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1 Inleiding

Het college van burgemeester en wethouders wil de Daalse
Hoek ontwikkelen en vernieuwen. Voorliggend stedenbouw-
kundig plan voor de ontwikkeling van Daalse Hoek is een
integraal plan voor de gehele Daalse Hoek tussen Huis ten
Boschstraat, Plesmanlaan en Thorbeckelaan in Maarssen-
Dorp. Het stedenbouwkundig plan is interactief met direct
omwonenden en betrokkenen van Maarssen-Dorp tot stand
gekomen met oa inloopmomenten en klankbordgroepen.

Het is een integraal plan dat nieuwbouw voor KBS De
Pionier, een nieuwe gymzaal, buitenschoolse opvang,
kinderdagopvang, 21 sociale woningen, 6 twee onder één
kap woningen, 11 vrijstaande woningen en buitenruimte
oplevert. De bundeling van kinderopvang en basisschool in
een Kindcentrum draagt bij aan een toekomstbestendige
ontwikkeling. Maximaal 7 van de sociale woningen boven
het Kindcentrum zullen worden gerealiseerd als zoge-
naamde schoolwoningen die de eerste periode door de
school gebruikt worden en later verbouwd zullen worden tot
sociale woningen.

In het stedenbouwkundig plan worden een aantal pro-
blemen rond basisschool De Pionier aangepakt. Met de
nieuwbouw heeft basisschool De Pionier weer een toe-
komstbestendig gebouw. Ook zal de verkeersafwikkeling
veiliger verlopen.

Afgelopen tijd is bij alle betrokkenen met onder andere
inloopmomenten breed draagvlak gecreeerd voor dit
stedenbouwkundig plan. In eerste instantie zou het alleen
om woningbouw en een enkele functie gaan, maar nu ligt er
een uitgewerkt plan van het scenario met nieuwbouw voor
De Pionier waar breed draagvlak voor is. Het voorliggende
stedenbouwkundig plan met beeldkwaliteit vormt mede het
toetsingskader voor de ontwikkelingen binnen het plange-
bied van ontwikkeling Daalse Hoek.

Het vaststellen van het stedenbouwkundig plan, het
vaststellen van de grondexploitatie en het vaststellen van
het raadskrediet voor de nieuwbouw van het Kindcentrum
vormt het begin van het vervolgproces voor de vernieuwing
van Daalse Hoek.
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2 Plangebied en geschiedenis

Plangebied

De locatie Daalse Hoek ligt tussen de Doctor Plesmanlaan,
de Thorbeckelaan en de Huis ten Boschstraat en wordt
doorsneden door de Oude Maarsseveensevaart. Het noor-
delijk deel van Daalse Hoek tot aan de Oude Maarsseveen-
sevaart is deels eigendom van de gemeente en deels van
stichting Reinaerde. De gebouwen in het noordelijke deel
zijn technisch en esthetisch verouderd. Momenteel worden
deze gebouwen verhuurd aan meerdere huurders waarvan
de Kind & Co voor kinder- en buitenschoolse opvang, Op
Stelten, de belangrijkste huurder is. In het deel ten zuiden
van de Oude Maarsseveensevaart zijn bassischool de
Pionier en een gymzaal gevestigd. Ook deze gebouwen zijn
technisch en esthetisch verouderd.

Herontwikkeling locaties Daalse Hoek

Stichting Reinaerde is al geruime tijd vertrokken van de
locatie ten noorden van de Oude Maarsseveensevaart en
wil het gebouw afstoten. Tijdens het herontwikkelingspro-
ces van het noordelijke deel van Daalse Hoek is gekazen
voor nieuwbouw van basischool de Pionier met gymzaal
en kinderopvang en woningbouw in het noordelijke deel
en woningbouw op de huidige locatie van de Pionier en de
gymzaal.

Programma

Voor de woonbebouwing van de Daalse Hoek is vastgelegd
dat (minimaal) 30% van het programma dient te worden be-
stemd voor sociale huurwoningen. Woningebouwcaorporatie
Portaal heeft aangegeven dat er behoefte is aan kleinere
(60m2 a 70m2), levensloopbestendige appartementen met
een lift. Uitgangspunt voor de stedenbouwkundige rand-
voorwaarden voor het noordelijke deel van Daalse Hoek is
de combinatie van sociale appartementen met de nieuw-

bouw van de basisschool, kinderopvang en gymzaal. Voor
het zuidelijke deel, op de huidige locatie van de Pionier, is
het uitgangspunt vrijstaande en geschakelde eengezinswo-
ningen.

Beschrijving locatie

De huidige bebouwing in het noordelijke deel dateert van de
jaren ‘70 en bestaat uit één laag en staat op een ruim groen
terrein met veel grote bomen. Aan de noordzijde van de
Thorbeckelaan zijn vierlaagse portieketageflats gesitueerd
in strokenbouw met ertussen parkeerplaatsen. Aan de zuid-
west en zuidzijde van het terrein zijde ligt een schoolplein
dat grenst aan een doodlopende parkeerkoffer die uitkomt
op de Thorbeckelaan en een plantsoen dat grenst aan de
Oude Maarsseveensevaart. Aan de andere kant van de
parkeerkoffer staat een appartementengebouw uit de jaren
‘80 waarvan de woningen zijn georiénteerd op het groene
binnenterrein. Deze appartementen kijken uit op de achter-
tuinen van de eengezinswoningen die zijn gelegen aan de
Oude Maarsseveensevaart. Naast deze woningen is een
parkeerkoffer gesitueerd die uitkomt op de Oude Maarsse-
veensevaart. Aan de zuidzijde van de Oude Maarsseveen-
sevaart is nog een restant van de historische lintbebouwing
terug te vinden. Achter deze bebouwing aan de zuidzijde
liggen de gymzaal en basisschool de Pionier aan de Huis
ten Boschstraat, de doorgaande verkeerverbinding over de
Vecht. De openbare ruimte rondom Daalse Hoek is verou-
derd en bestaat voornamelijk uit betonklinkers en betonte-
gels. De speelplaats achter de parkeerplaatsen aan de Oude
Maarsseveensevaart ziet er weinig gebruikt uit. Er is geen
achterstallig onderhoud in de openbare ruimte maar het
groen op het noordelijke terrein is minder goed onderhou-
den in afwachting van de komende transformatie.

groene voorruimte Daalse Hoek aan de Dr. Plesmanlaan







Historische context

De Daalse Hoek wordt doorsneden door de Oude Maars-
seveensevaart. De Oude Maarsseveensevaart was de
oorspronkelijke verbindingsroute over land en water tussen
Maarssen en Oud-Maarsseveen en andere veenontgin-
ningsdorpen als Tienhoven en Breukeleveen. Na de tweede
wereldoorlog werd Maarssen aan de oostzijde uitgebreid
en lange tijd bleef de Oude Maarsseveensevaart een
doorgaande route die aansloot op de Nassaustraat in het
centrum van Maarssen. In de jaren ‘60 werden de Doctor
Plesmanlaan en de Thorbeckelaan aangelegd en verloor het
deel van de Oude Maarsseveensevaart tussen de Doctor
Plesmanlaan en de Thorbeckelaan zijn doorgaande karak-
ter. Het water in dit deel van de Oude Maarsseveensevaart
werd al eerder gedempt. Aan de Nassaulaan ligt nog een
restant van de Oude Maarsseveensevaart met kadewan-
den.

Eind jaren 70 werd de Huis ten Boschstraat aangelegd met
de nieuwe brug over de Vecht waardoor er een route om
het centrum van Maarssen heen ontstaat over de Vecht.
Het terrein van de kwekerij aan de Huis ten Boschstraat is
vrij recent bebouwd met grondgebonden woningen en ap-
partementen. Er is hier een historiserende bouwstijl toege-
past geént op de architectuur op de dorpen aan de Vecht,
ook wel het Vechts bouwen of de Vechtstijl genoemd.

jaren 70 bebouwing Kennedylaan, parallel aan de Plesmanlaan

recente bebouwing in historiserende bouwstijl aan de Huis ten Bosch-

straat
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rotonde Dr. Plesmanlaan - Huis ten Boschstraat binnengebied achter appartementengebouw
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3 Stedenbouwkundige context Daalsehoek

Bouwblok als schakel

Daalse Hoek wordt begrensd door twee belangrijke wegen,
de Dr. Plesmanlaan en de Huis ten Boschstraat. Deze we-
gen komen samen op de rotonde aan de zuidoostzijde van
Daalse Hoek. De rotonde vormt de entree voor het ooste-
lijke deel van Maarssen vanaf de N404. Tot aan de rotonde
rijdt men door een groene zone waarbij de bebouwing nau-
welijks zichtbaar is. Vanaf de rotonde kan men via de Huis
ten Boschstraat de Vecht oversteken en het westelijke deel
van het oude centrum bereiken of aan de oostzijde van de
Vecht blijven. De Dr. Plesmanlaan voert langs Daalse Hoek
en is de centrale as van het naoorlogse Maarssen aan de
oostzijde van de Vecht voor verkeer, groen en water. Daal-
se Hoek is gearceerd op de kaart en is een schakel tussen
de entree van Maarssen aan de oostzijde en de historische
bebouwing aan de Vecht.

Begeleiding Dr. Plesmanlaan

De Dr. Plesmanlaan heeft een asymmetrisch profiel met
een sterke begeleiding aan de westzijde voorbij Daalse
Hoek. Winkelcentrum Plesmanpromenade is georiénteerd
op de Plesmanlaan. Een goede begeleiding van de Ples-
manlaan ter hoogte van Daalse Hoek is wenselijk, net als
een markering van het begin van de groene singel die de
centrale as vormt van het naoorlogse deel. In de tekening
is een ster ingetekend op de hoek met de Oude Maars-
seveensevaart. Daar dient bijzondere hoekbebouwing te
worden gerealiseerd. Op de andere hoek van Daalse Hoek
op de kruising van de Dr. Plesmanlaan en de Thorbeckel-
aan is voorzien in sociale appartementen. Deze hoek leent
zich door de noordoostligging goed voor een hoogteaccent
omdat er geen schaduwhinder optreed voor de bebouwing
van Daalse Hoek. De Plesmanlaan leent zicht door het
brede profiel met weg en singel beter voor grootschaliger
bebouwing dan de Huis ten Boschstraat.

Begeleiding Huis ten Boschstraat

De Huis ten Boschstraat heeft net als de Dr. Plesmanlaan
een asymmetrisch profiel. Aan de zijde van de bebouwing
van Witte van Scholten is een muur gebouwd zodat er van
deze zijde geen zicht is op de weg. Het is daarom vanzelf-
sprekend dat de nieuwe bebouwing op de locatie van de
Pionier en de gymzaal met de voorzijde wordt georiénteerd
op de Huis ten Boschstraat. Aan de rotonde wordt hoog-
waardige bebouwing gerealiseerd als visitekaartje van
Maarssen-Dorp. De Huis ten Boschstraat heeft een smaller
en kleinschaliger profiel dan de Plesmanlaan en kan worden
gezien als een aanloopstraat naar het centrum van Maars-
sen-Dorp. De bebouwing aan de Huis ten Boschstraat krijgt
een ander karakter dan de nieuwbouw aan de Dr. Plesman-
laan, hier wordt ook een ander programma wordt gereali-
seerd.

Herstel van de Oude Maarsseveensevaart

De doorsnijding van de Oude Maarsseveensevaart door
de Dr. Plesmanlaan en de jaren ‘70 nieuwbouw aan de
Oude Maarsseveensevaart heeft ervoor gezorgd dat het
terugbrengen van het oorspronkelijke profiel voor het deel
tussen de Dr. Plesmanlaan en de Thorbeckelaan weinig
zinvol is. De Oude Maarsseveensevaart is ter hoogte van
de jaren ‘70 bebouwing te smal voor het toevoegen van
een watergang. Wel kan de bebouwing aan de noordzijde
het straatprofiel ter hoogte van de vooroorlogse bebouwing
versterken.

Daalse Hoek vanuit de lucht
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4 Bebouwing

De nieuwe bebouwing van Daalse Hoek begeleidt ver-

schillende straten grenzend aan het gebied, de Huis ten

Boschstraat en de Plesmanlaan als primaire routes en de

Thorbeckelaan als secundaire route. Binnen het gebied

wordt de Oude Maarsseveensevaart begeleidt als onder-

deel van een doorgaande langzaam verkeersroute. Het

plangebied bestaat uit 3 delen:

e locatie Kindcentrum aan de noordzijde van Daalse
Hoek

e de nieuwbouw aan de Oude Maarsseveensevaart

e de nieuwbouw aan de Huis ten Boschstraat en de
Thorbeckelaan op de locatie van de Pionier en de
gymzaal

Bebouwingsaccenten

De bebouwingsaccenten zijn gesitueerd aan de Huis ten Bo-
schstraat en de Plesmanlaan en markeren de aansluitingen
op de Thorbeckelaan, de Oude Maarsseveensevaart en de
rotonde. De rotonde in de Plesmanlaan aan het begin van
de Huis ten Boschstraat is de entree van de oostzijde van
Maarssen. Voor de rotonde is het beeld overwegend groen
door de begroeiing en de groene geluidswallen. Vanuit het
perspectief van deze entree is een in het oog springende
bebouwing aan de rotonde zeer gewenst en is bijzondere
hoekbebouwing op de hoek Oude Maarsseveensevaart en
Dr. Plesmanlaan wenselijk. Op beide locaties is de bebou-
wing 2 lagen met een kap. Op de hoek van de Plesmanlaan
en Thorbeckelaan is een hoogteaccent mogelijk dat aansluit
bij de appartementengebouwen verder aan de Plesman-
laan.

Het Kindcentrum

Het karakter van de Plesmanlaan is tuinstedelijk met een
begeleiding van appartementengebouwen en woningen van
twee lagen met kap. Het Kindcentrum met basisschool de
Pionier, Kind & Co en de gymzaal begeleidt de Plesmanlaan

waarbij de hoogte varieert. Op de hoek met de Thorbeckel-
aan zijn boven op de school 21 sociale appartementen voor-
zien. De bebouwing op de hoek is maximaal 5 bouwlagen
met eventueel een kap en begeleidt de kruising van de Ples-
manlaan met de Thorbeckelaan. Het resterende deel van
de bebouwing is 2 lagen waarbij het deel met de gymzaal
hoger is. Om het tuinstedelijk karakter aan de Plesmanlaan
te versterken is voor de langgerekte bebouwing een gelede
gevel met een terugspringend middendeel vereist. Vanuit
de omwonenden is daarnaast de wens geuit om de gym-
zaal te laten terugspringen vanaf de Plesmanlaan zodat de
hoogte van de gymzaal wordt geleed. Het multifunctionele
gebouw heeft meerdere entrees, de appartementen en de
gymzaal zijn bereikbaar via het trottoir van de Plesman-
laan. Kind & Co heeft een entree aan de Thorbeckelaan

en de school heeft drie entrees in het binnengebied. Bij de
beschrijving van de beeldkwaliteit voor het multifunctionele
gebouw wordt dieper ingegaan op de rooilijnen, de goot-
hoogte en de verspringingen in de gevel aan de Plesman-
laan.

Nieuwbouw Oude Maarsseveensevaart

De bebouwing aan de Oude Maarsseveensevaart

reageert op de oude linthebouwing aan de overzijde en
heeft aan de voorzijde een lage goothoogte. Bij een langs-
kap kan de kap een asymmetrische doorsnede hebben met
een hogere goot aan de achterzijde. Het accent op de hoek
met de Plesmanlaan is een uitzondering en is 2 bouwlagen
met kap en sluit aan bij de bouwmassa van het Kindcen-
trum. Er kunnen maximaal 5 woningen worden gerealiseerd
op deze locatie.

Nieuwbouw Huis ten Boschstraat en Thorbeckelaan
De bebouwing aan de Huis ten Boschstraat begint aan de
rotonde met de Plesmanlaan. Aan de rotonde dient repre-
sentatieve, in het oog springende bebouwing in 2 lagen met

kap te worden gerealiseerd. De begeleidende bebouwing
aan de Huis ten Boschstraat is eveneens 2 bouwlagen met
kap en bestaat uit vrijstaande of geschakelde woningen

met parkeren in de achtertuin. De vrijstaande woning op

de hoek met de Thorbeckelaan heeft een entree aan de
Thorbeckelaan en presenteert zich zowel aan de Huis ten
Boschstraat als de Thorbeckelaan. De bebouwing aan de
Huis ten Boschstraat is gevarieerd in kaprichting, goothoog-
te, plek op de kavel en architectonische uitstraling. Naast de
parkeerplekken in de achtertuin kan ook een tuinkamer of
een tuinkantoor worden gerealiseerd. De bebouwing in de
achtertuin dient net als de woningen zorgvuldig ontworpen
te worden. Er kunnen maximaal 12 vrijstaande of gescha-
kelde woningen op deze locatie worden gerealiseerd.
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5  Ontsluiting en parkeren

Ontsluitingswegen

Voor de parkeerontsluiting van het noordelijke deel van
Daalse Hoek is de huidige aantakking op de Thorbeckelaan
noodzakelijk. De Oude Maarsseveensevaart is overdag af-
gesloten voor verkeer in verband met de aanwezigheid van
de Pionier achter de Oude Maarsseveensevaart. Bij de ver-
huizing van de Pionier naar de nieuwbouw in het noordelijke
deel blijft deze situatie naar verwachting gehandhaafd. Voor
het zuidelijke deel is een parkeerstraat achter de bebouwing
van de Huis ten Boschstraat gesitueerd die uitkomt op de
Thorbeckelaan en de Oude Maarsseveensevaart.

Parkeren

Voor de nieuwbouw van het Kindcentrum en de soci-

ale appartementen worden extra parkeerplaatsen in de
doodlopende aansluiting op de Thorbeckelaan gerealiseerd.
Daarnaast worden extra parkeerplaatsen gerealiseerd in

de Thorbeckelaan en de Dr. Plesmanlaan. Ook kunnen er
mogelijk doorsteken worden gemaakt naar de Nicolaas
Maesstraat waardoor ouders makkelijker een parkeerplek
kunnen vinden bij het brengen en halen van de kinderen.
Verder kan er in de ochtend door de ouders worden gepar-
keerd op een deel van het schoolplein, hier zijn 12 parkeer-
plekken alleen voor de ouders. Het schoolplein wordt na
het brengen afgesloten. Aan de Oude Maarsseveensevaart
komen minder parkeerplekken zodat de straat minder wordt
gedomineerd door parkeren. Deze plekken komen in de
parkeerkoffer die uitkomt op de Oude Maarsseveensevaart.
De nieuwe woningen parkeren ook in de straat. Voor de
bezoekers van de woningen aan de Huis ten Boschstraat
worden parkeerplaatsen in het binnengebied achter de Huis
ten Boschstraat gerealiseerd. Aan de Huis ten Boschstraat
kunnen geen parkeerplaatsen worden gerealiseerd door de
ligging van het fietspad naast de rijpaan. De woningen heb-
ben twee parkeerplekken op eigen terrein.

Parkeernormen

Voor de nieuwbouw op Daalse Hoek zijn de parkeernormen
uit het GVVP Stichtse Vecht van toepassing, deze normen
zijn opgenomen in de tabellen hieronder. Daalse Hoek valt
in de categorie rest bebouwde kom, sterk stedelijk. Door de
beperkte omvang van de locatie vormt het parkeren, 135
plekken in de nieuwe situatie, een belangrijk onderdeel van
het ruimtebeslag van de locatie. Het is daarom belangrijk
dat de parkeerplekken worden gesitueerd in een aantrekke-
lijke openbare ruimte met een groen karakter.

Bijlage 3a - Parkeernormen Wonen (gekalibreerd voor Stichtse Vecht)
Zie voor de stedelijkheidsgraden Tabel 2 en voor de stedelijke zones Bijlage 2.

Tabel: b3a-1

Parkeernorm (per woning)

sterk stedelijk 1,7 19 2,2 25
matig stedelijk 1,9 2,0 2,3 25
weinig stedelijk 19 22 24 25
niet stedelijk 1,9 22 24 25

Tabel: b3a-2

Parkeernorm (per woning)

sterk stedelijk 1,6 18 21 23
matig stedelijk 18 19 22 2,3
weinig stedelijk 1,8 21 2,3 23
niet stedelijk 18 21 23 23

Tabel: b3a-3

Parkeernorm (per woning)

sterk stedelijk 15 17 19 2,1
matig stedelijk 16 18 2,0 2,1
weinig stedelijk 16 19 21 2,1
niet stedelijk 16 19 21 2,1
Tabel: b3a-4

Parkeernorm (per woning)

sterk stedelijk 15 1,7 2,0 2,2
matig stedelijk 17 1,8 21 22
weinig stedelijk 17 2,0 22 22
niet stedelijk 17 2,0 22 22

Fietsparkeren

Voor de Pionier zijn 230 fietsplekken voor de kinderen
nodig, deze fietsplekken zijn toegankelijk vanaf de Oude
Maarsseveensevaart op de hoek bij de oversteek van de
Plesmanlaan. Het pad voert langs de nieuwe bebouwing
aan de Oude Maarsseveensevaart. Hier kunnen de ouders
kun fietsen en bakfietsen parkeren bij het ophalen van

de kinderen. De gymzaal wordt ook door andere scholen
gebruikt en krijgt 60 fietsplekken die worden gekoppeld
aan de entree van de gymzaal, deze plekken zijn bereikbaar
vanaf de Plesmanlaan. Verder worden bij de entree van
Kind & Co ca. 15 fietsplekken gerealiseerd.

Parkeernorm (per woning)

sterk stedelijk 1,4 1,6 1,8 2,0
matig stedelijk 15 1,7 1,9 2,0
weinig stedelijk 15 1.8 2,0 2,0
niet stedelijk 15 18 2,0 2,0

Tabel: b3a-6

Parkeernorm (per woning)

sterk stedelijk 1,3 14 1,6 1,7 0,3 pp
matig stedelijk 1.4 15 1,7 1,7 per woning
weinig stedelijk 1.4 15 1,7 17

niet stedelijk 1.4 15 1,7 17

Tabel: b3a-7

Parkeernorm (per woning)

sterk stedelijk 15 1,7 19 2,1
matig stedelijk 16 18 2,0 2,1
weinig stedelijk 1,6 1,9 2,1 2,1
niet stedelijk 16 19 21 2,1

Tabel: b3a-8

Parkeernorm (per woning)

sterk stedelijk 13 1.4 1,6 1,7
matig stedelijk 14 15 1,7 1,7
weinig stedelijk 1,4 15 1,7 1,7
niet stedelijk 1,4 15 1,7 1,7
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6 Groen en water

Groene uitstraling Daalse Hoek

Daalse Hoek heeft nu een groene uitstraling en deze kwali-
teit dient zoveel mogelijk behouden te worden. Voorbeelden
zijn de doorlopende groene haag aan de Plesmanlaan, de
groene rand langs de Huis ten Boschstraat en de groene
plekken met bomen binnen het plangebied.

Voortuinen, hagen en bomen

In de nieuwe situatie is de toepassing van hagen en bomen
gewenst om het tuinstedelijk karakter te behouden en te
versterken. De nieuwe bebouwing heeft een voorgebied
(tuin en/of groenstrook) van minimaal 2m met een haag

die bijdraagt aan het groene karakter van Daalse Hoek. De
haag kan bestaan uit een groenblijvende soort als de buxus
of een soort die verkleurd met het seizoen als de beuken-
haag. Aan de Plesmanlaan kan de bestaande haag worden
gehandhaafd, aan de Huis ten Boschstraat ligt een open-
bare groenstrook met een rij Meelbessen voor de haag. De
haag versterkt het groene karakter van de Huis ten Bo-
schstraat en sluit aan op het groene karakter verder langs
de Huis ten Boschstraat. De haag loopt de hoek om naar de
Thorbeckelaan, zowel bij de school als de vrijstaande wo-
ningen. Eén iep (UImus glabra “Exoniensis” ) langs de Oude
Maarsseveensevaart wordt ingepast, de overige iepen
zullen worden verplaatst of gekapt. De eiken (Quercus robur
‘Fastigiata” ) langs de Plesmanlaan blijven waar mogelijk
staan. De overige bomen worden indien ze in goede staat
zijn, waar mogelijk gehandhaafd.

Groene inrichting parkeerplaatsen

Bij de parkeerplaatsen dient ook voldoende aandacht te
worden besteed aan een groene inpassing. De huidige par-
keerkoffer bij het nieuwe Kindcentrum wordt uitgebreid net
als de parkeerkoffer aan de Oude Maarsseveensevaart. Een
goede koppeling met het aangrenzende plantsoen is be-
langrijk. Afstemming van de bomen met de parkeerplekken

dient op een ruimtelijke manier plaats te vinden. Voor alle
onderbeplanting onder de bomen geld dat deze laagblijvend
en snel dichtgroeiend (wordt één dicht geheel) dient te zijn.

Speelplek

De huidige speelplek aan de Oude Maarsseveensevaart
verdwijnt en komt terug in het zuidelijke deel op het huidige
schoolplein van de Pionier. De speelplek krijgt een op-
pervlak van ca. 100m2 en is bestemd voor kinderen in de
jongste leeftijdscategorie.

Locatie Kindcentrum

Het nieuwe schoolplein grenst aan het groene binnen-
gebied en zal ook een groen karakter krijgen. Een goede
koppeling met het groene binnengebied is wenselijk en
aangegeven met de pijl op de kaart. Handhaven van de
bomen aan de parkeerplaats draagt daar aan bij. Tus-

sen het schoolplein en het plantsoen en de Oude Maars-
seveensevaart wordt een geluidscherm met een groene
onderzijde en een transparante bovenzijde aangelegd van
maximaal 5,5m hoog aan het plantsoen en 2m hoog achter
de bebouwing aan de Oude Maarsseveensevaart. Aan de
Plesmanlaan loopt de haag door tot de Oude Maarsseveen-
sevaart waarmee het entreegebied van de school wordt
afgeschermd van de Plesmanlaan.

Nieuwbouw Huis ten Boschstraat en Thorbeckelaan
Achter de bestaande bebouwing aan de Oude Maars-
seveensevaart bestaat de tuinafscheiding vaak uit hagen

en struiken. In de nieuwe situatie dienen de hagen waar
mogelijk te worden gehandhaafd en zullen er nieuwe
groene afscheidingen worden gerealiseerd met waar mo-
gelijk bomen. De haag voor de woningen aan de Huis ten
Boschstraat loopt door tot de Oude Maarsseveensevaart en
sluit aan op de haag langs de Plesmanlaan. Hiermee wordt
het groene karakter van Daalse Hoek versterkt.

voorbeeld transparant Iuidscherm met groene onderzij

de
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7 Hindercontouren en nutsvoorzieningen

Geluidhinder

De locatie Daalse Hoek grenst aan de Plesmanlaan en Huis
ten Boschstraat. Beide wegen hebben een hoge verkeers-
intensiteit met een geluidsbelasting die binnen de wettelijke
normen voor geluidhinder valt maar wel geluidwerende
maatregelen noodzakelijk maakt.

kaar "\‘\f meld ing

Gasreduceerstation

Naast de geluidscontour van de Plesmanlaan en de Huis
ten Boschstraat is er een milieucontour van ém rond het
gasreduceerstation aan de Oude Maarsseveensevaart.
Verplaatsing van het gasreduceerstation binnen een straal
van 20m is mogelijk tegen beperkte kosten. Voorkeur heeft
het om het gasstation te verplaatsen naar het binnengebied
van het noordelijke deel zodat er woningen aan de Oude
Maarsseveensevaart kunnen worden gerealiseerd.

KPN gebouwtje

Circa 20m uit de Plesmanlaan staat een KPN gebouwtje
verscholen tussen het groen naast de speelplaats. Verplaat-
sing is naar verwachting goed mogeliik, er zijn op de KLIC
tekening nog geen verbindingen met het KPN gebouwtje te
zien.

-datatransport Eurofiber
port KPN
-datatransport Reggefiber

-datatransport stedin
-datatransport Ziggo BV
-gas hoge druk stedin

-gas lage druk stedin
-hoogspanning stedin
-laagspanning Gemeente S
-laagspanning stedin
-middenspanning stedin

-riool onder druk waternet _
-riool vrijverval Gemeente S~

ST ; -water Vitens
gasreduceerstation aan de Oude Maarsseveensevaart
=
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Legenda:

[ bebouwing met oriéntatie op randen
bebouwingsaccent

A locatie sociale appartementen

G locatie gymzaal

== auto ontsluiting Daalse Hoek

- huidige parkeerplaatsen

0 W locaties uitbreiding parkeren

M M kiss and ride

[ Iaanpassing parkeren

X knip

A% fietsparkeren schoolplein (indicatief)

%parkeren bakfietsen en fietsen

ouders (indicatief)
== fietsroute naar schoolplein

=—=nieuwe lage haag

‘ = groene afscheiding aan achterzijde
= = geluidwerende groene afscheiding
S speelplek
ingemeten bomen gemeente (niet volledig)
@ nieuwe bomen (schematisch)

p /%7//// e :/‘ N
7 ////z’;///fk/// i i < [ openbaar groen
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8  Stedenbouwkundig plan

De nieuwbouw van het Kindcentrum met basisschool de
Pionier, Kind & Co, de gymzaal en de sociale appartemen-
ten erboven zorgt voor een stevige presentatie van Daalse
Hoek aan de Plesmanlaan. Het huidige groene karakter
wordt zoveel mogelijk in stand gehouden, in het bijzonder
op het binnenterrein. Aan het einde van de Oude Maarsse-
veensevaart wordt het parkeren wat minder dominant in de
straat.Het haaks parkeren wordt deels verplaatst binnen het
gebied en de nieuwe woningen worden goed ingepast. De
woningen aan de Huis ten Boschstraat en de Thorbeckelaan
begeleiden de weg en maken het blok af. Ze geven Maars-
sen-Dorp een ander aanzien vanaf de rotonde. De hoogte

is bescheiden, twee lagen met een kap, zodat het dorpse en
tuinstedelijke karakter hier vooropstaat.

Duurzaamheid en klimaatbestendigheid

De gemeente Stichtse Vecht streeft naar energieneutraal/
nul-op-de-meter (NOM) voor alle nieuwbouw in Daalse
Hoek, zowel voor de woningen als het Kindcentrum. Ook
zal in het ontwerp voor de openbare ruimte worden aange-
geven waar en hoeveel elektrische laadplekken voor auto’s
gerealiseerd zullen worden. In het ontwerp voor de open-
bare ruimte zullen ook de maatregelen voor waterberging
worden opgenomen. Mogelijke maatregelen zijn waterdoor-
latende verharding, infiltratie in groen, infiltratiekratten, etc.
Daarnaast zal een gescheiden rioolstelsel worden aange-
legd voor de afvoer van hemelwater naar de sloten.

Aandachtspunten meegeven door bewoners:

De nieuwbouw dient bij de bouw rekening te houden met de
fundering van de jaren 30 bebouwing aan de Qude Maars-
seveensevaart. Deze woningen zijn niet onderheid. Verder
zal het bestaande muurtje in het binnengebied van Daalse
Hoek zal worden gesloopt en worden vervangen door een
haag. Het muurtje biedt nu zitgelegenheid aan hangjonge-
ren die overlast veroorzaken in het binnengebied.
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9  Bezonning

Op het Kindcentrum zijn 3 lagen met sociale appartementen
voorzien in de hoek met de Thorbeckelaan. Zoals op de
bezonning goed te zien is, valt de schaduw in de middag

op de Dr. Plesmanlaan. De woningen aan de Kennedylaan
liggen op grote afstand van de Dr. Plesmanlaan en hebben
geen hinder van de schaduw van het Kindcentrum met de
appartementen. De buitenruimte van de school en het kin-
derdagverblijf liggen op het zuiden. De huidige bomen ge-
ven al schaduw maar aanplant van meer bomen is wellicht
noodzakelijk om al te grote opwarming van het schoolplein
in de zomer te voorkomen. Op verzoek van de omwonen-
den is de ontsluitingsstraat van het achtergebied tussen de
nieuwe en oude bebouwing gesitueerd. De bebouwing aan
de Thorbeckelaan staat daardoor op grotere afstand van de
bestaande bebouwing aan de Thorbeckelaan en de Oude
Maarsseveensevaart.
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kaarten Welstandsnota Stichtsevecht

Niveaukaart Maarssen en Maarssenbroek

welstandsniveaus

- beschermd
- bijzonder
|:| gewoon
|:| soepel

Welstandsnota Stichtse Vecht 2013, pagina 24

Gebiedskaart Maarssen en Maarssenbroek

Maarssen
MA1 Maarssen Dorp

dorpslinten Maarssen
omgeving Harmonieplein
Friezenbuurt

MAS Dr. Plesmanlaan en omgeving
MA6 Abel Tasmanlaan en omgeving
MA7 Zandweg-Oostwaard en Zogwetering

MA8 Bruglocaties Dorp

gemengd lint Straatweg

kS N
Maarssenbroek

MB1 woongebied Maarssenbroek
MB2 woongebied Waterstede

MB3 Bisonspoor

bedrijventerrein Maarssenbroek

BG1 Vechtzone

buitengebied west

BG3 buitengebied oost

Welstandsnota Stichtse Vecht 2013, pagina 25
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10 Beeldkwaliteit Daalse Hoek

De welstandnota Sichtse Vecht 2013 geeft voor Daalse
Hoek het welstandsniveau ‘gewoon” aan. Zoals in de nota
verwoord heeft de gemeente hier gekozen voor het hand-
haven van een basiskwaliteit met daarbij voldoende vrijheid
voor de burger of ondernemer om invulling te geven aan
eigen initiatieven. Bouwplannen in deze gebieden mogen
in principe geen afbreuk doen aan de basiskwaliteit van de
omgeving.

Daalse Hoek valt onder welstandsgebied MAS5, omgeving
rond de Dr. Plesmanlaan en de bouwplannen worden in
samenhang met de beschrijving getoetst aan de hand van
de volgende criteria:

Ligging

e gebouwen maken deel uit van een stedenbouwkundig
patroon, waarin vooral de voor gevelrooilijnen en hoe-
ken van belang zijn

e gebouwen met de voorgevel richten op de belangrijkste
openbare ruimte

* gebouwen met een bijzondere functie zoals scholen
kunnen een meer vrije positie innemen en daarbij een
meerzijdige oriéntatie krijgen

Massa

e de bouwmassa is evenwichtig en afgestemd op de
samenhang in rij of cluster bezien vanuit de openbare
ruimte

* woningen hebben bij voorkeur een onderbouw van
twee lagen met kap

e appartementengebouwen hebben bij voorkeur drie tot
vijf lagen met een plat dak of flauwe hellende kap

e uithreidingen zoals aanbouwen en dakkapellen indien
goed zichtbaar vanuit de openbare ruimte vormgeven
als ondergeschikt element of opnemen in de hoofd-
massa

* gebouwen met bijzondere functies harmoniéren met
het karakter van het gebied en kunnen afhankelijk
van hun ligging afwijken van de gebruikelijke massa,
opbouw en vorm

Architectonische uitwerking

e de architectonische uitwerking en detaillering zijn een-
voudig maar degelijk

e bijrijenwoningen aan voorkanten de herhaling behou-
den

e op maaiveldniveau hebben appartementengebouwen
een bewoond karakter

* wijzigingen en toevoegingen in stijl en afwerking af-
stemmen op het hoofdvolume en de rij of het cluster

Materiaal en kleur

e materialen en kleuren zijn degelijk en terughoudend en
aan de voorkant in samenhang met de rij of het cluster

« gevels bij voorkeur in baksteen of vergelijkbare materi-
alen uitvoeren

De beeldkwaliteitrichtlijnen van welstandsgebied MAS5 zijn
meer geént op de naoorlogse uitbreidingen van Maars-
sen. Daalse Hoek ligt tussen de naoorlogse uitbreiding en
de vooroorlogse bebouwing van het dorpslint aan de Oude
Maarsseveensevaart en ligt dichtbij de oudere bebouwing
aan de Vecht. Daalse Hoek maakt onderdeel uit van de
entree van Maarssen aan de oostzijde van het centrum

en vormt een schakel tussen het centrum en de jaren ‘70
uitbreiding.

gevarieerde en moderne dorpse architectuur in Aetsveld, Weesp
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Voor Daalse Hoek is een afwisselende en meer gevarieerde
bebouwing die aansluit bij het karakter van het dorpslint aan
de Oude Maarsseveensevaart en de oudere bebouwing aan
de Vecht goed denkbaar. Een dergelijke bebouwing zorgt
voor een versterking van het karakter van Daalse Hoek als
schakel naar de vooroorlogse bebouwing van Maarssen

en de jaren 70 bebouwing aan de noorden oostzijde van
Daalse Hoek.

Meer recente uitbreidingen in Maarssen worden geken-
merkt door een meer traditioneel en dorps karakter. Dit zijn
bijvoorbeeld de uitbreidingen aan de zuidzijde van de Huis
ten Boschstraat en verderop aan de Vecht, Op Buuren. Een
groot deel van de nieuwbouw in Op Buuren sluit meer aan
bij de traditionele bebouwing in de Vechtstreek maar er

zijn ook panden met een moderne uitstraling gerealiseerd.
De traditionele stijl wordt ook wel het Vechts bouwen of

de Vechtststijl genoemd. In Cronenburgh in Loenen aan de
Vecht is een gevarieerde dorpse uitbreiding gemaakt waar
het accent meer ligt op moderne interpretaties van dorpse
architectuur met veel individueel ontworpen woningen en
een architectonisch hoogwaardige uitwerking. Bij de uitbrei-
dingsbuurt Aetsveld in Weesp is gekozen voor een volledig
hedendaagse uitstraling met een consistente, hoogwaardige
kwaliteit.

In de voorliggende voorbeelden is de variatie in architecto-
nische uitwerking van de bebouwing kenmerkend. De ge-
vels zijn van overwegend van baksteen, soms gepleisterd,
en de daken worden gedekt met keramische pannen. Bij de
school is een flauwe kap goed denkbaar maar is een plat
dak voor de hand liggend ten behoeve van een speelplein
op het dak.

Voor de woningbouw aan de Oude Maarsseveensevaart
en de Huis ten Boschstraat heeft baksteen als gevelbekle-
ding de voorkeur maar is een uitwerking in een andere,
duurzame en hoogwaardige materialisering mogelijk. Voor
alle bebouwing, zowel de woningen als de school, geldt dat
vernieuwende architectuur wordt aangemoedigd.

Variatie in stijl, historiserend of meer modern, is mogelijk
maar de bebouwing dient zorgvuldig te worden ontwor-
pen met aandacht voor detail. Ook bij de vernieuwende
architectuur dient rekening te worden gehouden met de
kenmerken van het Vechts bouwen. Klassieke Vechtse wo-
ningen kenmerken zich ondermeer door de hoge kap en de
frequent toegepaste verhouding tussen gevel en kaphoogte
in de gulden snede 5/8 en de grote raampartijen.

Cronenburgh, gevarieerde en moderne dorpse architectuur
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11

Kindcentrum

Beeldkwaliteitregels:

Situering op kavel:

de basis vormt het aaneengesloten blok

de minimale diepte van de voorruimte aan de Plesman-
laan en de Thorbeckelaan varieert van 2 m1 tot 4,5m1
bij het terugliggende bouwdeel, zie ook de kaart

op de erfgrens is de aanleg van een haag verplicht,
zowel aan de Plesmanlaan, de Thorbeckelaan als de
achterzijde bij het schoolplein, behoud van de huidige
haag aan de voorzijde is mogelijk maar niet noodza-
kelijk, uitzondering vormen de plekken waar de geluid-
schermen worden gerealiseerd

Ontwikkeling volume:

het gebouw wordt aan de Plesmanlaan geleed in 3
delen met een terugliggend middendeel en hoogtever-
schillen in de bebouwing

de bebouwing op de hoek Plesmanlaan en Thorbec-
kelaan is maximaal 5 bouwlagen, waarvan de eerste

2 lagen een schoolbestemming hebben en de derde
bouwlaag een tijdelijke schoolbestemming heeft, de
maximale goothoogte is 17m

het middendeel is is maximaal 2 bouwlagen, de maxi-
male goothoogte is 8m

het bouwdeel met de gymzaal en de nevenruimten is
maximaal 2 of 3 lagen, de maximale goothoogte is 11m
een kap is mogelijk boven de goothoogte maar niet om
extra woningen of schoolruimte in te realiseren uitge-
zonderd bergruimte voor de school

Vormgeving en materialisering:

vernieuwende baksteenarchitectuur is gewenst, zie de
referentiebeelden op linkerpagina

gevels, baksteen in oranje tot bruinrode tinten
aandacht voor detail en gebruik van hoogwaardige
duurzame materialen

de hoofdentrees (school, KDV en woningen) zijn
herkenbaar en fijn gedetailleerd, de subentrees van de
school mogen opgaan in de bebouwing

groene inrichting schoolplein

Legenda:
-== rooilijn

boom te behouden

boom mogelijk te behouden
@ boom te verplaatsen of kappen

=> entree

&

0 5 25
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voorbeeld bijzondere hoekwoning

voorbeeld Tage goot aan straat met hogere goot aan tuin

karakteristieke tuindorpbebouwing met een lage goot
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12 woningen Oude Maarsseveensvaart

Beeldkwaliteitregels:

Situering op kavel: Vormgeving en materialisering:

* de basis vormt de geschakelde woning en het individu-  *  vernieuwende architectuur wordt aangemoedigd, zie
ele huis op de hoek van de straat referentiebeelden op linkerpagina

e minimale diepte voortuin aan straat is 3,50 m1 ¢ natuurlike materialen hebben de voorkeur, onder meer

e hagen aan voorzijde en zijtuin verplicht, aan de ach- baksteen, gebakken pannen, etc.
terzijde dient een vaste groene, geluidwerende voor- * gevels: baksteen in oranje-bruine kleuren, geen lichte
ziening van ca. 2m hoog te worden opgenomen als bekleding (baksteen, stucco, etc.)
afscheiding naar het schoolplein * aandacht voor detail en gebruik van hoogwaardige

duurzame materialen

Ontwikkeling volume: * de entree is herkenbaar en fijn gedetailleerd

* goothoogte woning op hoek Plesmanlaan max. ém, » gebakken pannen zijn verplicht, zonnepanelen dienen te
nokhoogte max. 11m worden geintegreerd in het dakvlak

* goothoogte woningen aan Oude Maarsseveensevaart
aan voorzijde max. 3,5m, aan achterzijde max. 6,5m,
nokhoogte max. 10m

e aanbrengen van een kap op de woning is verplicht

* de kap van de hoekwoning neigt sterk naar symmetrie,
een mansarde kap of een asymmetrische langskap is
toegestaan voor de woningen aan de Oude Maarsse-

veensevaart
e een lessenaarskap is niet toegestaan, de dakhelling is ,
minimaal 30 graden 45
+ fijnkorreligheid en diversiteit is een belangrijk uitgangs- A
. ° | L @Aﬂulif

punt, dit betekent geen letterlijke herhaling van het-
zelfde ontwerp

* de vrijstaande hoekwoning aan de Plesmanlaan wordt max. 3.5m goot voorzijde max. 6m goot Legenda:
specifiek ontworpen als woning die zowel aan de Oude max. 6,5m goot achterzijde ~ max. 11m nok — - rooilijn
Maarsseveensevaart als de Plesmanlaan staat max. 10m nok () boom te behouden

boom mogelijk te behouden
R
(- ) boom te verplaatsen of kappen
- entree

= parkeerplaats eigen terrein

_:_:_‘

0 5 25
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lichte woning als uitzondering op de regel
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13 woningen Huis ten Boschstraat en Thorbeckelaan

Beeldkwaliteitregels:

Situering op kavel:

« de basis vormt het individuele huis of de geschakelde
woning

* om de afwisseling in kaprichting aan de Huis ten Bosch-
straat te borgen is bij 4 woningen op de kaart aangege-
ven dat het een langskap betreft, de overige woningen
hebben een dwarskap

* de minimale diepte van de voortuin aan de straat is 4
m1, om de afwisseling aan Huis ten Boschstraat te bor-
gen is op de kaart aangegeven wat de minimale diepte
van de voortuin is

* [age hagen aan voorzijde en zijtuin verplicht, aan
achterzijde dient een groene afscheiding te worden
gerealiseerd

e inde gearceerde zone in de achtertuin kan een tuin-
kamer of tuinkantoor worden gerealiseerd, deze dient
achter de groene afscheiding te staan

* op heteigen erf worden 2 parkeerplaatsen gerealiseerd

Ontwikkeling volume:

* de goothoogte is max. 6,50m, de nokhoogte is max.
12m, uitzondering vormen de woningen aan de rotonde
en op de hoek met de Thorbeckelaan, hier is de goot
max. 7,0m hoog, variatie in goothoogte is verplicht

* hetaanbrengen van een kap op de woning is verplicht

* de kappen neigen sterk naar symmetrie

* een lessenaarskap of schildkap is niet toegestaan, de
dakhelling is minimaal 30 graden

+ fijnkorreligheid en diversiteit is een belangrijk uitgangs-
punt, dit betekent geen herhaling van exact hetzelfde
ontwerp

* de hoekwoning aan de Huis ten Boschstraat en de
Thorbeckelaan heeft 2 voorgevels

* hoekwoningen: zijtuin behandelen als voortuin en reali-
seren aanbouwen in verlengde zijgevel

Vormgeving en materialisering:

* vernieuwende architectuur wordt aangemoedigd, zie
referentiebeelden op linkerpagina

¢ natuurlijke materialen hebben voorkeur, ondermeer
baksteen, gebakken pannen, etc.

* gevels: over het algemeen geen lichte bekledingen
(baksteen, stucco, etc.), gestucte of gekeimde wonin-
gen als uitzondering

e aandacht voor detail en gebruik van hoogwaardige
duurzame materialen

* de entree is herkenbaar en fijn gedetailleerd

* gebakken pannen zijn verplicht, zonnepanelen dienen te

worden geintegreerd in het dakvlak

max: 7m goot
max. 12m nok

Legenda:

— - rooilijn
@ boom te behouden
boom mogelijk te behouden
@ boom te verplaatsen of kappen
- entree
= parkeerplaats eigen terrein
=2 dubbele parkeerplaats eigen

ot i i
70 €0 \ terrein (verplicht)
MR @S
I T .
0 5 25
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14 Artist impressies

nieuwbouw Daalse Hoek vanaf hoek Huis ten Boschstraat - Thorbeckelaan
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nieuwbouw Daalse Hoek vanaf rotonde Huis ten Boschstraat- Dr. Plesmanlaan
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zicht op Oude Maarsseveensevaart vanaf Dr. Plesmanlaan




nieuwbouw Daalse Hoek vanaf de Dr. Plesmanlaan - hoek Thorbeckelaan
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nieuwbouw Daalse Hoek vanaf Oude Maarsseveensevaart richting Dr. Plesmanlaan
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Kindcentrum vanaf Kennedylaan

41






