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In 1998 is er een samenwerkingsverband opgestart
tussen de gemeente Alkmaar en corporaties. In
nauw overleg met maatschappelijke partijen is in
het kader van ‘Samen werken aan samen leven
Overdie’ in 2003 een integraal ontwikkelingsplan
voor de wijk Overdie opgesteld. De algemene
doelstellingen om de eenzijdige woningvoorraad
zowel sociaal als economisch te differentiéren zijn
in dit plan vertaald in maatfregelen voor de woning-
voorraad. Op basis hiervan is in 2005 een structuur-
plan opgesteld voor de gehele wijk Oud Overdie
door gemeente Alkmaar en Faro architecten. Oud
Overdie bestaat uit 4 deelgebieden (woonvelden)
die van elkaar verschillen in dichtheid, straatprofiel
en parkeeroplossing. In woonveld O1 zijn veel wo-
ningen aanwezig die op (korte) fermijn niet meer
voldoen aan de hedendaagse eisen. Hier zal door
middel van sloop en nieuwbouw een nieuwe buurt
worden ontwikkeld. In de andere woonvelden richt
de problematiek zich meer op renovatie en ver-
koop van het woningbestand en op de openbare
ruimte van de deelgebieden.

In nauwe samenwerking met bewoners en belang-
hebbenden is een nieuw stedenbouwkundig plan
voor woonveld O1 ontworpen. Bij het opstellen van
een stedenbouwkundig plan wordt van de globale
schaal van de structuurvisie foegewerkt naar een
gedetailleerd plan. Voor u ligt het beeldkwaliteit-
plan en de welstandcriteria om de architectonische
vitwerkingen in de foekomst te kunnen toetsen.
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De rapportage is opgebouwd uit drie delen. In het
eerste deel wordt het ruimtelijk kader besproken
waarin het stedenbouwkundig plan is ontwikkeld.
De vitgangspunten zoals geformuleerd in het inte-
graal plan en verder vitgewerkt in het structuurplan
vormen de context van dit plan. Voorafgaand
aan het ontwerp is een uitgebreide inventarisatie
gemaakt van deze vitgangspunten. Deze uit-
gangspunten worden hier niet uitvoerig beschre-
ven, maar zijn als samenvatting in het onderdeel
context in de rapportage opgenomen.

Het tweede deel van de rapportage bestaat uit de
verklaring van het stedenbouwkundig plan. Hierin
wordf het ontwerp zowel in concept als in

facetten uiteengelegd. De centrale gedachte
hierbij is, naast het ontwikkelen van een nieuwe
ruimtelijke structuur voor woonveld O1, ook het
volksbuurtkarakter expliciet vorm te geven in de
wijk.

In het derde deel wordt per deelplan een be-
schrijving gemaakt van de beeldkwaliteit en de
bijoehorende criteria. Elk deelplan bestaat uit een
of meerdere bouwenveloppen. Aan deze
bouwenveloppen zijn (speljregels verbonden voor
de architectuur. Hierbij wordt aangesloten op

de categorieén zoals deze in de gemeentelijke
welstandsnota zijn vastgelegd; het gaat hier om
criteria voor respectievelijk: plaatsing, massa en
vorm, gevelkarakteristiek, detaillering en materiaal

en kleine bouwwerken. Opbouw rapportage
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Inleiding

Het Integraal Plan Overdie en de sfructuurvisie
Oud Overdie zijn de belangrijkste plannen voor
de wijk Oud Overdie en woonveld O1 in het
bijzonder. Deze vormen het ruimtelik kader voor
het stedenbouwkundige plan. De belangrijkste
uitgangspunten hiervan zijn hieronder beknopt
beschreven

Integraal plan

Het Integraal plan Overdie biedt een
ontwikkelingsperspectief voor de gehele wijk
Overdie en is vastgesteld op 15 december 2003.
Naast programmatische doelstellingen voor de
woningvoorraad zijn er ook ruimtelijke en maat-
schappelike doelstellingen geformuleerd.

Structuurplan

Op 30 mei 2005 is het structuurplan Oud Overdie
vastgesteld. In dit plan is een nieuw steden-
bouwkundig raamwerk voorgesteld om de wijk
beter in de omgeving te verankeren en de re-
latie met de rest van de stad fe verbeteren.

De nieuwe stedenbouwkundige structuur be-
staat uit een ruggengraat, de Uitenboschstraat,
die alle woonvelden met elkaar verbindt.

Haaks op deze ruggengraat worden ‘corridors’

ontwikkeld die het park Oosterhout en het
Noord-Hollands kanaal met elkaar verbinden
en de scheidingen vormen tussen de verschil-
lende woonvelden. In woonveld O1 wordt de
bestaande verkavelingrichting gewijzigd. Hier
worden de woonstraten gericht op het park.
Voor de bebouwing is als uitgangspunt gesteld
dat deze moet aansluiten bij de bestaande
bebouwing. In het structuurplan is daarom de
bouwhoogte en de goothoogte vastgelegd.
De maximale goothoogte is gesteld op drie
bouwlagen en voor het gehele veld is inciden-
tele bebouwing tot 6 lagen mogelijk.

Het hart van de wijk wordt gevormd door een
nieuw te ontwikkelen plein aan de Spieghel-
straat. Dit plein is gelegen aan de hoofdontslui-
ting van de wijk. De hoofdontsluiting van de wijk
bestaat uit de Hooftstraat, Spieghelstraat en
Coornhertkade. Een andere belangrijke plein is
de entree van de wijk aan de Vondelstraat. Hier
is een tweede plein gepland. Voor het gebied
is een minimale parkeernorm van een parkeer-
plaats per woning vastgesteld. Deze wordt als
gebouwde voorziening bij de woningen gereali-
seerd.

ruimtelijk kader
integraal plan en structuurplan

Integraal plan

Fysieke doelstellingen

*Eenzijdigheid woningvoorraad terugbrengen.
*Bewoners moeten binnen de wijk wooncarriere
kunnen maken.

*insfroom van economisch sterkere huishoudens.

Kernstrategieén

*Behouden van identiteit door kleinschalige ruim-
telijke structuur, variatie in woonmilieus en herken-
bare sociale identiteit.

*Vergroten woningdifferentiatie; aflopend duur
naar betaalbaar van west naar oost.
*Verbeteren ruimtelijke structuur door versterken
relaties met Noord-Hollands Kanaal, Park Ooster-
hout, de Binnenstad en Nieuw Overdie.

Woningbouwprogramma Oud Overdie
*Verhouding koop: huur = 50%:50%
*Verhouding betaalbaar: duur = 70%:30%

Structuurplan

*Ontwikkeling Uitenboschstraat — Baansingel als
ruggengraat in het gebied

* Wijziging hoofdontsluiting naar Hooftstraat,
Spieghelstraat, Coornhertkade

*Corridors als verbinding tussen Noord-Hollands
Kanaal en Oosterpark

*Ontwikkeling Spieghelplein en entreeplein
*Wijziging verkavelingrichting woonveld O1
*Samenhang en gelikvormigheid per veld, verschil-
len tussen velden zijn mogelijk

*Openbare ruimte als bindend element tussen ver-
schillende buurten

* Accenten tot zes lagen; bouwhoogte en goot-
hoogte zijn vastgelegd

* Aansluiten op kleinschaligheid Overdie
*Nieuwbouw met gebouwde parkeervoorziening;
parkeernorm is 1 (minimaal)
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ruimtelijk kader
nieuwbouw Coornhertkade

Nieuwbouw Coornhertkade

Het nieuw te ontwikkelen Spieghelplein grenst aan
het Park Oosterhout. Dit is tevens het punt waar de
Hooftstraat en de Coornhertkade middels een
bajonetconstructie met elkaar verbonden zijn. Op
dif snijpunt is een hoogbouwaccent in uitvoe-

ring, een markant gebouw of bruggenhoofd. Het
ontwerp (Faro architecten) bestaat uit fien bouw-
lagen zoals is vastgesteld in het structuurplan. De
welstandscriteria hiervoor zijn vastgesteld op 31
oktober 2005.

Vanaf de derde bouwlaag wordt een kapconstruc-
tie foegepast waardoor de hoogbouw aansluit

op de schaal van de Oud Overdie. Het parkeren
is opgelost door het realiseren van een verdiepte
parkeerbak evenwijdig aan de Coornhertkade.

Nieuwbouw Coornhertkade
*Onderdeel van Spieghelplein
*Cenfraal accent in de wijk
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Plangebied

Het plangebied bestaat uit woonveld O1 met
vitzondering van de bebouwing langs de Vondel-
straat, de particuliere woningbouw aan de Hooft-
straat en de Nieuwbouw aan de Baansingel. De
bebouwing aan de oostzijde van de Spieghelstraat
gelegen in woonveld O2 zal worden meegenomen
in het stedenbouwkundige plan ten behoeve van
de ontwikkeling van het Spieghelplein.

Concept

In de uvitgangspunten voor het nieuwe steden-
bouwkundig plan staan twee thema's centraal. Ten
eerste dient er voor O1 een nieuwe verkaveling-
structuur ontworpen te worden waarbij de huidige
oost-west verkaveling wordt veranderd in een
noord-zuid verkaveling. De buurt is hierdoor beter
op het park georiénteerd. Het structuurplan geeft
hiervoor een plan in hoofdlijnen dat is geinter-
preteerd en verder uitgewerkt in het stedenbouw-
kundig plan. In het stedenbouwkundig plan zijn
geen vier maar drie woonstraten opgenomen.
Door drie straten te maken zijn betere parkeer-
oplossingen binnen het blok mogelijk, de bredere
maatvoering van de straten biedt bovendien meer
mogelikheden voor het realiseren van verblijfs-
kwaliteit.

Ten tweede is geformuleerd dat het karakter van
de wijk Oud Overdie in het nieuwe plan behouden
dient te blijven. Het volksbuurtkarakter moet een
eigentijdse invulling krijgen in het nieuwe steden-
bouwkundig plan. Naast de voorgeschreven bouw
en goothoogtes in het structuurplan is de aanwezig-
heid van woningen met schuine daken (kappen)
een belangrijk vitgangspunt.

In aanvulling van het structuurplan is een studie
verricht naar de maatvoering van het Spieghel-
plein. Belangrijke kwaliteiten van een plein zoals de
beslotenheid en een geborgen uitstraling komen
beter tot zijn recht wanneer de schaal van het
plein kleiner wordt gemaakt. Dit wordt bereikt door
bebouwing op het plein toe te voegen. De fysieke
maten van het plein kunnen hierdoor overeen-
komstig het structuurplan blijven.

stedenbouwkundig plan
plangebied

* Bebouwing oostzijde Spieghelstraat betrekken in de
planvorming

* Stedenbouwkundig plan een nadere uitwerking
van het structuurplan

* Schaal van het plein verkleinen door bebouwing
tfoe te voegen




]

“—BAANPAD

’ l@msma : : |

| Uensosch

Spieghelstraat

e e 1IN 2NN JE TR R SENER GNNNE
/ X = 2 h y R y r L o, . h N

»3

‘#*&«}

Y

L D o) b M |

“* 5
»

Spieghelplein

)

1




[ENBOSCHSTRAAT

5
4
=
(%]
z
=)
53]
<
=
z
<

!
.i
|
|
|
|
!

DATHENUSSTRAAT

Ruimtelijk concept

De route Hooftstraat, Spieghelstraat en de
Coornhertkade wordt de nieuwe hoofdinfra-
structuur van de wijk. Langs de hoofdstructuur
wordt op de ‘knik'punten accentbebouwing toe-
gevoegd. Een daarvan is de hoogbouw aan de
Coornhertkade. Daarnaast wordt accentbebou-
wing toegevoegd op de overgang Spieghelstraat
en Hooftstraat en bij de entree aan de Vondel-
straat. De hoofdstructuur bestaat zo uit
ruimtelijke assen die van accent naar accent

lopen. (1)

Aan deze structuur worden twee belangrijke stede-
lijke pleinen gerealiseerd. Een aan de Vondelstraat
waar de enfree van de wilk is gelegen en een aan
de Spieghelstraat. Dit nieuwe Spieghelplein heeft
een functie voor de gehele wik. Naast woning-
bouw is hier tevens ruimte opgenomen voor vesti-
ging van maatschappelijke en bedrijfsfuncties. (2)

Tussen de pleinen zijn drie woonblokken gesitueerd.
Ten noorden van de Hooftstraat begeleiden 2 lang-
gerekte gebouwen de hooftstructuur. Binnen elk
woonblok worden verschillende woningtypologieén
gerealiseerd. Door zowel eengezinswoningen als
appartementen in verschillende prijscategorieén
binnen één blok te redliseren, ontstaat de nood-
zakelijke diversiteit in het woonmilieu. Ook aan de
noordzijde van de Hooftstraat worden verschillende
typologieén ontwikkeld. Daarnaast heeft elk stuk
nieuwbouw een eigen gebouwde parkeervoorzien-

ing. (3)

Door de gebouwde parkeervoorzieningen aan de
hoofdstructuur te ontsluiten kan een groot deel
van de wijk autovrij zijn. Hierdoor kan de openbare
ruimte het karakter krijgen van een verblijfsgebied
en vithodigen fot gebruik van de bewoners. Een
kenmerk van de vroegere volksbuurten waarbij het
leven zich ook voor een deel op straat afspeelt. (4)

stedenbouwkundig plan
ruimtelijk concept




doornsede woonblokken

e W




Concept volksbuurtkarakter

Een belangrijk uitgangspunt voor de herstruc-
turering van woonveld O1 is het behouden van
het volksbuurtkarakter. De volksbuurt kenmerkt
zich door een sterk gemeenschapsgevoel.
Naast de fysieke doelstellingen van woningdif-
ferentiatie en variatie in woonmilieus is voor het
slagen van de herstructurering, het minstens zo
belangrilk dat deze sociale doelstelling ook bij
de uvitwerkingen van de woningen en in de ar-
chitectuur een belangrijk thema is. De architec-
fuur moet aanleiding geven of mogelikheden
bieden voor het ontstaan van een hechte(re)
woongemeenschap. Hiervoor zijn twee thema'’s
belangrijk.

1 De straat als verblijfsgebied
2 Samenhang tussen woningen

1 De straat als verblijfsgebied

De openbare ruimte van de volksbuurt biedt
ruimte aan haar bewoners voor gezamen-
lijke activiteiten of ontmoetingen. De aan-
wezigheid van autovrije straten en pleinen is
een belangrike voorwaarde om dit mogeliik te
maken. Zonder verkeersfunctie biedt de straat
nu volop ruimte aan een gemeenschappelik
verblijfsgebied. Op woningniveau kan er nu
gezocht worden naar mogelikheden de woning
en de straat meer met elkaar te verviechten.
Er worden geen voortuinen gerealiseerd, maar
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een smalle verharde strook onder een overstek
die door bewoners gebruikt en ingericht kan
worden. Openslaande deuren grenzend aan
de straat bieden de mogelijkheid de straat als
een verlengstuk van de woning te gebruiken.
Ook voor de private buitenruimtes zal de
(visuele)relatie met de straat belangrijk zijn.

2 Samenhang tussen woningen

Voor een gezonde wijk is woningdifferentiatie
belangrijk. Echter wanneer tussen de woningen
onderling geen samenhang is, zal een gemeen-
schap (woonmilieu) moeilijk tot stand komen.
Bij het ontwerpen van de architectuur moet de
samenhang fussen woningen een belangrijk
thema zijn. Naast gemeenschappelijke voor-
zieningen zoals parkeren, afval- en bergruimte,
is de aanwezigheid van een semi-openbare
ruimte een belangrijke schakel tussen de wonin-
gen. Deze semi-openbare ruimte bindt verschil-
lende woningen tot een cluster, zodat er een
schakel ontstaat tussen het wikniveau en de
individuele woning.

In de woonblokken is bijvoorbeeld een dek
aanwezig dat een gemeenschappelijke functie
kan hebben voor de bewoners. De (erf)grenzen
aan deze semi-openbare ruimte zijn laag, zodat
er (foe)zicht is en deze ruimte echt een verleng-
stuk wordt van de woningen zelf.

stedenbouwkundig plan
concept volksbuurtkarakter

De synergie tussen architectuur, bewoners en
openbare ruimte is de sleutel voor een geslaagde
hedendaagse volksbuurt. Het vormgeven van deze

sociale doelstellingen is een moeilijke opgave en
kent geen wetmatigheden, maar moet een onder-
liggende motivering geven voor het ontwerp. Het
heeft niet de pretentie de gehele problematiek van
de naoorlogse woonwijk op te lossen, maar wel de
ambitie om geen mogelijkheid onbenut te laten.



tekeningen uit het structuurplan




Algemeen

De openbare ruimte van de gehele wijk Oud
Overdie wordt vernieuwd. De wijk bestaat uit
vier woonvelden die qua woningtypologie en
architectuur onderling verschillen. De openbare
ruimte is hierdoor een belangrijk middel om de
wijk één uitstraling te geven. Dit betekent dat
de openbare ruimte van woonveld O1 moet
voldoen aan dezelfde uitgangspunten die
gelden voor de hele wiik.

De openbare ruimte van de wijk is opgebouwd
vit een aantal elementen. Naast de eerder
beschreven hoofdontsluiting, is er de cultuur
historische ruggengraat van de wijk. Deze lange
lijn verbindt de verschillende woonvelden met
elkaar. Haaks op deze twee oost-west structuren
is een drietal corridors gepland die het Noord-
hollands kanaal en het park Oosterhout met
elkaar verbinden. Daarnaast zijn er twee pleinen
gepland in het gebied. Een plein als entree van
de wijk aan de Vondelstraat en een plein als
hart van de wilk in het nieuwe stedebouwkun-
dige plan voor woonveld O1

Ten slotte is er de aansluiting van de wijk op

het park. De watergang langs het park is een
scherpe grens tussen het stedelijk gebied en het
park en vormt samen met de openbare ruimte
een parkrand in het gebied.

Woonveld O1

De openbare ruimte van woonveld O1 sluit aan
op de inrichting van de rest van Oud Overdie.
Hiervoor worden nieuwe plannen opgesteld.
Uitgangspunt hierbij is herkenbaarheid als
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geheel en de tfoepassing van gebakken mao-
terialen. Het grooftste gedeelte van woonveld
O1 is autovrij waardoor de verkeersfunctie niet
langer centraal staat. Alleen de Hooftstraat en
de Brederostraat hebben nog een belangrike
verkeersfunctie. Het parkeren voor bezoekers
van de wijk wordt in deze zone geconcentreerd.
Door voor de nieuw te bouwen woningen
gebouwde voorzieningen op te nemen; is er de
infentie om aanvullend op de vastgestelde par-
keernorm van 1 parkeerplaats per woning, extra
parkeerplaatsen te realiseren in het gebied. De
openbare ruimte van woonveld O1 kan hierdoor
een informele inrichting krijgen die aansluit bij
de functie als verblijffsgebied. Hierna worden de
belangrijkste openbare ruimten besproken.

Speelvoorzieningen

Belangrijk voor de kwaliteit van de openbare
ruimte is de invulling van het thema spelen.

In het plan is hiervoor op verschillende wijzen
ruimte gemaakt. Voor de 0-6 jarigen is er op

de gemeenschappelike dekken ruimte om
reguliere speelplekken te realiseren. Deze kun-
nen eventueel door bewoners zelf ontworpen
worden. Daarnaast is het gewenst de autovrije
straten en de pleinen zo in te richten dat zij aan-
leiding geven tot spelen. De inrichting van deze
straten dient multifunctioneel te zijn. De zitele-
menten evenals elementen voor beplanting

zijn geschikt om op te klauteren en te spelen.
Bovendien zien deze er visueel aantrekkelijk uit.
Voor de oudere kinderen zijn aanvullende speel-
voorzieningen aanwezig veilig bereikbaar in het

park Oosterhout.

stedenbouwkundig plan
openbare ruimte

Openbare ruimte

* Eenduidige vormgeving hele wijk

* Gebakken materialen

* Verblijffskwaliteit van de openbare ruimte
* Parkeren bezoekers concentreren

Speelvoorzieningen

* reguliere voorzieningen op de dekken

* multifunctionele voorzieningen in de straten

* voorzieningen voor oudere kinderen en trapveldjes
zZijn aanwezig in het park Oosterhout




Hooftstraat

Als hoofdontsluiting van de wijk heeft deze straat
een breed opgezet profiel. Brede stoepen en
grote bomen geven deze straat zijn uvitstraling.
Daarnaast is in deze straat haaks-parkeren in het
profiel opgenomen. Deze parkeerplaatsen zijn in
kleine clusters aan een zijde van de weg gesitu-
eerd zodat er een assymetrisch profiel ontstaat.
Deze asymmetrie sluit aan bij de stedenbouw-
kundige opzet van de wik.

Woonstraten

De woonstraten liggen als autovrije straten fussen
de woonblokken. Het groen en de inrichtingsele-
menten bieden aanleiding om te verblijven zonder
dat dit gereguleerd wordt door plaatsing van
straatmeubilair en plantenbakken. De elementen
zijn multifunctioneel, je kan er op spelen, zitten

of liggen en het biedt ruimte aan beplanting. De
openbare ruimte heeft hierdoor ook meer visuele
kwaliteit zodat het wanneer het niet gebruikt wordt
ook aantrekkelijk is.

Parkrand

De openbare ruimte vormt de scheiding tus-
sen de wijk en het park. Deze overgang is als
rand expliciet vormgegeven door middel van
bijvoorbeeld een brede band en of een hoog-
teverschil. Het profiel is asymmetrisch en heeft
het uiterlijk van een breed pad voor langzaam
verkeer, zoals dit terug te vinden is grote
parken. Het park en de wijk sluiten hierdoor
naadloos op elkaar aan.




Vondelplein

Vanaf de Vondelstraat is dit plein de entree
van de wijk. Het vondelplein is een soort vi-
sitekaartje van de wijk. Functioneel gezien
heeft het plein niet een nadrukkelijke cent-
rale rol voor de wijk als het gaat om acti-
viteiten of maatschappelijke functies. Er ligt
hier dus meer nadruk op de visuele kwaliteit
van het plein dan op de gebruiksfunctie van
een plein. Een aantrekkelike (groene) inrich-
fing en een bomendak geven een infieme
maat en schaal aan deze ruimte.

Spieghelplein

Het Spieghelplein is het hart van de wijk. Naast een
verblijffsftunctie voor haar bewoners biedt het ruimte
aan maatschappelike functies en activiteiten uit
de wijk. Het plein is zo een centrale ontmoe-
tingsruimte voor de hele wijk. De inrichting van het
plein is hierop aangepast. Dit betekent dat het
plein niet opgedeeld wordt in kleinere delen, maar
een geheel blijft met niet te veel obstakels. Wel
moet voorkomen worden dat het plein ‘leeg ' cogt
wanneer er geen activiteiten zijn. Net zoals in de
woonstraten geldt hier dat inrichtingselementen
mulfifunctioneel zijn. In contrast met het park heeft
het plein een meer stenige inrichting met groene
accenten.
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stedenbouwkundig plan
openbare ruimte

Hooftstraat

* Asymmetrisch profiel

* Brede stoepen

* Grote bomen

* Bezoekersparkeren (haaks)

* Haagblokken tussen parkeerplaatsen

Woonstraten

e Autovrije straten

* Toegankelik voor hulpdiensten

* Gericht op verblijfskwaliteit

* Multifunctionele inrichtingselementen

Parkrand

* Primair voor langzaam verkeer

* Toegankelik voor hulpdiensten

* Asymetrisch profiel

* Naadloze aansluiting tussen park en wijk

Vondelplein

* Entree van de wijk

* Geen rol voor evenementen
¢ plein met bomendak

Spieghelplein

e Hart van de hele wijk Oud Overdie

* Geschikt voor maatschappelijke functies
* Geschikt voor evenementen; een geheel
* Multifunctionele inrichtingselementen
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Bouwenveloppen met indicatief woonprogramma



Bouwenveloppen

In de bouwenveloppen zijn de stedenbouwkun-
dige confouren van het stedenbouwkundig
plan vastgelegd. De tekening hiernaast geeft
een overzicht van de verschillende bouwenve-
loppen in het stedenbouwkundig plan. De door-
getrokken lijn geeft de uiterste bebouwingscon-
tour weer. Daar waar de bebouwingsenvelop
aan achterkanten van bestaande bebouwing
grenst, is deze als een dunne lijn getekend. De
gestippelde contour is de voorgestelde roailijn
op maaiveld niveau. Het verschil tussen deze
twee lijnen , de grijs gearceerde delen, geven
de overstekken van de bebouwing weer. De be-
bouwing kraagt hier dus uit boven het maaiveld.

In de bouwenveloppen is een indicatief bouw-
programma weergegeven. Belangrijk voor het
karakter van het plan is dat in het straatbeeld
meergezinswoningen worden afgewisseld met
eengezinswoningen. Voorkomen moet worden
dat er straten ontstaan waarin alleen maar
meergezinswoningen aanwezig zijn. Uitzonde-
ring hierop is viteraard de bebouwing langs het
Spieghelplein.

Voor de drie woonblokken centraal in het plan
zal nog nader onderzoek verricht worden naar
de mogelijkheid om het parkeren half-

verdiept uit te voeren. Hierdoor kunnen er meer
eengezinswoningen met een tuin gereali-

seerd worden en kan het contact fussen het
semi-openbaar dek en de omgeving vergroot
worden. Hierdoor zal bovendien de kwaliteit
van de woningen toenemen. Aandachstpunt
bij deze variant is de bezonning en daglichttoe-
freding van onderste appartementen aan de
zuidoost zijde van het blok.
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Woningtypen/ Doelgroepen

Een van de uitgangspunten in het integraal
plan voor Overdie is het kunnen maken van een
wooncarriere in Overdie. Dit betekent dat naast
de categorie 1 woningen, er koop- en huur-
woningen in verschillende categorieén in het
gebied moeten komen. Woonveld O1 ligt tegen
de binnenstad van Alkmaar aan. Het gebied is
hierdoor geschikt voor het realiseren van een
meer stedelijk woonmilieu. In dit woonmilieu zal
voor verschillende doelgroepen een passende
woning te vinden zijn. Te denken valt aan wo-
ningen voor senioren, starters, tweeverdieners en
gezinnen.

Er zullen zowel appartementen (MGW) als
grondgebonden eengezinswoningen (EGW)
gebouwd worden. Uitganspunt is dat de verhou-
ding tussen huur- en koopwoningen in Oud
Overdie verschuift van ongeveer 80/20% naar
50/50% en dat het aandeel in categrorie af-
neemt van 85% tot 70%.

*

8EGW, 3

26 MGW
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Variant met half verdiept parkeren

stedenbouwkundig plan
Bouwenveloppen

Bouwenveloppen

* Geen woonstraten met alleen maar meergezins-
woningen

* Overstekken in de bebouwing

* Maximale bouwhoogten

¢ (Visuele) relatie semi-openbaar en park Oosterhout

Woningbouw programma
*Verhouding koop: huur = 50%:50%
*Verhouding betaalbaar: duur = 70%:30%







inleiding

hoofdstuk 4

beeldkwalitelt & criterio

In dit hoofdstuk worden de welstandscriteria
beschreven voor de architectuur. Allereerst
worden de algemene criteria besproken. Deze
criteria zijn alleen vanuit het totale steden-
bouwkundig plan te verklaren. Vervolgens is
het stedenbouwkundig plan opgedeeld in een
aantal deelplannen met eenzelfde beeld-
kwaliteit. De welstandscriteria zijn per deelplan
beschreven. Een deelplan bestaat tenslotte uit
een of meerdere bouwenveloppen. Voor elke
bouwenvelop zijn de ruimtelijke spelregels in
een fekening opgenomen. Deze regels komen
overeen met de onderdelen massa en vorm uit
de welstandscriteria. De andere onderdelen
zijn zoveel mogelik begeleid met referentie-
beelden. Per deelplan is een opsomming van
de criteria gemaaki.




eengezinswoningen
!
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De nieuwbouw van woonveld O1 moet aan-
sluiten op de andere woonvelden in Oud Over-
die. De gehele wijk blijft straks herkenbaar als
een geheel. De architectuur zal de beeldbepal-
ende kenmerken moeten vertalen naar een
eigentijdse vorm die past in de wijk. Het gaat
nadrukkelijk niet om kopiéren van stijlkenmerken
maar om een interpretatie van het bestaande.
Deze interpretatie biedt meer vrijheid aan de
architecten voor een eigentijdse vormgeving.

Materiaal

Om deze vrijheid te optimaliseren zonder dat
de eenheid in het plan verloren gaat, wordt
het toepassen van verschillende materialen
zoveel mogelijk beperkt en worden alleen de
hoofdmaterialen voor gevel en dak eenmalig
gekozen en voor alle bouwenveloppen vastge-
legd. De verscheidenheid in verschijningsvorm
ontstaat zo door variatie in detaillering en arche-
typische oplossingen in plaats van door kleur en
materiaalgebruik.

Baksteen

toepassing

De baksteen is het beeldmerk van de architec-
fuur van woonveld O1. Door dezelfde steen op
steeds verschillende manieren te gebruiken,

te voegen of te detailleren ontstaat een divers
architectuurbeeld terwijl de samenhang tussen
de gebouwen blijft. Daarnaast krijgt de archi-
tectuur een plastische en sculpturale uitstraling
door verschillende woningtypen binnen een
blok te realiseren en het maken van overstekken
op stedenbouwkundig- en woningniveau. De
baksteengevels verbinden zo de woningen tot
een geheel. Door de baksteen centraal te stel-
len ontstaat vanzelfsprekendheid en tijdloosheid
in de architectuur.

Kleur

Er is gekozen voor een bruinrode steen met een
warme uitstraling die past bij de woonfunctie.
De steen dient kleurvast te zijn zonder al teveel

nuanceringen zodat de nadruk op de detail-
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lering en de toepassing van de steen ligt. De
rigide steenkeuze is een belangrijke voorwaarde
voor de visuele samenhang tussen de verschil-
lende projecten.

Dakpan

toepassing

In het plan zijn veel verschillende woningtypen.
De dakvorm zal dus per plandeel of bouw-
envelop kunnen verschillen. Om de sculpturale
vorm van de baksteen goed tot uiting fe laten
komen is de rol van het dak ondergeschikt
gemackt aan de gevel. Het is niet de bedoeling
platte daken te realiseren, maar door het visueel
ontbreken van overstekken en dakranden ligt
de meeste nadruk op de gevel zelf. De kap
heeft vooral een functie om aan te sluiten bij de
kleinschaligheid van de rest van Oud Overdie.
Dit betekent dat bij de appartementen vanaf
de derde of vierde bouwlaag het bouwvolume
als dak(beéindiging) is vormgegeven.

Alleen voor de accent bebouwing aan het
vondelplein en het Spieghelplein is bebouwing
zonder een kap of specieke dakbeéindiging
toegestaan .

Kleur

Bij de kleur van de pannen is gekozen voor een
rode pan in een gedekte fint zodat er niet een
groot kleurcontrast ontstaat tussen de dakkleur
en de kleur van de gevelstenen. Op deze wijze
kunnen de pannen ook vertikaal als gevel-
element foegepast worden zonder dat dit fot
een dominante aanwezigheid van de kap leidt.
Niet gewenst zijn dakpannen in een natuur-rode
kleur, deze zijn in de praktijk oranje van kleur.
Deze kleur contrasteert teveel met de gevel-
steen. De rode pan zal meer naar de bruine

fint gaan dan de oranje fint. Op deze manier
blijft O1 verwant aan de kleur van de dakpan-
nen van de rest van Oud Overdie. Tegelijkertijd
vormt O1 een rustige basis terwijl de hoogbouw
aan de Coornhertkade, die wel een duidelijk
kleurcontrast tussen kap en gevel heeft, na-
drukkelijk een accent in de wijk is.

beeldkwaliteit & criteria
algemeen geldende criteria

Baksteen

* Beeldmerk van O1

* Bruinrode steen

* Een type en kleur voor alle bouwprojecten
* Vrijheid in toepassing/verwerking

Daken

* Rode (keramische) pan in gedekte fint

* Dak heeft functie voor aansluiting kleinschaligheid
* Kap is zichtbaar vanaf de straat

e Eén type en kleur voor alle bouwprojecten

* Bij eengezinswoningen terughoudend gedetail-
leerd

* Bij appartementen dominant aanwezig; dak begint
vanaf de derde of vierde bouwlaag







Enkele gebouwen of delen van gebouwen
worden verbijzonderd om het stedenbouw-
kundig plan te verduideliken. Het gaat hierbij
om het visueel beéindigen van straten en het
markeren van belangrijke punten in het steden-
bouwkundig plan. Deze accenten zorgen

voor herkenbaarheid en oriéntatie in de wijk.
Het stedenbouwkundig plan is hiermee lees-
baar. Niet alle accenten zijn even belangrijk. Er
worden drie niveaus onderscheiden.

1 Stedelijk niveau

Deze accenten benadrukken de hoofdstructuur
en accentueren belangrijke routes en enfrees

in het plan. Deze accenten geven het plan
daarnaast identiteit en herkenbaarheid in de
stad. De appartementencomplexen met grote
overstekken die straks vanaf de Vondellaan
over het water als bakens zichtbaar zullen zijn,
illustreren dit.
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2 Wijkniveau

Dit is een architectonisch accent op de schaal
van de wijk zelf. Het is bedoeld om zichtlijnen en
looplijnen visueel te beé&indigen. Een straat in
het stedenbouwkundig plan krijgt zo visueel een
begin en een eind. De schaal van een dergelijk
accent is groter dan de schaal van een indivi-
duele woning. Te denken valt aan een uitbouw,
een materiaaltoepassing of een detaillering
over meerdere verdiepingen.

3 Blokniveau

Dit is een architectonisch accent op de schaal
van de straat. Dit accent is vooral bedoeld om
hoeken in het plan op te lossen en ervoor te
zorgen er geen grote blinde (zij)gevels ontstaan.

Te denken valt aan een bijzonder raam, een

inpandig balkon of juist een uitbouw op die plek.

beeldkwaliteit & criteria
architectonische accenten

Architectonische accenten

1 Stedelijk niveau

e Ter ondersteuning van de hoofdstructuur

e Accent in massa en/of materiaal over meerdere
verdiepingen

* Grote overstekken

* Hoogte accenten

2 Wijkniveau

* Verandering in massa

¢ Accent in massa en/of materiaal die groter is dan
de verdiepingshoogte

* Uitbouw over meerdere verdiepingen

3 Blokniveau

* Beéindiging van straat en/of blok
e Ter voorkoming van blinde gevels
¢ Inpandig balkon of erker




Stedenbouwkundig plan O1 Oud Overdie




35

Bouwenveloppen

In dit hoofdstuk worden per plandeel de welstand-
criteria besproken. Hiervoor is de indeling aange-
houden zoals in de welstandsnota van Alkmaar.

In het onderdeel stedenbouwkundige inpassing
komen de plaatsing en de massa en de vorm

van het gebouw aan de orde. Hier wordt tevens
verwezen naar eerder besproken kaart voor de
bouwenveloppen. In het onderdeel architec-

tuurbeeld zijn de criteria voor de gevelkarakteristiek,

detaillering en materiaal, en kleine bouwwerken
besproken.

Vondelplein
Hooftstraat
Bouwblokken
Spieghelplein

O O0OO0O

beeldkwaliteit & criteria
bouwenveloppen & deelplannen
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Stedenbouwkundige betekenis
De bebouwing vormt samen met de Vondelschool
en het toekomstige Vondelplein een drie-eenheid.
De bebouwing heeft als belangrijke functie het
plein ruimtelik te begrenzen. Aan de noordzijde en
de oostzijde volgt de rooilijn van de bebouwing, de
nieuwe confouren van de Hooftstraat en de voor-
malige Brederostraat. Het gebouw dient een open
en sculpturale uitstraling te krijgen. Dit is mogelijk
door niet de gehele rooilijn volledig te bebouwen,
maar grote gaten in de gevelwand en verspringin-
gen in bouwlagen te realiseren. Aan de westzijde
vormt het gebouw een wand voor het Vondelplein.
De vrije verdiepingshoogte op de begane grond is
hier minimaal 3,5 meter zodat er ruimte is voor com-
merciéle en maatschappelijke functies. Aan de
zuidzijde staat de aansluiting op de oude Vondel-
school centraal. Patio’s en binnentuinen zorgen hier
voor een aantrekkelik binnenklimaat en ontsluiting
van de hier gelegen woonfuncties.

beeldkwaliteit & criteria
Vondelplein

Plaatsing

* Behouden en begeleiden van de stedenbouwkun-
dige structuur en opzet van de wijk

¢ Bebouwing staat in de rooilijn direct aan de straat
¢ Aan de zuidzijde bouwenvelop realisatie van

een patio of binnentuin t.b.v. ontsluiting bestaande
woningen

¢ Entrees parkeergarage zijn onderdeel van de gevel
of grenzen niet direct aan de straat

¢ Parkeergarage verdiept en vanaf de straat niet
waarneembaar in de gevels

Massa & vorm

¢ Eerste bouwlaag westzijde als plint; vrije hoogte
straatzijde min. 3,5 meter.

¢ Bouwhoogte maximaal vier bouwlagen

¢ Aan de Hooftstraat en de Brederostraat de rooilijn
niet volledig bebouwen; maximaal 60% van de gevel
in de roailijn

¢ Bebouwing is accent op stedelijk niveau volgens
de algemene criteria

e Geen galerij aan de openbare ruimte

¢ De bebouwing heeft geen kap of pannendak



perspectief 2
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beeldkwaliteit & criteria
Vondelplein

Architectuurbeeld
Het gebouw is een van de hoofdaccenten van het
stedenbouwkundig plan en dient een afwijkende
uitstraling te krijgen ten opzichte van de rest van
het plan. Bepalend is het ontbreken van een kap

of een gevelbeéindiging door dakpannen. Het
gebouw is een monoliet. Voor de uitwerking van

de gevel ziin twee mogelikheden. De eerste is de
gevel vooral op te bouwen uit baksteen. Hierdoor
zal de sculpturale kwaliteit van het bouwwerk benut
worden. Daarnaast is het mogelijk andere materi-
alen toe te passen. De baksteen is dan onder-
stfeunend aan een ander materiaal zoals glas of
hout. Het heeft de voorkeur vooral transparante
materialen toe te passen, zodat het gebouw een
lichte uitstraling behoudt. In beide gevallen is be-
langrijk dat er geen galerijontsluitingen direct aan
de openbare weg grenzen. Speciale aandacht

is nodig voor privé buitenruimten. Deze dienen of
terughoudend (inpandig) of extravert als blikvanger
te worden vormgegeven. Een regulier balkon aan
de gevel is vitgesloten.

Gevelkarakteristiek
 Verticale geleding raamopeningen
* Asymmetrische gevel
sculpturale baksteen gevel + buitenruimtes aan de straat sculpturale gebouw + snedes in het volume : B‘?lkon als onderdeel van de gevel of als architec-
tonisch accent; geen los aanhangsel aan de gevel
Detaillering en materiaal
* Baksteen conform algemene criteria
* Of baksteen ondersteunend aan ander hoofd-
materiaal
* Toepassing natuurlijke materialen
.1| * Toepassing verschillende materialen en kleur
q I beperken; alleen toepassen indien deze het archi-
e tectuurbeeld versterken

”m ”'m ' l l.l lll n lp [ Kleine bouwwerken
» " s * Aanbouwen, opbouwen en kleine bouwwerken
kL f" " | vooraf als optie mee ontwerpen
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Stedenbouwkundige betekenis

De bebouwing aan de noordzijde van de Hooft-
straat vormt de begeleiding van deze hoofdas.
De bebouwing bestaat uit twee delen (bouw-
enveloppen), maar moet als een geheel
ontworpen worden. In de bebouwing zijn vier
architectonische hoofdaccenten aanwezig die
de van noord naar zuid lopende straten beéin-
digen. Aanvullend hierop is aan de west-zijde
een sprong naar beneden gemaakt (drie
bouwlagen) zodat er een overgang ontstaat
tussen de bestaande eengezinswoningen van
twee bouwlagen naar de nieuwbouw van vier
bouwlagen. Ter hoogte van de Catsstraat wordt
een architectonisch accent geredliseerd en
deze markeert zo een noord-zuid route voor
langzaam verkeer tussen de Baansingel en de
parkrand. De bebouwing aan deze zijde van de
Hooftstraat heeft een verhoogde plint.

In de eerste twee bouwlagen worden hoofdza-
kelijk eengezinswoningen gerealiseerd. De vrije
verdiepingshoogte is hier minimaal 3,5 meter.
De bebouwing krijgt hierdoor meer allure en
ondersteunt zo ruimtelijk de hoofdontsluiting van

ITIITIIIT

doorsnede B
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de wijk. Bovendien biedt het programmatische
flexibiliteit doordat de onderste laag ook als
bedrijffsruimte gebruikt kan worden zoals bijvoor-
beeld een kantoor aan huis.

Deze woningen hebben een eigen individuele
buitenruimte. Bij de bebouwing aan de zijde van
de Vondelstraat (doorsnede A) is het parkeren
op maaiveld georganiseerd en bevindt de
buitenruimte zich op het niveau van de eerste
verdieping. Bij de strook aan het Spieghel-

plein is het parkeren halfverdiept opgelost. De
buitenruimte grenst hier aan de begane grond,
maar kan tevens met de verdieping verbonden
worden. De enfrees voor de parkeervoorzienin-
gen zijn gelegen in de Catsstraat. Hierboven
worden twee lagen appartementen gereali-
seerd. Ook voor deze appartementenis een
eigen parkeervoorziening opgenomen. De ont-
sluiting van de woningen door middel van een
gallerij ligt aan de noordzijde. Eventuele buiten-
ruimtes aan de zuidzijde vormen een logisch
onderdeel van de gevel of worden inpandig
vormgegeven.

(AT

beeldkwaliteit & criteria
Hooftstraat

Plaatsing

* Behouden en begeleiden van de stedenbouwkun-
dige structuur en opzet van de wijk

* Bebouwing staat in de rooilij

e Entrees parkeerterrein/garage aan zijde Catsstraat

* Parkeergarage blok oostzijde half verdiept

Massa & vorm

* Eerste bouwlaag als plint; vrije hoogte straatzijde
min 3.5

* Bouwhoogte maximaal vier bouwlagen

* Bouwhoogte westziide maximaal 3 lagen over 1

woningbreedte

* Overstek tweede bouwlaag (minimaal)1 meter
¢ Accenten/hoekoplossingen volgens algemene
criteria

e Geen galerij aan de openbare ruimte

 Vierde bouwlaag als kap vormgeven; deze laag

mag terugspringen ten opzichte van de rooilijn



perspectief 4

open relatie fussen woning en straat asymmetrische gevel 4 bouwlagen met teruggesprongen kap




overstek eerste verdieping + zone voor bewoners op straat

Bl beeldkwaliteit & criteria
Hooftstraat

Architectuurbeeld

Het architectuurbeeld wordt bepaald door de
spanning tussen symmetrie en asymmetrie. De
bebouwing langs de Hooftstraat bestaat uit twee
delen die niet gelijk zijn qua lengte. De accenten
op de hoek geven het gebouw een symmetrische
opbouw, het uiterlijk van de accenten is daaren-
tegen verschillend gedetailleerd. Dit spannings-
veld dient vertaald te worden in de gehele gevel.
Balkons en raamopeningen verspringen ten
opzichte van elkaar waardoor het blok als een ge-
heel herkenbaar is, in plaats van een opeenvolging
van woningen (beukmaten).

Naast de materialen uit de algemene criteria wordt
het toepassen van verschillende materialen zoveel
mogelik beperkt. Het gebouw ontleent zijn karak-
teristieke beeld juist door verschillen in detaillering.
Eris een voorkeur voor toepassing van natuurlijke
duurzame materialen zoals hout, glas en natuur-
steen. Metselverbanden, de keuze voor een kap en
de detaillering van gevelopeningen en accenten
geven het gebouw zijn identfiteit.

Gevelkarakteristiek

 Driedeling; plint, gevel en kap

* Bovenste verdieping als kap vormgeven

* Verticale geleding gevel en raamopeningen

* Asymmetrische gevel

* Gevelopeningen verspringen zodat er geen

parcelering, opeenvolging van individuele woningen

ontstaat

* Balkon als onderdeel van de gevel of als architec-

fonisch accent; geen los aanhangsel aan de gevel
terugspringen kap + vertikale toepassing dakpannen

Detaillering en materiaal

* Baksteen conform algemene criteria

* Pan volgens algemene criteria

» Detaillering kap volgens algemene criteria

» Borstwering straatzijde transparant uvitvoeren bij
ferugspringen kap/dak

» Detaillering zorgt voor identiteit

* Toepassing natuurlijke materialen
 Verschillende materialen beperken

Kleine bouwwerken
* Aanbouwen, opbouwen en kleine bouwwerken
vooraf als optie mee ontwerpen
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Stedenbouwkundige betekenis

Het hart van het stedenbouwkundig plan
bestaat uit deze drie bouwblokken. Deze
woningen, gelegen aan autovrije straten, zijn
bepalend voor het ontstaan van een typisch
volksbuurt-karakter. Hier moet veel aandacht
besteed worden aan de eerder genoemde
relatie tussen straat en woning en de relatie tus-
sen woningen onderling. Voor het blok leidt dit
tot een confrast tussen binnen en buiten. Aan
de straatzijde zijn de overgangen tussen wo-
ning en straat klein. De woningen krijgen geen
voortuin, maar een overstek op de eerste ver-
dieping projecteert een strook op het maaiveld
dat door de bewoners zelf gebruikt kan worden.
Hoger gelegen verdiepingen (appartementen)
krijgen een Frans balkon zodat er ook vanaf hier
veel (visueel) confact is met de straat. Daar-
naast zal ook de inrichting van de woning hierop
aansluiten door bijvoorbeeld woonkeukens met
openslaande deuren aan de straat te realiseren.
De straat is een verlengstuk van de woning zelf
en behoort zo ‘weer' tof het woondomein.
Binnen het blok worden ruime private buiten-
ruimtes gerealiseerd die via een semi-openbare
ruimte aansluiten op de openbare ruimte. Hier
worden juist ruime lange overgangen met lage
erfgrenzen gecreéerd zodat de relatie tussen
woningen onderling wordt geopfimaliseerd.

In elk blok worden verschillende typen
eengezinswoningen en appartementen gere-
aliseerd. Elk blok heeft een eigen gebouwde
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parkeeroplossing met hierboven een semi-open-
baar dek. De enfree hiervan is onderdeel van
de gevel en ligt zo dicht mogelijk bij de Hooft-
straat. De relatie tussen deze twee lagen wordt
gerealiseerd door een groenstrook in het blok
met bomen. De groenstrook zorgt voor meer
openheid en licht in de garage terwijl de bomen
directe inkijk van tegenover elkaar liggende
woningen tegengaan. Elk blok heeft een strook
met appartementen in noord-zuid richting die
aan de parkrand door middel van een zeer
ruime overstek en een hoogte van vijf lagen
belangrijke architectonische accenten zijn. Bij
de appartementen zal het bouwvolume vanaf
de tweede laag als dak worden vormgegeven
(een plat dak is hier mogelijk mits de uitstraling
als kap gewaarborgd is) en benadrukt zo tevens
de scheiding tussen woningtypen (maissonettes
en appartementen). Bij de eengezinswoningen
zal de kapvorm niet vooraf vastgelegd worden.
Er mag echter geen plat dak gerealiseerd
worden. De bouwhoogte in de woonstraten is
beperkt tot vier bouwlagen met uitzondering
van het blok grenzend aan een het Spieghel-
plein. Hier wordt over de gehele lengte een
wand van vijf lagen gerealiseerd. In afwijking
van de andere twee blokken wordt hier een
overstek geredaliseerd vanaf de tweede bouw-
laag. Ook hier geldt dat er op de begane grond
een hogere verdiepingshoogte wordt gereali-

“seerd om toekomstige commerciéle en maat-

schappelike functies mogelik te maken.

beeldkwaliteit & criteria
bouwblokken

Plaatsing

* Behouden en begeleiden van de stedenbouwkun-
dige structuur en opzet van de wijk

* Bebouwing staat in rooilijn

* Enfrees parkeerterrein/garage in woonstraten zo
dicht mogelik bij de Hooftstraat

* Aansluitingen semi-openbaar dek op maaiveld
aan de parkrand en in een woonstraat

* Ruimte behouden voor (groen)strook met bomen
in binnenterrein

Massa & vorm

* Bouwhoogte appartementen 4 tot 5 bouwlagen
* Bouwhoogte eengezinswoningen aan de Hooft-
straat maximaal 4 bouwlagen

* Overige eengezinswoningen bouwhoogte 3 bou-
wlagen

* Overstek eengezinswoningen vanaf de ftweede
bouwlaag minimaal 1 meter

* Appartementen hebben aan zuidzijde (park) een
overstek van fenminste 1 woningbreedte

* Accenten/hoekoplossingen volgens algemene
criteria

* Geen galerij aan de openbare ruimte



aansluiting woning op dek kap + detail dakrand entree naar dek
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Architectuurbeeld

Ook voor de architectuur van de bouwblokken zal
de baksteen en de toepassing hiervan bepalend
zZijn voor het beeld. Binnen het blok worden de
overgangen tussen de verschillende woningtypen
zo vormgegeven dat het blok naar buiten toe een
geheel vormt. De blokken hebben binnen dezelfde
spelregels elk een eigen uitstraling, zonder dat de
eenheid in de straat verloren gaat. In de straten
liggen appartementen tegenover eengezinswo-
ningen. Door bij de appartementen het dak vanaf
de tweede laag dominant vorm te geven en bij
de eengezinswoningen juist terughoudend (geen
dakoverstekken en dakranden) kunnen per blok
meer verschillen in de architectonische oplossingen
gemaakt worden.

De woningen hebben een collectieve uitstraling.
De gevels hebben een asymmetrische opbouw
waardoor de geleding per woning niet zichtbaar
is. Aansluitend hierop hebben de raamopeningen
een verticale geleding. De enige horizontale gele-
ding ontstaat door de overstek op de eerste ver-
dieping. Om de plasticiteit van de bouwblokken te
benadrukken worden de in het zicht liggende de-
len van overstekken en uitkragingen met baksteen
bekleed. Verder worden verschillende materialen
in de gevel zoveel mogelijk beperkt tot hun functie

als raamopening, entree of architectonisch accent.

Afwijkende materialen zijn bij voorkeur natuurlijke
materialen in hun natuurlijke kleuren.

sculpturale baksteengevels

beeldkwaliteit & criteria
bouwblokken

Gevelkarakteristiek

* Woningen als een collectief blok vormgeven

* Woningen hebben directe relatie met de straat

* Kapvorm binnen het blok gelijk

* Appartementen vanaf tweede laag als kap vorm-
geven

* Verticale geleding gevel en raamopeningen

* Asymmetrische gevel

* Aan straatzijde Frans balkon

 Buitenruimtes aan binnenzijde blok

Detaillering en materiaal
* Baksteen conform algemene criteria
* Pan volgens algemene criteria
» Detaillering kap volgens algemene criteria
» Detaillering zorgt voor identiteit
* Toepassing natuurlijke materialen
-+ Verschillende materialen beperken

Kleine bouwwerken
* Aanbouwen, opbouwen en kleine bouwwerken

— vooraf als optie mee ontwerpen






Stedenbouwkundige betekenis

De bebouwing op het Spieghelplein heeft
stedenbouwkundig een dubbele betekenis.
Ten eerste is het een van de accenten die de
hoofdstructuur van het plan ruimtelijk benadrukt.
Het gebouw is daarom op de hoek van de
Hooftstraat en de Spieghelstraat gepositioneerd,
zodat de knik in de hoofdsfructuur ruimtelijk
wordf begeleid. Ten tweede is het gebouw het
enige dat op het plein zelf staat. De bebouwing
vormt geen pleinwand maar is onderdeel van
het plein zelf. Het plein moet aan de Hooftstraat
ruimtelijk ervaarbaar zijn.

Ook in programmatische zin is een nadrukkelijke
relatie met de openbare ruimte hier gewenst.
Maatschappelijke functies zoals een school, een
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buurthuis of kinderopvang kunnen hier een plek
krijgen. De bebouwing biedt op verschillende
verdiepingen ruimte aan meerdere program-
ma'’s. Elke functie is op eigen wijze door mid-

del van frappen en liften aangesloten op het
maaiveld. Door deze op verschillende plekken
te positioneren, is het gebouw functioneel ge-
zien ook alziidig.

Voor het gebouw is een bouwenvelop van
21x21 meter gereserveerd. De rooilijn hiervan is
niet hard en kunnen afhankelijk van het ontwerp
en programma nog gewijzigd worden. Dit geldt
tevens voor de bouwhoogte, er geldt echter
een maximum van vijff bouwlagen. De par-
keervoorziening zal verdiept onder het gebouw
gerealiseerd worden.

beeldkwaliteit & criteria
Spieghelplein

Plaatsing
¢ Behouden en begeleiden van de stedenbouwkun-
dige structuur en opzet van de wijk

* Bebouwing staat op het Spieghelplein
* Rooilijnen zijn afhankelijk van programma
¢ Entrees parkeergarage zijn onderdeel van de gevel

en de bouwmassa

Massa & vorm

* Bouwhoogte maximaal vijf lagen

 Sculpturaal gebouw met buitenruimtes op niveau
* Geen galerij-ontsluiting

* Elke functie heeft een eigen ontsluiting, ook ont-
sluitingen op niveau zijn mogelij

« Sterke ruimtelijke en functionele relatie met het
plein

¢ Parkeervoorziening verdiept onder het gebouw



verblijfskwaliteit plein overgedimensioneerde vloeren en buitenruimten los verspreide bomen over het plein urban villa




gelijke pleinwanden

Architectuurbeeld
Dit is het meest bijzondere gebouw uit het plan,
doordat het qua architectuur en materiaal het
meest afwijkt van de rest. Het gebouw kent
hierdoor geen voor- of achterkant maar heeft een
alzijdige oriéntatie vergeliikbaar met een pavil-
joen. Echter ten opzichte van het paviljoen is het

te realiseren programma groter. Dit betekent dat
het gebouw meer de uitstraling krijgt van een villa.
Het archetype van de villa is tevens geschikt om
veel verschillende programma’s te huisvesten. De
bebouwing heeft een sterk sculpturaal karakter en
een nadrukkelijke relatie met het Spieghelplein. In
de bebouwing ontstaat een divers beeld doordat
met verschillende hoogten en verdiepingshoogten
wordt gewerkt. Hierdoor kan een groot volume ( en
verschillende functies) gerealiseerd worden zonder
dat dit massaal oogt.

verspringende verdiepingshoogten

beeldkwaliteit & criteria
Spieghelplein

Gevelkarakteristiek

* Gebouw als een stedelijke villa vormgeven

* Gevels samengesteld uit viakken, kolommen en
vitsparingen

* Verschillen in bouwhoogte en verdiepingshoogte
* Verticale geleding gevel en raamopeningen

* Asymmetrische gevel

Detaillering en materiaal
» Afwilkend materiaal (geen baksteen)
* Een kleur voor gevel en raamopeningen

Detaillering zorgt voor identiteit

* Toepassing natuurlijke materialen

* Gebouw zoveel mogelijk uit €én materiaal en een
kleur opbouwen

Kleine bouwwerken
* Aanbouwen, opbouwen en kleine bouwwerken
vooraf als optie mee ontwerpen



Algemeen

Materiaal/detailering

Baksteen

* Beeldmerk van O1

* Bruinrode steen

* Een type en kleur voor alle bouwprojecten
* Vrijheid in toepassing/verwerking

Daken

* Rode (keramische) pan in gedekte fint

* Dak heeft functie voor aansluiting kleinschaligheid

e Kap is zichtbaar vanaf de straat

* Eén type en kleur voor alle bouwprojecten

* Bij eengezinswoningen terughoudend gedetailleerd
* Bij appartementen dominant aanwezig; dak begint
vanaf de derde of vierde bouwlaag

Architectonische accenten

1 Stedelijk niveau

* Ter ondersteuning van de hoofdstructuur

e Accent in massa en/of materiaal over meerdere
verdiepingen

e Grote overstekken

* Hoogte accenten

2 Wijkniveau

* Verandering in massa

* Accent in massa en/of materiaal die groter is dan
de verdiepingshoogte

* Uitbouw over meerdere verdiepingen

3 Blokniveau

» Beé€indiging van straat en/of blok
 Ter voorkoming van blinde gevels
¢ Inpandig balkon of erker

Vondelplein

Plaatsing

* Behouden en begeleiden van de stedenbouwkundige
structuur en opzet van de wijk

* Bebouwing staat in de rooilijn direct aan de straat

* Aan de zuidziide bouwenelop redlisatie van een patio of
binnentuin t.b.v ontsluiting bestaande woningen

* Enfrees parkeergarage zijn onderdeel van de gevel of
grenzen niet direct aan de straat

* Parkeergarage verdiept en vanaf de straat niet waar-
neembaar in de gevels

Massa & vorm

* Eerste bouwlaag westzijde als plint; vrije hoogte straat-
zilde min. 3,5 meter.

* Bouwhoogte maximaal vier bouwlagen

* Aan de Hooftstraat en de Brederostraat de rooilijn niet
volledig bebouwen; maximaal 60% van de gevel in de
rooilijn

* Bebouwing is accent op stedelik niveau volgens de
algemenen criteria

» Geen galerij aan de openbare ruimte

* De bebouwing heeft geen kap of pannendak

Gevelkarakteristiek

* Verticale geleding raamopeningen

* Asymmetrische gevel

* Balkon als onderdeel van de gevel of als architectonisch
accent; geen los aanhangsel aan de gevel

Detaillering en materiaal

» Baksteen conform algemene criteria

» Of baksteen ondersteunend aan ander hoofd-
materiaal

* Toepassing natuurlijke materialen

* Toepassing verschillende materialen en kleur beperken;
alleen toepassen indien deze het architectuurbeeld
versterken

Kleine bouwwerken
* Aanbouwen, opbouwen en kleine bouwwerken vooraf
als optie mee ontwerpen

Hooftstraat

Plaatsing

* Behouden en begeleiden van de steden-
bouwkundige structuur en opzet van de wik

* Bebouwing staat in de rooilijn

* Enfrees parkeerterrein/garage aan zijde Catsstraat

* Parkeergarage blok oostzijde half verdiept

Massa & vorm

* Eerste bouwlaag als plint; vrije hoogte straatzijde
min 3.5

* Bouwhoogte maximaal vier bouwlagen

* Bouwhoogte westziide maximaal 3 lagen over 1
woningbreedte

* Overstek tweede bouwlaag (minimaal)1 meter
* Accenten/hoekoplossingen volgens algemene
criteria

» Geen galerij aan de openbare ruimte

* Vierde bouwlaag als kap vormgeven; deze laag

mag terugspringen ten opzichte van de roailijn

Gevelkarakteristiek

* Driedeling; plint, gevel en kap

* Bovenste verdieping als kap vormgeven

* Verticale geleding gevel en raamopeningen

* Asymmetrische gevel

» Gevelopeningen verspringen zodat er geen
parcelering, opeenvolging van individuele wonin-
gen ontstaat

» Balkon als onderdeel van de gevel of als architec-
tonisch accent; geen los aanhangsel aan de gevel

Detaillering en materiaal

* Baksteen conform algemene criteria

* Pan volgens algemene criteria

* Detaillering kap volgens algemene criteria

* Borstwering straatzijde transparant uitvoeren bij
terugspringen kap/dak

* Detaillering zorgt voor identiteit

* Toepassing natuurlijke materialen

* Verschillende materialen beperken

Kleine bouwwerken
* Aanbouwen, opbouwen en kleine bouwwerken
vooraf als optie mee ontwerpen




Woonblokken

Plaatsing

* Behouden en begeleiden van de steden-
bouwkundige structuur en opzet van de wijk
* Bebouwing staat in rooilijn

* Enfrees parkeerterrein/garage in woonstraten zo
dicht mogelijk bij de Hooftstraat

* Aansluitingen semi-openbaar dek op maaiveld
aan de parkrand en in een woonstraat

* Ruimte behouden voor (groen)strook met
bomen in binnenterrein

Massa & vorm

* Bouwhoogte appartementen 4 tot 5 bouwlagen
* Bouwhoogte eengezinswoningen aan de Hooft-
straat maximaal 4 Bouwlagen

» Overige eengezinswoningen bouwhoogte 3
bouwlagen

* Overstek eengezinswoningen vanaf de tweede
bouwlaag minimaal 1 meter

* Appartementen hebben aan zuidzijde (park)
een overstek van fenminste 1 woningbreedte

* Accenten/hoekoplossingen volgens algemene
criteria

» Geen galerij aan de openbare ruimte

Gevelkarakteristiek

* Woningen als een collectief blok vormgeven

* Woningen hebben directe relatie met de straat
* Kapvorm binnen het blok gelijk

* Appartementen vanaf tweede laag als kap
vormgeven

* Verticale geleding gevel en raamopeningen

* Asymmetrische gevel

» Aan straatzijde Frans balkon

* Buitenruimtes aan binnenzijde blok

Detaillering en materiaal

* Baksteen conform algemene criteria

* Pan volgens algemene criteria

» Detaillering kap volgens algemene criteria
 Detaillering zorgt voor identiteit

» Toepassing natuurlijke materialen

* Verschillende materialen beperken

Kleine bouwwerken
* Aanbouwen, opbouwen en kleine bouwwerken
vooraf als optie mee ontwerpen

overzicht criteria

Spieghelplein

Plaatsing

* Behouden en begeleiden van de stedenbouwkun-
dige structuur en opzet van de wijk

* Bebouwing staat op het Spieghelplein

* Rooilijnen zijn afhankelijk van programma

* Enfrees parkeergarage zijn onderdeel van de gevel
en de bouwmassa

Massa & vorm

* Bouwhoogte maximaal vijf lagen

* Sculpturaal gebouw met buitenruimtes op niveau

» Geen galerij-ontsluiting

* Elke functie heeft een eigen onfsluiting, ook ont-
sluitingen op niveau zijn mogelijk

» Sterke ruimtelijke en functionele relatie met het plein
» Parkeervoorziening verdiept onder het gebouw

Gevelkarakteristiek

» Gebouw als een stedelijke villa vormgeven

* Gevels samengesteld uit viakken, kolommen en
vitsparingen

* Verschillen in bouwhoogte en verdiepingshoogte
* Verticale geleding gevel en raamopeningen

* Asymmetrische gevel

Detaillering en materiaal

» Afwilkend materiaal (geen baksteen)
* Een kleur voor gevel en raamopeningen

Detaillering zorgt voor identiteit

» Toepassing natuurlijke materialen

* Gebouw zoveel mogelik uit €én materiaal en een
kleur opbouwen

Kleine bouwwerken
* Aanbouwen, opbouwen en kleine bouwwerken
vooraf als optie mee ontwerpen
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