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1. INLEIDING

In dit plan is de beeldkwaliteit voor bedrijventerrein Oude
Molen en de Kop van de vijfde fase van woongebied De
Schans nader uitgewerkt. Onderhavig beeldkwaliteitsplan
hiedt ter aanvulling op het bestemmingsplan richtiijnen voor
de Welstandstoets, met betrekking tot de beeldkwaliteit van
bouw- en inrichtingsplannen.

Het doel van dit beeldkwaliteitplan is om de ruimtelijke kwali-
teit van het te realiseren bedrijventerrein c.q. woongebied te
bevorderen en een bepaalde basiskwaliteit te garanderen.

Het plan dient als toetsingskader voor de Welstandmo-
numentencommissie (WMCie). Op deze wijze wordt
geprobeerd vooraf duidelijk te scheppen over e wijze van
welstandsbeoordeling. Het plan is opgesteld in samenspraak
met de WMCie. Na vaststelling door de Raad wordt het plan
onderceel van de Welstandnota, die op dit moment wordt
voorbereid voor de hele gemeente Bergen op Zoom.
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2. STEDENBOUWKUNDIG PLAN

Het stedenbouwkundig verkavelingsplan vormt de leidraad bij
de uitgifte van kavels en vormt de basis voor de inrichting van
de openbare ruimte.

Het nicuwe gedeelte van bedrijventerrein Oude Molen is
gelegen aansluitend aan het bestaande terrein en vormt een
bedrijvenfront met zichtlocaties richting de aan te leggen
rijksweg Ad. Een ruime Kastanjelaan geeft toegang tot het
bedrijventerrein. Zuidelijk van de Schanshaan, die als een
groene ader het plangebied doorsnijdt, wordt een wooncluster
ontwikkeid met ruime kavels. Verderop zuidelijk wordt het
woongebied de Schans uitgebreid. De vierde fase van dit
pian is op dit moment in ontwikkeling. De vijfde en zesde fase
volgen neg. Aan dit beeldkwaliteitplan is tevens de kop van de
vijfde fase van de Schans toegevoegd. In dit gedeelte is naast
ruimte voor woningbouw plaats voor bijzondere doeleinden.

Groen

De aanwezige groenstructuur heeft als basis gediend om
bestaande landschapselementen zo sterk mogelifk met de
nieuwe structuur te verweaven. De Schansbaan vormt daarbij
de cenfrale groenstructuur van het plangebied. De laanbe-
planting langs de Schansbaan wordt zovesl mogelijk behou-
den en in ere hersteld. Aansluitend zijn ter versterking van de
groenstructuur twee groene ciusters toegevoegd. Tussen be-
drijventerrein en woongebied kan in een bomenrijke omgeving
landelijk worden gewoond. Ter plaatse van de bestemming
bijzondere doeleinden worden de gebouwen in een groene
kamer gesitueerd die omrand wordt door houtwallen. Langs
de hoofdontsiuitingswegen worden bomenlanen aangelegd.

Doel van de waterstructuur is het water zo lang mogelijk in
het gebied vast te houden en zoveel mogelijk te infiltreren.
Infiltratie van water in dit gebied kan een bijdrage leveren

aan het tegengaan van de verdroging van de Brabantse Wal.
Voor het riooisysteem wordt uitgegaan van een verbeterd
gescheiden stelsel. In het plangebied is sprake van een sterk
aflopend maaiveld richting het Halsters Laag. Door gebruik te
maken van dit niveauverschil kan het open water getrapt wor-
den afgevoerd. In de vierde fase Schans is een waterbuffer
aangelegd in de vorm van vijverpartijen langs de Zoutendam-
seweg. Vanuit deze buffer wordt het water doorgesluisd naar
een lager gelegen infiltratiegebied nabij de Schansbaan. Het
overtollige water wordt opgevangen in een vijverpartij langs de
aan te leggen A4. Van daaruit kan dit worden afgevoerd naar
het Halsters Laag.
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Wegenstructuur

De hoofdontsiuiting voor het autoverkeer geschiedt

door een nieuwe ontsluitingsweg die ter hoogte van de
Beeklaan d.m.v. een rotonde aansluit op de Steenberg-
seweg. Deze nieuwe ontsluitingsweg vertakt zich snel in
een ontsluitingsweg voor bedrijventerrein Oude Molen en
een ontsluitingsweg voor de verschillende delen van de
Schans.

De hoofdentsiuitingsweg op het bedrijventerrein worden
voorzien van een ruime rijoaan met vrijliggende fiets/voet-
gangerssiroken. In het noordelijke deel wordt een verbin-
ding gelegd met het bestaande deel van Oude Molen.

De kop van de vijide fase is aan de noordzijde ontsioten
voor autoverkeer met een directe verbinding richting ro-
tonde aan de Steen-bergseweg.

Het Koestraatje dient als ontsluitingsweq voor de daarge-
legen bedrijfswoningen. Onderzocht wordt of het mogelijk
is het Koesfraatje d.m.v. een fietstunnel onder de aan te
leggen A4 met het buitengebied te verbinden.

Indicatieve dwarsprofielen straten
Aan de hand van dwarsprofielen worden uitgangspunten
gegeven voor de inrichting van de openbare ruimte.

Dwarsprofiel 1: Hoofdontsluitingsweg Oude Molen
(Bedrijfslaan) "
rijoaan: asfalt;

voet/fietspaden: lichte tegelbestrating roodgenuanceerd

met daaronder kabels en leidingen;
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Dwarsprofiel 2: Ontsluitingsweg A4front

rijeaan: asfait; frm
voet/fietspaden: lichte tegelbestrating roodgenuanceerd

met daaronder kabels en leidingen; f
groenstrook: gras met esrste orde bomen in laanbe- 2.Omtsluitingsweg A& fromt
planting, bijvoorbeeld elzen of wilgen aansluitend op het il eyt
natte karakter.
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Dwarsprofiel 3: Secundaire bedrijfsontsluitingsweg
rijoaan: asfalt; s
voet/fietspaden: lichte tegelbestrating roodgenuanceerd

met daaronder kabels en leidingen;

groenstrook: gras met bomen van tweede orde, bijvoor-

beeld eiken 3.5 daire bedrijf luiting
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Dwarsprofiel 4: Entree

rijoaan: asfalt;

voetpaden: lichte tegelbestrating met daaronder kabels en
leidingen;

fietspaden: roodgekleurd asfalt;

groenstroken: gras met laanbeplianting van bijvoorbeeld
eiken van eerste orde.

Dwarsprofiel 5: Schansbaan

rijbaan: asfalt;

fietspaden: rocdgeklieurd asfalt;

groenstroken: (dubbele) laanbeplanting met een gevaneerd
bomenassortiment.

Dwarsprofiel 6: Woonstraat landelijk wonen

rijbaan: klinkerbestrating van bijvoorbeeld gebakken materi-
aal, keiformaat rood in keperverband,

rabatstroken” idem maar in blokverband, rijoaan en rabatstro-
ken op heizelfde hoogteniveau.

Dwarsprofiel 7: Koestraatje
rijoaan: asfalt,
groenstroken: gras met bijvoorbeeld eiken van eerste orde.

Moot bete!

4.Entrao De Schans/Oude Malen
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3. BEELDKWALITEITSASPECTEN

Algemeen

Bepaaide gedeeiten van het plan vormen een ensemble
met elkaar en hebben een gezamenlijke functie in het
stedenbouwkundige vernaal als geheel. Het plan is onder-
verdeeld in de ensembles: Entree, Laan, A4-front, Eilanden,
Binnengebied, Landelijk wonen en Kop van Vijf.

Per ensemble zijn steeds de beeldkwaliteitsaspecten
benoemd die de basis vormen van de Welstandstoets.
Sommige richtlijnen zijn daarbij concreet, hieraan dient
zonder meer te worden voldaan. Andere richtlijnen zijn meer
subjectief, immers beeldkwaliteit is niet kwantitatief te me-
ten. Uiteindelijk wordt ieder bouwplan als geheel gewogen
en beoordeeld of het voldoende aan het veronderstelde
beeld voldoet.

Voor de ensembles die beeldbepalend zijn voor het bedrij-

venterrein is de beeldkwaliteit het meest vergaand vastge-

legd. Dit geldt met name voor de Entree, het Ad-front en de
Eilanden en in mindere mate de Laan.

Noot ten aanzien van bestemmingsplan
Het nu voorliggende inrichtingsplan is op een aantal punten
gewijzigd ten opzichte van de inrichtingsschets in het
bestemmingsplan. De bedrijfssferen zoals opgenomen oo
plankaart B in het bestemmingsplan Cude Molen 2000
komen als volgt overeen met de ensembies:
bedrijfssfeer | = Eilanden;

bedrijfssfeer |l = A4-front + Laan;

bedrijfssfeer lIl = woonwerkkavels Binnengebied.

BXP Oude MolenDe Schars
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3.1 ENTREE

Ce entree is gelegen aan de rotonde waar de nieuwe ont-
siuitingsweg aansluit op de Steenbergseweg. De rotonde is
een van de belangrijkste toegangen fot woonwijk De Schans
en bedrijventerrein Oude Molen. De kavel biedt naast
bedrijfsmatige bebouwing de mogelijkheid tot de bouw van
een hotel.

Beeldkwaliteitsaspecten

* Werken met een geregisireerde architect.

* Het gebouw dient zich te manifesteren als enfreegebouw
voor de wijk/bedrijventerrein met een daarbij passende
representatieve uitstraling.

* De belangrijkste voorgevel van het gebouw dient gericht
te zijn naar de Steenbergseweg.

* De auto-onisluiting geschiedt door een gezamenlijke oprit
met het naastgelegen bedrijf.

* Eventuele buitenopsiag situeren op het achterterrein, niet
zichtbaar vanaf de openbare ruimte.

* Voor de erfafscheidingen wordt de voorkeur gegeven aan
hagen. Hekwerken dienen te worden uitgevoerd in een
donkere kleur. Voor de rooilijn die naar de weg gekeerd
is, mag de haag of het hekwerk niet hoger zijn dan 1
meter.

* Alle gebouwonderdelen (kantoor, loods, efc.) zoveel
mogelijk integreren in én gebouwde massa.

* De hoofdopzet van de gebouwen dient rechthoekig en
blckvormig te zijn. De vorm van het gebouw is eenduidig.

* De voorgevel van het gebouw dient voldoende horizon-
tale en verticale geleding en ritmiek in zich te hebben.

Bij de bouwvergunning wordt een totaalvoorstel voor
reclame-uitingen veriangd. Deze dienen te worden gein-
tegreerd in de architectuur van de voorgevel. Losstaande
reclame is alleen toegestaan wanneer bescheiden en
laag uitgevoerd.

De ventilatiesystemen etc. dienen te worden geintegreerd
in de bouwmassa.

Rust, eenvoud en eenduidigheid in kleur en matenialisa-
tie.

Hoogwaardig en gevarieerd materiaalgebruik met het
accent op materialen zoals baksteen, glas en hout. Zie
onderstaande referenticbeelden.

Basiskleuren: donkerrood, -paars, -bruin voor de ge-
velsteen in combinatie met bijvoorbeeld grijstinten. Zie
onderstaande referentiebeelden.

9 | BXF Dude VolenOe Schars



3.2 LAAN

De laan vormt de hoofdontsiuiting van het bedrijventerrein en
wordt begeleid door kastanjebomen in een laanbepianting. In
het zuidelijke deel van de bedrijfsiaan is ruimte voor gemeng
de dosleinden zoals zakelijke dienstverlening. toonzalen,
ateliers, praktijkruimien, etc. In het noordelijke gedeelte van
de bedrijfslaan is ruimte voor reguliere bedrijven.

Beeldkwaliteitsaspecten

* Werken met een geregistreerde architect.

* De voorgevelrocilijn is gelegen op minimaal 10 meter uit
de voorste perceelgrens.

* Buitenopslag situeren op achlerterrein, niet zichtbaar
vanaf de openbare ruimte. Wanneer buitenopsiag verder

* Bij de bouwvergunning wordt een totaalvoorste! voor
reclame-uitingen veriangd. Deze dienen te worden gein-
tegreerd in de architectuur van de voorgevel. Losstaande
reclame is alleen toegestaan wanneer bescheiden en
laag uitgevoerd. Individuele reciame bij bedrijfsverzamel-

= gebouwen wordt niet toegestaan.

== 0\ ; W\ ) * Rust, eenvoud en eenduidigheid in kleur en materialisa-

' tie.

Hoogwaardig materiaaigebruik met het accent op ma-

terialen zoals baksteen, glas en hout. Zie onderstaande

referentiebeelden.

* Basiskleuren: donkerrood, -paars, -bruin voor de ge-

velsteen in combinatie met bijvoorbeeld grijstinten. Zie

onderstaande referentiebesiden.
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naar voren geplaatst worct, dient het te worden afge-

schermd. Buitenogslag mag nooit voor de voorgevelrooilijn

worden geplaatst.

* Percelen tot 2.500 m2 grootte: maximaal 1 inrit, percelen
groter dan 2.500 m2: maximaal 2 inritten. Inritten mogen
niet breder zijn dan 7 meter. De inrit dient ingepast te wor-
den in het bomensiramien van de ontsluitingsweg.

* \oor de erfafscheidingen wordt de voorkeur gegeven aan
hagen. Hekwerken dienen te worden uitgevoerd in een
donkere kleur. Voor de rooilijn die naar de weg gekeerd is
mag de haag of het hekwerk niet hoger zijn dan 1 meter.

* De minimale bebouwingshoogte aan voorzijde
bedraagt 6 meter.

* Alle gebouwonderdelen (kantoor, loods, etc.) zoveel moge-
lifk integreren in één gebouwde massa. Daarbij wordt een
open uitstraling richting de ontsluitingsweg verlangd, met
-indien aanwezig- een representatief kantoorgedeelte aan
de voorzijde.

* De vorm van het gebouw is eenduidig.

* De voorgevel van het gebouw dient voldoende horizontale

en verticale geleding en ritmiek in zich te hebben.
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