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Inleiding
Visie
Beeldkwaliteit

Ensemble 1: Wonen aan de Rosheuvel en de
noordelike groenplek

Ensemble 2: Rijenwoningen cenfraal in het woongebied
Ensemble 3: Woningen in het zuidelijke plandeel

Openbare ruimte



Stedenbouwkundig onfwerp



Dit beeldkwaliteitplan voor het nieuwe woongebied Rosheuvel-Boks-
heidsedik geeft in woord en beeld en voor verschillende schaalniveaus
de uitgangspunten aan voor het te ontwikkelen stedenbouwkundige
en architectonische ontwerp. Het is een op locatie en situatie afge-
stemd referentiekader voor de architectonische en stedenbouwkundige
vormgeving.

Het plangebied ligt aan de zvidrand van Eersel op de overgang met
het landelijk gebied. De invulling van het gebied vraagt om ruimtelijke
kwaliteit, zorguldigheid en behoudendheid. Om het gewenste am-
bitieniveau haalbaar te maken, wordt niet alleen van de gemeente,
maar ook van de ontwikkelaars inspanning gevraagd.

Het gebied heeft een aantal kwaliteiten, die kenmerkend zijn voor
een kernrand bij een kempisch dorp. Streven is om deze kwaliteiten te
versterken, zodat doarmee een basis ontstaat die zorgt voor een kwali-
tatief goede landschappelijke inpassing van een nieuw woongebied en
die bijdraagt aan een goede woonkwaliteit in het gebied.
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Inlgiding

Veel ruimtelijke aspecten, zoals hoogte en situering van de bebouwing
en situering van de ontsluiting en groen, zijn geregeld in het bestem-
mingsplan. Het beeldkwaliteitplan richt zich op aspecten, die niet in
het bestemmingsplan te regelen zijn, zoals verschijningsvorm, detail-
lering en materialisering en kleur van het ontwerp.

In het ontwerp zijn twee ensembles te herkennen. Het plandeel, dat
aan het bestaande bebouwingslint van de Rosheuvel ligt en het ove-
rige woongebied, dat gesitueerd wordt in het huidige buitengebied
van Eersel.

In dit beeldkwaliteitplan is voor deze twee bebouwingsensembles
apart de gewenste beeldkwaliteit beschreven.
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Visie



Bij het ontwerp voor het woongebied Rosheuvel-Boksheidsedijk heeft
de gemeentelijke visie, die vitgoat van een groene mal, waarin ‘ke-
mers worden aangebracht waarin gewoond wordt, als vertrekpunt
gediend.

In deze visie vormt de Rosheuvel de overgang van stedelijk naar lan-
delijk, van intensief naar extensief. Het aanbrengen van een groene
mal rondom de zvidrand van het dorp, met doarin een extensieve
bebouwingsvorm zorgt voor een kwalitatief groene dorpsrand.

Voor het woongebied is voorzien in een groenstructuur die past bij de
typologie van het landschap aan de kernrand van Eersel. Het betreft
een landschap dat typerend is voor de zvidelijke Kempen: een afwis-
seling van percelen die omzoomd zijn door bomen of afgezoomd door
hakhoutwallen met hier en daar een bosie, dat een overbliffsel vormt
van een groter bosgebied.
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Visie

Het stedenbouwkundig plan gaat uit van het aanbrengen van een
groenstructuur, die het bosperceel ten westen van het plangebied ver-
bindt met de Rosheuvel en Boksheidsedijk aan de oostzijde van het
plangebied. Door deze structuur komt het kleinschalige landschap, dat
van oudsher bestaat uit een afwisseling van open en gesloten gebie-
den, terug in de structuur van de nieuwe woonbuurt.

Centraal in de woonbuurt is, in oost-westelijke richting, een brede
groenstrook geprojecteerd met een bosachtig karakter. De bosstrook
grenst in het westen aan het bosperceel en sluit in het oostelijk deel
van het plangebied aan op twee driehoekige groene ruimtes. Door het
realiseren van deze twee ruimtes ontstaat zowel vanuit de Rosheuvel
als vanaf de Boksheidsediik zicht op het centrale deel van het plange-
bied. De nieuwe groene ruimtes zijn qua maat en vorm vergelikbaar
met de driehoekige ruimte die het beeld van de kruising Boksheidse-
diik - Rosheuvel bepaalt.



De nieuwe entree van het plangebied aan de Rosheuvel wordt op deze
manier op vergelijkbare wijze vormgegeven en benadrukt. Langs de
open ruimtes en langs de nieuwe woonstraat in het plangebied worden
bomen aangeplant. Bij de entrees van het plangebied zijn daomaast
groene plekken voorzien, waar beplanting wordt aangebracht. Deze
groene plekken onttrekken de zijkanten van de nieuwe woonpercelen
aan het zicht en zorgen voor een groene uitstraling van de entrees.

De groenstructuur binnen het plangebied vormt op deze wijze een
groen ragmwerk, waarbinnen de nieuwe woningen worden gereali
seerd. De erfbeplanting die op verschillende locaties in het plangebied
aanwezig is, wordt zoveel mogelilk behouden. Deze opgaande beplan-
ting vult de groene hoofdstructuur aan, waardoor het plangebied niet
alleen in het openbaar gebied, maar ook op de woonpercelen door
groenelementen wordt dooraderd.

Het plangebied wordt door het aanbrengen van deze groenstructuur in-
gepast in de omgeving. Het groen binnen het plangebied vormt samen
met de bestaande groenstructuren rondom de locatie (beplanting langs
de Boksheidsedijk, bospercelen) een groen kader voor de nieuwe be-
bouwing. Binnen het plangebied verdeelt de groenstructuur de locatie
in een aantal “kamers” waarbinnen de woningen zijn gesitueerd.
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Ensembles



Het plangebied vormt een afronding aan de zuidzijde van Eersel. Het is
dan ook van belang dat de verschijning van dit gebied een visitekaartje
voor Eersel is.

Er is behoefte aan een zorgvuldige invulling van de architectuur van
de woningen. Gebiedseigenheid, goede verhouding tussen massa en
ruimte (tussen bebouwing en kavel) en de kleinschaligheid ziin hier-
bij belangrijke componenten. De woningen sluiten aan op het dorpse
woonmilieu.

Voor het realiseren van een eenduidige architectonische verschijnings-
vorm van de woningen binnen het plangebied is het naast de bindende
bebouwings- en gebruikseisen tevens noodzakelijk een aantal speci-
fieke criteria te hanteren ten aanzien van de gewenste beeldkwaliteit.

Enerziids is aansluiten op de omgeving (zowel het bestaande bebouw-
de komgebied als het buitengebied) van belang. Anderziids is het ook
zaak om het gebied een zekere eigen herkenbaarheid te geven.

In dit hoofdstuk worden de verschillende beeldkwaliteitscriteria be-
noemd en beschreven. Het betreft criteria, gericht op de kwaliteit en
samenhang van de (openbare) ruimte en op de vitstraling en architec-
tonische kwaliteit van de gebouwen.

De opgestelde beeldkwaliteitscriteria zijn niet vrijblijvend. Dit beeld-
kwaliteitplan wordt vastgesteld door het College van B&W  conform
artikel 12a van de Woningwet en vormt doarmee een verplichte
leidraad voor de welstandstoetsing. Het betreft na vaststelling door
het College van B&W een bindende aanvulling op de gemeentelijke
welstandsnota.

Croonen Adviseurs - ruimtelijke vormgeving & ordening "

Beeldkwaliteit

Het plan is opgedeeld in drie bebouwingsensembles. Hierbij is on-
derscheid gemaakt tussen de bebouwing aan de Rosheuvel en de
noordentree tot het plangebied, de aaneengebouwde woningen in het
hart van het woongebied en de overige woningen, die overwegend
vrijstaand zijn en op ruime percelen gesitueerd.

Ensemble 1: Wonen aan de Rosheuvel en de noordelijke groenplek.
Dit ensemble bestaat uit de woningen, die zich direct of in tweede
liin op de Rosheuvel oriénteren. Deze bebouwing dient qua schaal en
maatvoering en typologie aan te sluiten op de vrijstaande bebouwing
aan de noordzijde van de Rosheuvel.

Ensemble 2: Rijenwoningen centraal in het woongebied.
Dit ensemble bestaat vit rijenwoningen in het hart van het woonge-
bied.

Ensemble 3: Woningen in het zvidelijke plandeel.
Dit ensemble bestaat uit de overige woningen in het woongebied. Dit
betreft goeddeels vrijstaande woningen op ruime percelen.
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Ensemble 1: Wonen aan de Rosheuvel en de noordelijke groenplek

De woningen dienen zich als ‘één familie” tot elkaar te verhouden.
Een en ander dient te worden geéxpliciteerd in de gevelarchitectuur,
dakarchitectuur en het materioal- en kleurgebruik. De samenhang van
kleur en materiaalgebruik van de woningen in het plangebied en het
dorpse karakter wordt gewaarborgd door middel van enkele beeldkwa-
liteitscriteric.

Eenduidigheid in de gevelarchitectuur is uitgangspunt. Dit komt
vooral tot vitdrukking in de geleding, maatvoering en richting van
de gevel. Daamaast ziin de kenmerken van de “Kempische archi-
tectuur” zoals 0.0. rust en eenvoud belangrijke trefwoorden.

Situering van de gevel bij voorkeur met de lange ziide noar de
openbare ruimte. Kopgevels zin niet vitgesloten, maar in het eind-
beeld komen zij slechts incidenteel voor.

Er wordt gestreefd naar een eigentijdse beeldbepalende en
kloeke dakarchitectuur met sprekende dakranden en/of gevel-
begindigingen.
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Dakvorm: zadeldak.

Materiaal- en kleurgebruik gevels:

Overwegend baksteen, eventueel met accenten van eigentijdse natuur-
liike materialen zoals bijvoorbeeld hout. Bij voorkeur uitgaande van
warme aarde tinfen (roodroodbruin). Geen felle kleuren.

Materiaalgebruik en kleur daken:

In aansluiting op het kleur- en materiaalgebruik voor het grootste deel
van de daken buiten het dorpscentrum, worden voor de daken gebak-
ken dakpannen voorgeschreven in een donkere kleur (antracietzwart).
Glanzende of geglazuurde pannen worden niet toegepast.

Materiaalgebruik gevelopeningen:

Voor de gevelopeningen dient bij voorkeur te worden uitgegaan van de
foepassing van hout voor kozijnen en deuren. Kozijnen en deurposten
dienen in een kleurstelling te worden uitgevoerd, die contrasteert met
de kleur van de gevel: bij voorkeur wit of créme.

Aan- en bijgebouwen:
Qua architectuur, kleur- en materiaalgebruik zijn de aan -en bijgebou-
wen ondergeschikt aan, maar in samenhang met, het hoofdgebouw.

Situering garages:
Inpandig of minimaal 5 m achter de voorgevelrooilijn.
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Ensemble 2: Rijenwoningen centraal in het woongebied

Dit ensemble betreft sociale woningbouw. De overige woningen in het
nieuwe woongebied bevinden zich voornameliik in het duurdere seg-
ment. Voorkomen moet worden dat de woningen een vreemde eend
in de bijt worden, doordat zij in verschijning en detaillering te sober
worden.

De woningen dienen zich als ‘één familie” tot elkaar te verhouden.
Een en ander dient te worden geéxpliciteerd in de gevelarchitectuur,
dakarchitectuur en het materiaal- en kleurgebruik. De samenhang van
kleur en materiaalgebruik van de woningen in het plangebied en het
dorpse karakter wordt gewaarborgd door middel van enkele beeldkwa-
liteitscriteria.

Principes van rust en eenvoud zijn binnen dit ensemble evenzeer
van belang als bij de overige ensembles. In tegenstelling tot de
ensembles 1 en 3, waar juist wordt gestreefd naar het beper-
ken van verbijzonderingen, wordt voor dit ensemble aandacht ge-
vraagd om iets extra te doen. Dit kan bijvoorbeeld in de vorm
van eindwoningen, die in hun maatvoering of verschijning iets
afwijken van de overige woningen, of door bijvoorbeeld door het
toepassen van wolfseinden in het zadeldak, waardoor een rijtje
woningen meer de  verschijning van één grote woning krijgt.

Er wordt gestreefd naar een eigentijdse beeldbepalende en kloeke
dakarchitectuur met  sprekende dakranden en/of gevelbegindi-
gingen.
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Dakvorm:
Zadeldak of een kapvorm die daar een afgeleide van vormt.

Materiaal en kleurgebruik gevels:

Overwegend baksteen, eventueel met accenten van eigentijdse natuur-
liike materialen zoals bijvoorbeeld hout. Bij voorkeur uitgaande van
warme aarde tinten (roodroodbruin). Geen felle kleuren.

Materiaalgebruik en kleur daken:

In aansluiting op het kleur- en materiaalgebruik voor het grootste deel
van de daken buiten het dorpscentrum, worden voor de daken gebak-
ken dakpannen voorgeschreven in een donkere kleur (antracietzwart).
Glanzende of geglazuurde pannen worden niet toegepast.

Materiaalgebruik gevelopeningen:

Voor de gevelopeningen dient bij voorkeur te worden uitgegaan van de
toepassing van hout voor kozijnen en deuren. Kozijnen en deurposten
dienen in een kleurstelling te worden uitgevoerd, die contrasteert met
de Kleur van de gevel: bij voorkeur wit of créme.

Aan- en bijgebouwen:
Qua architectuur, kleur- en materiaalgebruik zijn de can- en bijgebou-
wen ondergeschikt aan, maar in samenhang met, het hoofdgebouw.
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Ensemble 3: Woningen in het zuidelijke plandeel

Binnen dit ensemble ligt het voor de hand om woningen te bouwen,
die in beeld vergelijkbaar zijn met de woningen aan de Rosheuvel. Ge-
zien de overgang naar het buitengebied, is het echter goed denkbaar
om fot een afwisseling te komen met woningen, die meer de typologie
van een agrarisch bedriif benaderen.

Voor de traditionele woningen ziin de uitgangspunten bij ensemble 1
van toepassing.

Voor de woningen in ensemble 3 zijn navolgende uitgangspunten aan
de orde:

Een goothoogte van overwegend 3 m, maximaal 4,5 m past bij
de typologie van eigentijdse boerderij.

In nog sterkere mate dan bij de traditionele woningen, zijn voor
de eigentijdse boerderijwoningen rust en eenvoud belangrijke tref-
woorden. De grondvorm van de woning is rechthoekig. Het dak
bestaat uit een zadeldak zonder verbijzonderingen.

De verschijning van de traditionele woningen wordt bepaald door
baksteen. De eigentijdse boerderijwoningen kunnen uit baksteen
worden opgetrokken, maar ook toepassing van hout en trans-
parante vlakken zijn aan de orde. Belangrijk is het gebruik van
(hoogwaardige) natuurlijke materialen.
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Materiaalgebruik en kleur daken:

In aansluiting op het kleur- en materiaalgebruik voor het grootste deel
van de daken buiten het dorpscentrum, worden voor de daken gebak-
ken dakpannen voorgeschreven in een donkere kleur (antracietzwart).
Glanzende of geglazuurde pannen worden niet toegepast bij de ei-
gentijdse boerderijwoningen. Ook materialen zoals riet of zink zijn
denkbaar, mits dit geen afbreuk doet, maar juist bijdraagt aan een
kwalitatief hoogwaardige verschijning.

Aan- en bijgebouwen:
Qua architectuur, kleur- en materiaalgebruik zijn de aan- en bijgebou-
wen ondergeschikt aan, maar in samenhang met, het hoofdgebouw.

Situering garages:
Inpandig of minimaal 5 m achter de voorgevelrooilijn.
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Overgang openbaar - privé
De woningen oriénteren zich naar de openbare weg. Hoekwoningen die-
nen een dubbele orintatie e krijgen.

Erfafscheidingen zijn aan alle zijden van de woning bij voorkeur groen.

Zeker aan de zi|- en achterzijden, voor zover deze aan de openbare
ruimte grenzen, worden bij voorkeur hagen of beplanting toegepast
eventueel aangevuld met hekwerken met groen of gemetselde muren
als voortzetting van de woning. Het collectief gebruik van beukenhagen
versterkt hef groene karakfer van het woongebied.

Grove bouwmaterialen als viechtschermen, betonschuttingen of B2-blok-
ken zin niet toegestaan.

Openbare rvimfe

Het woongebied Rosheuvel-Boksheidsedijk betreft een rustig woongebied
aan de dorpsrand. De bedoeling is dat de straatprofielen een duidelijke
strooksgewijze geleding krijgen. Hierin zullen echter geen niveauverschil
len worden gehanteerd. Stoepranden komen nief voor in het plange-
bied.

Voor de rijbaan van de Rosheuvel en Boksheidsediik is asfalf toegepast.
Dit zijn oudere wegen. De woonsfraat in het woongebied s nieuw. Voor
het onderscheid ligt het voor de hand om hier materiaal toe te passen dat
bij de meeste woonuitbreidingen is toegepast: betonklinkers.
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Openbare ruimte

Om een hoogwaardig karakter aan de openbare ruimte te geven wordt
voor verharde paden (zoals de langzaamverkeersverbindingen) in het
plangebied gebakken materiaal voorgestaan. Aan een ziide van de
rijbaan kan in een aanstrating voorzien worden, die als loop- en par-
keerstrook kan fungeren. Deze aanstrating zal eveneens bestaan uit ge-
hakken materiaal. De andere zijde zal worden vitgevoerd als grasherm,
waarin bomen staan. De opeenvolging van bomen en inritten zal illegaal
parkeren in de grasherm tegengaan. Waar eventueel wel ruimte overbliift
om te parkeren in de berm, kunnen grote zwerfkeien in de berm het
parkeren tegengaan.

Zoals in het verkavelingsvoorstel duideliik is gemaakt, worden de groene
ruimten in het plan afgezoomd met bomen. De bosachtige strook die
het westelijk bosperceel verbindt met de groene ruimten in het oostelijk
plandeel krijgt gestalte door een bosachtige boomaanplant (geen rijen,
maar een willekeurige strooiing, waarbij de kronen aaneensluiten en de
volle breedte van de strook benut wordt voor boomaanplant). Het terrein
onder deze bomen kan een bosachtige ondergrond met hier en daar
struikgewas worden. De toepassing van bolgewassen, die door het jaar
voor bloemen zorgen onder de bomen is aanbevelenswaardig.

Verlichting: extensief doormiddel van het armatuur Burgos van de firma
Hess. kleur Sablé Noir 900
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