


Inleiding

Voorliggend beeldkwaliteitsplan is opgesteld als toetsingskader bij
de ontwikkeling van het plangebied Steenbrei IIl te Vasse,
gemeente Tubbergen.

Basis van dit beeldkwaliteitsplan is het stedenbouwkundig ontwerp
dat voor de locatie opgesteld is. Verder zijn uitgangspunten met
betrekking tot sfeer en architectuur bepalend. Daarbij is gezocht
naar een authentiek Twents beeld en een samenhang met het
omliggende open landschap.

De locatie Steenbrei |l te Vasse ligt aan de oostzijde van de kern
Vasse, uitkilkend over de Manderse Es en het coulissenlandschap
van Noordoost Twente. Het plan-gebied Steenbrei Il is het vervolg
van eerste fasen van het plan Steenbrei en sluit direct aan op de
straten De Steenbrei en De Rietakker. Steenbrei vormt de
afsluiting van de bebouwing aan deze zijde van Vasse. Integratie
met het omliggende landschap is één van de uitgangspunten van
het stedenbouwkundig ontwerp.

Dit beeldkwaliteitsplan voor het plangebied Steenbrei lll is
opgesteld door CZT Ruimtelijk Advies & Procesmanagement uit
Deventer in opdracht van de Naoberkracht Dinkelland Tubbergen.
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Beeldkwaliteit en het beeldkwaliteitsplan

In het beeldkwaliteitsplan is het stedenbouwkundig ontwerp
vertaald in welstandscriteria voor de inrichting en de bebouwing.
Hierdoor dragen de verschillende inrichtingselementen sterk bij
aan de beeldkwaliteit van het gebied.

Kernbegrippen bij beeldkwaliteit zijn “structuur”, “identiteit” en
“‘belevingswaarde”. Een duidelijke, heldere structuur draagt bij aan
de leesbaarheid van de omgeving. De gebruiker is hierdoor in
staat een duidelijke ruimtelijke voorstelling van een gebied te
maken en zich te oriénteren. Identiteit zorgt voor herkenbaarheid
en de belevingswaarde geeft de waardering van de gebruiker voor
zijn omgeving.

Onderdelen die bijdragen aan de structuur zijn:

« herkenbare dragers van een stedenbouwkundig plan;

« de aanwezigheid van zichtbare oriéntatiepunten zowel in
bebouwing als in ruimte;

 duidelijkheid over knopen, schakels en hiérarchie in de
ruimtelijke structuur.

|dentiteit wordt in belangrijke mate bepaald door:

» herkenbaarheid in deelgebieden, door samenhangende stijl,

» materialisatie, functie en typologie, daarmee geeft het
onderscheid ten opzichte van andere gebieden;

« gebruiken van beeldbepalende herkenbare elementen, die
refereren aan bekende archetypen;

- authenticiteit en herhaling.

De belevingswaarde heeft betrekking op het aanzien en de
betekenis van een ruimte of object. De belevingswaarde wordt
onder andere bepaald door:

de architectonische kwaliteit en expressie;

de vorm en samenhang van geheel van bebouwing en ruimte;
de kwaliteit van aanleg en beheer;

het gebruik van ruimte en gebouwen.

Het mag duidelijk zijn dat een juist hanteren van de bepalende
elementen voor structuur, identiteit en beleving een ondersteuning
en versterking biedt aan het stedenbouwkundig ontwerp van een
gebied. Om de goede beeldkwaliteit te verkrijgen is het van belang
dat er een visie is op plaatsing, verschijning en samenhang van
die elementen die specifiek voor de locatie en het
stedenbouwkundig ontwerp zijn. Deze visie leggen we vast in een
beeldkwaliteitsplan.

Het beeldkwaliteitsplan vormt het kader voor de toetsing door
welstand van te ontwikkelen bouwplannen. Er zijn bindende
randvoorwaarden opgenomen voor de inrichting van de openbare
ruimte van de wegen en het groen, de overgang van privé-gebied
naar openbaar gebied en voor de architectonische vormgeving van
de te bouwen woningen.

Het beeldkwaliteitsplan heeft meerdere functies:

Het vormt samen met het bestemmingsplan het ruimtelijk kader,
hierin zijn de hoofdlijnen van de structuur, de
bouwmogelijkheden en de beeldkwaliteit vastgelegd;

Het dient als toetsingskader bij de gemeentelijke beoordeling op
welstandsaspecten van bouwplannen;

Het dient als ruimtelijk kader voor de plannen voor ontwerp,
inrichting en beheer van de openbare ruimte.
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De kern Vasse uit de Welstandsnota Dinkelland Tubbergen
Steenbrei is in de rode cirkel

De grafische vertaling van de Recente Woonbuurt
Uit de Welstandsnota Dinkelland Tubbergen

Relatie met de Welstandsnota

Het is duidelijk dat er een sterke relatie is tussen het beeld-
kwaliteitsplan en de Welstandsnota. De Welstandsnota is gericht
op het handhaven en versterken van de bestaande gebouwde
omgeving, Het beeldkwaliteitsplan legt de stedenbouwkundige en
architectonische kwaliteitsuitgangspunten voor nieuwe
ontwikkelingen vast. Vaak geeft het beeldkwaliteitsplan ook de
randvoorwaarden voor de inrichting van de openbare ruimte.

Voor de gemeente Tubbergen is er in juni 2013 de Welstandsnota
Gemeenten Dinkelland en Tubbergen vastgesteld. Hiermee is een
gebiedsgericht welstandsbeleid vastgesteld voor de gehele
gemeente. De reeds gerealiseerde delen van Steenbrei (1 en Il)
hebben in de welstandnota de aanduiding Recente Woonbuurt.
Het beleid hierbij is gericht op het behouden van de heldere
stedenbouwkundige structuur en bouwplannen moeten aansluiten
bij de overheersende architectuurstijl van de buurt.
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Locatie in landschap en historie

De Mander Es is een licht bollend en glooiend landschap aflopend

Er is rondom Vasse sprake van een uniek landschap van essen,
naar het noordwesten. Steenbrei ligt aan de hoge zuidrand van de

beekdalen, bosranden en houtwallen, waarin open en gesloten

elkaar afwisselen. Vasse is een typisch esdorp; er zijn
lichtglooiende open gebieden, de essen, welke doorsneden zijn
door bebosde beekdalen. Zo ligt er direct aan de noordzijde van
het plangebied de Mander Es. Terwijl richting Ootmarsum (oost)
meer sprake is van het Twentse coulissenlandschap met
houtwallen en bospercelen.

Op de topografische kaart van 1905 is het historisch landschap
minutieus in beeld gebracht. Op deze kaart herkennen we de
Mander Es met direct onder de aanduiding de oorspronkelijke
Deep'nweg (Holle Weg) aangegeven. Direct ten zuiden daarvan is
de locatie van Steenbrei .

es. Het open land bied een ver panorama over weilanden en

maisvelden, in de verte beé&indigd door houtwallen en bosranden.

Het is wenselijk deze grote maat en schaal ook binnen het plan
Steinbrei Il voelbaar te maken. Dit is gedaan door zichtlijnen en
doorzichten tussen de kavels te creéren. Terugkijkend naar de
locatie wordt ook rekening gehouden met het landschappelijk
karakter van de es, door terughoudend te zijn in maat en schaal

van de nieuwbouw ontstaat er een subtiele en onopvallende rand.

Langs de dorpsrand van Vasse vanaf de Manderseweg richting de

Tutenberg, is recentelijk (2012) de holle weg over de es
gereconstrueerd. Deze historische route is verdiept aangelegd

waarmee het landschap en de bolle glooiing van de es voelbaar is.

De Deep'nweg is een duidelijke begrenzing van het plan.

Uitsnede uit de topografische kaart 1905

Locatie Steenbrei lll bij cirkel
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Stedenbouwkundig ontwerp

In de eerdere fasen van het plan Steenbrei is sprake van
individuele bebouwing van vrije kavels, in de vorm van vrijstaande
woningen. Deze plandelen kennen een grote diversiteit aan
architectuurstijlen en materialisatie. In de voorliggende derde fase
wordt gestreefd naar een met het landschap geintegreerd
stedenbouwkundig plan wat een bijzondere beéindiging van de
kern Vasse gaat vormen.

Het stedenbouwkundig ontwerp gaat uit van het afronden van het
dorp en het creéren van een circulatiemogelijkheid voor het
verkeer. Dit heeft vorm gekregen in een gebogen straat die De
Steenbrei en de De Rietakker verbindt. De woningen aan deze
straat draaien mee en geven zo doorzicht naar het omliggende
landschap. Eén cluster van woningen is georiénteerd rond een erf.

De woningdichtheid neemt af naar de buitenzijde toe waardoor er
een geleidelijke overgang naar het landschap ontstaat. Dit wordt
benadrukt door de bouwmassa's en bouwhoogtes welke eveneens
afnemen. Tussen de woningen aan de buitenzijde van de straat is
op meerdere plaatsen een groene corridor ontworpen, deze vista's
geven doorzicht naar het landschap.

Het plan bestaat uit 14 vrijstaande woningen en 2x een dubbele
woning. De kavels worden individueel verkocht en ontwikkeld. De

van binnen naar buiten:
- afname hoogte

- dorp naar landschap ~ ~

~

/

bebouwing aan de straat of erf heeft geen doorlopende
voorgevelrooilijn. Eén hoekpunt van elk hoofdgebouw dient
evenwel op de voorste rooilijn te liggen. De oriéntatie van de
woningen is op de weg gericht.

Om voldoende samenhang in de diversiteit te verkrijgen worden de
overgangen privé-openbaar voorzien van beeldbepalende hagen.
Aan de buitenzijde vormen lage struwelen de samenhangende
overgangszone. Waar nodig lopen deze lage bosschages door tot
aan de Deep'nweg. Er wordt zoveel mogelijk gebruik gemaakt van
inheemse beplantingssoorten. Bomen staan strategisch geplaatst
in de lijn van de bebouwing, hierdoor vormen ze geen
belemmering van binnen naar buiten en camoufleren ze de
bebouwing van buitenaf gezien.

De verharding in de buitenruimte is eenvoudig met een
verschillende kleurschakering voor de straat en het erf. In het
profiel van de straat is rekening gehouden met een ruime
verharding, zonder inrichtingsonderscheid voor de verschillende
gebruikers. Enkel de parkeervakken en sporadische
groenelementen zijn afwijkend. Het erf is nog minder
gedifferentieerd, eenduidige verharding van erfgrens tot erfgrens
met summiere aanduidingen voor bijvoorbeeld parkeervakken.
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BEELDKWALITEITSPLAN STEENBREI III : VASSE
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Bouwstijlen

CH
“ Woningen in een dorpse stijl
LL‘ Woningen in een landelijke stijl

Architectuur

Naast het samenbindend interieur van de openbare ruimte wordt

er ook in de architectuur gestreefd naar een samenhangend beeld.

hiertoe zijn beeldkwaliteitscriteria voor twee stijlen opgesteld, te
weten een dorpse stijl en een meer landschappelijke stijl.
Ruimtelijk zijn deze stijlen aan het gebied toebedeeld: dorps
wonen voor het binnengebied en de landelijk wonen voor de
planrand en het erf. Crossovers tussen de stijlkenmerken zijn
mogelijk en deels zelfs wenselijk om meer samenhang te creéren.

De dorpse stijl is te kenmerken als statige woningen in
traditioneel metselwerk. De woningen zijn tweelaags, vaak met
een steile kap en grote gootoverstekken, erkers en raampartijen.
De bouwmassa bestaat uit een eenvoudige vorm met
ondergeschikte aanbouwen (erkers, uitbouwen e.d.). De woningen
zijn gebouwd van baksteen en de kappen zijn belegd met pannen
of riet.

De landelijke bouwstijl is een referentie naar woningen uit het
oorspronkelijke agrarische landschap. De woning bestaat uit een
eenvoudige hoofdvorm en is éénlaags met kap. Er is sprake van
een zadeldak, eventueel met wolfseinden, en grote overstekken.
De woningen zijn uitgevoerd in traditioneel metselwerk, de kappen
zijn van matte dakpannen of riet. De ramen zijn klein met een
roedeverdeling.
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Beeldkwaliteit: Stedenbouw

Algemeen
« Er wordt gestreefd naar een diversiteit aan architectuur,
bouwmassa, kleur en materiaalgebruik;

« Om samenhang in de diversiteit te verkrijgen is er een
herkenbare stedenbouwkundige opzet en zijn er uniform
ingerichte openbare ruimten;

Ligging en oriéntatie

De bebouwing aan de straat kent geen voorgevelrooilijn. Eén
hoekpunt van het hoofdgebouw dient evenwel op de voorste
rooilijn te liggen.

De oriéntatie is op de weg gericht.

De woningen aan de buitenrand zijn dusdanig georiénteerd dat
doorzicht langs de woning zoveel mogelijk gewaarborgd is;

Rond het erf wordt een samenhangend ensemble nagestreefd,
dit door onderlinge afstemming van wisselende rooilijnen en
nokrichtingen. Deze bebouwing is georiénteerd op het erf;

Blinde gevels aan de zijde van de openbare ruimte zijn niet
gewenst, hoekpanden hebben derhalve twee representatieve
gevels.

Ensemble rond het erf
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Bouwmassa en kapvorm
« De hoofdvorm is helder en eenvoudig;

« Aanbouwen zijn ondergeschikt aan de hoofdvorm en maken
deel uit van de totaalcompositie van het gebouw.

« Eris sprake van eenvoudige kapvormen;
—a » De woningen in landelijke stijl zijn eenlaags met een grote kap;
» De woningen in dorpse stijl mogen tweelaags met kap zijn;

« De hoofdmassa's en het kappensilhouet vertonen samenhang;

Heldere en eenvoudige
vormen in een dorpse
stijl (links) en landelijke
stijl (rechts)
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Beeldkwaliteit buitenruimte en groen

Algemeen Materiaalgebruik
« Het wegprofiel van de straat bestaat uit roodbruine
klinkerverharding; Straat:
« Derijbaan is voorzien van een verharding van roodbruine
 Het profiel en inrichting van het erf bestaan uit roodbruine gebakken klinkers;
klinkers met subtiele aanduidingen en eenvoudige
inrichtingselementen; » De parkeervakken zijn bestraat met roodbruine gebakken
klinkers;
« Hagen zorgen voor een afscheiding van openbaar en privé en
vormen het verbindend element tussen de diversiteit aan Erf:
bebouwing; « Het gehele erf is voorzien van een verharding van roodbruine
klinkers;

» De groene doorzichten tussen de kavels zijn open en leeg, ook
hier vormen hagen afscheiding van openbaar en privé; « Parkeervakken zijn subtiel aangeduid in de verharding;

« De hagen zijn gemengde hagen van inheemse soorten;
« De planrand langs de Deep'nweg krijgt een doorlopend karakter Groen doorzicht op het landschap
en wordt ingericht als gazon, eventueel met lage struiken van

inheemse soorten;

« Bomen (inheems) staan in de lijn van de gebouwen.

Referentie straatinrichting

B -
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Beeldkwaliteit architectuur

De woningen in het plan zijn vrij in ontwerp binnen de sferen van s
(i

landelijke stijl of de meer dorpse stijl. ,

Algemeen
« Eris sprake van een redelijk vrij beeldkader;

« De individuele vrijstaande woningen zijn verschillend van
elkaar,;

Materialen en kleuren
« De gevels zijn in hoofdzaak van metselwerk;

« De daken van de hoofdgebouwen worden voorzien van een
matte dakpan of hebben een rieten bedekking;

» Kozijnen en houtwerk zijn in een lichte kleurstelling, bij voorkeur
wit;

referenties architectuur
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Ten aanzien van de woningen in dorpse stijl

Er is sprake van een eenvoudige hoofdvorm;
Eventuele aanbouwen en erkers zijn ondergeschikt;

De woning heeft één of twee lagen met steile kap en grote
gootoverstekken;

Er is sprake van een duidelijke horizontale belijning;
Materialisatie: metselwerk en matte dakpannen of riet;

Kozijnen en houtwerk zijn in een lichte kleurstelling, bij voorkeur
wit;

#1 3¢

referenties dorpse woningen
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Ten aanzien van de woningen in landelijke stijl
« Eris sprake van een eenvoudige hoofdvorm;
« Eventuele aanbouwen zijn ondergeschikt aan het hoofdgebouw;

« De woningen zijn éénlaags met een grote kap voorzien van
grote gootoverstekken;

« De gevels zijn in metselwerk en eventueel hout;

« De daken zijn voorzien van matte dakpannen of van een rieten
bekleding;

» Kozijnen en houtwerk zijn in een lichte kleurstelling, bij voorkeur
wit;

Referenties woningen in een landelijke stijl

4.
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Waterhuishouding

In Steenbrei speelt water een belangrijke rol. De gemeente en het
waterschap zijn overeengekomen over te gaan tot volledige
afkoppeling van het regenwater van het riool. Het regenwater
wordt dus niet via het riool afgevoerd, maar wordt opgevangen in
het gebied zelf. Regenwater dat op de daken valt, wordt via

goten en regenpijpen naar de tuinen geleid en via de tuinen en de
straat naar openbaar groen waarin ondergronds infiltratiekratten
zijn verwerkt. Ook het regenwater dat op privé en openbare
verharding valt, wordt naar deze infiltratievoorzieningen geleid.
Afkoppeling verkleint niet alleen de druk op het rioolnetwerk en de
zuiveringsinstallatie, maar laat ook het regenwater op de plek waar
het valt. Daar kan het geleidelijk in de bodem infiltreren.

In Steenbrei |l worden de hemelwaterafvoeren dus niet op het
riool aangesloten. De regenopvang dient op het eigen erf te
worden verzorgd met bijvoorbeeld grindkoffers, een tuinmoerasje
of —vijver en / of het water (bovengronds) afvoeren naar de weg of
de infiltratievoorzieningen. Het water kan ook worden opgevangen
in een regenton of waterbassin om het in droge periodes te
kunnen benutten als sproeiwater.

» Daken, goten, regenpijpen en alle andere materialen waarmee
het regenwater in contact komt, mogen geen vervuiling van het
regenwater veroorzaken.

Hierop moet dus worden gelet bij het maken van een bouwplan
door bijvoorbeeld niet-uitloogbare of gecoate metalen voor te
schrijven. Ook chemische resten, schoonmaakmiddelen, etc.
zijn een bedreiging voor een gezonde waterkwaliteit. Bewoners
hebben daarin een eigen verantwoordelijkheid.

Regenwater dat op daken, terrassen en erven valt, wordt naar de straat
afgevoerd. Via de molgoot in de straat (blauwe onderbroken lijn) wordt
het water bovengronds afgevoerd naar infiltratiekratten (blauw).

Onder: voorbeelden van regenwateroplossingen in de tuin
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Energie

Passieve zonne-energie

Belangrijk in de reductie van energie voor verwarming zijn isolatie
en gebruik maken van passieve zonne-energie. Hierbij valt te
denken aan het oriénteren van leefruimtes zoals woonkamer en
keuken.

Dit heeft grote consequenties voor de woningplattegrond en kan
nauwelijks worden veranderd nadat de woning eenmaal is
gerealiseerd. Wel kan in een later stadium een serre worden
aangebouwd, maar ook hierbij moet al in de ontwerpfase worden
nagedacht wat hiervoor de meest wenselijke plek is. Zowel
gedacht vanuit het wonen zelf, als gedacht vanuit het rendement
voor de verwarming van de woning. Serres kunnen ook reeds bij
aanvang worden gerealiseerd of zelfs in het ontwerp worden
geintegreerd.
» Plaats garages, bergingen en traphuizen indien mogelijk zoveel
mogelijk aan de noordkant van het bouwvolume, zodat deze de
benutting van passieve zonne-energie niet belemmeren.

oplossingen voor passieve en actieve zonne-energie

Actieve zonne-energie

Voor de opwekking van elektriciteit worden steeds vaker
zonnepanelen toegepast. Voortschrijdende techniek maakt dat de
opbrengst per vierkante meter zonnepaneel steeds groter wordt en
de prijs steeds lager. De verwachting is tegelijkertijd dat elektriciteit
via het net steeds duurder wordt. De terugverdientijd wordt
hiermee steeds korter.

Zonnepanelen inpassen in het ontwerp biedt de kans de panelen
integraal onderdeel te laten zijn van het ontwerp van de woning.
Hierdoor wordt zowel een optimale opbrengst als een goede
beeldkwaliteit bereikt.

Zonnepanelen op de kap kunnen zeer bepalend zijn voor het
beeld. Wanneer de zonnepanelen beperkt blijven tot kleine
aantallen (bijvoorbeeld 4) is bij een helder en consequent patroon
een en ander nog inpasbaar. Bij grotere aantallen verandert de
karakteristiek van de bebouwing sterk. In dat geval zijn er
alternatieven denkbaar die voorkomen dat het hoofdvolume wat
betreft karakteristiek en beeldkwaliteit te veel inboet.

« panelen op een kleiner en lager bijgebouw.

« panelen op een carport.

« panelen op een losse opstelling in de tuin.

Wellicht zullen niet alle bouwers direct tot het plaatsen van
zonnepanelen overgaan. Het is zaak hier echter in het ontwerp al
wel rekening mee te houden, waardoor rommelige dakvlakken niet
nodig zijn, als na verloop van tijd toch zonnepanelen worden
geplaatst.

» Gebruik zonnepanelen die tevens als dakbedekking dienst
doen. Het gehele dakvlak op zuid bestaat zodoende uit één
materiaal.

« Indien dit niet lukt of niet gewenst is, creéer dan een dakvlak op
zuid zonder onderbrekingen als dakramen, schoorstenen, et
cetera, of plaats deze strategisch zodat een zo groot en
rechthoekig mogelijk dakvlak overblijft voor de plaatsing van
zonnepanelen.
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