Plangebied

Het plangebied van de Weverspoort ligt direct ten zuiden van de Heistraat.
De begrenzing van het gebied wordt gevormd door de Pastoor van
Leeuwenstraat, Schoolstraat, Hemelrijksestraat en Hemelrijksdijkje.
Daarnaast maakt het bouwblok, gelegen aan de noordzijde van de Heistraat,
dat wordt begrensd door Willem Beringsstraat en de Jan Stevensstraat
tevens deel uit van het plangebied.

De begrenzing van het plangebied is minder eenduidig dan de begrenzing
van de buurten Vossenberg en Zonnekwartier. Rondom zijn bestaande
grenzen en bebouwing bepalend voor de inpassing van het nieuwe
stedenbouwkundig plan. Ook dienen bestaande elementen binnen het
plangebied te worden ingepast. Voorts is continue afstemming nodig met
lopende projecten, zoals bijvoorbeeld het WinkelPlein. Voor de
Weverspoort wordt derhalve maatwerk verlangd, zowel ruimtelijk als
programmatisch.

Centrum

Station NS
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WijkOntwikkelingsProgramma

Masterplan

Weverspoort

Het WijkOntwikkelingsProgramma (WOP), vastgesteld door de
gemeenteraad april 2002, formuleert een integrale aanpak voor de
korte en langere termijn van de totale wijkverbetering. Het WOP is
opgesteld als een dynamisch document, dat weliswaar een groot
aantal zekerheden biedt, maar ook voldoende ruimte laat voor
tussentijdse bijstelling. In de wijkverbeteringsoperatie zijn alle
aspecten van de pijlers van het grotestedenbeleid aan de orde.
Hierdoor ontstaat een integraal programma dat maatwerk biedt. Met
nadruk wordt er gewezen dat een wijkontwikkelingsprogramma
uiteraard ingaat op die aspecten, waarbij vooral nieuwe
ontwikkelingen aan de orde zijn.

Het WOP gaat in op de volgende vijf beleidssporen:

« Sociaal-maatschappelijk

e Ruimtelijk-structureel

e Ruimtelijk beheer

» Wijkeconomie

« Handhaving

De stedenbouwkundige ingrepen, zoals beschreven in het WOP zijn
ruimtelijk vertaald in het “Masterplan Binnenstad Oost”. Dit
masterplan is richtinggevend voor de voorgestane
stedenbouwkundige ontwikkeling van de Binnenstad Oost tot het jaar
2010”. In velerlei opzicht is dit masterplan grofmazig.

Per gebied is verdere uitwerking en nadere detaillering is nodig.

Ten tijde van de vaststelling van het WOP waren voor de 1¢ Fase
Dierenbuurt (Vossenberg) en de 2¢ Fase Sassenbuurt (Zonnekwartier)
reeds uitgewerkte stedenbouwplannen beschikbaar. Voor de 3¢ fase
Karel Raijmakersstraat-Heistraat alleen een concept
stedenbouwkundige visie. Dit ROP voor de Weverspoort voorziet in de
noodzakelijke nadere uitwerking van dit gebied. Voor de Heistraat is
in het jaar 2006 reeds een ROP vastgesteld.
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Inventarisatie 3° Fasegebied “Weverspoort”

De herstructurering van de Binnenstad is een ingrijpende en omvangrijke
operatie in bestaand stedelijk gebied. Er is geen sprake van een blanco
situatie. In het gebied waar al bijna 100 jaar wordt gewoond en geleefd,
zijn allerlei voorzieningen, belangen en (waardevolle) elementen
aanwezig. De herstructurering van de Binnenstad richt zich in hoofdzaak
op de vernieuwing van de woningvoorraad en verbetering van de
openbare ruimte. Het bestaande stratenpatroon wordt hierbij als
uitgangspunt gehanteerd. Een groot aantal zaken zal ook in de nieuwe
Binnenstad van betekenis zijn of hoeft niet noodzakelijk ter discussie te
worden gesteld. Slechts indien bij de uitwerking van de
herstructureringsgebieden blijkt, dat handhaving niet mogelijk is, kan na
afweging van de belangen hiervan gemotiveerd worden afgeweken. Inzet
is om een kwalitatief hoogwaardige en duurzame situatie te realiseren.

Het gaat onder andere om de ondergrondse infrastructuur,
eigendomsverhoudingen, beschermingswaardige bomen,
cultuurhistorische waarden, milieuhygiénische situatie en sloopkaart.
Deze aspecten zijn geinventariseerd en samengevat op een kaart. De
inventarisatie is richtinggevend voor de uitwerking van het
stedenbouwkundig plan.

De sloopkaart is het resultaat van een bouw- en woontechnisch
onderzoek van de woningbouwcorporaties.
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Visie op de Woningvoorraad door de Corporaties
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Visie op de woningvoorraad

Binnen het plangebied zijn vrijwel alle woningen in het bezit van de
Woningbouwcorporaties Woonpartners en Volksbelang. Beide corporaties
hebben een visie op eigen woningvoorraad geformuleerd. De visie geeft
aan hoe om te gaan met de huidige (te herstructureren) woningvoorraad
en de samenstelling van de toekomstige woningvoorraad.

De leeftijd van de woningen varieert tussen de 60 en 80 jaar. De bouw-
en woontechnische kwaliteit van deze woningen voldoen niet meer aan
de woonwensen van de huidige tijd. Naast de verouderde
woningvoorraad vormt de noodzakelijke wijziging in de
woningdifferentiatie een belangrijk argument voor de herstructurering.
Hiermee wordt een meer evenwichtige sociaal-economische
bevolkingssamenstelling in de Binnenstad nagestreefd. Daarnaast spelen
motieven zoals beheer en exploitatie een belangrijke rol in de afweging
tussen sloop en handhaven.

Vauit bovenstaande overwegingen is tot grootschalige sloop besloten. Op
enkele particuliere panden na, gaat het om sloop van 430 sociale
huurwoningen.

AN NS
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Volkshuisvesting

Algemeen uitgangspunt

In het in 2002 opgestelde wijkontwikkelingsprogramma voor de
Binnenstad Oost staan de volkshuisvestelijke ambities verwoord die
dienen bij te dragen aan een vernieuwde binnenstad. Ingezet
wordt op het scheppen van een gevarieerd woonmilieu welke
huisvesting biedt voor uiteenlopende sociaal-economische
bevolkingsgroepen, die een wooncarriére binnen de eigen wijk
kunnen doorlopen.

De verhouding van 80% huur- en 20% koopwoningen dient in de
periode van 2002 tot 2010 te transformeren tot een verhouding van
50% huur- en 50% koopwoningen. De verkoop van huurwoningen en
de sloop van huurwoningen en respectievelijk vervanging door
veelal koopwoningen, vormen de belangrijkste instrumenten om
deze transformatieopgave te realiseren.

Woningbouwprogramma

De bovenstaande volkshuisvestelijke ambitie heeft ook vorm
gekregen in de plannen en programma’s zoals deze zijn opgesteld
voor het zogenaamde “herstructureringsgebied derde fase”. Om
bij te dragen aan een meer evenwichtige verhouding tussen huur-
en koopwoningen, wordt door middel van de sloop van circa 400
huurwoningen en een gedifferentieerd nieuwbouwprogramma in
genoemd gebied gewerkt naar een toekomstige woningvoorraad
(bestaand en nieuw) welke bestaat uit 58% huur- en 42%
koopwoningen.

Voor de nieuwbouw (indicatief 403 woningen) is in dit kader een
woningbouwprogramma opgesteld, dat bestaat uit 53% huur- en
47% koopwoningen.

Huurwoningen

In de huursector wordt uitgegaan van 213 huurwoningen waarvan 146
grondgebonden en 67 gestapeld.

De gemeente Helmond heeft met de vier Helmondse corporaties
prestatieafspraken gemaakt voor de periode 2008 t/m 2010. De na te
streven aantallen huurwoningen in het herstructureringsgebied
“Weverspoort” vallen grotendeels buiten deze prestatieafspraken. Ze
zullen worden ingebracht in de prestatieafspraken die eventueel (na
evaluatie van de huidige afspraken) voor de periode na 2010 zullen
worden opgesteld.

Koopwoningen

Er worden 190 koopwoningen gerealiseerd, te weten 143
grondgebonden (waarvan 33 patiowoningen) en 47 gestapelde
koopwoningen.

Het streven is van deze woningen ca 40 (21%) te realiseren voor de
doelgroep starters (eventueel met startersrenteregeling). De
startersrenteregeling is een koopconstructie zoals bedoeld in punt 6Ag
van de prestatieafspraken tussen de gezamenlijke woningcorporaties
en de gemeente. De verleende startersrenteregelingen worden door
de desbetreffende woningcorporaties nauwkeurig geregistreerd. De
registratieresultaten zijn, ontdaan van persoonsgegevens, ten allen
tijde voor de gemeente beschikbaar voor verantwoordingsdoeleinden
(richting gemeenteraad en rijksoverheid).

Flexibiliteit

De mogelijkheden in de huur en koopsector zijn sterk afhankelijk van
de ontwikkelingen op de woningmarkt. De om die reden gewenste
flexibiliteit is voor wat betreft de huursector al voorzien in de
prestatieafspraken. Voor de koopsector geldt dat indien deze
ontwikkelingen daartoe aanleiding geven een tussentijdse aanpassing
van de afspraken denkbaar en bespreekbaar is.

Daarnaast is in het bestuurlijk akkoord van 9 oktober 2006 reeds
voorzien dat , indien de marktomstandigheden dit nodig maken de
mogelijkheid bestaat na overleg vooraf, koopwoningen om te zetten
in huurwoningen.



Volkshuisvesting “Verdeling koop-huur Weverspoort”

Woonpartners Volksbelang
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In onderling overleg kan flexibel omgegaan worden met het tijdelijk omzetten van koop in huu-r, indien de marktomstandigheden dit
vereisen. Uitgangspunt blijft evenwel dat de vastgelegde koop-huurverhouding. Over uitwisseling wordt ten allen tijd overleg gevoerd.
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Volkshuisvesting

Bijzondere doelgroepen

Senioren

Evenals in de eerste en tweede fase van de herstructurering zal in
het kader van de gewenste adequate huisvesting van senioren 35%
van de nieuw te bouwen woningen geschikt zijn voor senioren. Deze
woningen worden uitgevoerd als nul-trede-woningen. Op deze wijze
wordt tevens recht gedaan aan het uitgangspunt dat het mogelijk

moet zijn om in de eigen wijk een wooncarriére te kunnen doorlopen.

Huisvesting voor senioren impliceert niet dat het uitsluitend
appartementen betreft. Het moet ook mogelijk zijn om als senior te
kunnen wonen in een grondgebonden woning. Aan dit uitgangspunt is
te weinig recht gedaan in de voorgaande herstructureringsgebieden.
Het thans voorliggende stedenbouwkundig plan en
woningbouwprogramma voorziet hier wel in.

In het kader van de seniorenhuisvesting, maar ook als gevolg van de
voorgenomen afbouw van intramurale voorzieningen, is tijdens de
planvorming afgesproken dat een zorgsteunpunt in het derde
fasegebied zal worden gecreéerd.

Naast het aanbod van nul-trede-woningen kan vanuit zo’n steunpunt
ook zorg verleend worden aan senioren in de wijk. Zo is in het
“collegeprogramma in hoofdzaken 2006-2010” aangegeven dat de
burgers zo lang mogelijk in de eigen wijk moeten kunnen blijven
wonen. Het aanbieden van zorg aan huis vormt daarin een belangrijk
instrument. Aanbevolen wordt voor deze doelgroep de woningen met
domotica uit te voeren. Dit uitgangspunt strookt met het eerder
opgestelde beleid in de visie “Wonen, zorg en welzijn”. In deze visie
wordt gesproken over woonservicegebieden: een gewone wijk met
een goed geregelde diensteninfrastructuur en een zorg- en
dienstenaanbod aan huis. In woonservicegebieden worden wonen,
welzijns- en gemaksdiensten en zorgfuncties optimaal met elkaar
verknoopt, zowel ruimtelijk als organisatorisch. Het aanbod is op
maat gesneden en afgestemd op de vraag vanuit de wijk. Op deze
wijze wordt recht gedaan aan de keten

wonen, zorg en welzijn en wordt invulling gegeven aan het streven
dat mensen langer in de maatschappij kunnen blijven participeren.
Als we kijken naar het concept “woonservicegebied” dan pleit de
aanwezigheid van diverse voorzieningen, zoals wijkhuis brede school,
de stadshobbywerkplaats en kerk voor een inpassing bij de Tolpost.
Het stedenbouwkundige plan voorziet dan ook op deze locatie in een
zorgsteunpunt, bestaande uit circa 45 (beschermd wonen)
appartementen/woningen en een vijftal groepswoningen.

Starters

Een andere specifieke doelgroep wordt gevormd door starters op de
koopwoningmarkt. Ook deze groep hoort thuis in een
gedifferentieerde binnenstedelijke woonwijk. Voor hen dienen
betaalbare koopwoningen te worden ontwikkeld. Hieraan wordt
inhoud gegeven door minimaal 10% van de nieuw te bouwen
koopwoningen niet duurder te laten zijn dan € 170.000,-- (v.o.n.).
E.e.a. met uitzondering van het bepaalde in de paragraaf betreffende
het woningbouwprogramma programma.

Dit aanbod van betaalbare huisvesting kan mede gevonden worden
door de toepassing van speciaal hiervoor ontwikkelde
financieringsconstructies, zoals het eerder toegepaste concept
“slimmer kopen” of de zogenaamde erfpachtconstructies.

Overige doelgroepen

Als laatste doelgroep kunnen specifieke doelgroepen als
kamerbewoners, asielzoekers, uitbehandelde psychiatrische patiénten,
uitstromers uit maatschappelijke opvangtehuizen, etc. genoemd
worden. Adequate huisvesting zal ontwikkeld moeten worden.

Hierbij is een gelijkmatige en verantwoorde spreiding van
kleinschalige projecten over de wijk uitgangspunt. Een niet wenselijk
concentratie en mogelijke druk op de leefomgeving wordt hiermee
voorkomen.




Volkshuisvesting

Nadere volkshuisvestelijke eisen

De te realiseren woningen en appartementen dienen te voldoen aan de
volgende volkshuiswestelijke eisen:

« Politiekeurmerk Veilig Wonen

e Duurzaam bouwen

» Bezoekbaar- en aanpasbaar bouwen

* Prijskwaliteitstoets

Deze nadere volkshuisvestelijke eisen vloeien voort uit geldende beleid,
vastgesteld door de gemeenteraad. Deze eisen blijven overeind totdat
er een beleid inzake “flexibiliteit en slagvaardigheid” is geformuleerd.

Hieronder volgt een korte toelichting op bovenstaande eisen:

Politiekeurmerk Veilig Wonen

De Gemeente Helmond is, evenals de andere regiogemeenten, met de
Politie Brabant Zuid-Oost een overeenkomst aangegaan met betrekking
tot het bevorderen van de veiligheid in en om de woning. Hiermede
wordt getracht de kleine criminaliteit terug te dringen en de sociale
veiligheid in de semi-openbare ruimten en de directe woonomgeving te
verbeteren. Het gevoel van veiligheid vormt één van de belangrijkste
maatschappelijke behoeften.

Duurzaam Bouwen

In de Gemeente Helmond wordt gestreefd naar duurzame (nieuw)bouw,
waarbij het energieverbruik zoveel mogelijk wordt teruggedrongen. De
gemeente heeft het convenant “Duurzaam Bouwen Regio Eindhoven”
ondertekend. In dit convenant is een basispakket opgenomen aan
verplichte- en aanbevolen maatregelen. De te realiseren woningbouw
dient minimaal te voldoen aan de eisen op grond van het Bouwbesluit,
alsmede aan alle verplichte (14) en 70% (is 30) van de aanbevolen (44)
maatregelen van het “Convenant Duurzaam Bouwen”.
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Bezoekbaar en Aanpasbaar Bouwen

De Gemeente Helmond heeft de notitie Bezoekbaar en
Aanpasbaar Bouwen gemaakt om de woning door de tijd heen
tijdens het ontwerp een aantal kwaliteitseisen mee te geven, die
het woongenot verhogen en er daarnaast voor zorgen dat
eventuele aanpassingen nodig voor ouderen of gehandicapten in
de toekomst makkelijker realiseerbaar zijn of zelfs al standaard
aanwezig zijn.

Voor alle nieuwbouwwoningen in Helmond gelden de eisen van
Bezoekbaar bouwen.

Bij sociale huur en -koopwoningen komen daar de eisen van
Aanpasbaar bouwen bij.

En in het geval van specifieke seniorenwoningen gelden de eisen
van /;\/anpasbaar bouwen uitgebreid met de eisen aangeduid met
een

Prijs- kwaliteitstoets

In de Gemeente Helmond wordt de prijs in relatie tot de kwaliteit
vVOoOor aanvang van nieuw te bouwen woningen getoetst.
Doelstelling is het bereiken van o.a. een evenwichtige
kostenkwaliteitsverhouding bij nieuw te bouwen woningen en
bescherming van de consument. Deze toets vindt plaats op alle
projectmatig te realiseren woningen met een huurprijs tot ca. €
1.000,- aanvangshuur en een koopprijs tot € 300.000,- (v.o.n.).
Indien een bouwplan uit meer dan 10 woningen bestaat, wordt
volstaan met een steekproefsgewijze toets.

Tot slot wordt vanuit energieoogpunt aandacht gevraagd voor de
toepassing van WKO (Warmte Koude Opslag) in combinatie met
Lage Temperatuur Verwarming (LTV) en Douche Water
Terugwinning (DWTW). Dit dient in een vroeg stadium onderzocht
te worden. Tevens maken de hierbij horende lagere woonlasten
de woningen/appartementen beter bereikbaar voor starters.






Postionering &
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Ontwikkelingsgeschiedenis als inspiratiebron
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Ontwikkelingsgeschiedenis als inspiratiebron

In 1920 wordt het Uitbreidingsplan der Gemeente Helmond door
architect A. Otten opgesteld. Het plan gaat onder andere uit van een
planmatig woningbouwontwikkeling aan de oostzijde van het centrum.
De ontwikkeling van woonbuurten (Karel Raijmakersplein, Sassenbuurt
en Dierenbuurt) rondom de Heistraat zijn hiervan het resultaat (zie
kaart uit het jaar 1925). Ook aan de Heistraat zijn tussen de Advocaat
Boststraat en de Tolpost woningcomplexen gerealiseerd.

De Heistraat is een eeuwen oude route van de Helmondse Markt naar
Bakelse heide. Ter plaatse van de vijfsprong aan de Tolpost gaat de
Heistraat over in de Bakelsedijk. De Heistraat met een lengte van
circa 800 meter heeft een continue kromming tussen het Binderseind
en de Tolpost. Reeds op de kaart van het jaar 1540 is de Heistraat
aanwezig. Bedrijvigheid, handel en het wonen hebben zich door
eeuwen heen aan deze straat ontwikkeld. De ontwikkeling van de
afgelopen eeuw wordt gekenmerkt door een continue proces van
vernieuwing en schaalvergroting. De boerderijen en wevershuisjes uit
de eerste helft van 19¢ eeuw hebben plaats gemaakt voor nieuwe
bebouwing. Omstreeks 1900 is er sprake van een min of meer gesloten
lint van bebouwing gelegen in het open landschap. Het uitwaaierend
lint dat voorheen tussen akkers en weiden lag, wordt onderdeel van
het stedelijk gebied. Tot op de dag van vandaag is de Heistraat een
belangrijke levensader voor de Binnenstad.

Vanuit het centrum werden de gebieden bebouwd tussen de linten en
de nieuwe infrastructuren. De Weverspoort is een van de eerste
planmatige woningbouwontwikkelingen, gelegen tussen de Heistraat
en Molenstraat. Op basis van een stratenplan werden haaks op de
linten nieuwe straten aangelegd. Daarbinnen werden bestaande paden
en straten doorgetrokken en werden nieuwe aan toegevoegd. Aan
deze straten werden woningbouwcomplexen gerealiseerd. De
Beelsstraat, Wolfstraat en Pastoor van Leeuwenstraat, de zgn. ‘Lange
lijnen’ tussen Heistraat en Molenstraat, zijn een belangrijke basis voor
het stratenplan.

Deze straten zijn strikt noord-zuid georienteerd. Gelet op de
landschappelijk ondergrond als basis voor stedelijke ontwikkeling is de
noord-zuid structuur dominant. De straten zijn haaks op de oost-west
lopende linten aangesloten. De straten zijn derhalve overwegend
strikt noord-zuid gericht, hetgeen betekent dat in de oost-west
richting de buurten niet logisch doordringbaar zijn. Hierdoor is de
relatie van de Binnenstad met het Centrum nog steeds niet
vanzelfsprekend. De verkeersdoorbraken van het Zuidende-Noordende
vormen een barriere in de relatie tussen het Centrum en Binnenstad.
De oude linten Heistraat en Molenstraat vervullen nog steeds een
belangrijke rol in de relatie naar het centrum toe. Het opheffen van
het isolement van de Binnenstad is in het kader van de
herstructurering als belangrijke opgave geformuleerd.

De tuinstadgedachte is het leidende principe in de periode ’20 - ’40
bij de ontwikkeling van woongebieden. Een periode die wordt
gekenmerkt door een eenheid van architectuur en stedenbouw. De
structuur van de openbare ruimte (straten en pleinen) wordt helder
ruimtelijke vormgegeven door de bebouwing. In het stratenplan
worden bijzondere complexen of buurten ontworpen (bijvoorbeeld
Klaverhof) en verbijzonderingen in de vorm van pleinen aangebracht
(bijvoorbeeld Sassenplein, Karel Raijmakersplein en Hindeplein). Ook
het privedomein van de woning is helder vormgegeven. De openbare
gebouwen hebben een prominente positie in het stedenbouwkundig
plan. Winkels, scholen, kerken, en andere instellingen werden als
stedenbouwkundige elementen en accenten ingezet. De
verbondenheid van de bewoners met de buurt werd bepaald door
gezamenlijke afhankelijkheid van bijvoorbeeld de werkgever,
woningbouwecorporatie of levensbheschouwing. Het
gemeenschapsgevoel komt onder andere tot uitdrukking door
poortgebouwen en centraal gelegen collectieve voorzieningen zoals
een badhuis, buurthuizen, school en de kerk (omgeving Tolpost).
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Cultuurhistorie

MIP-panden te handhaven

Badhuis

MIP-panden te slopen

Heistraat Timmermansstraat

Tolpost Adv. Botsstraat Karel Raijmakersstraat Beeldbepalend te slopen
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Balans tussen behoud en vernieuwing

De herstructurering van de Binnenstad gaat uit van ingrijpende
sloopmaatregelen om ruimte te maken voor vernieuwing en dynamiek.
Ruimte maken voor vernieuwing van de woningvoorraad en letterlijk ruimte
maken voor nieuwe programma’s zoals bijvoorbeeld het BuurtPark+. Deze
aanpak is reeds toegepast in de voormalige Dierenbuurt, Sassenbuurt en de
Heistraat. Bij de vernieuwing van deze gebieden is de
ontwikkelingsgeschiedenis als inspiratiebron gehanteerd. Op deze wijze is
het mogelijk een hernieuwde interpretatie te formuleren van de bestaande
kwaliteiten, authenticiteit en karakteristiek van het gebied. Het
herpositioneren van cultuurhistorisch waardevolle elementen legt een
verbinding tussen verleden-heden-toekomst.

Bij ingrijpende sloop is het onontkoombaar een afweging te maken tussen
enerzijds de cultuurhistorie en anderzijds de bouw -en woontechnische,
economische en sociale argumenten. Voor de Binnenstad vindt deze
afweging plaats binnen de context van een duurzaam toekomstperspectief
en het algemeen belang voor de wijk. Het gaat dan niet alleen om de
vernieuwing van de bebouwing, maar ook over de openbare ruimte en
voorzieningen.

Uitgangspunt voor het stedenbouwkundig plan van de Weverspoort is het
zoeken naar een balans tussen behoud en vernieuwing. Voor de
Weverspoort is dit op verschillende niveaus van betekenis. Op het niveau
van de stad als gaat het om de relatie van de Binnenstad met omliggende
gebieden. Het niveau van de Binnenstad, de relatie tussen buurten en
voorzieningen. Verder het niveau van de buurt en het ensemble. Tot slot
op het niveau van het gebouw of element. Bij het maken van keuzen
prevaleren belangen en betekenissen van een hoger schaalniveau boven die
van een lager schaalniveau.
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Positionering van de “Weverspoort” in de Binnenstad

Centrale ligging 3¢ fase
“Weverspoort”
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Positionering van de “Weverspoort” in de Binnenstad

De herstructurering van de Binnenstad gaat uit van een integrale
aanpak. Op hoofdlijnen betekent dit een vernieuwing van de
woningvoorraad, evenwichtigere woningdifferentiatie, verbetering van
de openbare ruimte en het realiseren van een sterke
voorzieningenstructuur.

Voorwaarde voor een goed functionerende binnenstedelijke woonwijk is,
dat op stedenbouwkundige niveau de verschillende woonbuurten en
voorzieningen, in nauwe onderlinge samenhang worden uitgewerkt. Het
uiteindelijke resultaat is één samenhangende Binnenstad.

Ondanks de centrale positie in de stad Helmond kent de Binnenstad een
geisoleerde ligging ten opzichte van haar omgeving. Ook is in de
Binnenstad sprake van geisoleerd gelegen buurten. De
herstructureringsoperatie biedt een unieke mogelijkheid om de
geisoleerde ligging te doorbreken. In de Binnenstad zijn interne en
externe relationele potenties aanwezig. Verder biedt de
herstructurering programmatische uitgangspunten, welke door een
zorgvuldige samenhang en organisatie in de wijk kunnen verbeteren.
Het gaat hier bijvoorbeeld om voorzieningen voor de dagelijkse
levensbehoefte zoals het Wijkhuis, WinkelPlein en BuurtPark+.

Hoewel het bestaande stratenpatroon als uitgangspunt wordt
gehanteerd is voor een vanzelfsprekende positionering van deze
voorzieningen, een aantal structurele ingrepen nodig. De structurele
ingrepen completeren de huidige structuur van de openbare ruimte in
de binnenstad. De belangrijkste structurele ingreep in de Weverspoort
is het BuurtPark+. Om de centrale positie waar te maken wordt
flankerend aan het BuurtPark+ een tweetal structurele ingrepen
voorgesteld. Ten eerste een wijziging van de bouwblokkenstructuur aan
de noordzijde ten gunste van de ruimtelijke en functionele samenhang
met het WinkelPlein. Ten tweede een doorbraak van de
bouwblokkenstructuur aan de oostzijde om een ontbrekende relatie
met de woonbuurt De Vossenberg te kunnen realiseren, de zgn
Verlengde Dasstraat

Op deze wijze wordt de Weverspoort op een heldere wijze verankerd in
structuur van de Binnenstad. Zowel op het niveau van de bebouwings-
als voorzieningstructuur, maar met name op het niveau van de
structuur van de openbare ruimte. De structuur van de openbare ruimte
is hierin alles bepalend. Het gaat niet alleen om meer openbare ruimte,
maar vooral om een verbeterde organisatie en beter bruikbare
openbare ruimte. De structuur geeft een opdeling in herkenbare
buurten aan. Na versterking en aanpassing van de structuur hebben de
verbetering van de structuur op buurtniveau en de onderlinge relaties
tussen de buurten hoge prioriteit in de ontwikkeling. Hierdoor worden
zwakkere delen opgewaardeerd en kunnen ontbreken schakels wordt
gemaakt.
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Probleemstelling

De meervoudige opgave voor de herstructurering is in het WOP

geformuleerd. Het WOP heeft een programmatisch karakter. De

vertaling van de programmatische uitgangspunten naar

stedenbouwkundige oplossingsrichtingen vraagt om het

formuleren van een probleemstelling:

* Isolement

e Structuur Openbare ruimte

» Ontbrekende schakels

« Benutten van aanwezige intrinsieke kwaliteit en karakteristiek
van de binnenstad

» Ontwikkelingsgeschiedenis als inspiratiebron

» Aanwezige historische structuur versterken

« Intensiveren aanwezige relaties en aanhaken op bestaande
stratenpatroon (structuur van de openbare ruimte)

» Afstemming op ontwikkelingen in aangrenzende gebieden
CentrumPlan en CentrumRing)

finnensiad.
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Stedenbouwkundig plan



Vastgesteld Stedenbouwkundig Plan

Pis

,oq.Emwc‘an

Blinkertsestraat

15
mvk,wm,k 7 O\S
2
mmkww ,wQ.w\_
9,
e tmﬁ
5
T
S
MY ku
46, |
wo,ctw .%
o9
Smex .\W o%
&L
L
. Jeens ,Nmu
/N/@/S Usbung usq uep mubm.k\O\S
Jep,
~w~km.\ S0, .
g ug
% ~
4 &

3 S
] A

¥eenssiog . ¥ ;

20ApYy Van HJK

2
$
()
Ry

Teensysg o

Jep, i mﬂwwm

21

Binnersiad.

[ 10
o




22

Toelichting op het Stedenbouwkundig plan

Op 4 december 2006 is door de gemeenteraad het
stedenbouwkundig plan voor de 3e Fase van de Binnenstad
vastgesteld. Het stedenbouwkundig plan vormt de basis voor de
verdere stedenbouwkundige en architectonische uitwerking van de
toekomstige bebouwing en openbare ruimte.

Met de vaststelling van het stedenbouwkundig plan is een
basisdocument beschikbaar om de bouwplanontwikkeling en de
planologische procedures op te starten. Dit ROP voorziet in de
noodzakelijke nadere uitwerking van het stedenbouwkundig plan,
met geintegreerd de Nota van Uitgangspunten en
Randvoorwaarden.

De realisatie zal gefaseerd over enige jaren plaatsvinden.

Het plan waarborgt tijdens deze ontwikkeling de samenhang, integraliteit en
kwaliteitsniveau. De samenhang wordt allereerst gevormd door de
bebouwingsstructuur en de structuur van de openbare ruimte. Daarnaast zijn
de programmatische opgaven ruimtelijk vertaald zoals onder andere
woningaantallen, woningtypologie, parkeeroplossingen, straatprofielen,
groen en water en het Buurtpark+. Hiermee is de ruimtelijke hoofdstructuur
met het stedenbouwkundig plan vastgelegd.

In dit hoofdstuk zal het stedenbouwkundig plan nader worden toegelicht.

Allereerst zal worden ingegaan op de structurele ingrepen in het gebied om
te komen tot de verankering van de Weverspoort in de omgeving.

Bloknummers
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Ruimtelijke Hoofdstructuur
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Ruimtelijke Hoofdstructuur

De gefragmenteerde structuur en geisoleerde ligging van de Weverspoort e.o. noodzaakt tot
structurele ingrepen. In de ruimtelijke hoofdstructuur van de Weverspoort is het

BuurtPark+ het centrale element. Het park vormt het hart van de noord-zuid en oost-west
structuur van de Weverspoort. De bestaande de noord-zuid straten (Beelsstraat, Wolfstraat
en Pastoor van Leeuwenstraat) en de oost-west structuur(Heistraat, Hemelrijksestraat) zijn
leidend voor ruimtelijk hoofdstructuur en structurele ingrepen in het gebied. Naast het
BuurtPark+ zijn het WinkelPlein en WijkHuisBredeSchool gelegen aan de ruimtelijke
hoofdstructuur van het gebied. Op basis van de ruimtelijke hoofdstructuur is voorts een
aantal herkenbare ruimtelijke eenheden te onderscheiden.

De ruimtelijk hoofdstructuur van de Weverspoort bestaat uit:
 Oost-West structuur,
de lijn Blinkertsestraat-BuurtPark+-Verlengde Dasstraat.
» Noord-Zuid structuur,
de lijn Binnendoor-BuurtPark+-WinkelPlein-Klaverhof.
« Vier ruimtelijke eenheden, de te onderscheiden buurten in de Weverspoort.
De vijfde ruimtelijk eenheid betreft het WinkelPlein, waarvan een
gedeeltelijke gelegen is binnen het plangebied van de 3¢ Fase “Weverspoort- Heistraat”

De ruimtelijk hoofdstructuur vormt de basis voor de verdere uitwerking van het
stedenbouwkundig plan, beeldkwaliteit, inrichtingsplannen en bouwplannen. Voorts vormen
de ruimtelijke eenheden de onderlegger voor de fasering van het gebied.

Om inzicht te geven in de onderdelen van het stedenbouwkundig plan
wordt het plan aan de hand van een vijftal themakaarten nader
toegelicht:

. Woningtypologie

. Ensembles

. Bouwhoogten

. Daklandschap

. Ruimtelijke eenheden.

abhowNPE
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K% tekst _
oningtypologie

- Appartementen

- Grondgebonden woningen

Renovatie
Grondgebonden woningen
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Themakaart Woningtypologie

In de Binnenstad is een divers aanbod van woningen, qua omvang,
architectuur en situering. Feitelijk wordt er in de woningtypologie alleen
onderscheid gemaakt tussen grondgebonden eengezinswoningen en
appartementen. De verdeling in het plangebied is circa 25%
appartementen en 75% grondgebonden woningen

De grondgebonden woningen, vrijwel uitsluitend rijenwoningen, hebben
een achtertuin, maar géén voortuin. De grondgebonden bestaan uit
overwegend 2 bouwlagen met kap.

De appartementen (gestapelde woningen) zijn met name aan de pleinen
gesitueerd. De bouwhoogte bedraagt circa 3 tot 5 bouwlagen. De
buitenruimte bestaat uit een balkon of loggia.

Hinnenst

26
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Themakaart Ensembles

In de bestaande Binnenstad is bebouwing met een bijzondere functie of
een bijzondere positie in stedenbouwkundig plan als accent ontworpen.
Vaak als onderdeel van een ensemble. Dit komt tot uitdrukking in
bijvoorbeeld de afwijkende massaopbouw, bouwhoogte, kapconstructie
en detaillering. Voorbeelden hiervan zijn het Binnendoor en buiten het
plangebied gelegen Klaverhof. Deze accenten vormen belangrijke
beeldbepalende oriéntatiepunten op het niveau van de Binnenstad.
Uiteraard ook de Jozefkerk en het onlangs gerealiseerde
WijkHuisbredeSchool zijn voorbeelden van oriéntatiepunten met een
bijzondere functie. De ligging in een of meerdere zichtlijnen maakt deze
accenten manifest.

Op een lager schaalniveau en op het niveau van het ensemble zijn in het
stedenbouwkundig plan accenten voorzien. Deze zijn geinspireerd op
aanwezige ensembles welke onderdeel zijn de herstructurering, zoals
de poortwoningen en het badhuis in de omgeving van de Marterstraat-
Beverstraat. Daarnaast vormt op een aantal plekken hoekbebouwing
aanleiding om deze in maat, schaal en vormgeving te verbijzonderen.

De nieuwe bebouwing rondom het centraal gelegen BuurtPark+ biedt
diverse aanleidingen voor verbijzonderingen in vorm van om accenten.
De gevelwanden vormen een evenwichtige ruimtelijke begrenzing en
omsloten het park. De parkruimte kent 9 toeleidende straten, welke in
samenhang met de aanwezige (hoek)-bebouwing aan het park, als
“poort” worden uitgewerkt. Uitgangspunt hierbij is om maximale
beslotenheid van de parkruimte te realiseren. Een andere aanleiding
voor accenten vormt de bebouwing op een tweetal plaatsen in een knik
van de gevelwand, juist gelegen in de lijn van een zicht-as. Tot slot zijn
er diverse hoeksituaties aanwezig, welke om een bijzondere uitwerking
vragen.

———

Binnensiad.
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ouwhoogten

- 4 bouwlagen (plus kap)

- 2,5 tot 3 bouwlagen (plus kap

I:I 2 bouwlagen plus kap

1 tot 2 bouwlagen plus kap
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Themakaart Bouwhoogten

Integraal onderdeel van het stedenbouwkundig plan zijn de
bouwhoogten. De bouwhoogten bepalen de derde dimensie van het
stedenbouwkundig plan. Net zoals de bestaande bebouwing in het
gebied zijn de voorgestelde bouwhoogten gedifferentieerd in het
gebied, zowel om stedenbouwkundige als architectonische
motieven. Karakteristiek voor het gebied is de toepassing van
kappen en accenten (zie paragraaf Huidige beeld).

Op het niveau van het stedenbouwkundig plan zijn de bouwhoogten
vastgelegd op nevenstaande Themakaart “Bouwhoogten”.

BuurtPark+

Voor een overtuigende ruimtelijke begrenzing van de parkruimte
wordt uitgegaan van een bouwhoogte bestaande uit minimaal 2,5
tot maximaal 3 bouwlagen plus kap voor de grondgebonden
eengezinswoningen. Op een aantal plekken zijn accenten voorzien,
ter plaatse is een hogere bouwhoogte toegestaan. De bouwhoogten
van de appartementen bedraagt maximaal 4 bouwlagen plus kap.

Marterhof e.o.

Dit deelgebied kent een gedifferentieerde bouwhoogten.

Enerzijds wordt ruimtevorming van de Tolpost nagestreefd met een
appartementencomplex in maximaal 4 bouwlagen plus kap,
anderzijds is inpassing van en aansluiting op, de bestaande
poortwoningen en het badhuis (1-1,5 bouwlaag plus kap) is
zorgvuldige opgave. Voor het Marterhof wordt derhalve uitgegaan
van bebouwing met een lage gootlijn, gelegen op de 1¢ bouwlaag.

30
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Daklandschap

De kappen van bebouwing is een beeldbepalend element van de Binnenstad.
In principe wordt ieder gebouw met een kap afgedekt. Uitzonderingen zijn
uiteraard mogelijk, indien de situatie hiertoe aanleiding geeft.

Nevenstaande kaart van het beoogde daklandschap geeft een impressie van
de beoogde diversiteit van kappen in de Weverspoort. Per deelgebied wordt
een samenhang van nokrichting, kapvorm, dakhelling, dakkapellen en
dakpannen nagestreefd.

Voor de omgeving van het WinkelPlein en noordwand van het BuurtPark+
wordt uitgegaan van kappen, waarin de geparcelleerde bebouwing in het
daklandschap herkenbaar is. Het credo is ‘iedere woning een eigen kap’.
Verder rondom het park wordt uitgegaan van statige hoge kappen, met een
steile dakhelling. Op de accentpunten worden de kappen verbijzonderd.

In de omgeving van het Marterhof worden de kappen van de poortwoningen
en het badhuis als referentie gehanteerd. Hierbij wordt gedacht aan
mansardekappen en elementen uit de Amsterdamse school.

De omgeving Timmermansstraat en Beelsstraat wordt gekenmerkt door een
diversiteit aan kappen, platte daken en beeindigingen van (individuele)
panden. Voor dit deelgebied wordt uitgegaan van kappen in combinatie met

een platte afdekking, waarbij de dakranden zorgvuldig worden gedetailleerd.

Als referentie wordt het Zonnekwartier en het in ontwikkeling zijnde
bouwplan voor de Pistoriusstraat worden gehanteerd.

32
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Ruimtelijke eenheid - Marterstraat e.o.
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Ruimtelijke eenheid - Marterstraat e.o.

Het deelgebied wordt aan drie zijden begrensd, door “lange lijnen” in de
Binnenstad: Heistraat-Tolpost, Pastoor van Leeuwenstraat en de
Wolfstraat. De geplande structurele ingreep verlengde Dasstraat richting
BuurtPark+ doorsnijdt het gebied. Dit betekent dat dit deelgebied stevig
wordt verankerd in de hoofdstructuur van de Binnenstad. Aan de
oostzijde van het gebied grenst de sociaal-, maatschappelijk- en
educatiezone met wijkvoorzieningen, zoals het WijkHuisBredeSchool,
Jozefkerk en de Stadshobbywerkplaats. Het voormalige Badhuis, gelegen
in de het deelgebied, is gerestaureerd en biedt onderdak aan een
Jongerencentrum. In aansluiting op deze wijkvoorzieningen zal in het
deelgebied een appartementencomplex met een ZorgPunt op de hoek
Tolpost-Pastoor van Leeuwenstraat worden gerealiseerd. De overige
woningen in het deelgebied zijn grondgebonden. Het centraal gelegen
autovrije woonhof is gelegen tussen poortwoning en de toegang tot de
speelplaats van het WHBS. Rondom het woonhof zijn grondgebonden
seniorenwoningen geprojecteerd.

Het parkeren voor de bewoners is op eigen terrein (binnenterrein en in
achtertuin) georganiseerd.

De opgave voor de uitwerking van dit deelgebied zijn:

«Woningbouwprogramma voor Blok 1-2-3 bedraagt circa 110 woningen

eBestaande bebouwing: Handhaven en inpassen van het vm. Badhuis en
de beide Poortwoningen (aan de Heistraat en Wolfstraat).

«Realiseren van een appartementencomplex met ZorgPunt aan de Tolpost
ter versterking van de wandvorming aan dit plein.

eRealiseren van een qua maat & schaal verantwoorde aansluiting op
bestaande bebouwing.

eRealiseren van een verbinding tussen de Vossenberg en het BuurtPark+ in
de vorm van de verlengde Dasstraat.

eRealiseren van een autovrij hof, in samenhang met de entree tot het
basisschoolgedeelte van het WHBS.

Blok 1-2-3
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Ruimtelijke eenheid - BuurtPark+ e.o.

Het BuurtPark+ krijgt een centrale positie en betekenis in de Binnenstad.
Vanuit alle windrichtingen komen 9 toeleidende straten uit op het park.
Het deelgebied van het BuurtPark+ met omliggende bebouwing wordt
begrensd door de Wolfstraat, Hemelrijksestraat, Beelsstraat en Heistraat.
Het BuurtPark+ is geprojecteerd op een locatie, welke op dit moment
vrijwel volledig is bebouwd. De bestaande woningen maken ruimte voor de
open ruimte van het park. Aan drie zijden vormen de bestaande straten
van der Foelaertstraat, Van Liemptstraat en Van Hoeckstraat de grens van
het park. Aan de noordzijde wordt de lijn van de Karel Raijmakersstraat in
noordelijke richting verschoven. De noordwand van het park betekent een
wijziging van de bestaande blokken structuur. Het geprojecteerde
appartementcomplex grenst direct aan het appartementen & supermarkt
blok aan het WinkelPlein. Beide projecten worden separaat van elkaar
ontwikkeld. Uitgangspunt is om op het niveau van massa-opbouw en
architectuur een hoge mate van samenhang en verwantschap te realiseren.
Verder zal rondom het park een bebouwingswand met een heldere en
overtuigende ruimtelijke begrenzing van grondgebonden
eengezinswoningen met een bouwhoogte van 3 lagen plus kap worden
gerealiseerd.

Het parkeren voor de bewoners is op eigen terrein (binnenterrein, in
achtertuin en ondergronds) georganiseerd.

De opgave voor de uitwerking van dit deelgebied zijn:

*Het Woningbouwprogramma bedraagt circa 170 woningen.

eNoordwand in nauwe samenhang met het WinkelPlein uitwerken.

eRealiseren van een overtuigende ruimtelijke begrenzing rondom het park
met ‘Hoge’ woningen.

*Realiseren van een verantwoorde aansluiting op het accent “Binnendoor”.

eRealiseren van een verantwoorde inpassing van het te handhaven blok aan
de Karel Raijmakersstraat. Voor de ter plaatse te realiseren woningen
wordt maatwerk om de stedenbouwkundige uitgangspunten te realiseren.

eRealiseren van overtuigende accenten.

eRealiseren van overtuigende hoekgebouwen.

Blok 4-5-6-7-8-9-10-13-14
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Ruimtelijke eenheid - Timmermansstraat - Beelsstraat

Het deelgebied wordt begrensd door de Beelsstraat, Hemelrijksdijkje,
Peerke Klinkstraat en de Blinkertsestraat. Het huidige woningbouwcomplex
aan de Timmermansstraat- en pleintje is redelijk in zichzelf gekeerd.
Alleen aan de Beelsstraat presenteert het zich naar buiten toe. De
introverte ligging wordt versterkt door de gefragmenteerde
bouwblokkenstructuur aan de zuid- en westzijde van het gebied, in
aansluiting op het centrum en de Ameideflat.

Voor de herontwikkeling wordt uitgegaan van een meer nadrukkelijke
orientatie en presentatie naar buiten toe, met name aan de Beelsstraat en
Blinkertsestraat. Aan de Blinkertsestraat, hoek Beelsstraat wordt de
straatruimte verbijzonderd. Aan de zijde van het Hemelrijksdijkje en de
Peerke Klinkstraat is een woonhof voorzien.

Het parkeren voor de bewoners is op eigen terrein (binnenterrein en in
achtertuin) georganiseerd.

De opgave voor de uitwerking van dit deelgebied zijn:
Woningbouwprogramma bedraagt circa 50 woningen.

Realiseren van een samenhangend complex met een eigen identiteit.
Realiseren van overtuigende ruimtelijke begrenzingen rondom de twee
pleinen.

Versterkingen van de continuiteit van de bebouwing aan de Beelsstraat en
Blinkertsestraat

Blok 15
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Ruimtelijke eenheid
- Heistraat - Willem Beringsstraat - Jan Stevensstraat

Blok 16-17
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Ruimtelijke eenheid
- Heistraat - Willem Beringsstraat - Jan Stevensstraat

De straatruimte van de Heistraat, gelegen tussen het toekomstige
WinkelPlein en de Jan Stevensstraat, is onderdeel van het 3¢ Fasegebied.
De huidige woningbouwcomplexen aan beide zijden van de Heistraat
worden volledig herontwikkeld.

Het bouwblok aan de zuidzijde van de Heistraat wordt begrensd door de
Van Den Dungenstraat, BuurtPark+, Van Brusselstraat, WinkelPlein en
Heistraat. De diversiteit (maat, schaal en betekenis) van de aangrenzende
straat-, plein- en parkruimten vraagt om een passende uitwerking.

Aan het WinkelPlein is een appartementencomplex geprojecteerd met de
mogelijkheid voor commerciele ruimte op de begane grond, als onderdeel
van het WinkelPlein. Verder bestaat het bouwblok uit grondgebonden
eengezinswoningen. Gelet op de omvang van het te realiseren
woningbouwprogramma, in relatie tot de omvang van het bouwblok, is het
noodzakelijke gebouwde parkeervoorzieningen te realiseren.

Het bouwblok aan de noordzijde van de Heistraat wordt begrensd door de
Willem Beringsstraat, Willem Prinzenstraat, Jan Stevensstraat en Heistraat.
Dit bouwblok sluit aan op het “Zonnekwartier”. De blokken 16 en 17
worden als onderdeel van het Zonnekwartier uitgewerkt. Op
stedenbouwkundig niveau completeert de geprojecteerde pleinruimte de
reeks van het Zonnehof en het To Holscherplein. Aan de Willem
Prinzenstraat zal de gevelwand van het Zonnekwartier in oostelijke richting
worden verlengd.

De gevelwand aan de Heistraat zal in samenhang met de overzijde worden
uitgewerkt. Het ROP Heistraat zal hierbij tevens richtinggevend zijn.

Het parkeren voor de bewoners is op eigen terrein (binnenterrein en in
achtertuin en mogelijk in gebouwde vorm) georganiseerd.

De opgave voor de uitwerking van dit deelgebied zijn:
Woningbouwprogramma bedraagt circa 100 woningen
In nauwe samenhang ontwikkelen met resp. WinkelPlein en Zonnekwartier.

Blok 16-17

40



Kwaliteitsplan



Beeldkwaliteit

De samenhang in het stedenbouwkundig plan zal een verdere
doorvertaling krijgen naar de samenhang in beeldkwaliteit. In dit
hoofdstuk wordt de beoogde beeldkwaliteit voor de Weverspoort nader
toegelicht. De basisuitgangspunten zijn identiek aan het Zonnekwartier
en de Vossenberg. Zoals blijkt is het mogelijk om op basis van de
uitgangpunten een buurt te ontwikkelen met een eigen identiteit. Ook
voor deWeverspoort zal op van dezelfde uitgangpunten een buurt met
een eigen identiteit worden ontwikkeld. Naast de basisuitgangspunten
zijn per deelgebied van de Weverspoort zijn de richtlijnen nader
gespecificeerd.

Het totale pakket van richtlijnen voor de beeldkwaliteit biedt een
helder en samenhangend architectonisch kader voor de gehele buurt.
Hierin worden drie niveaus onderscheiden:

* niveau van de buurt

« niveau van het deelgebied-ensemble

« niveau van het bouwblok

Op het niveau van de buurt als geheel is een aantal algemene
richtlijnen voor de gewenste beeldkwaliteit vastgelegd. Vervolgens is
aantal specifieke richtlijnen op het niveau van het deelgebied-
ensemble en op het niveau van het bouwblok vastgelegd.

De richtlijnen voor de beeldkwaliteit zijn het resultaat van een drietal
kwaliteiten, welke de ingrediénten vormen voor een vernieuwd
tuindorp:

Het verleden: de huidige karakteristiek

Het heden: de reeds in gang gezette vernieuwing (Vossenberg,
Zonnekwartier en Heistraat

De toekomst: een inspiratiekader met referenties.
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Het kader voor beeldregie is in een bestuurlijk overleg met de
marktpartijen gezamenlijk vastgesteld.

Het streefbeeld wordt bereikt door een intensief proces van
beeldregie. Een vorm van supervisie zal worden vastgelegd, welke
de kwaliteit van de architectuur gedurende het gehele
ontwikkelingstraject bewaakt. Vooraf moet duidelijk zijn wat
architecten te wachten staat, voordat met het opstellen van een
ontwerp wordt gestart. Ook tijdens fase de architectenkeuze biedt
het stelsel van richtlijnen voor de beeldkwaliteit inzicht in de
opgave.

Het ontwerpteam (vertegenwoordiging marktpartijen, architect,
stedenbouwkundige en projectleider) hanteert het kader voor het
opstellen van de ontwerpen. Tijdens dit traject dienen richtlijnen
vooral te inspireren, te enthousiasmeren en te stimuleren.

De welstandcommissie hanteert het kader bij de beoordeling van de
bouwplannen. In overleg met de secretaris worden de bouwplannen
geagendeerd voor de welstandcommissie. Ook vindt er tussentijds
(mijlpalen) communicatie met de welstandcommissie plaats.
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Huidige beeld van de 3° Fase

Het 3¢ fasegebied is, evenals de Dierenbuurt en Sassenbuurt gebaseerd
op de ontwerpfilosofie van het tuindorp uit 20er jaren van de vorige
eeuw. De karakteristieke elementen zijn zowel in het
stedenbouwkundig plan als de architectuur van de bebouwing
herkenbaar. Het huidige beeld vormt een belangrijke inspriratiebron
voor de vernieuwing van het gebied.

De planmatig ontwikkelde woonbuurten bestaan uit eengezinswoningen
met een overwegend lage gootlijn. De kappen van de woningen zijn
hierdoor sterk beeldbepalend. Een diversiteit aan kappen zijn in het
gebied te onderscheiden. In de omgeving van Marterstraat-Beverstraat
zijn mansarde kappen toegepast, in de omgeving van het Karel
Raijmakersplein steile zadeldaken en topgevels. Bij het ontwerp van
de woningblokken vormt de kap een belangrijk ontwerpthema. De
kappen van de hoekwoningen zijn verbijzonderd. Dit geldt ook voor de
woningen midden in het blok of er zijn reeksen van bijvoorbeeld
topgevels toepast of verspringende gootlijnen. De diversiteit in het
beeld van het daklandschap wordt versterkt door aanwezigheid van
schoorstenen en dakkapellen. Mede in combinatie met de
dakoverstekken en uitgetimmerde goten. Door de plasticiteit van de
bouwmassa ontstaat een gevarieerd beeld waarin de woningen
individueel herkenbaar zijn.

Naast de kappen bepalen de metselwerkgevels het beeld. De ramen
(met houten kozijnen) zijn ten opzichte van de metselwerkvlakken
relatief klein. In het gebied komen zowel horizontaal als verticaal
gelede gevels voor. De woningen in de omgeving Marterstraat-
Beverstraat kennen een sterk horizontaal geleding en verticaal in de
omgeving van het Karel Raijmakersplein. Naast de raamindeling, welke
op het niveau van het blok het beeld bepaald, zijn er op het niveau
van de individuele woning ramen en entrees op bijzondere wijze
gedetailleerd.

Het ambachtelijk metselwerk is eveneens op zorgvuldige en subtiele
wijze gedetailleerd. In de gevelvlakken zijn diverse metselverbanden
toegepast. Rondom de ramen en in aansluiting op bijvoorbeeld de
dakgoten is decoratief metselwerk toegepast.
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Richtlijnen voor Beeldkwaliteit

BUURT

ENSEMBLE

BOUWBLOK

Oriéntatie
Continuiteit van
voorgevels, géén
blinde gevels aan de
openbare ruimte. Bij
gesloten bouwblokken
“gaat de woning de
hoek om”. Bij stroken
wordt het blok
duidelijk beéindigd
met een hoek-
/eindwoning.
Voordeuren zijn direct
aan de openbare
ruimte gesitueerd.

Nokrichting

Dominant is de
langsrichting, parallel
aan de ‘lange’ lijnen.
Ondergeschikt is de
dwarsrichting.
Topgevels als
beéindiging van een
blok en als beéindiging
van zicht-as

Dakvorm

Alle woningen hebben
een zadeldak en
afdekking met
dakpannen.

De kap is onderdeel
van de bouwmassa van
het bouwblok. Of de
kap is herkenbaar als
afzonderlijk
onderdeel. Dakvlakken
worden niet
doorbroken of
onderbroken.

Dakvorm
Uniformiteit in relatie
bouwmassa en kap.
Uniformiteit in
dakhelling.

Dakvorm
leder bouwblok onder
één dak.

Gevelindeling
Primair zijn de
bouwblok herkenbaar
en onderscheidend,
Secundair zijn de
individuele woningen.
De gevels bestaan uit
metselwerk.
Verticaliteit van
gevelopeningen.

Gevelindeling
Uniformiteit in
geleding en

maatverhoudingen.

Gevelindeling
Verticaliteit en
ritmiek.
Uniformiteit in
detaillering

Overgang Privé-
openbaar

ledere woning heeft
een overgangszone van
de privé- naar de
openbare ruimte. De
overgang wordt
primair bouwkundige
opgelost en is
onderdeel van de
woning.

Overgang Privé-
openbaar
Uniformiteit in
toepassing.

Overgang Priveé-
openbaar
Identiek
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Materiaalgebruik

Er worden duurzame
materialen toegepast,
Materialen die mooier
worden naarmate ze
verouderen. Primair
gaat het om de
toeppassing van
baksteen, dakpannen
en houtwerk.

Materiaalgebruik
Uniformiteit in de
toepassing van
materialen.

Materiaalgebruik
Identiek

Erfscheidingen
Duurzame bouwkundig
oplossing in de
architectuur van de
woningen

Erfscheidingen
Uniformiteit

Erfscheidingen
Identiek

Nutsvoorzieningen
Geen solitaire
bouwwerken, wel
geintegreerd in de
bouwblokken.

Kleurgebruik

Kleurgebruik

Kleurgebruik

Het kleurgebruik is Uniformiteit in de identiek
terughoudend. De toepassing van kleur.

De kleurschakering van

de bestaande dienen

als referentie.

Parkeren Parkeren Parkeren

Alle nieuwe woningen De toegangen tot de De binnenterreinen
hebben een binnenterreinen zijn in | zijn bereikbaar via

parkeerplaats op eigen
erf

de dwarsstraten
gesitueerd.

poortwoningen bij
gesloten bouwblokken;
via “in de architectuur
van de woningen”
vormgegeven poorten
bij stroken.
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Vossenberg

De herstructurering van de Vossenberg (voormalige Dierenbuurt) nadert haar voltooiing.

In het jaar 2004 zijn de eerste nieuwe woningen aan de Wezelstraat opgeleverd. Totaal worden er
in de Vossenberg circa 400 nieuwe woningen gerealiseerd

De laatste nieuwe woningen in de Vossenberg worden eind 2010 opgeleverd. De woningen

aan de Dasstraat en Hindestraat en -plein zijn gerenoveerd. In Vossenberg is in 2005 het
WijkHuisBredeSchool in gebruik genomen. De twee vrijgekomen schoolgebouwen bieden nu
huisvesting aan de Stadshobbywerkplaats en wonen.

De stedenbouwkundige opzet en architectuur is een hedendaagse interpretatie van het
oorspronkelijke tuindorp. Dit komt tot uitdrukking in de baksteen architectuur, een expressief
landschap van daken, een alzijdige orientatie van de woningen op de openbare ruimte en
verbijzonderingen in de zichtlijnen.
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