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1. Inleiding

De ontwikkellocatie “Deventerschans” is gelegen in de wijk Fokkesteeg. 
De locatie is door de gemeenteraad van Nieuwegein aangewezen als 
woningbouwlocatie. In de omgevingsvisie is opnieuw bekrachtigd dat 
op deze locatie woningen voor ouderen gebouwd worden. De locatie ligt 
dicht bij het voorzieningencentrum van de wijk. Op de locatie worden 
koop- en huurwoningen in verschillende prijsklassen gerealiseerd.

De locatie is sinds de sloop van de basisschool in 2009 in gebruik als 
speelveld. Het groen op deze locatie is van grote waarde voor de buurt. 
De nieuwbouw dient dus zorgvuldig te worden ingepast, met behoud 
van zoveel mogelijk groen. 

Verbonden met elkaar-verbonden met de stad
De lineaire water- en groenstructuur van de woonwijk Fokkesteeg komt 
voort uit de oorspronkelijke verkavelingsrichting van het agrarisch 
landschap. Deze groen en water structuur ligt laag en heeft een 
waterbergende functie. Deze noord/zuid gerichte structuur wordt in dit 
ontwerp versterkt. Zowel door de bebouwingsrichting als de (in)richting 
van de openbare ruimtes. Door deze oriëntatie wordt de bebouwing 
verbonden met de rest van de buurt.

Fijne en groene stad en levendig centrum
Op en rond de locatie liggen een aantal stevige groenstructuren met 
forse bomen. Deze bomen zorgen bij hitte voor verkoeling. Dit groen 
rond de locatie blijft behouden en door het toevoegen van extra 
opgaand groen wordt de warmte last zo veel mogelijk beperkt.

Toekomstbestendige stad voor jong en oud
Op deze locatie worden woningen voor ouderen gebouwd. Dit heeft een 
positief effect op de doorstroming binnen de woningmarkt waardoor er 
ook weer gezinswoningen vrijkomen voor jongere mensen. Daarnaast 
wordt er in het kader van Betere Buurten hard gewerkt aan het 
vernieuwen van de openbare ruimte en wordt er ten noorden van de 
locatie een speelplek gerealiseerd.  
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2. Context

Geschiedenis
De wijk Fokkesteeg is in de jaren ‘70 en ‘80 van de vorige eeuw 
gebouwd. Daarvoor had het gebied een agrarisch karakter. De 
strcutuur van het landschap was noord-zuid georiënteerd met een 
strokenverkaveling van weilanden met daartussen sloten. 



Structuur
Binnen het plangebied speelt het 
groen een belangrijke rol. Deze 
structuur verbindt de omliggende 
bewoners met elkaar door middel 
van een gedeelde openbare ruimte. 
Deze verbindende functie dient in het 
nieuwe plan bewaart te blijven. De 
bebouwing dient te worden afgestemd 
op de bestaande bebouwing qua 
vorm en bouwrichting. De verkaveling 
oriëntatie wordt gedeeld door het 
bestaande waternetwerk van de 
buurt. 

Identiteit van de wijk
De wijk is te herkennen als een 
bloemkoolwijk. Echter is deze wijk 
van de jaren ‘70 en ‘80 van de vorige 
eeuw iets anders vormgegeven dan 
een klassieke bloemkoolwijk. De 
stratenpatronen van de wijk zijn 
meer lineair gevormd, in lijn met 
het onderliggende landschap, maar 
ook zijn er minder vlakken aanwezig 
met bruikbaar collectief groen in de 
openbare ruimte. Deze atypische 
vormgeving zorgt er ook voor dat de 
straten in sommige delen van de wijk 
krapper zijn dan de meeste bloemkool 
wijken. Daarnaast zijn er ook minder 
woonerven aanwezig ten opzichte van 
de klassieke bloemkoolwijk. 
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BebouwingOverzicht

WaterGroen



De bebouwing in Fokkesteeg wordt 
gedomineerd door grondgebon-
den woningen met hier en daar een 
plaats voor een appartementenblok 
of een beneden-boven woning. Het 
is daarom wenselijk de samenstel-
ling van nieuwe woningen hierop af 
te stemmen en daarmee de identiteit 
van de wijk te waarborgen.
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3. Algemene uitgangspunten

• Bebouwingsrichting: noord-zuid
• Groene zone aan oostzijde behouden
• Groene buffer tussen vijver en 

bebouwing
• Hofje/ontmoetingsplek realiseren
• Houdt voldoende afstand van 

bestaande bomen
• Grondgebonden woningen voor 

senioren eventueel in combinatie 
met beneden-bovenwoningen 
(seniorwoning op de begane grond).
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4. Stedenbouwkundige randvoorwaarden

Eisen:
• Eén of twee bouwblokken in noord-zuid richting
• Voorkanten orienteren op een groene ontmoetingsruimte
• Maximaal 55% van bouwvlak bebouwen
• Alzijdige uitsraling
• Bouwhoogte aflopend in westelijke en noordelijke en zuidelijke 

richting
• Bouwhoogte west: 6 a 7 meter
• Bouwhoogte oost: 10 meter en 7 meter op de hoeken
• Groen hofje en ontmoetingsplek tussen de bouwblokken
• Privé buitenruimte  is onderdeel van het ontwerp
• Goede overgang van privé naar openbaar
• Geen traditionele tuinen, maar patio’s, delfts stoepje, terrassen
• Erfafscheiding (groen of gebouwd) meenemen in het ontwerp
• Erfafscheiding langs openbaar gebied maximaal 1 meter hoog
• Geen losse bergingen, inpandig oplossen
• Parkeren binnen het plangebied oplossen

Legenda:
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Bouwblokken

Te behouden groen

Groen hofje

Buitenruimte/groen

Verkeer en parkeren

Ontsluiting woningen

Oriëntatie woningen

Maximale bouwhoogte

Te behouden boom
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Massa en vorm 
Eisen:
• Eenduidige hoofdvorm die 

aansluit bij de bebouwing in 
de omgeving.

• 1 of 2 lagen met kap
• Bergingen inpandig 

of onderdeel van de 
arcitectuur

Vormgeving en materialisering
Eisen:
• Qua kleur-  en materiaal-

gebruik aansluiten op de 
bebouwing in de omgeving 
(baksteen en hout).

• Rustieke ingetogen 
uitstraling maar wel 
eigentijds

Inspiratie
• Groene daken
• Gevelgroen

Inspiratie:
• variatie in kaprichting
• buitenruimte op de 

verdieping binnen 
bouwvolume

5. Beeldkwaliteit
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Vormgeving privé buitenruimte

Erfafscheiding 

Overgang privé - openbaar

Inspiratie uit de buurt

Eisen:
• Goede overgang van privé 

naar openbaar gebied
• Geen hoge erfafscheiding
• Erfafscheiding naar 

openbaar gebied maximaal 
1 meter

Inspiratie:
• Overgang van privé naar 

openbaar, denk aan: 
voorzijde: delfts stoepje, 
geveltuin; achterzijde: 
veranda, patio, terras.

• Groene of gemetselde 
erfafscheidingen
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6. Openbare ruimte

Eisen:
• Qua inrichting van de openbare ruimte 

aansluiten op Betere Buurten
• Groene zone aan de oostzijde blijft 

behouden
• Noord en zuidzijde groen tussen 

bestaande weg en bebouwing
• Realiseer een groene ontmoetingsplek 

tussen de nieuwe bebouwing
• Parkeren oplossen binnen het 

plangebied

Inspiratie: 
• Groene voetgangersverbinding tussen 

nieuwe ontmoetingsplek en vijver aan 
de westzijde is wenselijk

• Gevarieerde beplanting
• Klimaatadaptieve inrichting
• Natuurinclusief
• Halfopen verharding 
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Wat wil de Nieuwegein hiermee?
Als we de hoge band laat doorlopen kunnen
we geen mindervalige inrit maken i.v.m.
ruimtegebrek. Dit leek ons de beste oplossing.
Misschien nog een paaltje in de midden?

- Bestaande situatie

Legenda

- Kantlaag 1 strek, materiaal conform aansluitende verharding

- Opstelplek rolcontainers, symbooltegel 210x210x80mm mini-container

- Asfaltconstructie, deklaag kleur: rood

- Molgoot, 5 strekken straatbaksteen, KF, kleur: bruin

- Trottoirband 180/200x250mm in beton

- Opsluitband 100x200mm in beton

- Uitstapband 380/400x250mm in beton

- Werkgrens

0.52+

- Bestaande hoogte in m+NAP

- Nieuwe hoogte in m+NAP

- Betonstraatstenen KF, keperverband, kleur: blauw

- Betonstraatstenen KF, elleboogverband, kleur: zwart met witte markeringsstenen

- Betontegels 300x300x45mm, halfsteensverband (in bochten stroomlagen), kleur: grijs

- Bestaand gras

- Betonstraatstenen KF, keperverband, kleur: ######

- Straatkolk incl. kolkaansluiting, PVC ∅125 mm tenzij anders aangegeven

- Trottoirkolk incl. kolkaansluiting, PVC ∅125 mm tenzij anders aangegeven

- Te verwijderen bovengrondse container

- Terrein inzaaien met gras

- Terrein inzaaien met bloemrijk gras

- Bestaand water

- Bestaande boom

- Te handhaven/verplaatsen container

- Nieuw te plaatsen container

- Toepassen van Aquaflow infiltratie

- Toepassen van Drainvoeg in bestratingsmateriaal

- Bestaande plantvakken

- Nieuwe plantvakken met code zie plantlijst

- Nieuw gevelgroen (door derden)

- Plantenbakken 2500x600x800mm (door derden)

- Te kappen boom i.v.m. herinrichting 

- Boomwortelopdruk, wortels verwijderen

- Boombunker vullen met schots graniet in trottoirs

A

PG

T

- Bestaande lichtmast (door derden)

- Nieuw te plaatsen lichtmast (door derden)

- Inritblokken 650x250x300mm

- Betontegels 300x300x60mm, halfsteensverband, kleur: grijs

- Straatbakstenen DF, halfsteensverband, kleur: bruin

- Betonstraatstenen KF, keperverband, kleur: bruin

- Drempelconstructie van betonelementen / Drempelconstructie van betonstraatstenen 1500mm h=120mm

- Bestaand gras gemaaid alszijnde informeel pad

- Fietssluis

- Speelvoorziening / aanleiding

- Plantsoenhekwerk van Hekwerk Soest

- Afzetpaal; Dick Bruna, amsterdammetje

- Rijwielpadband 40/120x250mm in beton

- Werkgrens volgt nog

- Werkgrens valt buiten de scope

- Bandverlaging t.b.v. afvoer regenwater naar watergang

- Verplaatsen bestaande keermuur

- Putdeksel op hoogte brengen

k - Trottoirkolk rijwielpadband 4/12 incl. kolkaansluiting, PVC ∅125 mm tenzij anders aangegeven

- Verloopband 180/200x250mm naar 40/120x250mm in beton 

O1

PV1 - Permavoid afm. 708x354x150mm

- Mindervalide inrit d.m.v. verlaagde banden conform detail

- Grasbetontegels 400x600x10mm, inzaaien met gras

- Boomkranselementen 600x120mm gesloten

PaP

HdP

- Te kappen boom i.v.m.
  levensverwachting 0-2 jaar

- Te kappen boom i.v.m.
  levensverwachting 0-5 jaar

- Te verwijderen lichtmast (door derden)

- Verplaatsen en vervangen armatuur lichtmast (door derden)

- Vervangen armatuur lichtmast (door derden)

- Nieuw te planten boom met code
  zie plantlijst

- Bloembakband 200/400x700mm

- Stootband 200x200x1000mm half rond in beton

- Pleinplakkers

- Kompaal

- Overloopput met debietbeperking inw. 600x600mm, puthoogte en
  terugslapklep op inkomende leiding vanuit de permavoid excl. putdeksel 1000mm

- Drempelconstructie van betonelementen / Drempelconstructie van betonstraatstenen 1750mm h=80mm
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7. Mogelijke Stedenbouwkundige invulling

Patiowoningen Hofje

Beneden-bovenwoningen


