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Inleiding

Initiatiefnemer heeft de wens om drie locaties in het bui-
tengebied van Rockanje te transformeren tot woonkavels.
Het betreft de kavels aan de Blindeweg 13/15, Doornweg 6
en het kavel naast Middelweg 5, perceel 1664. Alle kavels
vallen binnen het gebied Zanderijen. Dit is het overgangs-
gebied tussen het duingebied en de agrarische zeeklei-
polders dat wordt gekenmerkt door een grote diversiteit
,zowel landschappelijk als functioneel.

Doornweg/Blindeweg

De locatie aan de Doornweg is in gebruik voor glastuin-
bouw en ook de locatie Blindeweg is deels in gebruik voor
glastuinbouw en deels agrarisch gebruik. Beide hebben
ook de functieaanduiding glastuinbouw. Hier is ook sprake
van een specifieke bouwaanduiding -kwaliteit zanderijen.

Op 29 december 2009 heeft de gemeenteraad van
Westvoorne de Structuurvisie Glasherstructurering vastge-
steld. Hierin is het gemeentelijk beleid vastgelegd met be-
trekking tot de sanering van verspreid liggend glastuinbou-
wareaal in het buitengebied. In lijn met deze structuurvisie is
de projectorganisatie in gesprek gegaan met tuinders die op
vrijwillige basis hun bedrijf willen be€indigen of verplaatsen.

Middelweg

De locatie aan de Middelweg is gelegen tussen bestaan-
de woonkavels en heeft al een specifieke bouwaandui-
ding - wonen. Bovendien is hier ook al een bouwwerk
aanwezig, maar er is op de verbeelding geen specifie-
ke bouwaanduiding - icoon wonen aanwezig. Een wo-
ning is hier dus nog niet mogelijk, maar in de toekomst
wel gewenst. Het gaat dan om één burgerwoning.
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De locaties Blindeweg 13/15 en Doornweg 6 maken on-
derdeel uit van het glastuinbouwsaneringsbeleid. Wens
is om deze percelen om te vormen tot vijf bouwkavels
vOOr woningen.

Leeswijzer

In deze onderbouwing wordt per locatie kort gekeken
naar de bestaande situatie. Daarna wordt ingegaan op
de karakteristieken van het gebied Zanderijen en het
Handboek Kwaliteitsverbetering Buitengebied van de ge-

@

meente Westvoorne. Dit handboek biedt richtlijnen voor
een zorgvuldige landschappelijke inpassing van nieuwe
ontwikkelingen.

Op basis hiervan zijn twee schetsmodellen opgenomen
voor de locaties Doornweg en Blindeweg, met een korte
beschrijving.

Op basis van dit document kan een keuze gemaakt wor-
den voor de meest wenselijke inrichting. Die vormt dan
de basis voor de planologische procedure en uiteindelijke
realisatie van de woningen en aanleg van de (openbare)
buitenruimte.



Historie en landschappelijke
structuur

De locatie ligt aan de noordzijde van Rockanje. Kijkend
naar de historie van de plek zie je een grote transformatie
door de jaren heen.

Begin 1900 maakte het deel uit van het agrarisch buiten-
gebied van Rockanje. Bebouwing was slechts aanwezig
langs de wegen die het gebied doorkruisen. Duidelijk her-
kenbaar is al de Vleerdamsedijk die onder de locatie door
loopt en de Middelweg en Doornweg. Ook de Blindeweg
zelfisin 1900 al herkenbaar. De eerste woning dateert hier
uit 1890. Het gebied was in die tijd eenvoudig verdeeld
in grote agrarische percelen met een variatie aan vorm
en maat.

Vanaf 1930 kwam er langzaam meer bebouwing langs de
agrarische wegen en was er hier en daar sprake van herver-
kaveling. Ondanks een verdichting van de bebouwing is de
historische structuur ook nu nog bijna volledig herkenbaar.

Het gebied dat is ontstaan kenmerkt zich door de lange
ljnen van de Middelweg, Doornweg en de Vlieerdamsedijk/
Kortedijk. Hierlangs kleinschalige agrarische en woon-
bebouwing. Op de betreffende locaties ook twee grote
kassencomplexen. Hiertussen een gevarieerd gebied met
een diversiteit aan kavels, bebouwing en groenopstanden.
Kenmerkend is hier ook de meanderende watergang die
om de locatie Blindeweg heen loopt.

Ten noorden van de locatie Blindeweg was ook een groot
kassencomplex aanwezig. Ook dit complex is gesaneerd
en heeft plaats gemaakt voor 7 bouwkavels
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Afbeeldingen van het gebied in begin 1900, nu en luchtfoto



Handboek kwaliteitsverbete-
ring buitengebied gemeente
Westvoorne

Bij het ontwikkelen van het plan is het Handboek
Kwaliteitsverbetering Buitengebied van de gemeente
Westvoorne leidend. Dit handboek geeft richtlijnen voor
een zorgvuldige landschappelijke inpassing van nieuwe
ontwikkelingen. Door deze richtlijnen te volgen wordt niet
alleen de ruimtelijke kwaliteit van het project verhoogd,
maar wordt ook bijgedragen aan een toekomstbesten-
dig en waardevol buitengebied. Het plangebied ligt in een
overgangsgebied van besloten/bosrijke binnenduinrand
naar open zeekleipolders. Dit karakter sluit aan bij de ei-
genschappen van de zanderijen.

De zanderijen vormen een kleinschalig en divers over-

gangsgebied tussen duin en polder, waar natuurlijke, agra-

rische en recreatieve functies samenkomen, maar ook
onder druk staan. Dit vraagt om ambities die gericht zijn
op versterking, behoud en ontwikkeling van het gebied:

«  Ontwikkelingen moeten passen bij de maat en
schaal van het landschap en moeten kwaliteit toe-
voegen aan het landschap.

«  Versterken van het kleinschalige, halfopen land-
schap met bosjes en houtwallen en afwisselende
gebruiksfuncties;

»  Verhogen van de natuurwaarden (bijvoorbeeld door
het herstellen van natuurlijke verbindingen tussen
de duinen en de polders, indien mogelijk gekoppeld
aan herstel van de duinwateringen);

« Vergroten van de belevingswaarde van landschap
en natuur voor bewoners en recreanten. In ons ont-
werp gaat het om een privé gronden dus recreanten
kunnen alleen het gebied beleven vanaf een afstand.
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Het handboek bevat verschillende aanbevelingen. Niet alle
zijn relevant voor deze locatie, daarom is er een selectie
gemaakt van de aanbevelingen die van toepassing zijn:

*  Sluit aan bij de karakteristiek van de zandlinten:
rechte wegen, halfopen met doorzichten naar het
achterliggende landschap.

+  Draag (bijvoorbeeld met zichtlijnen) bij aan het her-
kenbaar, zichtbaar en beleefbaar maken van cultuur-
historische lijnen en elementen.

» Laat nieuwe initiatieven aansluiten bij het kleinscha-
lige en blokvormige kavelpatroon.

«  Kleed de kavel groen aan, Zorg ervoor dat de (ook
bij nieuw- en verbouw van) bebouwing altijd com-
pact op een groen, landelijk erf staat.

« De erfbeplanting vormt een integraal onderdeel
van het erf en is geen camouflagebeplanting! Laat
erfrandbeplanting (houtsingel of haag) bestaan uit

O

gebiedseigen soorten: geen conifeer of den, wel
meidoorn, beuk, eik, haagbeuk en/of es als omlijs-
ting van het erf

Plaats geen hoge hagen en hekken/ schuttingen
aan de voorzijde/wegzijde van het erf, maar plaats
een lage haag (maximaal een meter hoog). Dat
zorgt voor een uitnodigend en gastvrij landschap
Een watergang is ook een uitstekende erfafschei-
ding, al of niet in combinatie met een haag of
windsingel

Sluit aan bij de plaatsingsrichting / oriéntatie van
bestaande bebouwing. De richting van de bebou-
wing heeft overwegend dezelfde richting als de ver-
kavelingsrichting van de polders



Blindeweg/Doornweg

Hoewel de locaties aan de Doornweg en Blindeweg elkaar
praktisch raken is het niet de wens om deze locaties als
één te beschouwen en samen te voegen.

Doornweg
De locatie Doornweg grenst direct aan deze historische

route en hier is ook een bestaande bedrijfswoning met
kassencomplex aanwezig. Wens is om het perceel te
splitsen, de kassen met bijhorende opstallen te slopen
en een extra woning toe te voegen. Deze nieuwe woning
wordt ontsloten vanaf de Doornweg en voegt zich in de
bestaande bebouwingsstructuur.

Blindeweg

In de bestaande situatie bestaat het plangebied van de
Blindeweg uit agrarische gronden, een bedrijfswoning aan
de Blindeweg 13/15 met kassencomplex daarachter. In
het gebied nog een watersilo, een waterbassin en enkele
kleinere opstallen.

De oppervlakte van de te saneren bebouwing betreft:

* Eenkas aan de Doornweg 6 a 10.238 m?;

* Eenkas aan de Blindweg 13/15 a 4.881 m?;

*  Bedrijfsgebouwen Blindeweg en Doornweg a
1.758m2;

* Intotaalis er 1,51 ha aan kassen gerealiseerd bij
deze glastuinbouwbedrijven enis er nog 2,49 ha
aan papieren glas aanwezig.

Doel is hier in totaal vijf woonkavels te realiseren. Eén
aan de Doornweg en vier aan de Blindeweg.
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Luchtfoto met aanduiding plangebied Blindeweg (links) en
Doornweg (rechts)



Mogelijke structuuropzet

De structuuropzet voor het kavel aan de Doornweg is
helder. De woning gaat een relatie aan met de weg en
voegt zich in de lintbebouwing qua positie, volume en
karakter. Van belang is om voldoende afstand te houden
tot de bestaande woning nummer 6 en tegelijkertijd niet

direct voor de tegenoverliggende woning, nr. 1a, te staan.

De locatie aan de Blindeweg heeft een minder vanzelf-
sprekende opzet. Dit gebied van circa 33.500m? is op dit
moment open. Wens van de gemeente is om voldoende
transparantie in het gebied te houden. Dit vooral in de
noordzuid-richting zodat vanaf de Vleerdamsedijk zicht
door het gebied blijft.

Ten noorden van de locatie is in de periode 2020-2022
de locatie Broershoek ontwikkeld. Dit zijn 7 bouwkavels
met ruime kavels, 3.000-5.800m?2, verspreid langs een
nieuwe route met aan het eind een grote cul-de-sac.
Deze woningen voegen zich in de losse structuur, maar
door de verspreiding is de impact op het landschap toch
duidelijk aanwezig.

Voor het nu voorliggende plangebied wordt daarom
voorgesteld de woningen duidelijk te positioneren tegen
de verlenging van de Blindeweg aan. Daarmee blijft het
gebied daarachter open, passend bij de karakteristiek
van het gebied. Zo wordt ook voorkomen dat de be-
bouwing van Broershoek en Blindeweg teveel bij elkaar
komen en samenvloeien. Dat zou hier niet passend zijn
omdat bebouwing zich met name concentreert aan de
wegen.

We zien hier dan twee opties:

1. Een structuur met losse gevarieerde bebouwing aan
weerszijden van de Blindeweg.

2. Een cluster van bebouwing rondom een erf. Een
kleine plaatselijke verdichting zoals die elders in het
landschap ook te vinden is.
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toegang via de bestaande
Blindeweg. Aandacht voor keer-
mogelijkheid voor hulpdiensten
en afhaalophaaldienst

losse woningen voortzetten

@

nr. la

bestaande hoofdwatergang, te be-
houden en te voorzien van een na-
tuurlijke oever en onderhoudspad

Luchtfoto (bron:StreetSmart) met
aanduiding plangebied

woningen clusteren



Model 1

Dit model gaat uit van een voortzetting van de losse
bebouwing aan de Blindeweg. Een cul-de-sac zorgt
voor een logische beéindiging van de weg met een
keermogelijkheid voor hulpdiensten en vuilophaal-
dienst. De woningen liggen op gevarieerde afstand
van de weg met open zichtlijnen tussendoor. Het toe-
komstig bouwvlak is qua grootte beperkt tot 1.000m?
en ligt aan de Blindeweg. Zo blijven er ruime tuinen en
voldoende open ruimte rondom aanwezig.

Rondom het plangebied loopt een watergang met een
natuurlijke oever en een flauw talud van circa 8 meter
breed. Direct daarnaast ligt een 5 meter breed on-
derhoudspad, dat tevens dienst doet als wandelpad
(laarzenpad) en kan worden gebruikt door de bewo-
ners. Door dit onderhoudspad iets lager te leggen dan
de kavels wordt de waterbeleving sterker en ontstaat
een natuurlijke grens tussen kavel en onderhoudspad.
De kavels kunnen dan door lage groene erfscheidin-
gen omzoomd worden, als dat al wenselijk is.
Erfscheidingen tussen de woningen en aan de zijde
van de Blindeweg zullen ook groen zijn met bijvoor-
beeld gemengde hagen.

Het perceel aan de Doornweg is gesplitst en hier is
een enkele woning toegevoegd.

Op de afbeelding hiernaast zijn bouwvlakken van
1.000m? ingetekend met een indicatie van mogelijke
bebouwing.
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Luchtfoto met schetsvoorstel model 1: inrichting en
positionering bouwvlakken.



Model 2

In dit model is ervoor gekozen om de bebouwing te
clusteren rondom een kleinschalig erf. Daar omheen
ligt een landschappelijke inrichting met een afwisse-
ling van open grasland en boomclusters.Voorstelbaar
is een basis voor de tuinen met een open, kruidenrijk
grasland, omzoomd door dichte bosschages die zor-
gen voor privacy tussen de woningen en tegelijk een
belangrijke ecologische waarde hebben. Hoewel het
plan vier individuele kavels betreft, voelt het als een
gezamenlijke woonomgeving voor vier huishoudens.

Ook nu loopt rondom de percelen de bestaande wa-
tergang met een flauw talud van circa 8 meter breed.
Aangrenzend ligt een onderhoudspad van 5 meter
breed, dat tevens als wandelpad door de bewoners
kan worden gebruikt.

Ook voor dit model zijn op de afbeelding hiernaast
bouwvlakken van 1.000m? ingetekend met een indi-
catie van mogelijke bebouwing.

WISSING _ Schetsontwerp Blindeweg - Doornweg - Middelweg Rockanje

Luchtfoto met schetsvoorstel model 2: inrichting en
positionering bouwvlakken.



Middelweg

Het perceel aan de Middelweg ligt tussen nummer 5 en
7. Dit perceel is bijna volledig ingenomen door opgaand
groen.

Wens is om hier een woning te realiseren ter vervanging
van de bestaande bebouwing. Dit is passend in de struc-
tuur van de Middelweg waar zowel aan de zuidzijde als de
noordzijde woningen staan.

De richting van de woningen varieert. Een deel is haaks
op, of parallel aan de Middelweg en een ander deel staat
gestaffeld in de richting van achterliggende percelen. Op
de locatie staat nu een pand dat net als de woning op
nummer 5 haaks op de Middelweg staat. Voorstel is ook
om deze richting te handhaven.

Voor de locatie is nog geen ontwerp. Er zal tezijnertijd een
kavelpaspoort gemaakt worden. Hierbij rekening houdend
met:
Ruime voortuin, afgestemd op de omgeving.
Voldoende afstand tot naastgelegen woningen.
Afstand tot achtererfgrens.
Behoud van groen, op basis van een bomeneffecte-
nanalyse.

Indicatief is op de luchtfoto hiernaast een bouwvlak voor-

gesteld. Ditis een vlak van 1.000m?. Hierop een suggestie
van een woning met bijgebouw.

Straatbeeld Middelweg met bestaande schuur
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Luchtfoto perceel Middelweg met indicatief bouwviak en
woning met bijgebouw



Afweging

De verschillen in de planvorming zitten in het kavel
Blindeweg. Bij de Middelweg en Doornweg is aansluiting
gezocht bij de bestaande, historische structuur. De positie
en het volume van de bebouwing sluit aan op de karakteris-
tieken van de historische wegen. Woningen staan aan de
weg, of juist in een erfcompositie. Bebouwing is gevarieerd
in vorm, volume en uitstraling, maar in alle gevallen met
lage goothoogte en dominante kap.

De compensatiewoningen worden binnen de aangegeven
bouwvlakken gerealiseerd met een maximaal grondop-
pervlak van gebouwen en overkappingen van 300 m? per
woning. Zo wordt voldoende open ruimte op het kavel
gewaarborgd en blijven zoveel mogelijk van de bestaande
bomen behouden. De goot- respectievelijk bouwhoogte
van de hoofdbouwmassa mag maximaal vierenhalf (4,5)
meter respectievelijk tien (10) meter bedragen en de goot-
respectievelijk bouwhoogte van de bijgebouwen maximaal
drie (3) meter respectievelijk zes (6) meter. Deze randvoor-
waarden komen overeen met de algehele bebouwingsmo-
gelijkheden in het buitengebied.

Op deze wijze voegen alle beoogde woningen zich in hun
landschappelijke context, de Zanderijen.

De gemeente zet in op het:

Versterken van het kleinschalige, halfopen landschap
met bosjes en houtwallen en afwisselende gebruiks-
functies;

Verhogen van de natuurwaarden (bijvoorbeeld door
het herstellen van natuurlijke verbindingen tussen de
duinen en de polders, indien mogelijk gekoppeld aan
herstel van de duinwateringen);

Vergroten van de belevingswaarde van landschap en
natuur voor bewoners en recreanten (bijvoorbeeld
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door het creéren van / bijdragen aan recreatieve wan-
delroutes vanuit de dorpen en routes tussen de duinen
en de kreken en dijken in de oude zeekleipolders).
Sluit aan op de streekeigen erfcompositie.

Sluit aan op de streekeigen bebouwingskarakteristiek.
Toepassen van inheemse beplanting.

Blindeweg

In de modellen 1 en 2 voor de Blindeweg wordt aansluiting
gezocht bij de kenmerken van de Zanderijen met een af-
wisselend, kleinschalig, halfopen landschap met (paarden)
weides, akkertjes, bosjes en houtwallen.

De oorspronkelijke verkaveling en bestaande kronkelende
watergangen door het gebied zijn leidend in de planvor-
ming.

(1)

Door het vervallen van de kassen ontstaat weer meer
openheid in het landschap. De bebouwing wordt beperkt
en maakt plaats voor woningen met zeer grote tuinen en
ruime doorzichten vanaf de Vleerdamsedijk. Door een
ecologische inrichting van tuinen en het aanbrengen van
natuurlijke oevers wordt een impuls gegeven aan de na-
tuurwaarden. Daarbij wordt bij de kavels van Blindeweg
een oever gemaakt die voor de bewoners toegankelijk is
via het onderhoudspad voor het Waterschap.

Er kan een afweging gemaakt worden tussen model 1 en
2 met in model 1 een voortzetting van losse woonkavels
met daartussen doorzichten. Model 2 gaat uit van een
clustering van bebouwing met aan weerszijden brede
doorzichten.

Sfeerimpressie






