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Figuur 01. Stadsbroek vanaf de Zwolse dijk

VOOrwOOrd

11 juni 2008

Tijdens de fietsexcursie naar het plangebied Het Zwarte Water op 12 februari 2008 vroeg ik mij af wat er 
in dat mooie Overijsselse polder- en rivierengebied zou moeten gebeuren. de reden dat we het gebied 
bezochten was dat het landschap tussen de steden (bufferzones) aan het vertroubelen was met allerlei 
functies. Tijdens de excursie werd mij de opgave nog niet helemaal duidelijk, omdat het landschap naar 
mijn mening veel kwaliteiten bezit als openheid, weidsheid en uitgestrekte uiterwaarden.

De weken erna bleef ik erover nadenken en gaandeweg werd mij de complexiteit van de opdracht duide-
lijk. het was aan mij om een ontwerp te maken voor het gebied, dat enerzijds bestaat uit het behoud van 
de kwaliteiten van het landschap en anderzijds de combinatie van functie als wonen, werken, recreatie, 
waterberging en natuur.

mijn doel was een ontwerp te maken voor de bufferzones tussen de steden zwolle, hasselt en genemui-
den, dat aansluit op de aanwezige natuurlijke en landschappelijke omstandigheden en dat bovendien 
in het landschap past.

Voor u ligt het resultaat. het “Ontwerp bufferzones zwolle-hasselt-genemuiden. de polder als natuur-
park”. dit rapport is tot stand gekomen onder begeleiding van Van hall larenstein in de personen; dhr. 
J. Vlug, dhr. a noortman, dhr. p. mulder, dhr. J. leemans en dhr. C. zoon, allen verbonden aan Van 
hall larenstein te Velp. hierbij dank ik hen voor hun hulp bij de totstandkoming van dit rapport.

daan Janssen
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1.  inleiding

1.1. aanleiding
door hogeschool van hall larenstein is in de af-
studeerfase opdracht gegeven om een plan te ont-
wikkele n voor de bufferzones tussen de steden 
zwolle, hasselt en genemuiden. deze bufferzo-
nes zijn gelegen in de polder mastenbroek.
het gaat hier om een van de oudste veenpolders
van nederland (stichtingsdatum 1364). Op het 
plangebied liggen tal van ruimtelijke claims die op 
een integrale manier moeten worden samenge-
bracht. 

1.2 Opbouw
in dit rapport wordt een beschrijving gegeven in 
tekst en beeld van de planvorming. het rapport be-
staat uit een aantal hoofdstukken beginnende bij 
de inleiding. Hoofdstuk 2 beschrijft de context van 
het plangebied. in hoofdstuk 3 wordt de analyse 
van het plangbied uitgebreid beschreven. hoofd-
stuk 4 geeft een weergave van de opgave, pro-
bleemstelling en doelstelling . hoofdstuk 5 geeft 
de visie weer. het masterplan wordt beschreven 
in hoofdstuk 6 en in hoofdstuk 7 komt de deeluit-
werking aan bod. dit is een gedeelte van het to-
tale masterplan. het achtste hoofdstuk gaat in op 
de deeluitwerking en laat een detail daarvan zien. 
in het laatste hoofdstuk komen de aanbevelingen 
aan bod.

Figuur 02. luchtfoto van het plangebied
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Figuur 03. regionale context
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2.  COntext

in dit hoofdstuk wordt een korte beschrijving gege-
ven van de regionale context van het plangebied.

2.1. ligging in de regio
het plangebied is gelegen aan de voet van de del-
ta van drentse en Overijsselse beken en rivieren, 
die via het zwarte water uitmondt in de iJssel en 
het iJsselmeer. het plangebied dat zich uitstrekt 
over het zwarte water tussen zwolle, hasselt en 
genemuiden kent een grote diversiteit aan land-
schappelijke kwaliteiten. dit geldt voor zowel de 
grootschalige natuur zoals weer- en wiedenrib-
bengebieden, in het noorden, als ook voor de 
polders- en de slagenlandschappen ten westen 
en oosten van het zwarte water. het is op grote 
schaal gezien een contrast met de stedelijkheid 
van zwolle.

het plangebied ligt ingekaderd tussen een aantal 
steden. dit zijn de steden zwolle, hasselt en ge-
nemuiden. zwartsluis vormt met hasselt en ge-
nemuiden de gemeente zwartewaterland. zwolle 
is een belangrijke stad langs de iJssel: als knoop-
punt voor economisch verkeer, grote woon- en 
werkstad en als voorzieningencentrum voor de re-

Figuur 04. Provinciale Ecologische Hoofdstructuur Overijjssel
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gio. kampen en meppel vormen naast zwolle een 
belangrijke drager voor de voorzieningencentra in 
de omgeving.

2.2. provinciale ecologische hoofdstructuur
de provinciale ecologische hoofdstructuur (pehs) 
loopt vanaf het zuiden gezien in het uiterwaarden-
gebied van het zwarte water en loopt in de wes-
telijke richting op de grens tussen de polder ten 
westen van genemuiden en het zwarte meer. met 
uitzondering van de bebouwde kom van zwart-
sluis waaiert de pehs nagenoeg over het gehele 
grondgebied ten noorden en oosten van de ge-
meente. de zuiderzeepolder en polder de pieper 
worden aangewezen als wateropvanggebied. het 
gebied ten oosten van de weg hasselt-zwartsluis 
is wateraandachtgebied, wat betreft kwaliteitswa-
ter zowel als natuur.
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Figuur 05. historische kaart plangebied van 1900
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3.  het plangebied

de grens van het studiegebied wordt gevormd 
door de iJssel aan de westzijde, het zwarte meer 
aan het noorden, het zwarte water aan het Oos-
ten en aan het zuiden de Vinex-wijk Stadshagen.
het plangebied strekt zich voornamelijk uit ten 
westen van het zwarte water tussen zwolle, has-
selt en genemuiden. bij genemuiden en has-
selt ligt de grens tot een paar kilometer over het 
zwarte water. de grens ten oosten van het zwarte 
water loopt tot zwolle in het zuiden. de westelijke 
grens wordt gedefi nieerd als een lijn die aan de 
westzijde van genemuiden naar het zuiden loopt 
tot aan zwolle.

3.1. landschap
binnen het studiegebied zijn vijf verschillende 
landschappen aanwezig. deze landschappen 
hebben elk  hun eigen eigenschappen wat betreft, 
bodem, schaal, dichtheid, bebouwing, beplanting, 
etc. de aanwezige landschappen zijn: 
- polderlandschap
- rivierdallandschap
- uiterwaarden en rivierenlandschap
- slagenlandschap
- kraggenlandschap

in de volgende hoofdstukken worden deze land-
schappen beschreven en zal aandacht worden 
besteed aan de cultuurhistorie, archeologische 
potentie en natuur. de polder mastenbroek wordt 
verder uitgewerkt dan de andere landschappen, 
omdat het plangebied grotendeels in de polder 
ligt.

3.1.1. polder
de polder kenmerkt zich door zijn openheid, rust, 
geometrische en rationele verkaveling. de bodem 
bestaat vooral uit rauwveengronden. binnen het 
gebied zijn twee verschillende polderlandschap-
pen te herkennen. dit zijn de polder mastenbroek, 
de zuiderzeepolder en de polder de pieper. de 
Polder Mastenbroek is in de regionale context 
uniek. dit komt omdat het waardevolle cultuur-
historische elementen, zoals de kamperzeedijk, 
bevat en een belangrijke bijdrage als Vogelricht-
lijnengebied levert.  de archeologische waarde 
concentreert zich voornamelijk op de terpen en de 
daarop gebouwde boerderijen. de zuiderzeepol-
der en polder de pieper zijn in tegenstelling tot 
mastenbroek een jongere polder. daarom zijn de 
archeologische verwachtingen ook minder. daar-
bij komen dezelfde weidsheid en rust voor als bij 
polder mastenbroek en leveren een belangrijke 
bijdrage aan de fl ora en de fauna. 

Figuur 07. opbouw van de polder

Figuur 06. historische kaart Polder Mastenbroek

3.1.1.1. historie polder mastenbroek
polder mastenbroek is een van de oudste polders 
van nederland en stamt uit halverwege de 14de 
eeuw. het is de eerste polder in nederland met 
een rechtlijnig rationeel verkavelingspatroon. ten 
behoeve van de ontginning is een lijn getrokken 
tussen de kerktoren van hasselt en het (voorma-
lige) klooster van Oosterholt. dwars daarop zijn 
drie weteringen gegraven die als ontginningsba-
sis hebben gediend. de bebouwing ligt vooral (en 
in het verleden uitsluitend) geconcentreerd langs 
deze ontginningsassen. de oudere boerderijen 
staan op terpen. dit vanwege de veel voorko-
mende wateroverlast in het verleden, als gevolg 
van dijkdoorbraken en een winters overschot aan 
water. 

3.1.1.2. Opbouw
de polder is opgebouwd uit een kern, mantel en 
een zoom. de kern is het centrale poldervlak. Om 
de kern ligt de mantel. deze zone bestaat uit de-
zelfde regelmatige verkaveling als de kern, maar 
heeft afwijkende maten. dit omdat de rivier zijn 
sporen, in de vorm van kreken en kolken, heeft 
achtergelaten. de rand van de polder is de zoom. 
hier vonden de eerste kolonisaties plaats. de 
zoom is de zone die moeilijk vast te leggen is en 
heeft geen herkenbare identiteit.
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Figuur 08. aanwezige landschappen
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rivierdal

Figuur 09. rivierdal

Figuur 10. uiterwaarden

3.1.1.3. Openheid
de polder kenmerkt zich door de grote mate van 
openheid en weidsheid in het gebied. Vergezich-
ten kunnen vanaf de dijk en in de polder beleefd 
worden. het gebied tussen zwolle en hasselt kent 
een grotere mate van openheid dan het gebied 
tussen hasselt en genemuiden. dit komt door de 
aanwezigheid van de rivier in dat gebied. de ri-
vier en zijn uitslag versnipperen het landschap in 
kleinere fragmenten en creëren kleinschalige ge-
bieden. deze gebieden zijn o.a. gevormd door de 
rivier in de vorm van kolken. langs deze kolken 
staan karakteristieke woningen en er is opgaande 
beplanting aanwezig.
de uiterwaarden kennen ook een verschil in open-
heid, het noordelijke gedeelte, tussen hasselt en 
genemuiden is weidser en breder, omdat de dijk 
hier verder van de rivier ligt. het zuidelijke buiten-
dijkse gebied is smaller.

3.1.2. rivierdal
de rivier heeft zijn sporen achtergelaten in de 
vorm van natuurlijke verhogingen. dit heeft ertoe 
geleidt dat die plaatsen het eerst bewoond wer-
den. door de invloeden daarvan in de infrastruc-
tuur en de verkaveling heeft dit gebied een hoge 
archeologische verwachting. de dijken zijn van 
cultuurhistorisch belang, omdat deze eeuwenlang 
voor de ontsluiting tussen de steden zorgt. kijkend 
naar de flora en de fauna in het gebied is het geen 
uniek gebied.

3.1.3. het zwarte water en de uiterwaarden
door de openheid van de uiterwaarden is het 
voor veel vogels een belangrijk gebied. de brede 
binnendijkse gebieden zorgen ervoor dat er veel 
weidevogels in het gebied voorkomen. het weste-
lijke oeverdeel van het zwarte water wordt veelal 
gebruikt als uitloopgebied van zwolle en hasselt. 
Qua archeologische en cultuurhistorische waarde 
zijn hier weinig verwachtingen.

3.1.4. slagen
de holtenerbroek en gennerbroek zijn relatief ge-
zien jonge verkavelingen met deels gebiedseigen 
en jonge bebouwing. de natuurwaarde is vooral te 
vinden in de eendenkooien die nog in gebruik zijn. 
de archeologische en cultuurhistorische waarde 
is vrij beperkt in deze gebieden.
Barsbeek heeft een vergelijkbare flora en fauna en 
functie als polder mastenbroek, Qua archeologi-
sche en cultuurhistorische waarde heeft dit gebied 
geen unieke kenmerken. de ondergrond bestaat 
uit moerige podzolgronden, rauwveengronden en 
eerdveengronden.

3.1.5. kraggen
het kraggenlandschap is gelegen ten noorden van 
zwartsluis en de nadruk ligt op het veenweide- en 
turfontginningslandschap en wordt daarom als 
cultuurhistorisch waardevol beschouwd. archeo-
logisch heeft het weinig verwachtingen. de grond-
slag, bestaant uit zogenaamde overslaggronden 
en petgaten.

3.1.6. Confrontatie polder en rivier
de rivier (natuur) heeft zijn sporen achter gelaten 
in het polder landschap(cultuur) en doorkruist met 
zijn grillige vormen van kreken het rationele pa-
troon van de polder. tussen deze landschappen 
is een onduidelijke grens ontstaan. het kwetsbare 
landschap is vertroebelt aan het raken en slibt 
langzamerhand  dicht tussen de steden door on-
gewenste functies.
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Figuur 11. ecologie
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3.2 ecologie
binnen het gebied is een aantal locaties aange-
wezen als speciale beschermingszones voor vo-
gels, omdat hier hoge natuurwaarden aanwezig 
zijn. het betreft hier de speciale beschermings-
zones (sbz) zwarte water, zwarte meer en Over-
ijsselsche Vecht, Olde maten, Veerslootland en 
de wieden. het zwarte water, dat benoemd is tot 
wetlands is opgenomen in de ehs en het 85 ha 
kievietsbloem terrein valt onder beschermd na-
tuurgebied.  het natuurgebied Jutjesriet staat niet 
in directe verbinding met de uiterwaarden van het 
zwarte water. de infrastructuur en de bedrijven-
terreinen van hasselt vormen grote barrieres tus-
sen deze twee gebieden.
het groen, met name de erfbeplanting in het bui-
tengebied lijkt op veel plaatsen verwaarloosd en 
mag meer aandacht krijgen. dit verarmt het land-
schapsbeeld en maakt het verblijven op de erven 
minder aangenaam.

Figuur 12. natuurlijke plas Het Zandgat in Jutjesriet

Figuur 14. rommelige erfbeplanting

Figuur 13. vogels in de uiterwaarden
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Figuur 15. aanwezige bebouwingsstructuren

lintbebouwing

dijkbebouwing

genemuiden

zwartsluis

hasselt

zwolle
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Figuur 16. stadsrand van Stadshagen

Figuur 17. stadsrand van Hasselt

3.3. bebouwing
de woonwijken en de industrieterreinen die aan 
de landschappen grenzen zijn ruim opgezet. de 
randen ervan maken nog weinig gebruik van de 
positie ten opzichte van het landschap en zorgen 
ervoor dat stad en land met de ruggen naar elkaar 
komen te liggen. dit is een gemiste kans voor de 
bewoners en daarmee ook voor presentatie van 
de bedrijven en voor de kernen van de steden. 
de kernen die aan het water gelegen zijn zorgen 
voor een hoge kwaliteit van wonen. daarnaast 
speelt de diversiteit van de verschillende land-
schappen ook een grote rol. de buurtschappen en 
de lintbebouwing die in het fraaie landschap lig-
gen spelen daarin ook een belangrijke rol.

3.3.1. zwolle
zwolle is gelegen in het noordwesten van Overijs-
sel en is de hoofdstad van die provincie. de stad 
is een hanzestad en is gelegen aan de iJssel, het 
zwarte water en aan de Overijsselse Vecht. de 
stad ligt aan de rand van de landstreek salland.

3.3.2.Ontstaan
de geschiedenis van zwolle begint in 1040, want 
de oudste schriftelijke vermelding van de
plaatsnaam dateert uit dat jaar. 
zwolle is ontstaan op een dekzandrug tussen de 
iJssel en de Overijsselse Vecht aan het riviertje de 
aa. deze plek was een hoger gelegen en bewoon-
bare plek in het verder moerassige landschap.
de plaats zwolle bestond al een paar honderd jaar 
toen zij op 31 augustus 1230
stadsrecht kreeg. Om duidelijk te maken waar het 
stadgebied met het eigen stadsrecht
begon, kreeg de nieuwe stad toestemming om 
een gracht te graven en een omheining te
bouwen. 
in de 16de eeuw was de stad een militaire ba-
sis waar vanuit Overijssel en gelderland konden 
worden heroverd. de stad werd bovendien omge-
bouwd tot een vestingstad, met bastions een ex-
tra eiland (het noordereiland) met daarvoor een 
nieuwe gracht (de achtergracht).
pas in de franse tijd, 19de eeuw, kreeg zwolle de 
status van hoofdstad van Overijssel.

3.3.3. stadshagen
Op de plek waar nu stadshagen ligt, heeft tussen 
100 en 500 na Chr. een dicht moerasbos gestaan. 
na deze periode verdween het bos in een zoetwa-
termeer. in de 14e eeuw werd het gebied ontgon-
nen en ingepolderd. de oorspronkelijke opzet van 
stadshagen is ontworpen door stedenbouwkun-
dige klaus folmer. dit is later uitgewerkt door bu-
reau bgsV uit rotterdam. stadshagen heeft sinds 

2004 ook een eigen winkelcentrum.
stadshagen 2 zal gebouwd worden ten noorden 
en westen van het huidige stadshagen 1.

3.3.4. hasselt
hasselt is een stad gelegen in de gemeente zwar-
tewaterland in Overijssel. het is gelegen aan het 
zwarte water tussen zwolle en genemuiden.

3.3.5. Ontstaan
de stad hasselt is ontstaan op een hoger gelegen 
rivierduin van de Vecht of aa (nu zwarte water). 
de stad heeft zich vroeger ontwikkeld tot de be-
langrijkste kleine stad van Overijssel. dit kwam 
door de belangrijke ligging aan het water voor de 
scheepsvaart- en handelsroute. de stad, die in de 
14de eeuw deel uit maakte van het hanzestadver-
bond bereikte haar hoogtepunt in de 15de en 16de 
eeuw en staat nu vooral bekend als cultuurhisto-
rische stad.

3.3.6. historische centrum
het historische centrum van hasselt trekt elk jaar 
vele toeristen. de structuur van de stad is georiën-
teerd naar de oude kern, dit is nog goed te zien. 
de nieuwere wijken zijn veelal ten noorden van de 
stad gebouwd. de meeste voorzieningen bevin-
den zich in het centrum.
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3.3.7. stedelijke uitbreiding
de uitbreidingen van de stad zijn vooral gericht op 
het westen. het bedrijventerrein aan de westkant 
van het zwarte water wil gaan uitbreiden naar het 
zuiden langs de n-weg.

3.3.8. genemuiden
genemuiden is een stad gelegen in de gemeente 
zwartewaterland in Overijssel. genemuiden is ge-
legen aan het zwarte water tussen zwartsluis en 
hasselt.

3.3.9. Ontstaan
de kern van genemuiden kreeg in 1275 stads-
rechten. de ligging aan de zee zorgde voor een 
bloeiende visindustrie. daar kwam in de loop der 
tijd de mattenhandel bij, die uitgroeide tot een gro-
te inkomstenbron voor de stad. Vanaf 1795 was 
genemuiden het centrum voor de mattenindus-
trie. tegenwoordig zijn de biezen vervangen door 
nylon en wol en wordt er veel kunstgras geprodu-
ceerd. na de tweede wereldoorlog werd ook hooi 
en veeteelt een belangrijke bestaansbron.

3.3.10 haven
de ligging aan het zwarte water heeft ervoor ge-
zorgd dat de kern met haven op het water geori-
ënteerd zijn. Van de daarbij behorende activiteiten 
wordt de laatste decennia weinig gebruik gemaakt. 
de industrie heeft niet geleid tot grootschalig ge-
bruik van het water.

3.3.11. stedelijke uitbreiding
de uitbreidingen voor de bedrijventerreinen zijn 
gepland aan de oostkant voor genemuiden. de 
nieuwe woonwijken vinden hun plaats aan de 
zuidwestzijde van de stad. binnen de stad ligt een 
herstructuringsopgave voor de oude bedrijventer-
reinen aan de haven.

3.3.12. druk op het landschap
De steden zijn in de loop der jaren fl ink gegroeid 
en slokken met hun infrastructuur, woonwijken en 
bedrijventerreinen op. de behoefte aan uitbreiding 
van de steden blijft groeien en het aantal claims op 
het landschap dus ook. 
het landschap is kostbaar en heeft een hoge kwa-
liteit. bij het ontwerpen van de toekomstige woon- 
en werkmilieus, moet veel aandacht worden be-
steed aan de interactie tussen bebouwing en het 
landschap. we proberen ervoor te zorgen dat er 
een synergie tussen stad en landschap ontstaat. 
en te voorkomen dat het landschap steeds verder 
wordt opgeslokt. 

Figuur 18. stadsrand van Genemuiden

Figuur 20. schets druk op de polder

Figuur 19. uitbreidingslocaties

nieuwe bedrijvenlocatie

uitbreiding stadshagen ii

uitbreiding genemuiden

nieuwe bedrijvenlocatie
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Figuur 21. analyse lint

Figuur 22. boerderij aan lint Figuur 23. woning aan dijk

3.3.13. lintbebouwing
naast de aanwezige bebouwing, stedelijke ker-
nen, is er ook bebouwing aanwezig in verspreide 
vorm. deze bebouwing is gelegen langs de lin-
ten en dijken en in een geconcentreerde vorm bij 
buurtschappen als frankenhuis.
de lintbebouwing heeft een herkenbare opbouw. 
Op een kavel staan vaak meerdere gebouwen. 
het hoofdgebouw en de bijgebouwen staan haaks 
op het lint. een enkele keer staat in de tweede lijn 
een gebouw parallel aan het lint. Op de kavel is 
erfbeplanting aanwezig in de vorm van bomen en 
hagen. 

3.3.14. dijkwoningen
de aanwezige dijkwoningen staan verspreid langs 
de dijk. in clusters van een aantal woningen of als 
enkele woning. deze woningen zijn vaak georiën-
teerd op landschappelijke elementen als kolken en 
kreken. de huizen hebben regelmatig bijgebouwen 
die vaak achter het hoofdgebouw staan. de entree 
van de huizen bevindt zich aan de zijkant van de 
woning. Op of achter de kavels is regelmatig be-
planting aanwezig. Om zich te beschermen tegen 
de wind en geborgenheid te creëeren plantte men 
bomen, hagen en heesters.
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Figuur 25. analyse buurtschap 2

Figuur 24. analyse buurtschap

3.3.15. buurtschappen
binnen het plangebied zijn een aantal karakte-
ristieke buurtschappen aanwezig. frankenhuis is 
er daar één van. het bestaat uit een tiental wo-
ningen en een aantal kleinschalige bedrijven. het 
buurtschap kent een verscheidenheid aan variatie 
in woningen, positionering, dak- en goothoogtes, 
kapvormen en rooilijnen. dit maakt het karakteris-
tiek en geeft het buurtschap een eigen identiteit.
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Figuur 26.  waterstructuren
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Figuur 27.  Kerkweteringplas

Figuur 29.  Vijverpartij in Stadshagen

Figuur 28.  Het Zwarte Water

Figuur 30. Het Zwarte Water

3.4. hydrologie
het gebied kent veel verschillende type water; ri-
vieren, weteringen, kreken, sloten, zandwinplas-
sen, kolken en petgaten. het zwarte water vormt 
de schakel tussen de verschillende landschappen 
zowel ruimtelijk als functioneel. binnen polder 
mastenbroek wordt het grondwater hoog gehou-
den om inklinking en oxidatieprocessen te voor-
komen. het water heeft veel invloed gehad op 
de vorming van de verschillende soorten natuur 
in het gebied. daarnaast zijn ook de kernen van 
de hanzesteden richting het water georiënteerd, 
maar het aanzien van deze gebieden is niet meer 
optimaal. 
aandacht voor deze gebieden biedt kansen voor 
de ontwikkelingen van bedrijvigheid, recreatie, 
toerisme, wonen en natuur.
Vanwege natuurdoeleinden is binnen het Jutjes-
riet is de waterstand het hoogst.
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Figuur 31. infrastructuur
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Figuur 32. de dijk zorgt voor beleving

Figuur 33. de n-weg dwars door de polder

3.5. infrastructuur
Voor zowel het openbaar vervoer als voor het 
wegennetwerk ligt het gebied in de luwte van de 
grote verbindingen. de verbindingen liggen niet in 
het gebied zelf maar wel op korte afstand.
een duidelijke hiërarchie binnen het wegennet-
werk ontbreekt. daarnaast laat de vorming van de 
verkeersknopen ook te wensen over. 
de dijken binnen het gebied hebben voornamelijk 
een recreatieve functie en zorgen voor de bele-
ving van het landschap.
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Figuur 34. recreatieve routes en locaties
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Figuur 37. afgesloten landschap

Figuur 36. watergerichte recreatie

Figuur 35. de dijk is vooral bestemd voor fietsers

Figuur 38. afgesloten landschap

3.6. recreatie
het plangebied heeft met betrekking tot recre-
atie en toerisme veel potenties. alleen worden 
deze nog niet goed benut. het gebied kent weinig 
overnachtingsmogelijkheden. daarnaast zijn er 
ook weinig voorzieningen ten behoeve van recre-
atie en toerisme. daarentegen heeft zwartsluis 
een jachthaven en camping, maar deze zijn niet 
meer optimaal. de aanwezigheid van het water, 
de mooie stadskernen en de natuur bieden veel 
mogelijkheden voor verschillende vormen van re-
creatie.  het lanschap is echter niet of nauwelijks 
toegankelijk voor de recreant. 
de omgeving van het zwarte water kent een aan-
tal fietsroutes. Het nadeel is dat er binnen het net-
werk voor de fietser geen goede aansluitingspun-
ten naar routes buiten het gebied zijn. 





4. de OpgaVe



40

Figuur 39. claims op het landschap
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4.  de OpgaVe

4.1 Opgave
de opgave is als volgt te formuleren. het creëren 
van duurzame landschap- en natuurontwikkeling 
in een agrarisch gebied dat als bufferzone moet 
gaan functioneren met een recreatieve mogelijk-
heid voor de stedelingen. 

4.2 probleemstelling
de groei van de stadsuitbreiding stadshagen van 
zwolle, de uitbreidende industrieterreinen van 
hasselt en genemuiden zorgen ervoor dat het 
polderlandschap onder druk komt te staan. deze 
stedelijke transformaties, waar geen eind aan lijkt 
te komen, doorkruisen het polderlandschap zon-
der enige rekening te houden met de kwaliteit van 
dat landschap. de bufferzones tussen deze ste-
den komt hierdoor enorm onder druk te staan en 
verliezen hun landschappelijke kwaliteit.

de claims die op het open polderlandschap ‘on-
geremd’ worden opgelegd komt voort uit de relatie 
tussen het landschap en de omliggende steden. 
ze staan met hun ruggen naar elkaar toe. het lijkt 
erop dat niemand in de steden erom maalt dat het 
polderlandschap wordt volgebouwd. 

het agrarisch gebruik is in de loop der jaren ook 
veranderd. boeren eisen steeds meer grond om 
nog rendabel te kunnen werken en economisch 
verantwoord bezig te zijn. hierdoor komen boer-
derijen leeg te staan en wordt er ander gebruik 
gewenst. het omvormen van een productieland-
schap naar een consumptielandschap lijkt een 
feit. 

de recreatie in dit gebied neemt toe. niet alleen de 
stedeling vanuit de omgeving maakt meer gebruik 
van het gebied, ook recreanten van verder weg 
nemen het landschap in gebruik. dit komt omdat 
de routes steeds meer aansluiting vinden met de 
nationale en internationale routes. de beleving 
van het landschap staat hoog in het vaandel, niet 
alleen in het landschap zelf, maar ook vanuit de 
stad.

4.3. doelstelling
de doelstellingen voor deze opgave zijn:

de relatie met het zwarte water verbeteren zodat 
het zwarte water  als ruggengraat van het gebied 
gezien word.

het realiseren van nieuwe natuurwaarden.

het opwaarderen van de recreatieve moge-
likheden voor de stedeling.

het toegankelijk maken van het landschap.

het inpassen van een zandwinlocatie (80-100ha).

behouden van agrarische functie.

het inpassen van 100-300 woningen op een 
landschap verantwoorde manier.

koesteren van de cultuurhistorie.





5.  Visie
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Figuur 42. leisurepunten Figuur 43. bebouwinglocaties

Figuur 40. plangrens Figuur 41. zonering en bypass

houtsingel zone

agrarische zone

ecologische zone

landgoederen zone

zwarte water zone
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5.  Visie

5.1 uitgangspunten
de hoofdopzet voor het masterplan is het beste 
weer te geven met een aantal uitgangspunten als 
basisprincipes. deze basisprincipes komen voort 
uit de doelstellingen.

5.1.1.identiteit
de bufferzones worden gevormd tot een herken-
baar gebied dat aansluit op het polder- en het ri-
vierenlandschap. in plaats van een verzameling 
natuur, recreatie en agrarische gebieden vormt het 
plangebied een herkenbaar systeem. het gebruik 
van regionale stijlkenmerken in zowel de structuur 
van het plan als in de te realiseren bouwvormen 
zorgt voor een vanzelfsprekende aansluiting met 
het huidige landschap

5.1.2. zonering
de zonering zorgt voor herkenbaarheid en con-
tinuïteit van het gebied. de oriëntatie van de zo-
nes is gebaseerd op het zwarte water en op de 
polder. de zones creëren een functionele binding 
met de regio. binnen het plangebied herkennen 
we de volgende zones: houtsingel zone, agrari-
sche zone, ecologische zone, landgoederen zone 
en zwarte water zone.

houtsingel zone: het kleinschalige gebied tussen 
genemuiden en de dijk wordt omgevormd met 
houtsingels als structuur. in plaats van grote be-
drijventerreinen komen er bedrijven die passen in 
het kleinschalige landschap.

agrarische zone: het agrarisch gebied voorziet in 
de behoefte van het behoud van de functie in dit 
gebied.

ecologische zone: de ecologische zone creëert 
een ecologische verbinding tussen de uiterwaar-
den en het Jutjesriet.  

landgoederenzone: de landgoederenzone voor-
ziet in de behoefte van de recreant als uitloop-
gebied en als waterbufferings gebied. daarnaast 
creëert het nieuwe woonmilieus; wonen op het 
landgoed.

zwarte water zone: het zwarte water en zijn ui-
terwaarden zijn onderdeel van de ehs en hebben 
hoge natuurwaarden.

5.1.3. leisurepunten 
de in het landschap gelegen kolken en kreken 
zorgen voor de toegankelijkheid van de natuur en 

verhogen de beleefbaarheid van het landschap. 
Op de locaties waar de infrastructuur de kreken 
doorkruist komen voorzieningen die het mogelijk 
maken om het landschap te beleven.

5.1.4. bebouwing
de nieuwe bebouwing komt op locaties waar be-
staande bebouwingsstructuren aanwezig zijn. 
deze structuren worden op die locaties verdicht. 
een nieuw lint ontstaat op een locatie waar deze 
onbreekt, maar wel vanzelfsprekend is.

de twee landgoederen krijgen daarentegen een 
andere bebouwingsstructuur. de locatie van de 
bebouwing is afhankelijk van de context en ligging 
in het landschap. de bebouwing is opvallend en 
ligt als contrast in het landschap.

Voor de positionering en vormgeving van de nieu-
we bebouwing geldt een aantal regels waarbij het 
individuele karakter van het gebouw wordt bena-
drukt met verspringende rooilijnen, verschillende 
dak- en goothoogtes en afwissellende kaprich-
ting.





6. masterplan
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Figuur 44. masterplan
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6.  masterplan

6.1 functionele indeling
het plangebied is, zoals eerder vermeld in te delen 
in verschillende zones. binnen deze zones ken-
nen we een aantal functies: natuur, wonen, wer-
ken, recreatie en agrarisch gebruik. deze functies 
worden in de volgende hoofdstukken verder uitge-
werkt. naast deze functies worden ook de hydro-
logie, de confrontatie tussen polder en rivier en de 
aanwezige natuurdoeltypen beschreven.

6.1.1. natuur
een belangrijke drager van het plan is de ecologi-
sche bypass. binnen deze ecologische zone ken-
nen we twee gebieden; de kern en de bufferzone. 
de kern van de ecologische zone is het Jutjesriet 
en de uitbreiding. het Jutjesriet wordt uitgebreid 
en dit gebied wordt omgevormd tot hoogwaardige 
natuur. het afgraven van de bouwvoor leidt tot 
hoge natuurwaarden. de zone rondom de kern is 
de bufferzone en zorgt voor een geleidelijke over-
gang naar het polderlandschap. deze bufferzone 
wordt ingericht voor agrarisch natuurbeheer. een 
stabieler ecologisch systeem met minder versto-
ring ontstaat hierdoor. 
binnen de landgoederen zone is ook natuur aan-

kern

bufferzone

zwarte water en uiterwaarden

landgoederen zone

Figuur 47. woonlocaties

Figuur 46. indeling ecologie

Figuur 45. natte natuur

wonen aan de polder

wonen aan de polder

wonen op het landgoed

wonen aan de zandwinplas

wezig. het verschil met de ecologische zone is dat 
deze is ingericht met als hoofdfunctie natuur en 
als nevenfunctie extensieve recreatie.  
bij de landgoederenzone is er meer aandacht be-
steed aan recreatie en wonen en in mindere mate 
aan natuur. 

6.1.2. wonen 
het masterplan heeft een aantal plekken waar 
nieuwe woonlocaties zijn aangewezen. deze 
woonlocaties hebben elk hun eigen karakteristiek 
en ontlenen dat karakter aan de landschappelijke 
context. Aan deze locaties zijn landschappelijke 
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thema’s gekoppeld om het landschap beter te on-
derscheiden.
Dit zijn wonen aan de polder (De Vinex locatie 
stadshagen), wonen in een buurtschap (stads-
land), wonen aan de zandwinplas (lint) en wonen 
op het landgoed (stadsbroek en stadsland/Jutjes-
riet).
 
6.1.2.1. wonen aan de polder.
De Vinexlocatie Stadshagen en de uitreidingswijk 
ten zuiden van genemuiden ontlenen hun karak-
ter aan de openheid van de polder. de relatie met 
de polder en de wijk wordt middels grote groene 
ruimtes aan de rand van de wijk versterkt. het 
programma in de groene gebieden zal de recre-
atieve waarde bepalen voor die wijk. de aanwe-
zige boerderijen krijgen een belangrijk rol daarin. 
ze kunnen een semi-openbaar karakter krijgen in 
de vorm van een kinderboerderij, een speeltuin of 
kinderdagverblijf. de rand van de wijk wordt bena-
drukt door een bomenrij om de overgang van stad 
naar land te verzachten. 

6.1.2.2. wonen in een buurtschap.
het nieuwe karakteristieke buurtschap genaamd 
stadsland ontleent zijn karakter aan de aanwezig-
heid van twee kolken en opgaande beplanting. 
de bestaande boerderijen hebben niet langer de 
agrarische functie, maar worden omgevormd tot 
woonerven.

6.1.2.3. wonen aan de zandwinplas.
de introductie van een nieuw lint ten oosten van 
de n-weg creëert de mogelijkheid tot het wonen 
aan de zandwinplas en aan het lint. de perce-
len krijgen meerdere wooneenheden en vormen 
samen een woonerf. Voor deze woonerven zijn 
regels vastgesteld. de huidige linten hebben als 
basis voor deze regels gefungeerd.

6.1.2.4. wonen op het landgoed.
de twee landgoederen hebben elk hun eigen ka-
rakter. landgoed stadsland is meer georiënteerd 
op de zandwinplas en moerassen (water). stads-
broek meer op de bossen en graslanden. de land-
huizen krijgen een moderne eigentijdse uitstraling 
met meerdere wooneenheden. landhuis/woonhof 
stadsbroek bevat ongeveer 25 à 30 woningen. 
stadsland heeft minder woningen, namelijk onge-
veer 5. eén hoofdgebouw en een aantal kleinere 
landhuizen.

Figuur 50. werklocaties

Figuur 49. wonen op het landgoed

Figuur 48. wonen aan de zandwinplas

werken tussen de houtsingels

werken tussen de houtsingels
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6.1.3. werken
de uitbreidingslocaties die zijn vastgesteld in het 
beleid worden in het masterplan op andere wijze 
ingevuld. in tegenstelling tot het beleid is er ge-
zocht naar een inrichting die gebruik maakt van de 
aanwezige landschappelijke kwaliteiten.

6.1.3.1. genemuiden
het gebruiken van het kleinschalige landschap 
achter de dijk heeft als drager gefungeerd voor 
het ontwerp van een nieuw werkgebied: werken 
tussen de houtsingels. in een houtsingelstruc-
tuur met een landschappelijke maat die past bij 
de schaal van de bedrijvigheid worden kavels met 
bedrijvigheid opgenomen die profi jt hebben van 
een optimale aansluiting op infrastructuur van ge-
nemuiden.  

6.1.3.2. hasselt
het bedrijventerrein ten zuidoosten van hasselt 
wordt uitgebreid langs de dijk in plaats van langs 
de n-weg, maar zijn wel bereikbaar via deze n-
weg. zo ontstaat er enerzijds een heldere dijkzone 
en anderzijds een betere verbinding tussen de ui-
terwaarden en het Jutjesriet. de kavels worden 
begrensd door houtsingels. hiermee creëeren we 
een groene setting die de overgang van polder 
naar bedrijventerrein verzacht.

6.1.4. recreatie
de recreatieve mogelijkheden binnen het gebied 
worden uitgebreid middels het toegankelijk maken 
van het landschap. de toegang vind plaats op lo-
caties waar de kreken de infrastrucuur doorkrui-
sen. bij deze zogenaamde leisurepunten komen 
recreatieve voorzieningen zoals: informatiecen-
tra, kinderboerderij, horeca, uitkijktoren en over-
nachtingsmogelijkheden. Vanaf het water zijn 
deze kreken ook toegankelijk, deze plekken krij-
gen voorzieningen in de vorm van aanlegstijgers. 
bestaande boerderijen worden in de planvorming 
opgenomen. de landgoederenzone fungeert ook 
als uitloopgebied met fi etsroutes en wandelpaden 
door de broekbossen, moerassen en graslanden.

6.1.5. agrarisch
het agrarisch gebied zal voor een groot deel wor-
den omgevormd tot weidevogelgebied. het gebied 
tussen genemuiden en de groene steeg blijft 
agrarisch gebied om in de behoefte te voorzien. 
de boerderijen met de agrarische functie worden 
op veel plaatsen omgevormd tot woonboerderij, 
omdat veel boeren zullen verdwijnen. boeren die 
aan het weidevogelgebied wonen krijgen subsidie 
om het gebied dat bij hun boerderij hoort te behe-
ren. 

Figuur 52. toegangkelijk maken van het landschap

Figuur 51. recreatieve routes
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6.2. hydrologie
de uitbreiding van het Jutjesriet en de inpassing 
van de zandwinplas ten zuiden daarvan levert een 
stabieler watersysteem op.  het huidige grond-
waterpeil in het Jutjesriet staat vanwege ecologi-
sche belangen hoger dan die van het omringende 
agrarische landschap. Om deze twee niveaus van 
elkaar gescheiden te houden en wateroverlast 
bij het agrarische systeem te voorkomen, is een 
dubbele sloot aangelegd. deze sloot  zou als een 
buffer moeten werken tussen de twee gebieden, 
maar dit is niet het geval. de dubbele sloot is te 
marginaal voor deze werking.
tussen het hoge peil en het agrarische polderpeil 
komt een zone die als overgangszone moet gaan 
fungeren tussen het hoge en lage waterpeil. 
de waterkwaliteit van zone 1 en 2 is gericht op na-
tuurontwikkeling en is minder eutroof dan het pol-
derwater. het watersysteem van de polder, zone 
3, is door het agrarisch gebruik eutroof en staat 
niet in directe verbinding met 2. deze zijn van 
elkaar gescheiden door sluizen waarbij het wel 
mogelijk is water vanuit zone 2 naar 3 te voeren, 
maar niet andersom (zone 2 staat namelijk hoger 
dan 3). zone 2 sluit daarnaast aan op hasselt en 
stadshagen. deze twee gebieden hebben daar-
om een gescheiden watersysteem. water  van het 
straatniveau wordt afgevoerd en komt niet in het 
oppervlakte water. water van de hemelwateraf-
voer daarentegen wel en is van daaruit aangeslo-
ten op waterzone 2.
het water uit de polder, zone 3, watert uiteindelijk 
weer via het bestaande watersysteem af op de iJ-
sel en het zwarte water.

6.2.1. zandwinplas
de zandwinlocatie wordt ingepast zodat hij een 
onderdeel van het landgoed word. bij de inrichting 
van de zandwinlocatie wordt gestreefd naar mul-
tifunctioneel ruimtegebruik. functies als wonen, 
natuur, waterberging en recreatie worden gecom-
bineerd. in de deeluitwerking wordt dit verder uit-
gewerkt.

6.3. natuurdoeltypen
de verschillende natuurgebieden die binnen het 
plangebied aanwezig zijn hebben elk hun eigen 
natuurdoeltypen. in de volgende hoofdstukken 
worden deze globaal beschreven. Voor een ver-
dere uitwerking verwijzen we naar het handboek 
natuurdoeltypen.

natuurdoeltype: gebufferde sloot (3.15)
kenschets: relatief smal lijnvormig water, dat niet 
geïsoleerd is maar onderdeel is van een groter hy-
drologisch systeem, gevoed door regen- en vooral 
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Figuur 54. hydrologie

Figuur 53. agrarisch gebied

agrarisch gebied
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gebufferd grond- en oppervlaktewater, waarin 
(wisselende hoeveelheden) water worden aan- 
en/of afgevoerd, waardoor in een deel van het jaar 
enige stroming ontstaat. het water is neutraal tot 
basisch en mesotroof tot eutroof. sloten worden 
gekenmerkt door weelderige begroeiingen van 
zowel ondergedoken planten als drijfbladplanten 
en helofyten, waaronder meerdere doelsoorten.

ecologische beschrijving.
broedvogelgemeenschap: slobeend en kuifeend-
groep.

doelsoorten
zoogdieren: gewone dwergvleermuis,laatvlieger 
en otter.
reptielen: ringslang
Vogels: bosruiter, dodaars en tureluur.

instandhoudingsbeheer: peilbeheer met een 
natuurlijke dynamiek: ‘s winters hoog en ‘s zomers 
laag. periodiek schonen indien er sprake is van 
een te ver voortgeschreden verlanding.

natuurdoeltype: gebufferd meer (3.18)
kenschets: het meer is ontstaan uit zand- en 
kleiwinning. het water is neutraal (tot basisch) en 
zwak eutroof tot eutroof. de zichtdiepte bedraagt 
meerdere meters (tot 4m) windkering is een be-
langrijke factor, er treedt veel erosie op langs de 
noordoostoevers en sedimentatie langs de west- 
en zuidwestoevers. Er is een geleidelijk aflopen 
flauw onderwater talud. De aanwezige macro-
fauna is divers. de rol van fytoplankton speelt een 
belangrijke rol bij de waterkwaliteit.

ecologische beschrijving:
broedvogelgemeenschap: slobeend-groep en 
kuifeend-groep

doelsoorten:
Vogels: grutto, slechtvalk en visdief.
Vissen: grote en klein modderkruiper, kroeskarper 
en meerval
zoogdieren: laatvlieger, otter, rosse en water-
spitsmuis.

instandhoudingsbeheer: peilbeheer met een 
natuurlijke dynamiek: ‘s winters hoog en ‘s zom-
ers laag

natuurdoeltype: moeras (3.24)
kenschets: dichte riet- of biezenbegroeiing in 
open water, pioniergemeenschap van droogval-
lende, gebufferde wateren en begroeiing van 
riet, biezen, grote zeggen en/of hoge kruiden op 

Figuur 55. gebufferde sloot

Figuur 56. gebufferd meer
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drijvende kraggen of op zeer natte, zwak zure tot 
neutrale, zwak tot matig eutrofe gronden met zoet 
tot zwak brak grond- en oppervlaktewater. 
de variatie binnen het natuurdoeltype is relatief 
groot. 

ecologische beschrijving
broedvogelgemeenschap: dodaars-groep, slob-
eend-groep, kuifeend-groep, roerdomp-groep, 
rietzanger-groep en porseleinhoen-groep

doelsoorten
Vogels: dodaars,  grote karekiet, ijsvogel, kemp-
haan, lepelaar, rietzanger, roerdomp. 
zoogdieren: gewone dwergvleermuis, laatvlieger 
en otter.

instandhoudingsbeheer: nietsdoen is in veel 
gevallen voldoende

natuurdoeltype: nat, matig voedselrijk 
grasland (3.32)
kenschets: kruidenrijk grasland op natte tot matig 
natte, zwak zure tot neutrale, zwak tot matig eutro-
fe gronden. het type komt vooral voor in het riv-
ierengebied, het laagveengebied, het zeekleige-
bied en de afgesloten zeearmen. het komt tot 
ontwikkeling op plaatsen die in winter en voorjaar 
langdurig onder water staan, wat veroorzaakt 
word door overstromend oppervlaktewater of on-
derdijkse kwel. Op plaatsen met langdurige en 
rechtsreekse overstroming door oppervlaktewa-
ter, ontstaat zilverschoongrasland (subtype a). 
beweiding is de gebruikelijke beheersvorm. Op 
plaatsen waarin inundatie (onderwaterzetting) 
plaatsvindt welke indirect door hoge waterstand-
en uit de nabijgelegen rivier worden veroorzaakt 
ontstaan graslanden met grote vossenstaart. ge-
bruikelijke beheersvorm is een- tot tweemaal per 
jaar maaien, gevolgd door nabeweiding. graslan-
den met een rijke flora vallen onder het subtype: 
kievitsbloem- en pimpernelgrasland. 

ecologische beschrijving:
broedvogelgemeenschap: zomertaling- groep, 
grutto- groep en veldleeuwerikgroep.

doelsoorten: 
Vogels: geelgors, grutto, patrijs
zoogdieren: laatvlieger en rosse vleermuis

instandhoudingsbeheer: beweiding (al of niet jaar-
rond), een tot tweemaal per jaar zomermaaien 
gevolgd door nabeweiding. beheeromgeving; 
handhaven van  inundatie en in de zomer water-
peil 40 tot 80 cm laten zakken onder maaiveld.

Figuur 58. nat, matig voedselrijk grasland

Figuur 57. moeras
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natuurdoeltype bloemrijk grasland (3.38)
kenschets:kruidenrijk grasland op vooral vochtig 
tot matig droge, zwak zure tot neutrale, zwak eutro-
fe zand-, leem- en veengronden. dit type grasland 
komt vooral voor op de hogere zandgronden en in 
het laagveengebied, maar ook in de duinen
en op de oeverlanden van de afgesloten zee-
armen. het neemt op de hogere zandgronden 
een middenpositie in tussen enerzijds droger en 
schraler grasland en anderzijds nattere graslan-
den. door ontwatering en bemesting heeft het 
een ruime verspreiding gekregen en is vervolgens 
door intensivering van het gebruik weer
sterk afgenomen. in het laagveengebied komt het 
voor op relatief droge gronden.Voldoende rust en 
ruimte is vooral voor weidevogels belangrijk. 

ecologische beschrijving:
broedvogelgemeenschap: gruttogroep en veld-
leeuwerik groep.

doelsoorten: 
Vogels: buizerd, geelgors, en grutto
zoogdieren: otter en rosse vleermuis

instandhoudingsbeheer:
subtype C; maaien (al of niet nabeweiden) en 
beweiding liefst in ruimtelijke afwisseling zinvol. 
daarbij is het belangrijk dat er in het broedseizoen 
rust is en dat op een deel van de graslanden ruige 
stalmest wordt opgebracht.

herstel- en ontwikkelingsbeheer: uitgaande van 
intensief beheerde, sterk bemeste graslanden 
kan herstel plaatsvinden van het matig voedselrijk 
grasland in beekdal en veengebied , onderdeel 
van subtype b en c, door middel van het herstel-
len van de hydrologie en het instellen van een ver-
schralingsbeheer van maaien en afvoeren.
Ontwikkelingsduur: 10 jaar (bij herstel) tot 25 jaar 
(bij ontwikkeling).

natuurdoeltype: elzen-essen hakhout en - 
middenbos (3.57)
kenschets: bos op zwak tot matig eutrofe, natte 
tot matig droge, matig zure tot neutrale veen- en 
minerale gronden waarin (alle of een deel van) de 
zwarte elzen en/of gewone essen (en eventueel 
ook zomereiken) periodiek worden afgezet tot op 
de stobbe, waardoor er enige jaren veel licht op de 
bodem valt. de vrij weelderige ondergroei bestaat 
uit moerasplanten (vooral zeggesoorten) en/of 
planten van stikstofrijke omstandigheden.
de betekenis voor de biodiversiteit is met name 
het ruimte bieden aan lichtminnende moerasplant-

Figuur 59. bloemrijk grasland

Figuur 60. elzen-essen hakhout- en middenbos
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Figuur 61. laagveenbos

en (in het laagveengebied) en zoomplanten (in de 
kleigebieden) en aan bijzondere mossen en korst-
mossen van oude essenstobben. in de op den 
duur ingerotte hakhoutstoven komen ook allerlei 
ongewervelde dieren voor. 

 
ecologische beschrijving: 
broedvogelgemeenschap: grasmus-groep, win-
terkoning-groep, putter-groep, vink-groep, appel-
vink-groep, grote bonte specht-groep, kleine bon-
te specht-groep, boomklever-groep, havik-groep 
en torenvalk-groep.

doelsoorten: 
zoogdieren: otter, rosse vleermuis, veldspitsmuis, 
vaterspitsmuis
Vogels: britse putter, buizerd, grasmus, putter, 
torenvalk en zanglijster 

instandhoudingsbeheer. het hakhout wordt eens 
per 8 jaar (bij zwarte elzen) of 10 jaar (bij gewone 
essen) gekapt en afgevoerd. 

natuurdoeltype: laagveenbos (3.62)
kenschets: het grondwater zakt in de zomer tot 
net onder het maaiveld. de boomlaag bestaat uit 
zwart elzen en de struiklaag uit zwarte bes en wilg. 
de ondergroei bestaat uit moerasplanten (voor-
namelijk zeggesoorten). soms zijn er ook water-
planten aanwezig op open plekken tussen de ho-
gere horsten, waar de bomen staan.

ecologische beschrijving:
broedvogelgemeenschap: grasmus-groep, win-
terkoning-groep, buidelmees-groep, putter-groep, 
vink-groep, appelvink-groep, grote en k leine bon-
te specht-groep, havik-groep en torenvalk-groep.

doelsoorten:
Vogels: buizerd en torenvalk.
zoogdieren: otter, ruige dwergvleermuis en water-
spitsmuis.

instandhoudingsbeheer: niets doen is in principe 
voldoende.
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Figuur 62. deeluitwerking
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Figuur 63. ontginnings-
landschap

Figuur 65. bodem

Figuur 64. rivierenland-
schap

7. landgOederenzOne

de deeluitwerking laat een gedeelte van het masterplan zien. dit gedeelte is 
naar mijn mening het meest interessant, omdat hier allerlei facetten samen-
komen. de landgoederen, de zandwinplas, het nieuwe lint, het nieuwe buurt-
schap, deze facetten vormen een nieuw landschap ten noorden van zwolle. 
in dit hoofdstuk worden deze verder beschreven. de twee landgoederen 
krijgen nog een nadere analytische beschrijving, omdat deze belangrijk is 
geweest voor de uitgangspunten en de verdere planvorming. de analyse van 
de buurtschappen en linten is eerder behandeld. Voor het ontwerpen van de 
lintbebouwing en het buurtschap worden de spelregels beschreven. 

7.1. landgoederen
Vroeger waren landgoederen van één eigenaar en waren ze niet toeganke-
lijk. tegenwoordig geldt er een ander beleid voor nieuwe landgoederen. 
de provincie Overijssel heeft een aantal regels opgesteld ten behoeve van 
nieuwe landgoederen.
- het landgoed moet minimaal 10 ha groot zijn.
- per 10ha mag er één wooneenheid van minimaal 1000m3 op gebouwd   
  worden.
- binnen die wooneenheid mogen zich meerdere woningen bevinden.
- Voor elke extra wooneenheid dient 5ha land bij het landgoed betrokken te  
  zijn.
- Van dit landgoed dient 30% bos of natuur te zijn.
- het landgoed dient voor 90% toegankelijk te zijn.

het creëren van de langoederen zone ten noorden van zwolle geeft de mo-
gelijkheid nieuwe woonmilieus te ontwikkelen. naast deze woonmilieus func-
tioneert het ook als uitloopzone voor de stedeling en worden er condities 
gecreëerd voor ontwikkeling van natuur. zwolle heeft de ambitie om de otter 
in het gebied ten noorden van zwolle, in buitenlanden langenholte te krijgen. 
Via de Vecht en het zwarte water staat buitenlanden langenholte in verbin-
ding met de wieden waar inmiddels otters zijn uitgezet. met de ‘natte’land-
goederen zone creëeren we nieuwe leefgebebieden voor de otter.

7.1.1. stadsbroek
stadsbroek is gelegen ten noorden van stadshagen tussen de milligerplas 
en de hasselterdijk en het lint ruimzichtweg.

7.1.1.1. landschap
de twee aanwezige landschappen binnen stadsbroek bestaat enerzijds uit 
het polderlandschap en anderzijds het rivierenlandschap. het polderland-
schap laat de cultuurhistorische ontstaansgeschiedenis zien en vormt het 
basispatroon. er is een onderscheid tussen hoofd en nevenontginningsrich-
tingen te onderscheiden. het rivierenlandschap is te herkennen in de vorm 
van een kolk (natuur), dijkwoningen en beplanting.

7.1.1.2. bodem en grondwaterstand
de bodem bestaat voornamelijk uit poldervaaggrond die afgezet is door de 
rivier. rondom de kolk is een overslag grond aanwezig en er zijn nog twee 
gebieden met podzolgrond en koopveengrond aanwezig.
het grondwaterpeil zit tussen trap ii en Vi. 

7.1.1.3. Verankering landhuis
het knooppunt in het noorden is vanuit historisch oogpunt belangrijk, omdat 
het poldervlak en het lint hier beginnen. Vanaf dit punt kunnen we de iJssel-
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Figuur 69. profi elen watersysteem

A. smalle sloot

B. brede watergang

C. brede sloot, hoofdontginning

toren zien. deze zichtlijn vormt een belangrijke as 
op het landgoed.
het landhuis staat ruimtelijk gezien ongeveer cen-
traal op het landgoed. Om het landhuis te veranke-
ren kunnen we twee lijnen trekken. de eerste loopt 
vanaf de hoek ten noorden bij de kleine plas naar 
de peperbus. dit vormt een tweede zichtlijn op het 
landgoed. daarnaast verankeren we het landgoed 
aan de dijk bij het knooppunt met het lint.

7.1.1.4. Visueel ruimtelijk landschap
het aanwezige open landschap wordt omgevormd 
tot een visueel ruimtelijk landschap, waarbij open-
heid en beslotenheid, rechtlijnigheid, zichtlijnen 
en haakse lijnen een belangrijk rol spelen. 

7.1.1.5. hydrologie
het duurzame watersysteem is ontworpen voor 
waterberging en natuurontwikkeling. wisselende 
waterstanden zijn toelaatbaar. de oevers van de 
watergangen zijn belangrijke zones voor de na-
tuurontwikkeling. 
het landgoed is omgeven door een brede water-
gang. de hoofdontginningsrichting bestaat uit bre-
de sloten met fl auwe oevers en wordt benadrukt 
door de aanwezigheid van rietkragen. de neven 
ontginningsrichting bestaat uit smalle sloten. de 
opbouw hiervan is te zien in de profi elen. De be-

Figuur 66. verankering Figuur 67. visueel- 
ruimtelijk landschap

Figuur 68. waterstruc-
tuur

Figuur 70. locaties profi elen

b

a

C
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Figuur 75. toegang 
(auto en fi ets)

Figuur 73. bloemrijk 
grasland

Figuur 71. bos

Figuur 79. voetgangerFiguur 77. plekken Figuur 80. wandelpadFiguur 78. boomgaard

Figuur 76. entreelaan

Figuur 72. elzen-essen 
bos

Figuur 74. bloemrijk 
grasland

staande waterstructuren, kolken en plas worden in 
het nieuwe watersysteem opgenomen.
de huidige waterstand wordt omhoog gebracht 
met 20 à 30 centimeter zo dat de grondwaterstand 
ii wordt. hiermee kunnen we in combinatie met 
het aanwzige reliëf en het afgraven van percelen 
een variatie in natuur creëren.

7.1.1.6. bereikbaarheid en recreatieve routes
het landgoed wordt doorkruist door drie assen. de 
hoofdentree aan de oostzijde is de toegang voor 
het autoverkeer. de dijk blijft hiermee gespaard 
en kan als recreatieve fi etsroute blijven dienen. 
de twee andere diagonale assen zijn toegankelijk 
voor fi etsers en voetgangers. Voor de voetganger 
loopt er nog een informele padenstructuur door 
het landgoed.

7.1.1.7. bloemrijk grasland
de nieuwe grondwaterstand zorgt voor nieuwe na-
tuur in de vorm van bloemrijk grasland. dit gras-
land wordt beheerd door extensieve jaarrondbe-
grazing.
 
7.1.1.8. groenstructuur
de groenstructuur bestaat uit opgaande bossen 
van  het natuurdoeltypen elzen-essenhakhout- en 
middenbos. de structuur van de verkaveling, de 
zichtlijnen, de nieuwe padenstructuur en de visu-
ele ruimtelijke analyse bepalen de vorm van de 
bossen. de entree van het landgoed wordt bege-
leid door een statige bomenlaan.

7.1.1.9. plekken
in het ruige landgoed zijn een aantal speciale 
plekken ontworpen. zo zijn er een brug, verblijfs-
vlonder aan het water, een boomgaard en een bin-
nentuin met zitplekken. 
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Figuur 81. ontwikkelingsproces
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7.1.1.10. Ontwikkeling van het landgoed

de ontwikkeling van het landgoed gaat volgens 
het volgende proces. De profi elen zijn principe 
profi elen:

fase 1: 
het uitgraven van de sloten in het landgoed naar 
de gewenste profi elen. Met de uitgegraven klei 
wordt het terrein voor de occupatie en de boom-
gaard opgehoogd.

fase 2: 
in deze fase wordt het waterpeil opgezet met on-
geveer 30 centimeter. hierbij wordt de grondwater-
stand op peil ii gezet. Om de ontwikkeling van het 
bos te stimuleren worden jonge bomen geplant.

fase 3:
in fase 3 wordt het landgoed gebouwd en de 
boomgaard geplant. natuurontwikkeling is in volle 
gang en wordt beheerd middels extensieve jaar-
rond begrazing van runderen. dit wordt gestuurd 
door middel van afzetting van kavels. per hectare 
is er één rund aanwezig.
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7.1.2. stadsland-Jutjesriet
stadsland is gesitueerd tussen de hasselterdijk, 
het nieuwe dwarslint en het bestaant lint ruim-
zichtweg.

7.1.2.1. landschap
Voor het aanwezige landschap geldt hetzelfde 
principe als bij stadsbroek. de twee aanwezige 
landschappen binnen stadsland-Jutjesriet bestaat 
enerzijds uit het polderlandschap en anderzijds 
het rivierenlandschap. het polderlandschap laat 
de cultuurhistorische ontstaansgeschiedenis zien 
en vormt het basispatroon. er is een onderscheid 
tussen hoofd- en nevenontginningsrichtingen te 
onderscheiden. het rivierenlandschap is te her-
kennen in de vorm van een kolk (natuur), dijkwo-
ningen en beplanting.

7.1.2.2. bodem, gwt en hoogte.
de bodem bestaat voornamelijk uit waardeveen 
grond. in het zuiden bestaat de grond uit polder-
vaaggrond die afgezet is door de rivier.
het grondwaterpeil zit tussen trap ii en iii. 
de nullijn loopt in een slingerende lijn een aantal 
keer door het plangebied.
binnen het landgoed is een grote mate van open-
heid. de kreek en de aanwezige opgaande be-
planting zorgt voor kleinschaligheid. Vanaf de 
zuidzijde  speelt de uiterwaarden en de rivier een 
belangrijke rol in de openheid. dit is een aanvoer-
route voor veel vogels.

7.1.2.3. uitgangspunten
in tegenstelling tot landgoed stadsbroek is de con-
ceptvorming vrij eenvoudig. het landhuis wordt via 
een aantal bossen/tuinen bereikt vanaf de dijk. de 
lange as loopt vanaf het lint door tot op de dijk.

7.1.2.4. kreek
de kreek ligt als een contrast in het polderland-
schap. de hoofdstructuur van de kreek wordt 
benadrukt middels opgaande beplanting. de zij-
armen van de kreek worden middels rietkragen 
benadrukt. 

7.1.2.5. landhuis
het landhuis staat in een lijn met het leisurepunt 
stadsland en wordt middels een aantal bossen 
bereikt. binnen deze bossen bevinden zich een 
aantal kavels met kleinere landhuizen. Vanuit het 
grote landhuis is er overzicht over de zandwin-
plas.

7.1.2.6. groenstrucuur
de aanwezige groenstructuur is opgebouwd vanaf 
de dijk en zorgt voor beschutting van de landhui-

Figuur 82. ontginnings-
landschap

Figuur 84. openheid

Figuur 85. conceptschets

Figuur 83. rivierenland-
schap
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Figuur 85. Leisurepunt Stadsland

Figuur 86. referentie uitkijktoren

Figuur 87. houten knuppelpad

Figuur 88. recreatieve routes voor de voetganger

zen. het nieuwe broekbos creëert de leefomge-
ving voor de otter.
7.1.2.7. leisurepunt stadsland
Onderdeel van het landgoed en schakel tussen 
stad- en landschap is het leisurepunt stadsland. 
aan het einde van het dwarslint milligersteeg 
(oostzijde) komt dit leisurepunt. deze locatie dient 
voor de toegankelijkheid van het gebied en voor 
de markering van het begin van het lint en polder-
vlak. tevens is het de toegang tot het landgoed. 
de kavel staat in één lijn met het landhuis aan de 
andere zijde van de zandwinplas. de locatie her-
bergt een restaurant, hotel, en uitkijktoren.

7.1.2.8. recreatieve routes
de recreatieve route is gekoppeld aan de route 
van stadsbroek en begint bij het leisurepunt. de 
route loopt over de centrale door het moeras rich-
ting de zandwinplas. bij de zandwinplas gaat de 
route richting het zuiden, naar het buurtschap. bij 
het buurtschap kan men terug naar het leisurepunt 
of de route kan vervolgd worden richting stads-
broek
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Figuur 90. locaties profi elenFiguur 89.Tools

7.1.2.9 zandwinplas
de zandwinplas is de landschappelijke drager voor het landgoed en zorgt 
voor de openheid van het gebied.
in het onderzoek ‘de winnende plas’ (een zoektocht naar meervoudig ruimte-
gebruik in en om zandwinplassen. kwaliteit als vormgever van de plas) is een 
toolbox ontwikkeld voor de inrichting van zandwinplassen. De zandwinplas 
heeft als voornaamste functie natuurontwikkeling, daarom zijn de belangrijk-
ste tools gebruikt voor de vormgeving van de zandwinplas. 

tool a: 25% van de totale oppervlakte van de plas bestaat uit een ondiepe 
waterzone
tool b: 50 % hiervan is tussen de 0 en -2,0 meter diep
tool C: 50 % hiervan is tussen de -2.0 en 4.0 meter diep
tool d: de ondiepe waterzone heeft een talud van tenminste 1:10
tool e: in het noorden/ noordoosten is de over beschermd tegen afkalving
tool f: de plas heeft een onregelmatige waterlijn

Deze tools hebben geleid tot een talud met fl auwe oevers. In de profi elen is 
te zien hoe dit verloop is. na de ondiepe waterzone is het verloop van het 
talud 1:4.
de zandwinplas heeft een grootte van ongeveer 80 ha en in de komende tien 
jaar zal er 6 miljoen kubieke meter zand gewonnen kunnen worden.

de bovenste toplaag bestaat uit ongeveer 40 cm klei en 80 cm veen en wordt 
afgegraven en hergebruikt om de onderwater taluds op te bouwen.daarnaast 
wordt de klei gebruikt om de dijk ten zuiden van de zandwinplas te verbreden. 
hiermee wordt het zogenaamde piping tegengegaan. het onderzoek naar de 
genius loci van de rivier voor het vak dOOll heeft als basis gefungeerd. zie 
bijlage.

a

b C

d

e

a

b

C

d

e

f
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Figuur 91. profi elen Stadsland

A. moeras

B. kreek

C. dijk

D. landgoed

E. lint
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Figuur 92. regels inrichting woonerven 1, 2, en 3

Figuur 93. regels inrichting woonerven 10, 5 en 4

7.2. regels lintbebouwing en buurtschap
Voor de ontwikkeling van de kavels aan het lint en 
het buurtschap is een aantal spelregels opgesteld. 
deze regels bepalen de typologieën, kavelverde-
ling, positionering, oriëntatie en parkeermogelijk-
heden. aan het lint kunnen tussen de 56 en 90 
woningen ontwikkeld worden. bij het buurtschap 
ongeveer 25 à 30 woningen.

7.2.1. lintbebouwing
het nieuwe lint is een verlenging van de milli-
gersteeg en is gezien de rest van de polder een 
logische ingreep. Omdat de andere dwarslinten 
ook doorlopen. het verschil is dat aan de meeste 
dwarslinten niet gebouwd is, alleen aan de milli-
gersteeg. dit nieuwe lint creëert nieuwe wooner-
ven die enerzijds aan de zandwinplas en ander-
zijds aan het bloemrijk grasland liggen.

7.2.1.1. situering woonerven
1. per perceel mag er één woonerf ontstaan. als 
het perceel breder is dan 300 m, dan mogen er 
twee woonerven gebouwd worden. 

2. de woonerven mogen niet tegenover en naast 
elkaar gebouwd worden. dit om doorzichten naar 
het landschap te behouden.

3. per woonerf moeten minimaal 3 en mogen er 
maximaal 5 woningen gebouwd worden. Wooner-
ven naast elkaar mogen niet dezelfde aantallen en 
confi guratie van woningen hebben.

4. de kavelgrootte varieert van minimaal 500 m2 
tot maximaal 550 m2. De kavels aan de zandwin-
plas staan op een terp die versterkt is met stenen 
om afkalving van de oevers tegen te gaan.

5. de woningen staan minimaal 5 meter van de 
buitenrand van de kavel.

6. de oriëntatie van de woningen is naar elkaar 
toe gericht op de centrale plek/weg.

7.2.1.2. typologie
7. Voor de linten, waar een lage dichtheid geldt is 
gekozen voor een agrarisch typologie. uitgangs-
punt is een footprint met de verhouding van mini-
maal 1:3. de woningen zijn vaak één laag met een 
kap. moderne varianten zijn toegestaan.

7.2.1.3. bouwhoogtes en kappen
8. ieder gebouw op het woonerf is voorzien van 
een kap. de bouwhoogtes variëren van één laag 
met kap tot twee lagen met kap.
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Figuur 95. regels inrichting woonerven 13

Figuur 94. regels inrichting woonerven 6

Figuur 96. moderne typologie

Figuur 98. Schematische weergave  woonerfFiguur 97. impressie van een woonerf

9. de hoogte van een gebouw met kap is minimaal 
8 meter, waarbij 3 meter voor de eerste bouwlaag  
geldt en vijf meter voor de kap. de kap is nadruk-
kelijk groter dan de eerste bouwlaag. de helling 
van de kap is 1:1.

10. de hoogte van een gebouw van twee lagen 
met kap is minimaal 10 meter, waarbij 2x3 meter 
geldt voor de twee bouwlagen en vier meter voor 
de kap. Ook hier is de kap groter dan de verdie-
ping. de helling vande kap is hier minimaal 1:1,5
de richting van de nokken is haaks op het lint. een 
enkele woning of bijgebouw in de tweede lijn staat 
parallel aan het lint.

7.2.1.4. parkeren
11. parkeren gebeurt op eigen terrein en zoveel 
mogelijk inpandig. de garage vormt geen aparte 
volume, maar is onderdeel van het hoofdvolume 
onder dezelfde kap.

12. de vormgeving van het silhouet van het ge-
bouw is een eenduidige vorm zonder uitsteeksels 
als dakkapellen. mansarde kappen zijn toege-
staan. prominente daklijsten zijn niet toegestaan. 
het dak mag worden voorzien van een subtiele 
goot. (zink)

7.2.1.5. erfafscheiding en erfbeplanting
13. de beplanting die op de woonerven staat zorgt 
ervoor dat de boerderijen landschappelijk beter 
opvallen. de erfbeplanting bestaat uit hagen en 
opgaande beplanting.
de erfafscheiding op de woonerven bestaat uit 
beplanting. een mogelijke soort is meidoorn. de 
voor en zijkanten van de kavel hebben een  haag. 
de achterzijde is naar keuze van de bewoner in te 
vullen met haag of zonder haag.
het woonerf mag voor 30% beplant worden met 
opgaande beplanting bestaande uit bomen en 
heesters met gebiedseigen beplanting zoals, wilg, 
es, els en populier en meidoorn.  
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7.3. buurtschap stadsland
een nieuw buurtschap wordt ontwikkeld op de lo-
catie waar het lint de dijk ontmoet. deze locatie 
voorziet in de behoefte van nieuwe woonlocaties 
en is in de regio herkenbaar. er worden ongeveer 
25 tot 30 wooneenheden gerealliseerd. 
de bestaande boerenerven worden omgevormd 
tot woonerven met een aantal wooneenheden. 
bestaande schuren worden hierbij gesloopt of om-
gevormd tot woonhuizen.
aan de dijk komen kleinere dijkwoningen die her-
kenbaar zijn voor deze omgeving.
de nieuwe kavels zijn geörienteerd naar de toe-
komstige bossen, uiterwaarden en de bestaande 
kolken.
Om het landschap achter de kavels te behouden, 
wordt er zoveel mogelijk gebouwd in de eerste lijn, 
tegen het lint. de kavels worden op sommige plek-
ken ingekort.
de woningen staan los van elkaar om doorzich-
ten en de kleinschaligheid van het landschap te 
behouden.
de richting van de nokken is vaak haaks op de 
weg. een enkele woning staat in een kleine hoek 
van ongeveer 10 à 15 graden op de weg
bij het lint vindt het parkeren plaats in een garage 
dat in het hoofdvolume wordt opgenomen. bij de 
dijkwoningen kan achter de kavels worden gepar-
keerd in carports. de ontsluiting loopt via het ei-
gen erf.

Figuur 99. buurtschap Stadsland
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7.4. fasering
de fasering van een grootschalig landschapsplan 
is belangrijk, omdat ten eerste het plan uitgevoerd 
wordt over een langere looptijd en ten tweede 
omdat er fi nanciële middelen aangewend moeten 
worden.

fase 1: 0-3 jaar
in de eerste drie jaar wordt het nieuwe lint aange-
legd. het lint zal functioneren als hoofdinfrastruc-
tuur voor de ontgraving van de zandwinplas. een 
begin met het afgraven  van de zandwinplas zal 
ook gemaakt worden in de eerste drie jaar. Voor 
de totale ontgraving staat 10 jaar.
bij landgoed stadsbroek worden de sloten uitge-
graven en wordt het terrein opgehoogd.
bij het landgoed stadsland wordt begonnen met 
het afgraven van de bouwvoor voor het realiseren  
van het moeras.

fase 2: 3-10 jaar
de zandwinplas wordt verder uitgegraven en de 
opbrengsten van het zand worden deels gespen-
deerd aan nieuwe nauurontwikkeling.
het proces van de natuurontwikkeling begint op 
verschillende plaatsen vorm te krijgen.
bij de locatie van het buurtschap kunnen de boe-
renerven kunnen langzaam omgevormd worden 
tot woonerven. nieuwe woningen kunnen ook ge-
bouwd worden.
het waterpeil kan omgehoog gebracht worden bij 
stadsbroek en stadsland en de natuur kan zich 
daar gaan ontwikkelen.
het landgoed stadsbroek kan gebouwd worden 
aan het einde van deze fase.

Figuur 100. Fase 1

Figuur 101.. Fase 2
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fase 3: 10-20 jaar
het aanbrengen van de ondiepe waterzones en 
fl auwe oevers wordt in de derde fase gerealiseerd. 
daarna kan de natuur zich gaan ontwikkelen in die 
zones.
het landgoed stadsland kan na voltooiing van de 
zandwinplas gebouwd worden samen met het lei-
surepunt.
de ontwikkeling van het lint kan ook van start gaan 
in die periode en zal aan het einde van deze fase 
klaar zijn.

Figuur. 102. Fase 3





8.landgOed stadsbrOek
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Figuur 103. Woonhof Stadsbroek

 
 woonhof

 kavel

 binnentuin met bomen
 en gazon

 elzen-essenbos

 
 boomgaard

 entree met laanbomen

 
 sloot met rietkragen

 rustplek

 
 hellingbaan

 bezoekers parkeren

 plint

 

 boomgaard  hellingbaan

 sloot met rietkragen  plint

 entree met laanbomen  bezoekers parkeren

 rustplek

N0 100m50

 woonhof

 binnentuin met bomen
 en gazon

 kavel

 elzen-essenbos



79

8.  landgOed stads-
brOek

het detail gaat in op het landgoed stadsbroek
en beschrijft het woonhof. hierbij komen onderde-
len als concept, situering, vorm, ontsluiting en
parkeeroplossingen aan bod.

8.1. het woonhof op landgoed stadsbroek
in de opzet van het landgoed worden de wonin-
gen geclusterd naast elkaar en deels boven elkaar 
ondergebracht in een woonhof. de bebouwings-
structuur is gevormd als een carré en contrasteert 
in het ruige landschap zowel in vorm als in karak-
ter.

het woonhof is te karakteriseren als een binnen-
ste buiten gekeerd stadsblok waarbij de tuinen
naar buiten gericht zijn en de woningen zijn ge-
groepeerd rondom een plein. hiermee wordt het
landschap rondom het blok het decor. het plein
wordt ontsloten vanuit de centrale entreelaan.

Om een compleet beeld te vormen van het plein,
zoals die binnen een binnenste buiten gekeerd
stadsblok voorstelbaar zijn, zijn referenties toege-
voegd. zoals de place des Vosges in parijs, de 
arena van lucca en de hakka’s in China.

door deze inrichting vormt het plein van het hof de 
intieme binnenplaats in het plan. het zijn ruimtes 
waar het sociale leven van de omringendewonin-
gen zich afspeelt.

het hof is gelegen op een terp en daarmee hoger
gelegen dan het omringende landschap. waar-
door vanuit de woningen een beter zicht is op de
omgeving. Op eenvoudige wijze kan geheel
verdiept een parkeergarage worden opgenomen 
onder het woonblok.

De bebouwing van het woonhof is sterk gedefi  -
nieerd in vorm en maat. het hof is ingevuld met
twee typologieën: 24 herenhuizen en 4 patiowo-
ningen. het hof wordt door zijn schaal en maat
qua vorm versterkt door de sobere en ingetogen
architectuur.

als voorbeeld voor de bebouwing zouden voor de
bebouwingsvormen kunnen dienen hollands licht
eindhoven en Veerse poort middelburg. deze
hoven staan model voor de na te streven kwaliteit
en architectonische eenheid.
de bebouwing bestaat uit drie bouwlagen en
is maximaal 9 meter hoog ten opzichte van het
niveau van het hof.

Figuur 104. referentie: Lucca-Italië

Figuur 105. referentie: Hakka’s-China

Figuur 106. referentie: Place des Vosges, Parijs
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de parkeervoorziening is ondergronds onder de 
bebouwing integraal opgenomen zodat het mo-
gelijk wordt om het woonhof te vrijwaren van een 
permanente hoge parkeerlast. bezoekers parke-
ren wel in het woonhof.

het plein ontleent zijn sfeer en karakter aan het 
omringende landschap. door de afwezigheid van 
de grote parkeerdruk is het mogelijk het plein 
landschappelijk in te richten en de ‘natuur’ tot op 
het plein te laten doorlopen.

het woonhof heeft een landschappelijk karakter 
en wordt ingericht met veel gras en bomen. er zijn 
twee rustplekken en speelvoorzieningen voor de 
kinderen. de rustplekken worden ingericht met 
banken, tafels en een groot bloembed.

Voor de woningen is een plint aanwezig van een 
meter, die de overgang van prive naar collectief 
aangeeft. de plint hoort bij de woning en is dus 
prive. deze plint kan naar eigen idee van de be-
woners ingericht worden met bijvoorbeeld bloem-
bakken. naast de plint is een smalle weg die het 
mogelijk maakt de woning met de auto aan de 
voorkant van de woning te komen.

8.2 boomgaard
de boomgaard met fruitbomen is onderdeel van 
het landgoed en is gesitueerd op de kruising tus-
sen twee assen. de boomgaard ligt net als de het 
woonhof verhoogd. enerzijds om de plek te bena-
drukken en anderzijds om drogere grond te creëren 
voor de fruitbomen. de functie van de fruitgaard is 
tweeledig, enerzijds is het een verblijfsplek en an-
derzijds kan het fruit verkocht worden.

Op de kruising is een speciale rustplek ontworpen 
die bestaat uit een bank en een bloembed. Vanaf 
de bank zijn er vele zichten over het landgoed, 
richting het woonhof, over het water, richting het 
landschap, over het bloembed en over de assen.

Figuur 108. Hollands licht Tarra architectuur & 
stedenbouw

Figuur 110. Referentie binnentuin Chassé park
Breda, West 8

Figuur 107. transformatie van het bouwblok (bron: 
Juurlink en Geluk)

Traditioneel 

Binnenste buiten gekeerd

Zonder infrastructuur

Figuur 109. Referentie ingetogen architectuur 
Chassé park Breda, Van Sambeek en Van Veen
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Figuur 111. Profi el woonhof Stadsbroek

Figuur 112. Impressie woonhof Stadsbroek
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de bewoners op het landgoed beheren de fruit-
gaard en vekopen het fruit. de verkoop van het 
fruit zorgt voor een extra trekpleister van het land-
goed.

8.3 materialisatie openbare karakter
Het eenvoudige profi el van de entreelaan van het 
landgoed komen het best tot zijn recht in een uit-
voering van gebakken klinkers of natuurstenen 
kinderkoppen. 

De fi etspaden en de looppaden contrasteren hier-
mee in een uitvoering met halfverharding, schel-
penzand of grind. 

het binnenterrein heeft een overwegend groene 
uitstraling van gras en bomen. de verharding is 
hier hetzelfde als van de entreelaan. 

bij de informele looppaden is kleinschalig mate-
riaal van toepassing en waar de paden een sloot 
kruisen kan hout worden gebruikt. 

Figuur 113. natuursteen

Figuur 115. halfverharding

Figuur 117. hout

Figuur 114. klinkers

Figuur 116. grind

Figuur 118. Impressie boomgaard
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9. aanbeVelingen
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9.  aanbeVelingen
     
terugkijkend naar de opgave, probleemstelling en 
doelstellingen die geformuleerd staan in hoofdstuk 
4 kunnen we de volgende aanbevelingen doen.

de relatie met het zwarte water wordt verbetert 
door de kreken en de kolken toegankelijk te ma-
ken voor de recreant. hiermee kan het rivieren-
landschap beleefd worden. Door de kreken extra 
aan te zetten met opgaande beplanting en rietkra-
gen vallen deze extra op in het polderlandschap. 
het rivierenlandschap contrasteert hiermee in het 
polderlandschap en wordt hiermee verankerd in 
het poldergrid.

in het plan komen verschillende soorten natuur 
voor. de bypass creëert een groter en stabieler 
ecosysteem voor het Jutjesriet bestaande uit moe-
ras en graslanden. de landgoederen zone bestaat 
uit bossen, moerassen, bloemrijk grasland en een 
zandwinplas.

de ontwikkelingen van de landgoederenzone zorgt 
voor recreatieve mogelijkheden voor de recreant. 
de leisurepunten zorgen voor de toegankelijkheid 
van het landschap en creëeren ook nieuwe recre-
atieve mogelijkheden.

de zandwinplas is een integraal ontwerpmiddel 
en is ingepast in het landgoed stadsland/Jutjes-
riet en creëert mogelijkheden voor de ontwikkeling 
van de functies wonen, natuur, waterberging en 
recreatie.

door het omvormen van een groot agrarisch ge-
bied naar bloemrijk grasland, kan een ander deel 
van het agrarisch gebied behouden blijven. 

de nieuwe woningen worden op een landschap-
pelijk verantwoorde manier ingepast in verschil-
lende woonvormen. daarbij zijn de landschap-
pelijke kwaliteiten zoveel mogelijk behouden. 
maar zodanig dat er ook een prettig woonklimaat 
ontstaat.

de bestaande cultuurhistorische elementen als 
landschappelijke structuren blijven behouden en 
worden versterkt middels landschappelijke el-
ementen als opgaande beplanting en rietkragen.
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bijlage 1: dOOll-onderzoek
de genius loci van her rivierengebied

Opdracht
Voor het onderdeel dOOll heb ik samen met w. 
brouwers en r. paalman een onderzoek gedaan 
naar de genius loci van het rivierengebied. we 
hebben onderzocht hoe de genius loci er over 50 
jaar uit zou zien. we hebben het veranderende 
klimaat die voor hogere waterstanden gaat zor-
gen als bepalende factor gebruikt.

de hogere waterstanden noodzaakt ons de dijken 
te verzwaren. aangezien dijken in een verschil-
lende context aanwezig zijn, levert dit diverse 
oplossingsmogelijkheden op.

de conclusie van het onderzoek is weer te geven 
in een boomdiagram. hierbij zijn de diverse op-
lossingsmogelijkheden weergegeven in de vorm 
van een pictogram.
 
uit het onderzoek is naar voren gekomen dat de 
aanwezigheid van bebouwing een belangrijke rol 
speelt bij de dijkverzwaring. is dit niet het geval 
dan kan de dijkconstructie worden versterkt mid-
dels ophoging en verbreding.

spreken we over het plaatsen van nieuwe bebou-
wing in combinatie met een dijkverzwaring of is er 
reeds bebouwing aanwezig.
als er reeds bebouwing aanwezig is dan kan de 
dijk om de bebouwing heen worden gelegd en 
de bebouwing eventueel aanpassen. als dat niet 
mogelijk is dan moet het gebouw gesloopt wor-
den en dan komen we weer boven in de diagram 
uit
bij het creëeren van nieuwe bebouwing dan kan 
de dijk verzwaart worden middels verbreding van 
de dijk en plaatsen van nieuwe bebouwing of met 
nieuwe dijkwoningen die in symbiose zijn ontwor-
pen met de dijk.

In de figuren hiernaast is de rode lijn de bestaan-
de dijkhoogte en het grijze vlak is de nieuwe dijk.

Aanbrengen bebouwing achter dijk

Verstevigen met extra zand

Verwijderen toplaag zandwinningsplas en verbreden dijk

Verder uitgraven zandwinplas

Aanbrengen bebouwing tegen dijk (symbiose met bestaande dijk)

Figuur 119. verbreden dijklichaam

Figuur 120. verbreden dijklichaam  2

Figuur 121. verbreden dijklichaam 3
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Figuur 122. boomdiagram

Figuur 125. creëeren nieuwe dijk/kade

Figuur 123. verbreding en ophoging dijklichaam Figuur 124. ophogen dijklichaam en inpassen 
bebouwing

Figuur 126. Impressie boomgaard


