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1.1 AANLEIDING

Eén van de laatste uitbreidingslocaties van de gemeente Alkmaar is de Nol-
len. De locatie is gesitueerd rond het historische lint van de Herenweg en is
in twee deelgebieden te verdelen: Nollen-West en Nollen-Oost. Voor beide
gebieden is één bestemmingsplan opgesteld, met daarin opgenomen twee
uitwerkingsgebieden die overeenkomen met de eerder genoemde deelge-
bieden. In totaal mogen binnen de twee uitwerkingsgebieden 400 woningen
worden gerealiseerd, waarvan max. 140 woningen in de Nollen-West komen
en 260 in de Nollen-Oost. De ontwikkeling van beide gebieden is losgekop-
peld. In de Nollen-West is men inmiddels begonnen met bouwen.

Dit beeldkwaliteitplan heeft alleen betrekking op de ontwikkeling van het
deelgebied Nollen-Oost. Voorafgaand aan dit beeldkwaliteitplan is binnen
de randvoorwaarden van het bestemmingsplan een stedenbouwkundig plan
opgesteld voor dit deelgebied. Dit plan dient als basis voor het uitwerkings-
plan van de Nollen-Oost en dus ook voor het beeldkwaliteitplan.

Het beeldkwaliteitplan voor de Nollen-Oost is een autonoom document,
waarin de uitgangspunten voor de gewenste ruimtelijke kwaliteit zijn be-
schreven en randvoorwaarden voor de bebouwing en inrichting van de open-
bare ruimte worden gesteld. Het is de bedoeling dat alle betrokken partijen
dit beeld zoveel mogelijk nastreven bij de realisatie van de plannen. Het
beeldkwaliteitplan geeft zicht op de verschillende planonderdelen en dient
als referentiekader voor de architectonische uitwerking van bouwplannen
en de inrichting van de openbare ruimte. Het gaat hierbij om het realise-
ren van zowel samenhang als van een bepaalde variatie in architectuur en
openbare ruimte. De uitgangspunten m.b.t. bouwwerken worden vastgelegd
in welstandscriteria welke dienen als toetsingskader. Dit beeldkwaliteitplan
moet ertoe leiden dat de Nollen-Oost een aantrekkelijk woongebied wordt dat
zorgvuldig is ontworpen, een heldere structuur heeft en een eigen gezicht.

1.2 WAT IS EEN BEELDKWALITEITPLAN

In een beeldkwaliteitplan wordt de gewenste ruimtelijke en visuele kwaliteit
en het ambitieniveau van een gebied aan de hand van verschillende ruim-
telijke aspecten beschreven in woord en beeld. Daar waar in dit document

De locatie Nollen ten opzichte van zijn omgeving
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referentiebeelden worden gebruikt, wordt in het onderschrift aageduid met
welk doel deze zijn toegevoegd. De beeldkwaliteit van een gebied is dat-
gene wat men visueel kan waarnemen, de verschijningsvorm / de uiterlijke
kenmerken van een gebied. Naast een heldere en samenhangende ruimte-
lijke structuur, zijn identiteit en belevingswaarden van groot belang voor een
goede beeldkwaliteit in een wijk.

De ruimtelijke hoofdstructuur is van een gebied in het stedenbouwkundig
plan vastgelegd. In dit plan worden uitspraken gedaan wat privé en open-
baar is, waar welke type woning komt, waar verharding of groeninrichting
komt, etc..

Met identiteit wordt een herkenbare eigenheid van een gebied bedoeld,
waardoor het zich onderscheidt van een ander, gelijksoortig gebied. Hierbij
kan gedacht worden aan speciyeke landschappelijke kenmerken, karakteris-
tieke bebouwing, onderscheidend kleur- en materiaalgebruik, karakteristieke
ruimtevormen en beeldbepalende objecten.

Belevingswaarde wordt gerealiseerd via visuele herkenbaarheid en kwali-
teit van de architectuur, de vorm en inrichting van de openbare ruimte, een
goede vormgeving van de overgang van openbaar naar privé-gebied en met
variatie in straatbeelden en plekken.

Tenslotte worden de welstandscriteria toegevoegd die uiteindelijk onderdeel
gaan uitmaken van de welstandsnota. Deze welstandscriteria vormen het
toetsingskader van de welstandscommissie bij het beoordelen van de bouw-
aanvragen.
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De bestaande situatie van de locatie is een vormgeving die is ontstaan aan
de hand van ontwikkelingen die in het verleden tot aan nu hebben plaatsge-
vonden. Om inzicht te krijgen in de kwaliteit van de locatie is het zinvol om te
bezien wat er voor kenmerkende gebieden rondom de locatie aanwezig zijn,
wat de historie van de locatie is en welke elementen in het huidige landschap
waardevol of kenmerkend zijn.

2.1 DE LOCATIE IN EEN GROTER GEHEEL

De locatie de Nollen-Oost ligt in het noordoosten van Alkmaar richting Heer-
hugowaard en de gemeente Langedijk. Het nu nog landelijke gebied wordt
ingesloten door diverse stedelijke structuren, gebieden en verbindingen.

Aan de noordzijde wordt de locatie begrensd door het spoor die vanuit Alk-
maar in verbinding staat met Hoorn en Den Helder. VVoorbij het spoor begint
de gemeente Langedijk met het dorp St. Pancras. Dit dorp is gebouwd op de
oude strandwal en heeft zich als een lintdorp met dubbel lint ontwikkeld.

Eén van die linten gaat ten zuiden van het spoor door in de Herenweg. De
Herenweg vormt de westelijke begrenzing van het plangebied. Nog meer
naar het westen ligt de nieuwbouwlocatie de Nollen-West en weer verder
een kantoorzone tussen het spoor en de Nollenweg.

Direct ten oosten en zuiden wordt de locatie begrensd door de Achterweg.
Achter de bebouwing aan de oostkant van de Achterweg ligt een groenzone
die als visuele scheiding fungeert naar het bedrijventerrein de Beverkoog.

2.2 DE HISTORIE VAN HET LANDSCHAP

Van oudsher heeft de locatie van de Nollen-Oost onderdeel uitgemaakt van
het strandwallenlandschap. Dit landschap bestond uit een onregelmatig pa-
troon van meertjes, moerassen en hoger gelegen strandwallen. De hoger
gelegen gronden zijn altijd gunstige locaties geweest voor bewoning en voor
akkerbouw. De lager gelegen nattere gronden werden gebruikt als weide-
gebied.

Plattegrond Nollen-oost en omgeving

11



ANAINS E

NOIFEENZOOSiT

ST

-":1I-

Historische plattegrond Nollen-oost en omgeving

Op de hoogste delen van de hogere gronden werden de woningen gerea-
liseerd. Dit resulteerde in de omgeving van de Nollen-Oost in linten die nu
nog herkenbaar zijn in de plattegrond van het gebied als de Herenweg en de
Achterweg. Deze linten volgen de structuur van de strandwal (de historie),
maar vormen in deze tijd vooral belangrijke structuurdragers.

Tussen de linten van de Herenweg en de Achterweg liggen de akkerbouw-
gronden. Deze gronden zijn vanaf de linten ontgonnen en verkaveld, waar-
door rond 1850 een duidelijke oost-west structuur waarneembaar is. De ka-
vels waren relatief smal en klein en uiteindelijk inefycixnt in gebruik. Daarom
heeft ook hier ruilverkaveling plaatsgevonden, wat heeft geresulteerd in het
huidige landschap. Tenslotte zijn voor het functionele gebruik en de kwets-
baarheid van de gewassen enkele kassen in het gebied geplaatst.

Tegenwoordig is binnen het gebied ook enige begroeiing aanwezig die niet
gerelateerd is aan de akkerbouw. Zo wordt het Hertog Aalbrechtpad, een
langzaam verkeerroute, begeleid door een bomensingel. Daarnaast is ten
zuiden van het Blekerlaantje een perceel ingepland met bomen. Verder is ten
westen van Achterweg 1 een sloot en oevers door slecht onderhoud intensief
begroeid geraakt en daardoor ecologisch zeer waardevol geworden. Ook
beschermde diersoorten als de ijsvogel zijn hier aangetroffen.

Met name in het zuidelijk gedeelte van de locatie is nauwelijks water aan-
wezig. Water wordt opgeslagen in kunstmatige bekkens, maar de oorspron-
kelijke sloten zijn bijna allemaal verdwenen of aanwezig als greppels. Ten
noorden van het Hertog Aalbrechtpad ligt de al eerder genoemde sloot met
grote ecologische waarden. Verder begeleidt een smalle sloot de Achterweg
en zijn nog enkele sloten aanwezig.

2.3 HERKENBARE STRUCTUREN

De belangrijkste structuurdragers in de omgeving zijn de Herenweg en de
Achterweg. Beide wegen zijn historisch gegroeide bebouwingslinten, die
zich ten opzichte van elkaar onderscheiden door een verschil in karakter en
uitstraling.
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De Herenweg is een intensief bebouwd lint met een grote diversiteit aan wo-
ningen. Veel variatie in typologie+n van de woningen, maar ook de omvang,
de architectuur en het materiaalgebruik dragen daar toe bij. Van oorsprong
was het lint veel transparanter met meer doorkijken naar de achterliggende
gronden. Vooral de afgelopen decennia is dit lint enorm verdicht. Naast het
toevoegen van woningen, is veel nieuwbouw gerealiseerd ter vervanging
van bestaande woningen. Hierdoor is een vrijwel gesloten bebouwingslint
ontstaan.

Het lint van de Achterweg heeft een heel andere uitstraling dan de Herenweg.
De Achterweg heeft een heel landelijk karakter met voornamelijk aan 1 zijde
bebouwing, de oostzijde van de weg. De weg is relatief smal, ligt hoger in het
landschap ten opzichte van zijn omgeving en wordt begeleid door bomen. De
bebouwing aan deze weg ligt op enige afstand van de weg en zijn op grotere
afstand van elkaar gesitueerd dan langs de Herenweg. Hierdoor ontstaat
enige transparantie tussen de woningen, waardoor doorzichten ontstaan
naar de achtergelegen groenstrook. Daarnaast worden de bebouwde kavels
op enkele punten afgewisseld met gras- en bouwlandpercelen, waardoor de
transparantie wordt versterkt. Ook aan deze weg staan verschillende wo-
ningen met afwisselende typologietn, veranderende omvang, architectuur
en materiaalgebruik.

Binnen het plangebied zelf zijn het Hertog Aalbrechtpad en het Bleekerlaan-
tje belangrijke structuurdragers. Zij sluiten aan bij de van oorsprong aanwe-
zige oost-west verkavelingrichting en vormen een verbinding voor langzaam
verkeer tussen de Achterweg en Herenweg. Het Hertog Aalbrechtpad maakt
onderdeel uit van een regionaal langzaam verkeernetwerk en dient tevens
als calamiteitenroute voor de Beverkoog. In het huidige landschap werd het
Hertog Aalbrechtpad versterkt door een bomensingel die het pad begeleide.
Door de watermerkziekte zijn inmiddels de bomen afgestorven en gerooid.
Het Hertog Aalbrechtpad wordt ook voor de toekomst gezien met een bege-
leiding van nieuwe bomen in een regelmatige structuur.

ANAINS E

Herenweg
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Hertog Aalbrechtpad en Bleekerlaantje
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Het belangrijkste document voor het stedenbouwkundig kader voor de Nollen-
Oost is het bestemmingsplan. Het bestemmingsplan bestaat uit voorwaarden
die samen met de buurgemeente Langedijk zijn opgesteld en vastgesteld.
Afwijken van het uit te werken bestemmingsplan betekent automatisch een
aanvang van een nieuwe procedure wat niet wenselijk is.

Vanuit de locatie worden met name de nieuw te maken boomstructuur langs
het Hertog Aalbrechtpad en de ecologische opbouw van de sloot en zijn oe-
vers ten westen van Achterweg 1 als zeer waardevol geacht. Deze worden
in het plan gehandhaafd. Het Hertog Aalbrechtpad, een structuurdrager die
de historische richting van het landschap benadrukt, zelf is een belangrijke
langzaam verkeerroute en calamiteitenroute.

Tenslotte wordt respectvol omgegaan met het karakteristiek van de Ach-
terweg en met de aangrenzende bebouwing. Door het toevoegen van 260
woningen wordt de bestaande situatie veranderd, maar blijft de basis van de
karakteristiek overeind. Waar mogelijk zal deze versterkt worden.

3.1 HET BESTEMMINGSPLAN

Voor het totaalgebied van de Nollen is één bestemmingsplan opgesteld.
Naast de voorschriften die opgenomen zijn voor de bestaande bebouwing
zijn in het bestemmingsplan ook voorschriften opgenomen voor de betref-
fende uitwerkingsgebieden.

Hierbij een samenvatting van enkele relevante voorschriften welke invioed

hebben op het stedenbouwkundig plan van de Nollen-Oost:

- In het totaal gebied behorende bij het uitwerkingsgebied mogen maximaal
400 woningen worden gerealiseerd.

- Er geldt een woningdichtheid van 25 woningen/hectaren

- Minimaal 6% water dient aangelegd te worden.

- Minimaal 100 meter vanuit het hart van het spoor dient onbebouwd te
blijven i.v.m. de geluidsnorm die geldend is voor het gebied.

- De wijken dienen te worden ontsloten bij de op de plankaart aangeduide
ontsluitingspunten.

- Ten noorden van het Blekerlaantje mogen de woningen niet ontsloten
worden op de Achterweg.

Bestemmingsplan kaart

15



