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Voorwoord

Nieuwland, een eeuwenoud dorp, met een eigen
karakter en dorpse identiteit. Het is er gemoedelijk.
Inwoners kennen elkaar. De dynamiek van de
participatie sloot daarop aan. De vele uren die het
bureau in het dorp was hebben geleid tot mooie
gesprekken, ook tussen inwoners onderling.

Het heeft geleid tot een rijke inbreng aan ideeén,
zodat het ook in de toekomst een mooi en vitaal dorp
blijft. Het dorp blijft zich ontwikkelen, net als dat het is
ontstaan: stap voor stap, haast organisch, passend in
het landschap. Want de kenmerken van dit mooie dorp
willen de inwoners graag behouden.

Hierbij wil ik alle inwoners van Nieuwland bedanken
voor hun energie en inbreng in dit mooie proces.

Teus Meijdam
Wethouder



1. Inleiding

In deze dorps(woon)visie staan de wensen van de
inwoners en ondernemers van Nieuwland centraal. In
tal van gesprekken met OD205 hebben zij duidelijk
gemaakt hoe zij de toekomst van hun dorp zien.

De visie is een uitnodiging aan iedereen om aan de
toekomst van een aantrekkelijk dorp bij te blijven
dragen.



1. Inleiding

Wat staat in deze visie en voor wie is deze bedoeld?

In Nieuwland zien de inwoners een aantal duidelijke opgaven voor de toekomst van hun

dorp. Het te kleine aanbod aan nieuwe woningen, de overlast van doorgaand verkeer en

het verouderde dorpshuis Brandpunt vragen om aandacht. De dorps(woon)visie brengt

de problemen in kaart en geeft richting om deze de komende jaren op te lossen.

Drie thema’s bepalen de visie

Aanleiding voor het opstellen
van de dorps(woon)visie is de
grote behoefte aan betaalbare
woningen. In samenspraak met de
inwoners is er voor gekozen voor
de korte termijn niet een of twee
uitbreidingslocaties te kiezen. In
plaats daarvan gaan we uit van
kleinschalige, haast individuele
woningen aansluitend op de
karakteristieken van het dorp.
Daarbij is het wonen in de
dorpskern, aan de rand van de
woonkern maar ook de vitaliteit
van de linten van belang.

Er ontbreken nu vooral woningen
voor al die jongeren, die langer
dan zij willen bij hun ouders
thuis wonen of elders moeten
gaan wonen. En woningen voor
ouderen, die nu vaak in een huis
wonen, dat hun niet meer past.

Alleen als voor deze twee
groepen gebouwd wordt, komt
de doorstroming op gang en
kan iedereen die dat wil in

het dorp blijven wonen. Dat is
goed voor het dorp: voor de
sociale samenhang en voor de
voorzieningen.

Daarom zijn de voorzieningen

het tweede punt in deze visie.

De school, dorpshuis Brandpunt
en de sport- en speelvoorzieningen
zijn voor de dorpsbewoners van
belang. Deze voorzieningen zijn
voor een groot deel verouderd.
De bewoners wensen een forse
verbetering binnen afzienbare tijd
om de leefbaarheid in het dorp op
peil te houden. De bewoners zien
een grote kans in het bundelen
van voorzieningen op één nieuwe
locatie.

Door het bundelen van
voorzieningen ontstaat ook een
nieuwe inbreidingslocatie voor
woningen op de huidige plaats
van de voorzieningen.

Het derde thema dat de Nieuw-
landers flink bezighoudt is het
verkeer in het dorp. De hoeveel-
heid auto’s en vrachtwagens is

in de kern groot. Daarmee staan
veiligheid, woonkwaliteit en ver-
blijfskwaliteit onder druk. Om het
tij te keren zou het doorgaand
verkeer geweerd moeten worden.
Dat geldt ook voor de Achterdijk,
die soms een sluiproute lijkt te
zijn.



De visie is van en voor iedereen

Lange tijd heeft de overheid
in haar beleid het voortouw
genomen als het gaat om het
bepalen van de leefomgeving.

De dorps(woon)visie bewandelt
een andere weg: de visie gaat
uit van de wensen en behoeften
van de Nieuwlanders zelf en
geeft handvatten en inspiratie
aan iedereen die een bijdrage wil
leveren aan het dorp.

Dat kunnen bewoners en onder-
nemers uit het dorp zijn of
partijen die van buiten komen.
Zolang de betrokkenen een
bijdrage willen leveren aan de
leefbaarheid van Nieuwland

zijn ze van harte welkom om
initiatieven te ontwikkelen die
binnen deze dorps(woon)visie
passen.

Hoe het werkt

In de visie staan de wensen van de inwoners centraal.
Beschreven is het dorp zoals zij Nieuwland in de toekomst
voor zich zien. De vervolgvraag is: hoe kunnen we dit
samen mogelijk maken? Als inwoners, als ontwikkelaars en
als gemeente.

Als vanzelfsprekend blijft daarbij het bestaand beleid
bestaan. Wanneer de dorps(woon)visie spanning oplevert
met het bestaand beleid gaan we kijken of en hoe we dit
samen kunnen oplossen. Dat geldt voor het gemeentelijk
beleid, bijvoorbeeld de omgevingsvisie. Het geldt ook
voor het provinciaal beleid of het waterschap. Met de
dorps(woon)visie in de hand kan de gemeente het
gesprek aan gaan.

Bijvoorbeeld waar we woningsplitsing, erfsplitsing en
bijoouwen op erven in het verlengde van de visie mogelijk
kunnen maken. Dat is nu nog niet vanzelfsprekend. Of
met de provincie en het waterschap over de aanleg van
een randweg. Het is zaak hierover als gemeente, inwoners
en ontwikkelaars in gesprek te blijven en elkaar te blijven
vinden.
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2. Participatie

Gedurende 36 uur was bureau OD205 in het dorp
aanwezig om met inwoners en ondernemers uit het
dorp in gesprek te gaan. Daarnaast zijn ook nog twee
plenaire dorpsavonden georganiseerd. In dit hoofdstuk
gaan we in op wat deze gesprekken hebben opgeleverd.



2. Participatie
Hoe is het dorp
meegenomen?

Tussen september en
december 2023 ging
bureau OD205 Nieuwland
in om in gesprek te komen
met de bewoners en met
ondernemers.

Zes keer stonden medewerkers
van OD205 op de markt, in de
school, het dorpshuis Brandpunt
en in verenigingsgebouw De Dijk
om input op te halen.

Ongeveer 150 mensen uit de
kern, Geer en Achterdijk namen
de tijd om hun zorgen en wensen
met OD205 te delen. De
bewoners schreven hun tips en
tops (met andere woorden de
wensen en de bijzondere
kwaliteiten) op vlaggetjes die ze
in een groot paneel met de
plattegrond van Nieuwland
konden plaatsen.

Op deze gesprekken, die pak-
weg 36 uur duurden rust de
dorps(woon)visie. Daarna vonden
er twee plenaire dorpsavonden
plaats om de dorps(woon)visie te
concretiseren.
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Op een apart paneel is /\/\
bijgehouden waar de bewoners \
wonen en wat hun leeftijd is. \
Dat geeft een goed beeld over

de spreiding over het dorp. Ook §
heeft een ‘dorpsteam’ met actieve

bewoners twee keer met ons
vergaderd en ons voorzien van
achtergrondinformatie en tips.
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Hoe oud ben je?

[ O jaar

25 jaar

50 jaar

75 jaar

100 jaar
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Met in totaal 186 vlaggetjes maakten de Nieuwlanders duidelijk wat ze belangrijk vinden.
De inbreng van hen valt in vijf hoofdcategorieén: nieuwbouw van woningen, verkeer &

veiligheid, voorzieningen, groen & natuur en sfeer & identiteit.

Nieuwbouw Sfeer &

Verkeer & identiteit
veiligheid

Voorzieningen
Groen &
natuur




2. Participatie

Tips en Tops: de wensen van de mensen

De inwoners van Nieuwland zijn trots op hun dorp. De sfeer en het karakter van
Nieuwland wordt door de bewoners als zeer positief ervaren. Zij willen graag dat
nieuwe ontwikkelingen hier in passen en het beeld van het dorp versterken.

Ook het polderlandschap wordt
hoog gewaardeerd en de open-
heid en doorzichten als te hand-
haven bestempeld. Wel missen zij
de mogelijkheid om daadwerkelijk
een wandeling door de polder te
maken.

Nieuwbouw

Het bijbouwen van woningen
houdt veel mensen bezig.
Niemand is tegen nieuwbouw.
Veel mensen hebben zich uit-
gesproken om nieuwbouw
kleinschalig te organiseren en
vooral het zeer gewaardeerde
landschap niet dicht te zetten.
Als belangrijkste doelgroepen
worden jongeren (starters op
de woningmarkt) en senioren
genoemd.

Er leeft de grote wens om
meer mogelijkheden te krijgen
op eigen kavel aan de gang te
gaan. Het splitsen van grote
percelen en het bijbouwen
van een tweede woonhuis op

de huidige eigen kavel (vooral
voor mantelzorgers) staat bij
velen hoog op de wensenlijst.
Het (laten) ontwikkelen van een
nieuwbouwbuurt daarentegen
is door bijna niemand als idee
benoemd.

Verkeer

Het verkeer wordt door heel

veel mensen als groot probleem
ervaren. Er zijn zorgen om
veiligheid en de algemene over-
last door herrie en trillingen.
Meer dan 70% van alle ingevulde
vlaggen geven aan dat een
randweg buiten de kern van
Nieuwland noodzakelijk of sterk
gewenst is. Bewoners zijn zich er
van bewust dat het merendeel
van het verkeer niet van henzelf
afkomstig is. Het gaat om
doorgaand verkeer van of naar de
snelweg.

Daarnaast zijn veiligheidskwesties
benoemd, zoals een onoverzichte-
lijke situatie voor fietsers op de

Zijlkade en kruispunt de Heul.

Het verkeer op dit kruispunt loopt
vaak vast en dat leidt soms tot
chaotische situaties.

Voorzieningen
Het langzaamaan wegvallen van

winkels of horeca wordt door
bewoners niet als een probleem
ervaren. Zorgen zijn er wel over
de toekomst van het dorpshuis
Brandpunt en Verenigingsgebouw
De Dijk. Beiden voldoen niet
meer aan wensen van deze

tijd. Vele bewoners zien een

grote kans in het bundelen van
voorzieningen in de kern tot een
multifunctioneel centrum op een
nieuwe centraal gelegen plek. Het
puntje van de polder tegen de
Heul aan (Reijerskoop/Leerbroek)
wordt door de meesten als
potentiéle locatie aangewezen.
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3. Het dorp

Nieuwlanders zijn trots op hun dorp. Het dorp is sterk verbonden
met het polderlandschap waarin het ligt. In tekeningen uit de 18e
eeuw is al te zien dat er vlak bij de Heul, het centraal gelegen
kruispunt, redelijk dicht gebouwd werd. Hier, maar ook langs de
oude wegen en waterlopen is veel hetzelfde gebleven. Grote
delen van het dorp zijn bij wijze van spreken ‘geconserveerd in de
tijd’. Veranderingen in het dorp vinden op een prettig laag tempo
plaats.



3. Het dorp
Karakteristiek

Nieuwland heeft een bijzondere dorpsstructuur met
eeuwenoude ontsluitingswegen. Door de geleidelijke groei
van het dorp langs deze wegen is in de loop der tijd een
grote variatie van en rijkdom aan bijzondere boerderijen
en woonhuizen ontstaan. In het dorp staan de woningen
dichter bij elkaar en staat ook de kerk. Naar buiten toe

is de afstand tussen de woningen groter en is tussen de
woningen door het weidse landschap zichtbaar.

De oude wegen verschillen in
karakter. Het zijn afwisselend dijk-
wegen, linten en een kade. Wat
opvalt: in de oude delen van het
dorp (dus langs deze wegen) is
de openbare ruimte van groot
belang. Water, tuinen, bomen en
de weg bepalen de sfeer. De
nieuwere gebouwen passen zich
aan hun omgeving aan, zowel in
uitstraling als in grootte. Dat zorgt
ervoor dat het mooie dorpsbeeld
van linten, dijken en kades groten-
deels overeind blijft.

Op drie plekken in de kern van
het dorp is een afwijkende ont-
wikkeling te zien.

* Indejaren 60 is een kleine
buurt met rijwoningen tussen
de Zijlkade en de Jan Polder-
manstraat gebouwd (a).

e Tussen ongeveer 1980 en

20

2000 werd de woonbuurt
tussen Zijlkade, Lange
Schenkel, Zalingstraat en
Kwakernaak gerealiseerd (b).
e De concentratie van bedrijven
aan de noordkant van de Zijl-
kade kreeg vooral na het jaar
2000 haar huidige vorm (c).

In de ontwikkeling van het dorp is
dan ook ongeveer 45 jaar geleden
een belangrijk keerpunt gekomen.
Daar waar voorheen de openbare
ruimte het karakter van het dorp
bepaalde, namen de gebouwen
deze rol over. De nieuwere delen
van het dorp bieden fijne woon-
en werkplekken maar zijn minder
karakteristiek ‘Nieuwlands’ dan de
oude delen.

s

In de bijlage is een uitgebreide
beschrijving van alle dorpsdelen
opgenomen.

Breezijde
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4. Nieuwe
woningen

Waar en op welke wijze kan voldaan worden aan de
vraag naar woonruimte; en voor welke doelgroepen
moet er gebouwd worden? Een belangrijk thema voor
Nieuwland. Er is duidelijk behoefte aan extra woningen
voor de dorpsbewoners zelf, maar dit mag niet ten
kosten gaan van het dorpse karakter en het
waardevolle buitengebied.

23






Voor wie bouwen?
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5. Verkeer

Hoe groot is het verkeersprobleem en hoe kan de
situatie verbeterd worden? De bewoners hebben een
duidelijk beeld bij deze vragen.

In het najaar 2023 heeft verkeerskundig bureau XTNT
de verkeersintensiteit en -veiligheid op de
hoofdwegen onderzocht. Hun rapport is in deze
dorps(woon)visie geintegreerd.

29






Welke verkeersmaatregelen?
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Door bewoners aangegeven knelpunten
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5. Verkeer

Stap 1
Korte termijn

Door bewoners zijn meerdere punten op de Zijlkade en
de Achterdijk benoemd die voor onveiligheid in het
verkeer zorgen. Dit zijn situaties die op korte termijn, met

kleine ingrepen, opgelost kunnen worden. Het
verkeerskundig bureau XTNT heeft meegedacht.

Op de Zijlkade zijn drie situaties
benoemd die voetgangers en
fietsers als onveilig ervaren.

De schuine oversteek voor
fietsers ter hoogte van Zijlkade
24 ligt ter hoogte van de
komgrens wat onoverzichtelijk
is voor automobilisten. Het
voorstel is om de komgrens
naar het westen te verplaatsen
en de oversteek onderdeel te
maken van een fietsstraat.

Ter hoogte van Zijlkade 20
moeten voetgangers de weg
oversteken. Het voorstel is

om hier een zebrapad neer

te leggen of een bord te
plaatsen dat automobilisten
erop attendeert dat er mensen
kunnen oversteken.

Door beplanting is het
zebrapad niet zichtbaar en
door de splitsing van de
rijbanen moeten sommige
bewoners tegen het verkeer

in om hun perceel op te

komen. Het voorstel is om de
beplanting te verwijderen en
te vervangen voor een lagere
begroeiing en de splitsing iets
in te korten.

Voor de Achterdijk zijn twee
punten benoemd die als onveilig
worden ervaren.

De passeerstroken zijn moeilijk
zichtbaar en worden daardoor
nauwelijks gebruikt. Het voor-
stel is om deze opnieuw te be-
straten zodat ze zichtbaarder
Zijn en om er nieuwe bebording
te plaatsen.
De Achterdijk wordt als fiets-
en voetgangersroute als ge-
vaarlijk beleefd. Een optie om
dit te verbeteren zou het door-
trekken van de nu nog dood-
lopende weg langs het spoor
kunnen zijn. Daarmee zou het
langzaam verkeer een veilige,
grotendeels vrijliggende route
erbij krijgen.
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SLINT:

*  verminderen

doorgaand
verkeer op
de Zijlkade
gewenst

DK

"""" overgang tussen

binnen en buiten
de bebouwde kom
verduidelijken

mc;gelijke herinrichting

Achterdijk
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6. Voorzieningen

Het langzaamaan wegvallen van winkels of horeca wordt
door bewoners niet als een probleem ervaren. Zorgen
zijn er over de toekomst van het dorpshuis Brandpunt
en Verenigingsgebouw De Dijk. Beiden voldoen niet
meer aan wensen van deze tijd.



maatschappelijke functies

bundeling op één locatie
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/. Visiekaart

Alle wensen vanuit de bewoners zijn gebundeld in een
visiekaart. Een verdere uitwerking is nodig in relatie tot
de Omgevingsvisie van de gemeente Vijfheerenlanden.
Daarin hanteren we drie verschillende gebieden:
ontwikkelen binnen de bestaande kern, ontwikkelingen
aan de bestaande kern en (her)ontwikkelingen in de
linten van het buitengebied. De wensen van de inwoners
moeten verder worden getoetst aan het kader van de
wet- en regelgeving en het beleid van de gemeente.
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LEGENDA

Landschap

-_) Doorzichten in het slagenlandschap
behouden

. 0 - Gewenste wandelroutes (indicatieve ligging)

Woningen & voorzieningen

In de kern: ontwikkelingen passen binnen
de karakteristiek van het dorp

Direct aan de kern: ontwikkelingen passen
binnen de karakteristiek van het dorp

en dragen bij aan de overgang naar het
landschap

Ontwikkelingen passen in de karakteristiek
van het dorp en verhogen de omgevings-
kwaliteit

Verplaatsen maatschappelijke
voorzieningen gewenst. Locatie vraagt om
onderzoek en inpassing in de karakteristiek
van het dorp

Verkeer

——— Aanpak Zijlkade
Verbeteren fietsveiligheid gewenst
0 Doortrekken voetpad gewenst

@ Verbeteren overzichtelijkheid gewenst

I Verminderen doorgaand verkeer gewenst
« «— — Herinrichten smalle wegen

—rrrr  Mogelijke randweg, indicatieve ligging

@ e oo Gewenste voetgangersverbinding

o Parkeerplaats gezinshuis gewenst
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De bouw van (maximaal) 50 wo-
ningen buiten de rode contour van
Nieuwland is mogelijk te maken
door met deze visie het gesprek
aan te gaan met de provincie, en
daarmee gebruik te maken van de
vitaliteitsregeling van de provincie
door de focus te leggen op de vol-
gende drie locaties:

e Breezijde (verlenging Kort
Nyelant, en het bedrijfsterrein
binnen de bebouwde kom)

e Smalzijde (beginnend bij de
Geer tot einde bebouwde kom)

o Zijlkade (conform de aangege-
ven locaties in deze visie)

Deze woningbouw dient gefaseerd
en verspreid plaats te vinden.

Achterdijk

LEGENDA

Landschap

Doorzichten in het slagenlandschap
behouden

0 Gewenste wandelroutes (indicatieve ligging)

Wonen & voorzieningen

Kleinschalig (her)ontwikkelen is denkbaar,
mits ingepast in de karakteristiek van het
dorp (zie bijlage)

Verkeer

- = = Herinrichten Achterdijk
Verbeteren fietsveiligheid gewenst
o Doortrekken doodlopend pad gewenst

@ Verlagen snelheid van auto’s gewenst
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8. En nu verder

Met het opstellen van de dorps(woon)visie zijn we er nog
niet. De visie is een stip op de horizon. Het is nu aan

alle partijen samen om hier invulling aan te geven. Bij de
uitwerking van de dorps(woon)visie blijft samenwerking
tussen ontwikkelaars, inwoners en gemeente nodig. In
gesprek gaan en samen kijken hoe een plan bijdraagt aan
de gewenste kwaliteit, zoals die in de visie is beschreven.
Zo0 maak je van de afweging iets gezamenlijks.
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Bijlage
Karakterstieken
dorpsgebieden

In het hoofdstuk wonen is aangegeven hoe ontwikkelingen
plaats kunnen vinden binnen de opbouw en karakteristiek van
het dorp en het landschap. In deze bijlage is per hoofdweg
geinventariseerd hoe het straatprofiel en de aangrenzende

bebouwing op hoofdlijnen eruitzien en wat de karakteristiek is.

Hetzelfde is voor de woonbuurt gedaan. Op basis hiervan
kunnen initiatiefnemers bedenken hoe nieuwe ontwikkelingen
kunnen bijdragen aan de bestaande kwaliteiten.
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Karakterstieken dorpsgebieden

Plattegrond van het dorp

Nieuwland heeft een bijzondere dorpsstructuur die
hoofdzakelijk uit eeuwenoude ontsluitingswegen,
bijzondere boerderijen, woonhuizen en de kerk bestaat.

In tekeningen en gravures uit de
18e eeuw is al te zien dat er vilak
bij de Heul, het centraal gelegen
kruispunt, redelijk dicht gebouwd
werd. Hier, maar ook langs de
oude wegen en waterlopen is veel
hetzelfde gebleven. Veranderin-
gen in het dorp vinden op een
prettig laag tempo plaats.

In de oudere delen van het dorp
staat elk gebouw aan een kade,
een dijk of een lint. In de woon-
buurt is dit anders. Hier staan de
woningen aan woonstraten die
een veel minder uitgesproken
karakter hebben.

Tijdens het opzetten van de
dorps(woon)visie is per gebied
onderzocht hoe hoog de bebou-
wing is, welke vorm en nokrich-
ting de daken hebben en welke
woningtypes er staan.
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De conclusie op hoofdlijnen:

 De Achterdijk heeft een eigen
karakter.

e Binnen de kern van het dorp
is een duidelijk verschil te zien
tussen de drie lange wegen;

1. de Zijlkade,

2. de (Nieuwe) Geer en

3. de Smal-/Breezijde met de
Lange Schenkel in het ver-
lengde ervan.

e De woonbuurt heeft een afwij-
kend karakter van de oudere
delen van het dorp.

Op de volgende pagina’s staan
per gebied de hoofdkenmerken
benoemd.
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Karakterstieken dorpsgebieden

Kade

De Zijlkade vormt een water-
kering tussen de polders
Quakernaak en Kort Nieuwland en
is als zodanig in eerste instantie
geen bewoningslint. De eerste
woonbebouwing stamt uit de
jaren 30 van de vorige eeuw, de
eerste bedrijfsgebouwen zijn

30 jaar later gerealiseerd. Het is
een weg door de polder met aan
de zuidkant een redelijk brede
watergang, weinig beplanting en
een zeer divers bebouwingsbeeld.
Veel gebouwen staan met hun
lange kant aan de kade. Er zijn
hier minder doorzichten naar het
landschap dan in de linten en
dijken.

Binnen de bebouwde kom

Buiten de bebouwde kom

Zijlkade




Kenmerken van de bestaande bebouwing

NOKRICHTING

parallel aan de weg

65%

TYPOLOGIE

vrijstaande huizen

59%

BOUWJAAR

Enkele gebouwen van vroeg in de
205 eeuw en veel woningen uit de
periode 1945-1975.

1900-1945 1945-1975 1975>

26% 52% 22%

HOOGTE

1laag met kap

80%

KAPVORM

zadeldak

83%

ERFGRENZEN

Voortuin van wisselende diepte,
soms voorzien van bomen. Aan de
zuidzijde meestal begrensd door de
sloot, ter hoogte van de bebouwing
voorzien van beschoeiing. Aan de
noordzijde bepalen lage hagen het
beeld.
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Karakterstieken dorpsgebieden

Dijken

De Geervliet (nu: Geer en Nieuwe
Geer) is de ontginningsbasis voor
de polder in de richting van de
Achterdijk. Aan de noordzijde
grenzen van ouds de achterzijden
van de percelen die tot de
ontginning van Reijerskoop onder
Leerbroek behoren. Daarom is
tot op heden de Geerdijk bijna
uitsluitend aan de zuidzijde
bebouwd. Het bebouwingsbeeld
is redelijk verwant aan dat van het
hoofdlint.
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Buiten de bebouwde kom

(Nieuwe) Geer




Kenmerken van de bestaande bebouwing

NOKRICHTING HOOGTE

haaks 1laag met kap

74% 93%

TYPOLOGIE KAPVORM

vrijstaand waarvan boerderij zadeldak

91% 31% 91%

BOUWJAAR ERFGRENZEN
Vlakbij de historische dorpskern: De voortuinen van wisselende
enkele gebouwen van voor 1900 dieptes (soms voorzien van bomen)
en 1900-1945. Richting het oosten grenzen direct aan de rijbaan. Vaak
vanaf 1975. staat er een lage muur, hek of haag.
1900-1945 1945-1975 1975-1995

25% 19% 34%
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Karakterstieken dorpsgebieden

Dijken

Achterdijk

. Binnen de bebouwde kom

Buiten de bebouwde kom
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Kenmerken van de bestaande bebouwing

NOKRICHTING

haaks parallel

50% 50%

TYPOLOGIE

vrijstaand

89%

BOUWJAAR

Een mengsel van gebouwen van
verschillende leeftijden, allen na
1900 gebouwd.

1900-1945 1945-1975 1975>

39% 36% 25%

HOOGTE

1laag met kap

94%

KAPVORM

zadeldak

95%

ERFGRENZEN

Zeer verschillende overgangen
tussen privéterrein en de dijk. Soms
een smalle strook met split en lage
beplanting met een hekwerkje of
haag. Soms een diepe tuin voor

en naast de bebouwing met een
gazon, bomen en hekwerken. Aan de
zuidzijde langs de wetering. Aan de
noordzijde dicht op de dijk.
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Karakterstieken dorpsgebieden

Linten

Breedzijde, Smalzijde en Lange
Schenkel vormen een hoofdlint
in het polderlandschap. Vanuit
dit lint werd het gebied aan
weerskanten ontgonnen. Erlangs
ligt de Leerbroeksche Vliet en
haaks erop de sloten die het
gebied ontwateren. Op de smalle
kavels werd op de kop, vlak

bij het lint het hoofdgebouw
gebouwd, veelal met een kopse
gevel hierop georiénteerd. Stallen
of schuren sluiten naar achteren
aan.
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Yo e

Smalzijde - Breezijde - Lange Schenkel

Binnen de bebouwde kom

Buiten de bebouwde kom
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Kenmerken van de bestaande bebouwing

NOKRICHTING

vrijstaand

72%

1900-1945

24%

haaks

78%

TYPOLOGIE

/

N y
— —
waarvan boerderij

22%

BOUWJAAR

Lange Schenkel
1945-1975

76%

Breezijde en Smalzijde

<1900

17%

1945-1975

24%

1900-1945

76%

HOOGTE

1 laag met kap

85%

KAPVORM

zadeldak

80%

ERFGRENZEN

De voortuinen van wisselende

dieptes (soms voorzien van bomen)
grenzen direct aan de rijbaan. Vaak
staat er een lage muur, hek of haag.
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Karakterstieken dorpsgebieden

Woonbuurt

Bij het ontwikkelen van de woon-
buurt werd met het karakter van
het oude dorp gebroken. Hier

is het niet meer het samenspel
van weg, water, tuinen, bomen
en uiteindelijk de gebouwen dat
de sfeer van de leefomgeving
bepaalt.

In de woonbuurt wordt de hoofd-
rol door de bebouwing zelf op-
geéist. Bebouwing in de vorm van
planmatig aangelegde rijwoningen,
twee-onder-een-kapwoningen,
vrijstaande huizen en enkele
kleine appartementsgebouwen.
Op sommige plekken schuiven
parkeerplaatsen prominent de
openbare ruimte in.
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Woonbuurt




Kenmerken van de bestaande bebouwing

NOKRICHTING

parallel

75%

TYPOLOGIE

—e

rijwoningen vrijstaand

40% 25%

BOUWJAAR

1945-1975 1975-1995 1995>

38% 41% 21%

HOOGTE

1laag met kap 2 laag met kap

50% 50%

KAPVORM

zadeldak

85%

ERFGRENZEN

Zeer verschillende overgangen
privé-openbaar. Per woonstraat
en bebouwingscluster zijn de
voorterreinen qua maat redelijk
vergelijkbaar. De voortuinen
grenzen vaak aan een stoep met
soms een haag, soms een muurtje
op de erfgrens. Voortuinen met
oprit grenzen vaak direct aan de
rijbaan.
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