANGSPUNTEN EN CRITERIA
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 De architectuur, erfscheidingen en openbare 

ruimte werken samen en versterken elkaar
Architectuur straalt eenheid, samenhang en 
verwantschap uit, maar woningen zi jn niet 
identiek.
Erfscheidingen grenzend aan het 
openbaargebied zul len groen worden 
vormgegeven door middel van beplanting of 
begroeide erfscheidingen.
Functies en vertrekken aan de straatzi jde 
van de woning richten zich op de straat 
om het contact met de straat en sociale 
interactie binnen de wijk te versterken.
Gevels r ichten zich op de openbare ruimte, 
er wordt gestimuleerd om in voortuinen 
planten, bloemen en bankjes te plaatsen.
Er is een verscheidenheid aan bebouwing 
verdeeld in 4 deelgebieden.

 
Woningen zi jn gesitueerd om een 
gemeenschappeli jk erf. Lage dichtheid met 
circa 2 woningen. De goot- en nokhoogte is 
3 tot 3,5 meter en 7 meter.
In ’t landje staat de voorgevel op minstens 
2.5 meter van de kavelgrens om voldoende 
ruimte te bieden aan voortuinen en afstand 
te bewaren tussen het openbaargebied en 
de bebouwing.

De massa van de bebouwing wordt 
gekenmerkt door een sterke hoofdvorm met 
sobere en robuuste uitstral ing.
Al le hoofdgebouwen hebben een kap. 
Vergunde bi jgebouwen, aanbouwen en 
uitbouwen hebben bi j voorkeur een kap; de 
kapvorm is vri j ; de dakhell ing is minimaal 20°. 
Een plat dak is toegestaan bi j aanbouwen, 
mits meegenomen in de architectuur van de 
woning.
De dakhell ing van het hoofdgebouw 
l igt tussen de 45 en 80°. Bi j knikkende 
dakvlakken is de dakhell ing de denkbeeldige 
l i jn tussen nok en dakvoet.
Dakhell ing kan binnen een dakvlak variëren.
Het ontwerp van de schuur of het bi jgebouw 
is onderdeel van de ontwerpopgave en 
straalt eenheid uit met de hoofdmassa.
Individualiteit van een woning wordt 
vormgegeven in afwissel ing van steenkleur, 
dakkapellen, kozi jnen en luifels.

Elk gebouw heeft een eigen karakter.
Openingen hebben een vierkant tot vert icaal 
formaat of indeling.
balkons maken een onlosmakeli jk onderdeel 
uit van de composit ie/hoofdmassa.

Wanden die vanaf de straat zichtbaar zi jn 
worden gebouwd/ bekleed met baksteen of 
hout.
Baksteen kan gekeimd of gecementeerd 
worden.
Vui l- of weergevoelige gevelmaterialen, zoals 
hout en beton, worden afdoende beschermd 
door overstekken.

De woningen tegenover de commanderi j 
bestaan uit geschakelde bouwvolumes. met 
een Lage dichtheid met een afwisselende 
bouwhoogte om een bebouwingsfront te 
voorkomen
De goothoogte is 3,5 tot 4 meter en de 
nokhoogte is maximaal 8 meter. 
De woningen rond het hof bestaan uit : 
Langgerekte bouwvolumes. 

Net als in ’t landje staat de voorgevel op 
minstens 2.5 meter van de kavelgrens om 
voldoende ruimte te bieden aan voortuinen 
om afstand te bewaren tussen het 
openbaargebied en de bebouwing.
De nok loopt evenwijdig aan de straat, 
dwarskappen komen bi j uitzondering voor 
(straathoeken of als onderbreking van een 
straatwand met langskappen). 
De maximale goot- en nokhoogte is 6 tot 
6,5 meter en 11 meter. Om eentonigheid te 
voorkomen wordt er afwissel ing in rooi l i jnen 
en goothoogte toegepast en heeft circa 
60% van de ri jwoningen een nokhoogte van 
maximaal 11 meter

De appartementengebouwen in de uitki jk 
kri jgen een slanke uitstral ing. 
De gebouwen zi jn maximaal 4,5 lagen met 
kap. 
De bouwhoogte varieert om gevoel van 
uitki jktorens te versterken.

Plaatmaterialen zoals vezelcementplaat, 
mult iplex en kunststofpanelen worden zo veel 
mogeli jk vermeden. Indien toegepast komen 
ze al leen op ondergeschikte plaatsen.
Daken zi jn belegd met keramische pan (niet 
glanzend), natuurlei of r iet.
Windveren en waterborden zi jn gemaakt van 
hout of metaal.
Goten zi jn bi j voorkeur opgehangen voor de 
gevel en vervaardigd van metaal.
Regenpijpen zi jn bi j voorkeur vervaardigd van 
metaal.
Waterslagen zi jn keramisch, van natuursteen 
of van composietsteen.
Houttoepassing: als planken, horizontaal of 
vert icaal, bi j voorkeur overlappend.
Houtbehandeling: verduurzaamd onder 
vacuümdruk of met watergedragen verf 
(bi jvoorbeeld kookverf) .
Bi j voorkeur geen ongeschi lderd hout; alsdan 
‘voorgri jzen’.
Kozi jnen en voordeuren niet van kunststof.
Glas als borstwering is niet toegestaan..
Hout: bi j voorkeur donkere, gedekte t inten.
Baksteen: aardkleuren en Lichte t inten (wit, 
l ichtbruin, bleekgeel) .

Goten hangen vóór de gevel.
Ze zi jn vervaardigd van metaal en eventueel 
omtimmerd.
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Denkbare dakhellingen bij hoofd- en bijgebouwen. Bij knikkende daken is de 
dakhelling de denkbeeldige lijn tussen nok en dakvoet (goot).

           ’t Landje     De Slagen (B1 & B2)      De Uitkijk
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Eventuele zichtbare bouwwerken die 
verband houden met de opslag van energie 
mogen zichtbaar zi jn, maar zi jn alt i jd 
onderwerp van een ontwerpopgave.
Duurzaamheidsingrepen als zonnepanelen 
worden alt i jd meegenomen in het ontwerp.
Regentonnen worden gebruikt om 
hemelwater dat van de daken afstroomt op 
te vangen, om te gebruiken voor beregening 
van de tuin.
Water wordt zoveel mogeli jk vertraagd 
en zichtbaar afgevoerd naar de wadi of 
oppervlaktewater aan de rand van het plan.
Materialen in de architectuur en openbare 
ruimte doen de biodiversiteit in het gebied 
geen tekort.
Bouwmaterialen zi jn kwalitatief hoogwaardig, 
niet toxisch en eenvoudig herbruikbaar.
Bouwmaterialen zi jn gemaakt van goed te 
beheren en vernieuwbare grondstoffen. Het 
gebruik is niet ongezond voor de mens.
Bi j gebruik van PVC: gerecycled PVC of PVC 
met hergebruikgarantie toepassen.
De duurzaamheidklasse van hout afstemmen 
op de beoogde toepassing; 
Duurzaam geproduceerd hout toepassen.

De beoogde sfeer is dorps, gemoedeli jk, 
ongedwongen en zonder strenge ordening 
van verkeerssoorten. Het r i j- en loopcomfort 
wordt gediend met een smalle r i jbaan in 
het midden van de straat. Daarbuiten l igt 
een bakstenen plaveisel met een warme 
roodbruine tint. De smaak van de bewoner 
kan in het privégroen tot uit ing komen. De 
aard en intensiteit van het groen zal variëren. 
De verharding zal juist overal met dezelfde 
materialen en volgens een vast principe 
worden gelegd. 
Hemelwater, ook het water dat op daken 
valt, wordt waar mogeli jk grotendeels met 
goten over het straatoppervlak afgevoerd 
naar de wadi en de sloten aan de rand. 
Onder het straatvlak l iggen rioolbuizen, 
kabels en leidingen. Zi j worden in de straat 
zichtbaar door putdeksels, schakelkasten en 
transformatorhuisjes. 
Deze nutsbovenbouw moet zich voegen 
naar de omgeving. Afhankeli jk van hun 
omvang worden eisen gesteld aan vorm, 
materiaal en kleur. Tot de nutsbovenbouw 
wordt ook de openbare verl ichting gerekend. 
Aan deze en aan het overig straatmeubilair 
worden kleureisen gesteld.

Erfafscheidingen worden waar mogeli jk 
gemaakt van plantaardig materiaal (hagen), 
muurtjes of in de vorm van open constructies 
(hekken).
Bi j hoekwoningen die met hun zi jgevel 
aan de openbare ruimte grenzen, l igt de 
overgang tussen lage en hoge erfscheiding 
ter hoogte van de achtergevel.

Een lage erfscheiding is maximaal 1 ,0 meter 
hoog, een hoge erfscheiding is tussen de 1 ,6 
en 1 ,8 meter hoog.
Aanbouwen en bi jgebouwen mogen in de 
erfgrens staan.
De afbakening van de onderl inge erfgrenzen 
is een zaak van overleg tussen de eigenaren 
van de percelen.
Hagen worden aangeplant met een hoogte 
van tenminste 0,80 m.
Erfscheidingen worden op private grond 
gerealiseerd.
Openingen in de erfscheiding zi jn maximaal 
5,0 meter breed, om een dubbele oprit 
mogeli jk te maken.

Profielen en material isering van de straten 
vormen een constante factor in de 
Maaslandse Zoom.
De resterende wegen en overgangszones 
naar de percelen, inclusief de parkeerstroken 
en gemeenschappeli jke binnenhoven 
worden uitgevoerd in een donkerbruine 
baksteen. Zi j worden gelegd in keper- of 
el leboogverband.
Dichte bestrating wordt vervangen door 
halfverharding waar mogeli jk (met name 
parkeerkoffers en parkeerplaatsen)
Overgangen tussen groen en verharding 
waar mogeli jk te verzachten;
Parkeervakken met waterdoorlatende 
verharding toepassen waar in de voeg 
ruimte is voor grasvegetatie, bi jvoorbeeld 
met grastegels;
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 Regenwater kan deels via de 

verharding afstromen naar wadi’s en/of 
oppervlaktewater. Door toepassing van 
special ist ische bestratingsmaterialen wordt 
deze duurzaamheid zichtbaarder.

Groen speelt in de Maaslandse Zoom 
een prominente rol in het straatbeeld. 
Gras, onderbeplanting, hagen en heesters, 
zowel op openbaar als privéterrein, 
dragen bi j aan het groene karakter van 
de Maaslandse Zoom. Het groen is divers 
in sortering en versterkt het karakter van 
de plek. Een groene inrichting draagt bi j 
aan het realiseren van ri jke f lora en fauna, 
een aangenaam microkl imaat en aan het 
algemeen welbevinden.
Er wordt gebruikt gemaakt van gebiedseigen 
en inheemse beplating binnen het 
plangebied.
De groen-blauwe assen in het gebied 
zorgen voor windstromen en helpen bi j 
verkoeling van het gebied. Bi j het inrichten 
van deze ruimtes moet hiermee rekening 
worden gehouden.
In ieder profiel en op iedere plek is groen 
het uitgangspunt, de verharding wordt zoveel 
mogeli jk beperkt. 
De parkeerhoven worden ingekaderd door 
hagen en heggetjes,
Boomspiegels worden beplant.

Het openbare gebied is zoveel mogeli jk vr i j 
van obstakels: geen bloembakken, paalt jes, 
verkeersborden.

De hele wijk is 30-km/uur gebied, dus 
verkeersborden bl i jven achterwege.
Straatnaamborden worden waar mogeli jk 
aan de gevel bevestigd.
Straatmeubilair wordt met terughoudendheid 
toegepast.
Al het straatmeubilair heeft dezelfde donkere 
warmgoene kleur: RAL 6009. Dit geldt dus 
voor banken, prul lenbakken, lantaarns, 
caikasten en andere kleine behuizingen voor 
nutsvoorzieningen.

Straatlantaarns zi jn opvallende elementen. 
Hun plaats moet zorgvuldig worden bepaald.
Bi j het ontwerp van het verl ichtingsplan 
lampen/armaturen met hoog rendement.

Nutsgebouwen met een grondvlak groter 
dan 2,00 m2 bl i jven binnen de contour van 
de bouwblokken. Zi j l iggen niet vri j in de 
openbare ruimte.
Als ze hoger zi jn dan 200 cm worden zi j 
bekleed met baksteen, zo mogeli jk afgedekt 
met een kap en voorzien van metalen 
hemelwaterafvoeren.
Toegangsdeuren hebben de kleur RAL 6009
Behuizingen lager dan 200 cm worden 
geheel uitgevoerd in de kleur RAL 6009 of 
bekleed met baksteen.
Hemelwater van nutsgebouwen wordt 
bovengronds naar molgoten in de openbare 
straat geleid.
Nutskasten zi jn bi j voorkeur niet hoger dan 
150 cm en niet dieper dan 50 cm worden 
gesitueerd in haagstroken.

Kabelkasten niet naast, maar in de haagstrookVoorbeelden van bestrating

Straatnaambord liever aan de gevel dan aan paal De kleur, RAL 7022, wordt toegepast op alle straatmeubilair.
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