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INLEIDING

Tussen de Witterstraat en het Asserbos
heeft tussen 1861 en 1964 de gasfabriek
van Assen gestaan. Na sloop van de fabriek
in de jaren ‘60 is het Asserbos op de loca-
tie uitgebreid. De grond onder de locatie is
ernstig vervuild geraakt door de voormalige
gasfabriek. In 2000 begint de gemeente
Assen - als eigenaar van het terrein - met
de planvorming voor sanering en heront-
wikkeling. In 2010 is de sanering nagenoeg
afgerond. Op dit moment is er nog een
grondwatersanering bezig op de locatie.

Op deze unieke locatie tussen de Witter-
straat en het Asserbos worden tussen de
11 en circa 14 kavels uitgegeven. Hiervoor
wordt dit beeldkwaliteitplan gemaakt als
actueel toetsingskader voor de ontwikke-
ling hiervan.

Dit beeldkwaliteitplan schetst de steden-
bouwkundige visie voor het voormalige
gasfabriekterrein en geeft bebouwings-
richtlijnen voor de nieuwbouw op de
locatie. Het beeldkwaliteitplan biedt zowel
een stedenbouwkundig toetsingskader
voor de gemeente Assen als een architec-
tonisch toetsingskader voor de commissie
Ruimelijke Kwaliteit. Het is van belang

dat het beeldkwaliteitplan heldere kaders
biedt voor de toekomstige ontwikkeling en

bewoners. Bij dit segment woningen is het
van belang dat er het beeldkwaliteitplan
voldoende flexibiliteit laat aan toekomstige
kopers om hun droom gerealiseerd te zien
worden. Het moeten dienen als inspiratie-
kader voor de nieuwe bewoners.

LEESWIJZER

Het beeldkwaliteitplan is opgebouwd uit
drie delen. Allereerst wordt de context van
de locatie aan de Witterstraat beschreven.
Hierin zijn de ligging van de locatie in
Assen en de geschiedenis van de plek het
onderwerp. Vervolgens wordt ingegaan
op de stedenbouwkundige visie van het
voormalige gasfabriekterrein. Het steden-
bouwkundig plan en de herinrichting van
de openbare ruimte komen hierin aan de
orde. Daarna zijn de beeldkwaliteitscriteria
voor de kavels beschreven. Per thema is
aangegeven welke regels er gelden voor
uitwerking van het plan en welke middelen
daarbij dienen te worden ingezet. Dit gaat
zowel over de bebouwing, als over de
relatie openbaar / privé. Tenslotte wordt
het vervolgproces ten aanzien van de
bouwplanbegeleiding beschreven.
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PLANGEBIED

Het gasfabriekterrein is gelegen tussen

de Witterstraat en het Asserbos. De loca-
tie wordt aan oost- en westzijde begrensd
door respectievelijk de Goorlaan en de
Rode Heklaan.

De Witterstraat is een van de oudste routes
in de omgeving. Sinds de dertiende eeuw
verbond het Witten met Rolde, een belang-
rijk dorp in de omgeving. De route boog
ver naar het noorden uit om de lager ge-
legen gebieden ten zuiden van het huidige
Assen te omzeilen. Assen is later ontstaan
op het punt waar deze route de Weiersloop
passeerde.

De Witterstraat is de ‘verstening’ van deze
eeuwenoude route. Momenteel wordt de
Witterstraat gekenmerkt door lintbebou-
wing die over een lange periode is gerea-
liseerd, waardoor een gevarieerd beeld is
ontstaan langs deze oude route.

Ten zuiden van de locatie ligt het Asser-
bos. Aangelegd vanaf 1765 om de aan-
trekkelijkheid van Assen als woonplaats te
versterken, is het bos een unieke kwaliteit
in het hart van de stad. Het Asserbos heeft
in zijn directe omgeving een variéteit aan
functies aangetrokken, zoals begraafplaats,
wielerbaan en hertenkamp. Maar ook de

gasfabriek heeft van 1861 tot 1964 tussen
het bos en de Witterstraat een plek gehad.

De gasfabriek had als belangrijkste func-
tie Assen te voorzien in (straat)verlichting.
De nabijheid van de Vaart voor de aanvoer
van grondstoffen was een belangrijk motief
voor de situering op deze locatie. Met een
kolenbaan werden via de huidige Gasfa-
briekstraat de kolen vanaf schepen in de
Vaart getransporteerd naar de fabriek.

Na de sloop van de gasfabriek in 1964
heeft het Asserbos zich naar het noorden
uitgebreid tot de Witterstraat. Twee wonin-
gen behorend bij de oude gasfabriek zijn
hierbij gehandhaafd, maar in een later sta-
dium gesloopt. De bodem onder de voor-
malige gasfabriek is vervuild en vanaf 2000
begint de planvorming rond sanering en
herontwikkeling van de locatie. Vanaf 2009
is gestart met de sanering. In 2010 is de
sanering afgerond en ligt het terrein tussen
de Witterstraat en het Asserbos bouwrijp
klaar voor herontwikkeling.







STEDENBOUWKUNDIGE VISIE

De gasfabrieklocatie is gelegen op een
unieke plek tussen de Witterstraat en het
Asserbos. De nieuwbouw is een schakel
tussen het karakteristieke historische lint
met een verbinding met de binnenstad van
Assen en het Asserbos als groene ruimte in
het hart van de stad.

Nu de sanering is afgerond zal de locatie
worden herontwikkeld met woningbouw,
een passende functie aan de Witterstraat
met overwegend woonbebouwing.

Op de locatie grenst het Asserbos bijna
aan de Witterstraat. Dit groene beeld wordt
als kwaliteit in het stedenbouwkundig

plan benut door de situering van vrij-
staande en 2/1 kapwoningen op deze plek.
Door woningen op relatief ruime kavels
wordt openheid gecreéerd richting het
Asserbos en is het bos zichtbaar en voel-
baar langs het historische lint. Daarbij blijft
het Asserbos via de Goorlaan en de Rode
Heklaan eenvoudig te bereiken.

Om de groene kwaliteiten maximaal te
benutten worden ruime en diepe kavels
uitgegeven met een diepte van 50 meter.
Op het kavel zelf wordt de overgang

naar het Asserbos vormgegeven door de
woning voor op het kavel te projecteren.
De achterzijde zal hierdoor vrij blijven van
bebouwing waardoor een goede overgang

naar het bos gemaakt kan worden. Achter
de kavels zijn middels een watergang de
woningen gescheiden van het Asserbos.
Tussen de woningbouwkavels en het bos
is een bosvijver aangelegd geschikt voor
natuurontwikkeling, natuurspelen en
waterbuffer in het gebied.

De historische linten van Assen tonen qua
bebouwing een gevarieerd maar eenduidig
beeld met overwegend gesloten baksteen-
architectuur in een of twee bouwlagen met
kap. De nieuwbouw op de locatie sluit aan
op dit karakteristieke beeld van lintbebou-
wing langs de Witterstraat. De architectuur
zoekt aansluiting op het statige karakter
van dit deel van de stad. Door de uitgifte
van individuele kavels zal een gedifferen-
tieerd beeld ontstaan. Waarbij samenhang
tussen de woningen wordt gegarandeerd
door bebouwingrichtlijnen met betrekking
tot situering, massa en kleur en materiaal-
gebruik van de woningen.

Om het groene beeld ook in het straatpro-
fiel te realiseren wordt parkeren op eigen
terrein opgelost. Bij elke woning worden
twee parkeerplaatsen op eigen terrein
aangelegd. De kavels worden ontsloten
vanaf de Witterstraat. Bezoekers en bezor-
gend verkeer hebben wel de mogelijkheid
in de Witterstraat te parkeren.
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KAVELS

In het plan worden tussen de 11 en de 14
kavels gemaakt van tussen de circa 600 tot
1000 m2. De verkaveling kent een eendui-
dige vorm en ligging. De kavels hebben
bijna alle een diepte van 50,0 meter. De
woning bevindt zich op de voorzijde van
ieder kavel, zodat een eenduidig straat-
beeld ontstaat langs de Witterstraat.

Door de schakeling van vrijstaande- en 2/1
kap woningen ontstaan kavels van verschil-
lende afmetingen. Hierdoor ontstaat uitein-
delijk een gevarieerd beeld langs de Witter-
straat.

De woning bevindt zich op de voorzijde
van ieder kavel, zodat een eenduidig voor-
gevellijn ontstaat langs de Witterstraat.
Woningen achterop het perceel zijn niet
toegestaan.

Elke kavel heeft daarbij ook de moge-
lijkheden bijgebouwen als een schuur,
garage, praktijkruimte of atelier te reali-
seren. Op het stedenbouwkundig plan

is een suggestie van bebouwing op het
kavel ingetekend. De vormgeving van de
woningen is een evenwicht tussen vrijheid
op het individuele kavel en een grote mate
van samenhang op deze karakteristieke
plek tussen de verschillende woningen

door bebouwingsrichtlijnen. De kwaliteit
van de locatie ligt vooral in het groene
karakter en de maat van open ruimte
rondom de bebouwing. De robuuste groen-
structuur en het karakteristieke beeld van
het historische lint maken van het gasfa-
briekterrein een toplocatie.
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OPENBARE RUIMTE

Integraal met de herontwikkeling van het
gasfabriekterrein is de Witterstraat her-
ingericht. Ook in de nieuwe inrichting zal
het groene beeld van het gasfabriekterrein
terugkomen door toepassing van bomen
en hagen als erfafscheiding. Het profiel van
de Witterstraat voorziet in een weg met
aan weerzijden langsparkeerplaatsen. Aan
de zijde van de bestaande bebouwing zijn
de parkeerplaatsen met beukhagen afge-
schermd van de woningen. De toevoeging
van bomen aan de zijde van de nieuwe be-
bouwing zal het beeld van de Witterstraat
‘vergroenen’.

In het straatprofiel is geen ruimte gecre-
eerd voor parkeren ten behoeve van de
nieuwe woningen. Bij elke woning worden
twee parkeerplaatsen op eigen terrein aan-
gelegd.

De overgang van de woningbouwkavels
naar het Asserbos wordt groen vormge-
geven. Direct achter de kavels wordt een
sloot aangelegd, deze heeft een functie in
de ontwatering van het gebied. Tussen de
kavels en het Asserbos wordt een bosvij-
ver aangelegd die geschikt is voor natuur-
spelen en natuurontwikkeling. Bijzonder
element in de bosvijver is de zogenaamde
‘vogelflat’ die plaats biedt aan verschil-
lende vogelsoorten. Tussen de woning-

bouwkavels en het bos bevindt zich een
gasschakelstation, deze is bereikbaar vanaf
de Rode Heklaan.
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AMBITIE

Het gasfabriekterrein is een unieke locatie
in Assen. Het is gelegen op korte afstand
van de binnenstad en ligt tussen de Wit-
terstraat als karakteristiek historisch lint en
het Asserbos als groen hart van de stad.

Het ambitieniveau voor deze locatie is dan
ook hoog. De Witterstraat kenmerkt zich
door lintbebouwing die voornamelijk in

de periode vanaf het eind van de negen-
tiende eeuw tot en met het interbellum is
ontwikkeld. De variéteit in architectonische
verschijningsvorm is dan ook groot, maar
hierbinnen zijn duidelijke vormverwant-
schappen te herkennen. De bebouwing
bestaat voornamelijk uit individuele bebou-
wing van een of twee lagen met kap in een
traditionele gesloten rode baksteenarchi-
tectuur.

De nieuwbouw op het gasfabriekterrein is
een eigentijdse vertaling van de karakteris-
tieke individuele woonbebouwing van het
begin van de twintigste eeuw. De woningen
zijn individueel ontworpen en daarmee al-
lemaal uniek. Inspiratie voor de nieuwbouw
is langs de historische linten en in de di-
recte omgeving van het Asserbos veelvul-
dig te vinden. De architectuur is niet zo
zeer historiserend, maar eerder een eigen-
tijdse (progressieve) vertaling van oude ty-

pologieén met behoud van oorspronkelijke
massa, vorm en materiaalgebruik. De oor-
spronkelijke bebouwing aan de historische
linten kent een rijke detaillering in mate-
rialisering, met name bij entreepartijen en
gevelopeningen. De nieuwe woningbouw
heeft dit ook, maar dan toegepast op een
zorgvuldige en eigentijdse wijze.

De woningbouw op het gasfabriekterrein

is ruim van opzet met doorzichten vanaf

de Witterstraat naar het Asserbos. De in-
richting van de privé ruimte kan het beeld
van de locatie ondersteunen, bijvoorbeeld
met tuinen met veel groen en bomen. Om
aan te sluiten op de directe omgeving zijn
voor de begrenzing van de kavels aan de
openbare ruimte groene erfafscheidingen
voorgeschreven. De ambities voor de archi-
tectuur zijn hoog. Om er voor te zorgen dat
deze ambities worden gerealiseerd zijn in
dit beeldkwaliteitplan bebouwingsrichtlij-
nen opgenomen voor de nieuwbouw. Voor
het beeldkwaliteitplan is het uitgangspunt:
kwaliteit van de architectuur die past bij
deze unieke locatie, zonder daarbij de
individuele vrijheid in de keuzen ten aan-
zien van de bebouwing en inrichting van de
kavels teveel aan te tasten.




bouwvlak hoofdgebouw
bouwvlak bijgebouw(en)

voorgeveloriéntatie

nokrichting

maximale goothoogte resp. nokhoogte (in m.)
haag-als erfafscheiding, 1,0 m. hoogte

haagals erfafscheiding, 1,8 m. hoogte

kavelgrens

Kaart randvoorwaarden



BEBOUWINGSVODORSCHRIFTEN

Het ambitieniveau ten aanzien van de ont-
wikkeling van het voormalige gasfabriek-
terrein is hoog, passend op een toplocatie
dichtbij de binnenstad en aan het Asser-
bos. Architectonisch past de nieuwbouw

in het beeld van historische linten die uit-
waaieren vanuit de binnenstad van Assen.
De bebouwing sluit aan op de karakteris-
tiek van de bestaande bebouwing en zijn
bebouwingsstructuur. Daarbij is er ook een
duidelijke (dwars)relatie met het achterge-
legen Asserbos.

Om het gewenste architectonische beeld
te bereiken worden minimale eisen gesteld
ten aanzien van de beeldkwaliteit. Daarbij
gaat het om een evenwicht tussen enerzijds
de vrijheid van toekomstige bewoners om
een woning naar eigen inzicht te bouwen
en anderzijds om de zekerheid dat er een
totaalbeeld ontstaat met samenhang tussen
de verschillende individuele kavels en een
kwaliteitsniveau wat past op deze unieke
plek.

De beeldkwaliteit speelt op een aantal ni-
veaus:

- de situering van de woning op de kavel

- de massa en vorm van het gebouw

- het kleur- en materiaalgebruik

- de relatie met de openbare ruimte.

Deze thema’s worden hierna uitgewerkt in
bebouwingsrichtlijnen voor nieuwbouw.

Situering

De nieuwbouw op het voormalige gasfa-
briekterrein is een hedendaagse invulling
van de historische lintbebouwing langs de
Witterstraat. De locatie heeft een groen en
ruim karakter. De situering van de nieuw-
bouw maakt doorzichten naar het ach-
tergelegen Asserbos mogelijk, de groene
kwaliteit is voelbaar langs de Witterstraat.
Om het gewenste beeld te bereiken zijn
hiervoor randvoorwaarden opgesteld.

- Het hoofdgebouw bevindt zich binnen het
aangegeven bouwstrook van 15 meter diep.

- De rooilijn van het vrijstaand hoofdgebouw
bevindt zich op minimaal 5,00 m. vanaf de
erfgrens aan voorzijde en minimaal 5,00 m.
vanaf de zij-erfgrenzen.

- De woning wordt in de rooilijn of maximaal 1
meter erachter gebouwd.

- Bijgebouwen staan minimaal 3,00 m. achter
de werkelijke voorgevelrooilijn van het hoofd-
gebouw.

- Bij de twee kavels die met zijkant grenzen
aan de openbare ruimte bevinden bijgebou-
wen zich op minimaal 1,00 m. vanaf de erf-
grens grenzend aan de openbare ruimte.

- Het totaal oppervlak aan bijgebouwen op het
kavel is 65 m2.
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BEBOUWINGSVOORSCHRIFTEN

Massa en vorm

De nieuwbouw heeft zijn oorsprong in de
bestaande bebouwing langs de Witterstraat.
De bebouwing langs het oude lint heeft
een overwegende bouwhoogte van een of
twee lagen met kap, dit wordt op de loca-
tie gecontinueerd. Langs de Witterstraat
en andere historische linten in Assen komt
een rijkdom aan architectonische verschij-
ningsvormen voor. Binnen heldere kaders
is ook op het gasfabriekterrein vrijheid ten
aanzien van de architectonische vorm.

Hieronder de randvoorwaarden voor nieuw-
bouw met betrekking tot massa en vorm.

- Het hoofdgebouw heeft een maximale
goothoogte van 6,50 m. en een maximale
nokhoogte van 11,00 m.

- Een kap is verplicht voor alle kavels; de
kapvorm is vrij, maar met uitzondering van
de meest oostelijke en westelijke kavel is
een overwegende nokrichting aangegeven
haaks op de Witterstraat.

- Minimale dakhelling van kappen is 45°.

- Bijgebouwen hebben een maximale goot-
hoogte van 3,00 m., deze kan worden ver-
hoogd tot ten hoogste de begane grond-
verdieping van het hoofdgebouw.

- Bijgebouwen zijn ondergeschikt aan het
hoofdgebouw, de bouwhoogte van het bij-
gebouw is minimaal 2,00 m. lager dan die

van het hoofdgebouw.

- Er is een eenheid in architectuur van
hoofd- en bijgebouwen, deze zijn in sa-
menhang ontworpen.

- De bebouwing richt zich op de openbare
ruimte van de Witterstraat, de meest ooste-
lijke en westelijke kavel richten zich ook op
de openbare ruimte aan de zijkanten van
de kavels; het hoofdgebouw maakt een
duidelijke voorzijde naar deze zijden.

- Basisvorm van het hoofdgebouw is een
eenduidig bouwvolume.




Referentiebeelden erfafscheiding




Materiaal- en kleurgebruik

De historische lintbebouwing van Assen,
waaronder ook de Witterstraat, is overwe-
gend gebouwd in traditionele baksteenar-
chitectuur. De nieuwbouw op de gasfabriek
locatie sluit hier op aan door een keuze
voor baksteen met keramische dakpan.

Hieronder worden een aantal randvoor-
waarden genoemd ten aanzien van materi-
aal, kleur en detaillering.

- Materiaal- en kleurgebruik van de nieuw-
bouw sluit aan op de directe omgeving
door toepassing van een traditionele bak-
steenarchitectuur.

- Materialisering van de gevels van hoofd-
en bijgebouwen in baksteen met kleurstel-
ling tussen rood tot roodbruin.

- Materialisering van de kappen van hoofd-
en bijgebouwen met keramische dak-pan-
nen.

- De nieuwbouw kent een rijke maar zorg-
vuldige en eigentijdse detaillering, passend
bij de architectuur van het gebouw.

Overgang openbaar / privé

Op de locatie is gekozen voor een uniforme
erfafscheiding van hagen. De tuinen van

de kavels doen mee in het groene karakter
van het Asserbos en maken deze kwaliteit
voelbaar langs de Witterstraat. Hagen mar-

keren duidelijk de grens tussen openbaar
en privé. Maar creéren tevens een groen en
ruim beeld.

- De erfgrens aan voorzijde (Witterstraat)
bestaat uit een beukhaag, hoogte 1,00 m.

- De erfgrens aan de oostelijke en wes-
telijke zijde en achterzijde bestaat uit een
beukhaag, hoogte 1,80 m. (zie aanduiding
op randvoorwaardenkaart).

- Parkeren vindt plaats op eigen terrein, op
ieder kavel worden 2 parkeerplaatsen gere-
aliseerd.







BOUWPLANBEGELEIDING

Om de gasfabrieklocatie op alle fronten een
toplocatie te laten zijn is een samenhang
nodig van het stedenbouwkundig plan, de
openbare ruimte en de architectuur van de
individuele woningen. Het beeldkwaliteit-
plan bevat hiervoor bebouwingsrichtlijnen.
Behalve als randvoorwaarden dienen deze
ook als inspiratiekader voor de architect en
niet als strak keurslijf.

Om voor alle woningen een minimaal kwa-
liteitsniveau te waarborgen, moeten de
woningen door een BNA-geregistreerde
architect worden ontworpen.




