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VOORWOORD 

Voor u ligt de stedenbouwkundige visie - Wellerwaard, 'Grenzeloos Wonen' -. Een plan met 
ambitie. Een plan ingegeven door de wens om voor de inwoners van de Noordoostpolder 
een uitloopgebied te creeren tussen Emmeloord en Kuinderbos om te recreeren, te verpozen 
en te wonen. Een gebied dat ruimte gaat bieden aan zwemgelegenheid, wandel paden, 
fietsroutes, ruiterpaden, natuur, landschap en wonen. Kortom een gebied om te beleven! 

Met die intentie is gewerkt aan deze visie. 

Gemeente Noordoostpolder, Emmeloord, augustus 20 J 0 
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Inleiding 



In het Provinciaal Omgevingsplan Flevoland (POP) is benoemd dat iedere 
kern voldoende recreatief uitloopgebied moet hebben, zowel in kwalitatief 
als kwantitatief opzicht. Een recreatief uitloopgebied is gedefinieerd als een 
groene of blauwe rand langs de kern. Het biedt ruimte aan uiteenlopende 
intensieve en extensieve recreatiefuncties, maar ook voor andere 
functies, zoals gebruiksnatuur, stadslandbouw of kleinschalig wonen. Het 
uitloopgebied moet voor fietsers en wandelaars goed bereikbaar zUn en 
aantrekl<elUk en afwisselend zUn ingericht. Het uitloopgebied heeft vooral 
een functie voor de eigen inwoners, maar er kunnen ook (boven-)regionale 
functies in geplaatst worden. Ais algemeen principe geldt dat nieuwe 
intensieve dagrecreatie nabU de kernen ligt. Een uitzondering kan gemaakt 
worden voor ruimtevragende en hinder veroorzakende intensieve recreatie. 
Vanuit het beginsel van nabUheid denkt de provincie aan een zone van 
ongeveer J kilometer rondom de gebieden die staan aangeduid als stedelUk 
gebied tot 20 J 5. 
In NoordelUk Flevoland wordt de Corridor Emmeloord-Kuinderbos als een 
nieuw uitloopgebied bestempeld. Het POP geeft aan dat nabU Emmeloord 
ruimte is voor intensieve vormen van recreatie en toerisme. BU het Kuinderbos 
ligt de nadruk op extensievere functies, zoals natuur, verblUfsrecreatie, 
/andbouwen landgoederen. Aan de westzUde en noordzUde van Emmeloord 
markeert een groenzone de overgang naar het open gebied. Deze groenzone 
dient tevens als uitloopgebied. 

Ook in het gemeentelUk beleid; het bestemmingsplan LandelUk Gebied 20 J 0 
en de Structuurvisie Noordoostpolder 2020 is de Corridor opgenomen als 
recreatief uitloopgebied in de Noordoostpolder. 

Het project Wellerwaard vormt een belangrUk onderdeel van de Corridor. Dit 
project moet een kwaliteitsimpuls geven aan het gebied tussen Emmeloord 
en het Kuinderbos en zal ook in zUn vorm de verbindende schakel zUn tussen 
Emmeloord en het Kuinderbos. Het is een plan met ambitie dat ruimte gaat 

bieden aan zwemgelegenheid, wandelpaden, fietsroutes, ruiterpaden, 
natuur, landschap en wonen. Juist vanwege dit integrale karakter is een 
trefzekere stedenbouwkundige invulling vereist. 

Voor het wonen geldt een hoog ambitieniveau. Het wonen is een extra 
toevoeging op de bestaande woon- en verblUfmilieus in de Noordoostpolder. 
Met het creeren van eigen sferen elk met een gepaste omvang, wordt gemikt 
op de komst van nieuwe bewoners. Bewoners die zich hiermee identificeren 
en dat willen combineren met een uitdagende woonomgeving. 

De visie brengt realistische ambities in beeld en zorgt ervoor dat het totaal 
duurzaam financieel haalbaar is, in aanleg en beheer. 
De visie is een fundament en toetsingskader voor de uitwerking en uitvoering 
van de deelprojecten. 
De visie is de basis voor het opgestelde Milieu-effect Rapport en voor het 
bestemmingsplan. 

Deze visle is opgesteld in de periode 2009/20 J 0 door de projectgroep 
Wellerwaard en vastgesteld door de gemeentelUke stuurgroep op ...... Het 
vormt daarmee het vertrekpunt voor het Voorlopig- en Definitief Ontwerp. 

Dit rapport is opgebouwd uit drie delen: 
'-Inleiding 
II. Visie 
11'- Uitwerking per deelgebied 

Deel '- geeft inzicht in het hoe en waarom dit document is opgesteld. 
Deel II. beschrUft de recreatieve visie en de ontwerpvisie. 
Deel 11'- gaat nader in op de uitwerking van de inrichting en beheer van de 
deelgebieden. Aan de orde komen: financien, fasering, vergunningen etc. 



CORRIDOR EMMELOORD - KUINDERBOS 
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Visie 



Wellerwaard ligt aan de oostzUde van de A6 in de directe IUn van Emmeloord 
naar het Kuinderbos. Voor de ligging van Wellerwaard is aansluiting gezocht 
bU de reeds aanwezige elementen, De Terp (de golfbaan) in het zuiden, de 
Casteleynsplas en het Friese Pad in het westen en het aangelegde functionele 
waterbergingsgebied Burchttocht in het noorden. Rekening houdend 
met de typische verkavelingstructuur in de Noordoostpolder en gebieden 
met water(berging)mogeIUkheden is gekozen het plangebied, liggend 
binnen de dorpenring, te plaatsen in de hoekverdraaiing van de verkavelde 
akkerbouwpercelen ten zuiden van de Burchtweg. Het plangebied is ca 78 
ha. groot. 

Behoud door ontwikkeling is het credo voor Belvedere gebieden. Een 
uitgangspunt dat essentieel is gebleken voor de doorontwikkeling van de 
Noordoostpolder. Immers zonder dit credo zouden nog altUd de fysieke 
dragers; een ration eel ontworpen structuur, de stedenbouwkundige 
waarden, de archeologische waarden en de eilanden Urk en Schokland 
met hun eigen vormentaal, gelden. De uitgangspunten van vlak na de 
drooglegging, het ideaalbeeld van de Noordoostpolder; zo is de polder 
gemaakt en zo zal de polder blUven. 

AI snel zUn andere elementen van een andere maat en schaal in de 
Noordoostpolder germplementeerd. Elementen die niet veel met de 
oorspronkelUke uitgangspunten van de opzet van de Noordoostpolder te 
maken hebben. Elementen en maatschappelUke ontwikkelingen van een 
latere periode, maar nodig om de Noordoostpolder sociaal economisch­
en maatschappelUk te kunnen laten functioneren. BUvoorbeeld, het 
waterloopkundig laboratorium De Voorst, industrieterreinen zoals de Munt 
en bU de dorpen, grootschalige glastuinbouw, natuurprojecten en niet te 
vergeten de A6. Objecten die op een of andere manier wei of niet in de 
opsomming van de fysieke dragers worden genoemd, maar door hun eigen 
vormentaal een onderdeel van de Noordoostpolder zUn geworden. Hiermee 
is aangegeven dat het mogelUk is om 'grootschalige elementen' of elementen 

met andersoortige ontwerpprincipes; principes niet genoemd in de fysieke 
dragers van de nota Belvedere, toe te voegen die wei door de toen gebruikte 
hoofdlUnen worden gedragen. 

Voor de situering van Wellerwaard is gekozen. voor kavels in de 
hoekverdraaiing van de verkavelingstructuur in de Corridor. Dit is een van de 
elementen die door situering en vormgeving afwUkt van de eigenschappen 
en inrichtingsprincipes van de Noordoostpolder. Andere elementen die 
(de omgeving van) het plangebied verbUzonderen zUn de ten oosten van 
de A6 aangelegde rUweg Friese Pad, de Casteleynsplas en de voormalige 
stortplaats De Terp. Het Friese Pad is de enige weg in de Noordoostpolder 
waarlangs geen bebouwing staat. De hiervan oostelUk gelegen Kuinderweg 
is daarbU in de Noordoostpolder de enige hoofdweg (met uitzondering 
van de SteenwUkerweg) die geen onderdeel uitmaakt van het assenstelsel 
of van de Ring. In tegenstelling tot het Voorsterbos, Schokland en Urkerbos 
heeft het Kuinderbos een rafelige bosrand, wat ruimtelUk geaccentueerd 
wordt door een uitloper richting Luttelgeest. In de Corridor zUn bovendien 
bUzondere voorzieningen gerealiseerd als het AZe, de Casteleynsplas en de 
vuilstortplaats van ca. 17 m hoogte, die opvallen in het landschapsbeeld. 
Opvallend is eveneens dat de ontsluitingswegen in het plan niet vOlgens 
een strak ordeningsprincipe zUn geprojecteerd. DaarbU is langs de wegen in 
het plangebied het ruimtelUk beeld aan de ene zUde van weg overwegend 
anders dan aan de andere zUde, dat in de polder echter meestal vergelUkbaar 
is. Het verkavelingspatroon kent in de Corridor op tal van plaatsen afwUking 
ten opzichte van het gebruikelUke patroon. 

Met het project "Wellerwaard" is zoveel mogelUk aansluiting gezocht bU 
deze bUzondere kenmerken van de Corridor. Bovendien is "Wellerwaard" 
de eerste autonome stedenbouwkundige ontwikkeling voor wonen in de 
Noordoostpolder binnendUks. Ook in dat opzicht is het project Wellerwaard 
uniek. 



DE OPGAVE 

De centrale ontwerpopgave voor Wellerwaard rust op drie pUlers, 
namelUk het aanbrengen van recreatieve voorzieningen, het aanleggen 
van natuurlUke waarden en het realiseren van woonbebouwing. 

De eerste pUler is die van het brengen van recreatieve voorzieningen, 
zoals een golfpark, een zwemplas en aantrekkelUke recreatieve 
(sportieve) routes voor de wandelaar, de jogger, de fietser, de kanoer, 
de mountainbiker en de paardrUder. Deze voorzieningen verlevendigen 
in dit deel van de polder het open en rustige agrarische karakter. Oat 
wordt hiermee toegankelUker gemaakt en vooral meer beleefbaar. De 
routes maken het bovendien mogelUk om de ontstaansgeschiedenis, de 
cultuurhistorie, de natuur en de archeologie beleefbaar te maken door 
bUvoorbeeld informatieborden te plaatsen. De recreatieplas wordt -anders 
dan de bestaande vooral natuurlUke Casteleynsplas - een plek waar de 
inwoners en toeristen, gebruik kunnen maken van strandjes en een terras 
met een horecavoorziening. Door de horeca, het terras, de recreatieplas, 
de golfbaan en de aanwezigheid van parkeervoorzieningen, wordt dit 
het vertrekpunt voor een dagje uit. 

De tweede pUler is de aanleg van een aantal natuurlUke waarden, die 
opgaan in het omringende landschap. Het vormt een verbindende 
ecologische schakel tussen het Kuinderbos, de Casteleynsplas en de 
Lemstervaart. Het waterbergingsgebied Burchttocht, 45 ha groot, 
vormt bU uitstek een gebied waarvan mag worden verwacht dat het 
de natuurwaarden vergroot. Hier zUn onder meer paaiplaatsen voor 
vissen, een zwaluwwand en kikkerpoelen aangelegd. Het gebied 
is verder ingericht met vochtig bloemrUk grasland, graslandruigte, 
plantsoen, bomen en water. Deze natuurlUke ontwikkeling verrUkt de 
belevingswaarde van de Wellerwaard en kan mogelUk ook een educatief 
doe I gaan dienen. Daarnaast is de bebouwingsdichtheid dermate laag en 
zUn de kavels zo groot dat zowel de erven als het openbaar gebied aile 
ruimte bieden aan de ontwikkeling van natuur en landschap. 

De derde pUler vormt de woonbebouwing in de Wellerwaard. De 
bUzondere architectuur in zeer lage dichtheid moet het gebied dat 
extra geven wat maakt dat het uitnodigend is voor een wandeling of 
fietstocht. De lage dichtheid respecteert de natuur en rust die er heerst. 
Overigens kenmerkt de bUzondere architectuur zich door het volgen 
van de kavelstructuur. De breedte/lengteverhouding, het doorzicht naar 
open landschap en de verwUzing naar de boerenerven, karakteriseren dit 
treffend. 'Huizen in landschap' is hiervoor de passende omschrUving. 
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De stedenbouwkundige visle voor Wellerwaard geeft vorm aan de 
ambities en randvoorwaarden die hiervoor zUn beschreven. TUdens het 
ontwerpproces zUn een aantal ontwerpmotieven steeds nadrukkelUker 
de ontwikkeling gaan sturen. In deze motieven zUn een groot deel van de 
ambities en randvoorwaarden samengebald en zU hebben in hoge mate de 
ontworpen stedenbouwkundige structuur bepaald. 

)! 

Naast de keuze voor de locatie van het plangebied is in de 
stedenbouwkundige visie zoveel mogelUk aangesloten bU de 
algemene inrichtingsprincipes van de polder. De polderstructuur 
is uniek. Door die structuur als uitgangspunt te nemen voor het 
ontwerp. deze te benadrukken en zichtbaar en beleefbaar te maken 
creeer je een omgeving die net zo uniek is als de polder zelf. Voor 
het ontwerp van het plandeel boven het Burchttochtgebied is het 
polderlandschap leidend geweest voor het ontwerp. Dit deel is in een 
aantal nader omschreven deelgebieden verdeeld. De begrenzing 
van de deelgebieden komt overeen met de oorspronkelUke 
kavelbreedte van 300 m. Om en om is gekozen voor "open" en 
"dichte" deelgebieden. De "dichte" deelgebieden zUn begrensd door 
een windsinget een subtiele verwUzing naar de agrarische erven met 
singel. De plek van de drie deelgebieden is bovendien zo gekozen 
dat deze in het veri eng de Iiggen van de bestaande agrarische 
erven aan de Burchtweg. Op deze manier blUft de openheid in de 
tussenliggende gebieden behouden. De "dichte" deelgebieden 
hebben intern. qua indeling en verhouding. bovendien een vleug 
van de polderverkaveling. 

De kavelsloten en tochten vormen de begrenzing van de kavels. 
Samen vormen zU een strak IUnenspel dat binnen het plangebied een 
aantal "wezensvreemde" elementen ontmoet als de Casteleynsplas 
en de Golfbaan De Terp. Juist deze overgang van strak rechthoekig 

naar los en rond vormen de inspiratie voor het on twerp van het 
zuidelUk deel van het plangebied onder de Burchttocht. 

i i 

De Casteleynsplas. een voormalige zandwinplas. ligt ingeklemd tussen 
de A6 en het Friese Pad en vormt de westelUke begrenzing van het 
plangebied. De Casteleynsplas heeft een hoge natuurwaarde. maar 
ligt vrU geisoleerd en is momenteel sterk afgeschermd voor bezoekers. 
De dichte hoge begroeiing langs het Friese Pad versterkt dit gevoel. 
De plas heeft een geweldige potentie in zich om de Wellerwaard een 
kwaliteitsimpuls te geven als het gaat om de beleving en waardering 
van de natuur. Door de Casteleynsplas nadrukkelUk in het on twerp 
te betrekken is het mogelUk win-win-situaties te creeeren. Door een 
goed ontwerp wordt de geisoleerde Iigging doorbroken en is een 
uitwisseling van natuur mogelUk richting het Kuinderbos. AnderzUds 
zal door de Casteleynsplas te betrekken in het ontwerp. de 
Wellerwaard in de beleving van de bezoeker vele male groter 'Uken 
en direct een volwassen en interessant aanzicht geven wat een extra 
aanleiding kan zUn om het gebied te bezoeken of er te willen won en. 

ij 

Voorop staat dat het ontwerp een kwaliteitsimpuls moet opleveren 
voor het gebied. De kwaliteiten van het plangebied worden bepaald 
door de openheid. de ruimte. de natuur en de lange zichtlUnen. Deze 
kwaliteiten zUn van (cultuur-Jhistorische en ecologische aard. In de 
stedenbouwkundige visie hebben we deze kwaliteiten manifest 
willen maken. 

De ontwikkeling van woningen betekent een inkadering van de 
openheid. Openheid en in het bUzonder de relatie tot groen is daarom 
een belangrUk planaspect. De landschappelUke structuur van het 
plangebied komt onder andere tot uitdrukking in de afwisseling van 
dichte en open woongebieden. Hierdoor wordt de landschappelUke 
continuiteit behouden en ontstaat er een natuurlUke aansluiting 
met het nieuwe natuurlUke landschap en worden de zichtlUnen 



door het plangebied behouden. In de stedenbouwkundige visie 
is ook ingespeeld op de belevingskwaliteit van het natuurlUk 
aangelegde waterbuffergebied. Deze natuurontwikkeling is 
zodanig vormgegeven dat er een verwevenheid ontstaat met de 
bebouwing. Op deze manier wordt de aanwezige kwaliteit van 
het plangebied gewaarborgd en door toevoeging van de nieuwe 
functie wonen zelfs verbeterd. 

EEN I,ECREATIEF UITLOOI'GEBIE:D 

De Wellerwaard is recreatief uitloopgebied en vormt door zUn vorm 
een belangrUke schakel tussen Emmeloord en het Kuinderbos. 
Deze functie is het vertrekpunt geweest voor het ontwerpen 
van recreatieve routes voor wandelen, fietsen en paardrUden. 
De inrichting is zo vormgegeven dat het gebied niet aileen 
functioneel is, maar ook een prettig recreatief verblUfsgebied. De 
ruimte en natuurlUke opzet bieden veel spelaanleidingen voor 
kinderen. Het in het plangebied aanwezige water heeft een 
recreatieve functie voor ondermeer roeien en kanoen. Ook is er 
volop aandacht voor recreatieve elementen. Een zwemplas met 
openbaar strand aan de zuidzUde van het plangebied, met daarbU 
een horecavoorziening en terras vormt een belangrUk onderdeel 
van het on twerp. 

WONINGBOUW 

AI eerder is aangegeven dat de ambitie voor het wonen hoog 
is. Het planconcept is gebaseerd op 'rood is de financiele drager 
voor blauw en groen'. De woningbouwcomponent is nodig om 
de blauw-groene recreatiezone financieel mogelUk te maken. 
In de huidige woningmarkt is dat niet eenvoudig. Het verrichte 
woningmarktonderzoek laat zien dat het wonen onderscheidend 
zal moeten zUn. Het doel voor wonen is een extra toevoeging 
op de bestaande woon- en verblUfmilieus in de Noordoostpolder. 
In het ontwerp is er daarom alles op gericht om die bUzondere 
woonmilieus te creeeren. Met het creeren van eigen sferen als 

oeverwonen, polderwonen, boomgaardwonen en golfwonen, 
elk met een gepaste omvang, wordt gemikt op de komst van 
nieuwe bewoners. Bewoners die zich hierin herkennen en dat 
willen combineren met een uitdagende woonomgeving. 

GOLF 

Aan de zuidzUde van het plangebied Wellerwaard grenst de 
golfbaan De Terp. De golfbaan ligt op en rondom de (voormalige) 
vuilstort. Net als de Casteleynsplas vormt dit een "wezensvreemd" 
element binnen de strakke polderverkaveling. De golfbaan is 
nu 9-holes groot. Er ligt de wens om deze in de toekomst uit te 
brei den naar een volwaardige 18-holes golfbaan. De inrichting 
van Wellerwaard moet zo zUn ontworpen dat een toekomstige 
uitbreiding van de golfbaan hier als vanzelfsprekend op aansluit. 
De potentie van de golfbaan beperkt zich bovendien niet aileen 
tot de golfer en dagrecreant, maar kan als "trigger" worden gezien 
voor een toekomstige bewoner. In die zin vormt het ook een 
vertrekpunt voor het on twerp voor wonen in de Wellerwaard. 
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De uiterlUke verschUningsvorm van het plangebied is in de loop der jaren 
weinig veranderd. Dit is goed zichtbaar op onderstaande luchtfoto's. De 
grootste veranderingen hebben zich voorgedaan tussen de jaren '50 en 'SO. In 
dat tUdsbestek is de A6 gerealiseerd en ten behoeve daarvan de zandwinplas 
Casteleynsplas. Ook de vuilstort De Terp is in die jaren aangelegd evenals 
de ontsluiting Friese Pad. Goed zichtbaar is ook de ruilverkaveling die heeft 
plaatsgevonden. FeitelUk is in die 30 jaar het landschap gevormd lOals het er 
nu nog altUd bU ligt. de golfbaan op de vuilstort en het Burchttochtgebied 
zUn de afgelopenjaren toegevoegd. 

Mon. TON t<ad~$terllm<>!r>rnB.\,.IB .. ldport.>1 



LANDSCHAPPELIJI< DECOR 

I I Het plangebied wordt gekenmerkt door de typische polderverkaveling. 

I 
Oit levert een strak ritme en IUnenspel op van de kavels met kavelsloten, 
met dwars daarop de Burchttocht, Casteleynsweg en Burchtweg. Aan 

I de Casteleynsplas en Burchtweg zUn in een eigen ritme, de erven 
I gelegen. Binnen het plangebied ontmoet de strakke rechthoekige 

l::c::=lF=:=ac=~I~~~~~g~==t----r--po'derverkaveling enkele 'wezensvreemde' elementen, namelUk de 
I ~ --- \ Casteleynsplas en de Golfbaan. Ook het Burchttochtgebied van het 

I 
. . Waterschap vormt zo'n vreemd element. Aile drie kennen hun eigen 

I=--=-=-=-::::-=-=-..::===::: I I I : rm die wezenlUk afwUkt van de rest van de polder. 

Ii I ~ ",,- I '" 
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OPENHEIO EN ZICHT 

1 
I 

----7/0 
QPENHEID [N ZICHT. ". 

Het plangebied kenmerkt zich door grate openheid en lange 
zichtlUnen. De Casteleynsplas en de Golfbaan zUn hierin belangrUke 
spelbrekers. Seiden beperken het zicht in west- en zuidwestelUke 
richting. Geredeneerd vanuit het plangebied is er een waardevol zicht 
op het polderlandschap langs de erven in noordelUk- en over de polder 
oostelUke richting. 

/I 
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ONTWERPPRINCIPES 

~~ J\~JoU~'2 ~~~--~ ~~1 

L_ ~ ~~ c..- I I '>.~ ./ (la:- '. r:\. r=" l 
~ ---\~-1J f\ ~/ ....... / \.._~--" I j (") "0 .... _- ..., ",- v ~ 
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I 

1 
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O NTWERPPRINnPES 

De IUnen, re/aties, richtingen en gekozen pnnClpes vinden hun 
oorsprong in het oude en het nieuwe landschap. Ze leggen re/aties, 
zowel binnen het recreatie- en woongebied a/s met de omgeving en 

[ = [} I'll tussen heden en ver/eden. Het legt een logisch raamwerk vast en zorgt 

, §;,l ___ :.----I~~~~~~_\r~~~~~r-=;i:tiiiOiiiiiO ............ ---l-rr:ervoor dat het landschap betekenis krUgt De natuur en het water van 
.~ ---,--~ -L":"_;u t

lo 
-----'---'-- -=-C- [' ;"o~::). - de Casteynsp/as, de recreatie rond de go/fbaan, het Burchttochtgebied 

L--' ~ a/s natuurlUk verbindend element, het strakke IUnenspel van kavels en' "'-
~'l sloten, de erven om te wonen, de open en dicht structuur, de zichtlUnen 

I ~ I en openheid van de polder vormen de basis, TegelUkertUd blUft er 

=c~·~ I i ruimte voor dyna~iek. Binnen hetraamwe,~: iS van alles mogelUk. 

~ '\ I II-~·---'-- 'o'()o7 Irf~ -----11~ n II 1./1; 
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LANDSCHAPPELUKE ZONERING 

--- -- ----------

' 1 
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1\ At I Ij 

I /' 
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Ii" JI 
~'a/ 

'-;1 I [ . D~l CAND;(HA"CUm ,;JN~;N:1 ~I ~ ~~_L~~_~~~~- dc~f~~-~.~~~~~~~_~=~-~~.~~- ~~t~~_~v~:t: ~- ~-~- ~-~=~~l-F~De IUne~ re~tie~ richtingen en gekozen princip5 vffdelen h~ 
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Schetsontwerp 
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HET PROGRAMMA 

De essen tie van de stedenbouwkundige visle is gelegen in de 
onderverdeling van het plangebied in deelgebieden met een eigen 
woonmilieu c.q. -sfeer of landschap. Deze onderverdeling vloeit directvoort 
uit de hUidige situatie op de woningmarkt. Een goede aansluiting vinden 
bU de vraag, vraagt in deze markt om vergaande productspecificatie. Het 
onderscheid in woonmilieus tussen de deelgebieden moet zowel door 
de inrichting van het openbaar gebied, als door de architectonische 
expressie van de bebouwing worden versterkt. Aile woningen profiteren 
optimaal van een Jigging aan het water en/of een Jigging met zicht op het 
polderlandschap. In totaal gaat het om 165 woningen, verdeeld over een 
zuidelUk plandeel met ca. 64 woningen, ten zuiden van de Burchttocht, 
en een noordelUk plandeel met ca. 101 woningen, ten noorden van 
Burchttocht (zie de afbeelding 'landschap en fasering'). 

Het zuidelUk plandeel wordt eerst ontwikkeld. Dit plandeel beslaat 36 
hectare waarbU de verdeling uitgeefbaar - niet uitgeefbaar per fase / 
landschap verschilt. Onderstaand kader geeft een indicatie. 

----.-

Functie Opp. ha. kavels Opp. Kavels m 2 % uitgeefbaar 

1a zwemplas 11,7 

1b woonplas 6,13 

lc,d wonen 
• c 

ilJ 

3 

4 

5 

wonen 

wonen 

wonen 

5 

4\.1 lei' 

3,86 

3,82 

5,54 

36,05 
- - --

. 
, 

26 20.819 41,6 

c:: 7 

•. 07<1 6,9 

10 10.868 28,1 

16 22.400 58,6 

13 15.788 28,4 

63 69.875 
--- -- --- - -- .-

INDICA TJ EF VERKoorPRO(,RAMMA 

Het uitgangspunt van de grondexploitatie is om een jaarlUkse afzet 
te reaJiseren van 12 woningen. Dit aantal is mede gebaseerd op 
marktonderzoek. Het vertrekpunt is een verdeling van 50% particulier, 
25% CPO en 25% projectmatig te verkopen kavels. Dit is echter indicatief. 
Marktomstandigheden kunnen aanleiding zUn deze percentages bU te 
stellen. 

Het verkoopprogramma, de fasering, de kavelgrootte en de verdeling 
markt - CPO - particulier, vragen nog om een precisering. 

Naast de voorgestelde woningbouw omvat het zuidelUk plandeel ook 
een zwemplas met strand, horeca finclusief beheerderswoning), terras 
en andere recreatieve voorzieningen. Het volledige plangebied kent een 
open bare ruimte die bUna volledig ten dienste staat van het landschap 
en de recreatieve beleving. Dit laatste komt tot uitdrukking in de 
routestructuren voor wandelen, fietsen en paardrUden. Het water biedt 
ruimte voor spelevaren, vissen en kanoen. Het landschap geeft bovendien 
aanleiding voor plukfruit en natuur- en cultuureducatie. 
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De stedenbouwkundige visie is feitelUk een optelsom van de 
ontwerpmotieven, de analyse en het programma. Door het programma te 
projecteren op de uitkomsten van de analyse voigt er bUna als vanzelfsprekend 
een grove ruimtelUke zonering van functies en indeling van landschappen. 
De ontwerpmotieven hebben vervolgens de verfUning aangebracht in 
het ontwerp. Er kan verder een onderscheid worden aangebracht tussen 
een noordelUk gelegen plandeel, ten noorden van het Burchttochtgebied 
en een plandeel ten zuiden hiervan. Hieronder vOigt een toelichting 
op de stedenbouwkundige visie met, per deelgebied, de belangrUkste 
uitgangspunten. De fasering verwUst naar de afbeelding 'Fasering' op biz. 
21. 

Het zuidelUk plandeel ligt ten zuiden van het Burchttochtgebied en omvat 
grofweg een zwemplas met strand, horeca en terras, parkeergelegenheid, 
routes voor wandelen, fietsen en paardrUden en ca. 64 woningen in 
een gebied met een totale omvang van 36 ha. Het gebied kent een 
onderverdeling in deelgebieden met een eigen woonmilieu c.q. sfeer of 
landschap. Hieronder voigt een korte beschrUving van deze deelgebieden 
en wordt een eerste aanzet gegeven van een mogelUke denkrichting voor 
de keuze van het landschap voor wonen. In het bUbehorende kader zUn de 
belangrUkste uitgangspunten weergegeven. 

(/'.. 

De kruising van het Friese Pad met de Casteleynsweg vormtvanuit Emmeloord 
de hoofdentree van Wellerwaard. Hier moet men letterlUk het gevoel krUgen 
een ander landschap in te rUden. Een verblUfsgebied, dat om die reden 
vraagt om een aanpassing van het snelheidsregime en aanpassingen bU 
de verschillende entrees van Wellerwaard. Vanaf dit punt heeft men rechts 

uitzicht op een ca. 5 ha. grote zwemplas en links kUkt men uit op de natuur 
van de Casteleynsplas. Na ca. 400 m bereikt men de afslag naar het strand 
met horeca en terras en een plek waar men kan parkeren. 

De locatie van het strand met horeca, terras en parkeergelegenheid vormt het 
~igenlUke vertrekpunt voor een dagje uit naar het strand of een wandeling, 
fletstocht of kanotocht door Wellerwaard. Dit "schiereiland" ligt ingeklemd 
tussen twee waterpartUen. ZuidelUk de zwemplas en noordelUk een woonplas. 
Beiden staan met elkaar in open verbinding en hebben ongeveer een gelUke 
omvang. BU de noordelUke pi as ligt de nadruk op wonen, natuurbeleving en 
extensieve recreatie. BU de zuidelUke zwemplas ligt de nadruk op reacreatie. 
De zo gekozen inrichting zorgt ervoor dat de meer intensieve recreatie en 
het wonen van elkaar gescheiden zUn maar elkaar toch bel even. Bovendien 
ontstaat zo een buffer tussen de woongebieden en de natuur van de 
Casteleynsplas. 

ZuidelUk van de zwemplas is een secundaire recreatieve entree gelegen aan 
de Casteleynsweg. Hier ligt een kleinere parkeerplaats. Deze entree richt zich 
meer op de wandelaar, fietser, ruiter en kanoer. 



WOONPLAS, WONEN or EN AAN HEl WATER 

De woonplas ontleent zUn naam aan het feit dat hier drie oevers 
prominent zUn ingerieht voor wonen. De noordelUke oever biedt ruimte 
voor een 9-tal ruime kavels aan het water (fase I c) . De oever zuidelUk 
hiervan wordt ingerieht voor wonen op het water (fase I d). Deze kavels 
hebben zowel een water- als landdeel. Beide woonloeaties hebben een 
sehitterend uitzieht over het water riehting de Casteleynsplas. De meest 
zuidelUke oever (fase I d) ligt diehter bU de zwemplas en de horeea. Het 
wonen beleeft de reereatie hier meer intens. 

r -
• woonplas ca. 6 ha. 

nadruk op wonen, natuur en extensieve reereatie 
open waterverbinding met zwemplas 
recreatieve routes voor fietsers en wandelaars 
twee oevers ingerieht voor wonen met resp. 9, 5 kavels 
ecn oever ingerieht vaal' waterwoningen; 8 kavcis mel water- en 
landdeel. 
overs tap voor kana's van woonplas naar Burehttoeht 
hoofdontsluiting woongebied en noordelUk plandeel 
versterken relatie Casteleynsplas (o.a. ziehtrelatie, voetpad) 
natuurlUke oevers 
oeverlandsehap als verbindend element en inspiratie voor inriehting 
wonen. 
geen verbinding met watersysteem Casteleynsplas en 
Burehttoeht(gebied) 

l __ ._ .. _. ____ . __ .___ _ ____ ._. _. _______________ _ 

WONEN 

OostelUk van de woonplas liggen de andere woongebieden. lUn de 
zwemplas en de woonplas nog vrUer van vorm, in de rest van het 
plangebied is er bU de inriehting van het wonen en het openbaar gebied 
sprake van een overgang naar de strakke polderverkaveling. 

Met de klok mee, ligt in het noordwesten een woongebied van 10 kavels 
(fase 3). Deze kavels liggen in een eigen landschap en ademen een eigen 
sfeer door inrichting en arehitectuur. De tuindershistorie van de polder 
zien wU hier als een bron van inspiratie voor de inriehting. De ontsluiting 

loopt door dit woongebied en buigt dan af naar het zuiden. Het ontsluit 
vervolgens twee woongebieden van elk 8 kavels (fase 4). Deze beide 
woongebieden liggen in eenzelfde landschap dat het karakteristieke 
polderlandschap weerspiegelt. Voorgesteld wordt de ontsluiting van 
beide gebieden onderdeel te laten zUn van de kavels. De zuidelUke van 
deze twee gebieden ligt op een prominente zichtlocatie en maakt zawel 
qua inrichting van het openbaar- en privegebied als qua architectuur 
optimaal gebruik van de bUzandere ligging en het uitzicht. De kavels 
hebben een omvang van ca. 1400 m2

• 

Het laatste woongebied is groter en omvat ca. 15 kavels. Dit woongebied 
anticipeert op de komst van (ofwordt mogelUk ontwikkeld in combinatie 
met) een eventuele uitbreiding van de Golfbaan en mikt op de golfer als 
doelgroep. Echter ook zander die eventuele uitbreiding van de golfbaan 
heeft dit wonen een geweldige locatie die volledig profiteert van het 
uitzicht over de polder. Dit uitzieht kan nog een extra dimensie krUgen 
wanneer de kavels in een glooiend (golf)landschap gesitueerd worden. 
De overgang van het strakke polderlandschap naar de vrUere vormen 
in het westelUk deel van het plangebied dienen als inspiratie. Ook een 
mediterrane sfeer zou hier niet misstaan. De loeatie ligt bovendien op een 
interessante plek aan de verschillende recreatieve routes en ligt op korte 
afstand van het strand en horeca en (een eventuele uitbreiding van) de 
golfbaan. 

I ~ 
I' 
I 

woongebied ca . J 2 ila. 
ca. 42 woningen verdeeld over drie woonlandseilappen 
inspiratie voor inrieilting woonlandsehappen resp. boomgaard, pol­
der/erf en golf 
reereatieve routes voor fietsers, wandelaars en ruiters 
reereatieve ontsluiting naar Burehttoeiltgebied 
ringontsluiting autoverkeer 
volledig woongcbied regime crftocgangsweg 
eventueel woonlandseilappen met prive ontsluiting 
kleine waterpartU eentraal in woongebied met open verbinding 
naar woonplas 
watersysteem in verbinding met woon- en zwemplas 
geen verbinding met watersysteem landbouwgebied en 
Bureilttoehl( gebied) 
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De Casteleynsplas is een bUzonder gebied met hoge natuurwaarden. 
Het gebied is eigendom van Flevolandschap. Over de relatie tussen de 
Casteleynsplas en Wellerwaard en het Burchttochtgebied bestaan een 
aantal wensen. Voorgesteld wordt om dit gebied meer toegankelUk te 
maken voor de wandelaar die op zoek is naar rust en natuur. Door het gebied 
meer te betrekken bU Wellerwaard zal het totale gebied in de beleving van 
de bezoeker optisch vele malen groter 'Uken en direct een volwassen en 
interessant aanzicht geven wat een extra aanleiding kan zUn om het gebied 
te bezoeken. 

Om het gebied toegankelUker te maken worden een aantal maatregelen 
voorgesteld. Door een aantal openingen in de groene omlUsting te maken 
ontstaat er zicht op de plas. Deze wordt daardoor meer beleefbaar en nodigt 
uit tot bezoek. Natuureducatie biedt hier mogelUkheden. Een wandelroute 
met enkele rust- en uitkUkpunten met informatie over de natuurwaarden 
biedt veel kansen. In het noorden van de Casteleynsplas wordt deze route 
doorgetrokken naar het Burchttochtgebied. Dit is ook de plek waar de 
natuurverbinding ligt tussen het Burchttochtgebied en de Casteleynsplas en 
waar uitwisseling van Natuur kan plaatsvinden. 

iill 

Het gehele plangebied wordt ontsloten via de Kuinderweg en het Friese 
Pad. Dit zUn de beide hoofdtoegangswegen. Het plangebied kent verder 
een hoofdontsluiting met een breder profiel die door het noordelUk plandeel 
loopt het Burchttochtgebied in het westen kruist en boven de woonplas in het 

zuidelUk plandeel aantakt op het Friese Pad. De verschillende woongebieden 
zUn ontsloten via een "ringweg" door het plangebied die noordelUk van de 
woonplas aantakt op de hoofdontsluiting. 

Naast deze hoofdentree kent Wellerwaard nog een tweetal recreatieve 
entrees, te weten: in het zuiden de Casteleynsweg en in het westen de 
entree van het "schiereiland". Daarnaast kent het Burchttochtgebied een 
eigen toegang vanaf het Friese Pad. 

Zoals gezegd vormt de kruising van het Friese Pad met de Casteleynsweg 
vanuit Emmeloord de entree van Wellerwaard. Hier moet men letterlUk het 
gevoel krUgen dat men een ander landschap inrUdt. Een verblUfsgebied, 
dat om die reden om een aanpassing van het snelheidsregime van het 
Friese Pad. Een vrUliggend fietspad is daarbU een vereiste. De inrichting en 
profilering van de kruising met de Casteleynsweg, de aantakking van de 
hoofdontsluiting van Wellerwaard en de ontsluiting van het strand met 
horeca en parkeervoorziening verdienen extra aandacht. 

Het openbaar gebied in Wellerwaard is overal ingericht als verblUfsgebied. Er 
is bewust gekozen de hoofdontsluiting voor autoverkeer niet langs het strand 
en horeca te leiden. Deze route is aileen bedoeld voor langzaam verkeer. De 
recreatieve routes lopen dwars door het plangebied van zuid naar noord 
en andersom en ontsluiten de diverse voorzieningen. Het openbare gebied 
staat in het teken van de verschillende woonsferen en is qua materialisering 
hier op afgestemd. Het biedt interessante zichtlUnen en plaatsen voor onder 
meer rust, sportieve recreatie, spel, educatie en kunstuitingen. 



NOORDELlJK PLANDEEL 

Het noordelUk plandeel ligt ten noorden van het Burehttoehtgebied en 
omvat enkele woongebieden afgewisseld met veel natuur en diverse 
reereatieve routes (fase 6 e.v.) . Zoals eerder toegelieht bestaat dit gebied 
uit een afwisseling van open en "diehte" deelgebieden. De "diehte" 
deelgebieden zUn begrensd door een windsingel, een subtiele verwUzing 
naar de agrarisehe erven met singe/. De plek van de drie deelgebieden is 
bovendien zo gekozen dat deze in het verlengde liggen van de bestaande 
agrarisehe erven aan de Burehtweg. Op deze manier blUft de openheid 
in de tussenliggende gebieden behouden. De "diehte" deelgebieden 
hebben intern, qua indeling en verhouding, bovendien een vleug van 
de polderverkaveling. Deze prineipes zUn hieronder afgebeeld en vormen 
het uitgangspunt voor de inriehting. 

ONTWERPPJ<INCIPES NOOJ<DELIJI< PLANDECL 
, 
I 
I 

\ \ 

BmWONEN 

Ter hoogte van de overgang van het zuidelUk plandeel naar het noordelUk 
plandeel is een 12-tal kavels gepland, ingebed in een stevige groene 
om lUsting en met een inriehting die refereert aan het Kuinderbos. Aan de 
binnenzUde grenzen de kavels aan water en is er een bUzonder uitzieht 
op het Burehttoehtgebied. De loeatie ligt bovendien in het verlengde van 
de ontsluiting in het zuidelUk plandee/. Dit levert mogelUk een bUzondere 
ziehtas op dwars door Wellerwaard. De ontsluiting van dit woongebied 
loopt door de groensingel aan de buitenzUde en maakt een doorsteek 
door het Burehttoehtgebied naar het zuidelUk plandee/. 
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Woongebied de Benten bestaat uit drie ruime gezamenlUke landschappelUke 
kavels met een vrU specifieke vorm van wonen. De vrUstaande woningen 
grenzen direct aan de open bare ruimte en worden dus gebouwd zonder 
erf of tuin. De woningen bevinden zich in een open natuurlUk landschap. 
Het terrein zal licht glooiend worden aangelegd met grote stukken 
bloemrUk grasland, solitaire bomen, en struweel, e.e.a. afgestemd op 
een nader te bepalen beheervorm. Delen binnen dit gebied kunnen als 
gazon worden uitgemaaid. Aan de waterbufferzUde zal er sprake zUn van 
echte waterplantenvegetatie. Op de overgang van water en land zullen 
vochtminnend riet-, gras-, en biezenvegetaties zich vestigen. De woningen 
worden ontwikkeld binnen een strak kader wat betreft beeldkwaliteit. 

Ook hier gaat het om drie woongebieden, die elk rondom is afgeschermd 
met boombeplating als verwUzing naar de agrarische erven met hun 
singelbeplanting. Ais centrum binnen elk gebied wordt een mod erne Burcht 
of Hoeve voorgesteld waarin een J O-tal wooneenheden kunnen worden 
gerealiseerd. De Burchten kennen geen specifieke voor- of achtergevel maar 
zUn alzUdig. Ook in de hoogte zUn de drie burchten de accenten binnen 
het totale plangebied. In tegenstelling tot de landschappelUke kavel zullen 
hier de kavelgrenzen duidelUk omzoomd zUn met een vooraf aangelegde 
heggenstructuur. Woningen zUn vrUstaand, de appartementengebouwen 
zullen projectmatig worden gerealiseerd. Deze woningen staan in een 
streng ritme en vormen een duidelUke reeks. Dit vraagt om een duidelUke 
onderlinge afstemming waar het gaat om de architectuur. 

1 \1 1 ij j 

De hoofdontsluiting van het noordelUk plandeel is ontsloten op de Kuinderweg 
en slingert door het plangebied waar het de verschillende gebiedstypen 
koppelt. Er is gekozen voor een dergelUke losse ontsluitingsstructuur als 
reactie op de rig ide aanwezige ontsluitingsstructuur en het natuurlUke 
karakter van het gebied. 





In dit hoofdstuk wordt ingegaan op de thematische onderdelen waaruit het 
schetsontwerp is opgebouwd. Met een schets zUn de thema's ontsluiting, 
water en groen in beeld gebracht. Per thema staan de belangrUkste 
uitgangspunten nogmaals vermeld: 

• 
• 

ontsluiting; 
water; 
groen; 
recreatieve voorzieningen; 

i \i i ij i 

Voor ontsluiting gelden de volgende uitgangspunten: 

Buiten het plangebiedjexploitatie van Wellerwaard: 

In het ontwerp zUn een aantal bruggenjkunstwerken opgenomen: 
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Voor water gelden de volgende uitgangspunten: 

\/Joonpicls 

Enkele technische uitgangspunten: 
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Voor groen gelden de volgende uitgangspunten: 
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Voor recreatie gelden de vOlgende uitgangspunten: 

Enkele technische uitgangspunten: 
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Uitwerking per deelgebied 


