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Locatie

Aanleiding
Sinds 2018 worden de sportvelden niet meer 
gebruikt, vanwege de fusie van verenigingen. 
Daarnaast is basisschool de Bolster toe aan 
vernieuwing. Een nieuwe school in het 
groen komt tegemoet aan de wensen van het 
schoolbestuur. 

Locatie
De projectlocatie ligt ten westen van de wijk 
Theereheide in St. Michielsgestel en is een 
voormalig sportcomplex. In voortrajecten 
zijn er 4 deelgebieden aangewezen; A, B, 
C en D. Voor de uitwerking van het VOSP 
wordt er gefocust op deelgebieden A en B. 
Deelgebied A is gereserveerd voor school 
de Bolster, deelgebied B voor modulaire 
woningbouw. Daarnaast, en bovenal, worden 
deelgebieden A en B ingezet voor het 
aanleggen van een landschapspark. 

OPGAVE 
•	 een balans vinden tussen de ambitie 

voor stedelijke ontwikkeling en de 
opgave voor natuurontwikkeling en 
waterberging 

•	 het verweven van het stedelijk gebied 
met het buitengebied, inclusief de 
overgang van de dorpsrand 

•	 het programma van de modulaire 
woningen en school in een 
samenhangend groen raamwerk laten 
landen 

legenda

plangebied
huidige locatie de Bolster
deelgebieden A

DE BOLSTER

Plangebied

DE BOLSTER

A

B

C

D
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Vertrekpunt: eigendommen

Eigendommen 
Deelgebied A en B zijn volledig in eigendom 
van de gemeente, het betreft de oude 
voetbalvelden met kantine en parkeerplaats.  

Deelgebieden C en D zijn deels gemeente-
eigendom, deels particulier eigendom. 

Deelgebied C bestaat uit een drietal groene 
weides, waarbij 1 veld is ingericht als 
trapveldje. 

Deelgebied D betreft o.a. de waterberging 
voor het afgekoppelde regenwater van de 
buurt Hazenakkers. Dit deel is in eigendom 
van de gemeente. De weide is in eigendom 
van een particulier. 

UITGANGSPUNTEN 
•	 het ontwerp focust zich op deelgebied A 

en B. Deelgebieden C en D kunnen in de 
toekomst dienen als extra bufferruimte.

•	 De huidige verharding bestaande uit 
een parkeerveld en voormalige kantine 
worden verwijderd t.b.v. de nieuwbouw 
en aanleg van het landschapspark 

Wie nemen deel aan het beraad?

De hieronder aangeduide en genoemde buitens nemen aan het beraad deel, dat betekent

dat alle aaneengesloten terreinen vertegenwoordigd zijn. Goed voor een totaal areaal van

meer dan 1.000 hectare.

Interessant is te vermelden dat deelnemers aan het beraad een grote variatie aan

uiteenlopende belangen vertegenwoordigen. Er zijn eigenaren in de vorm van stichtingen,

BV’s en verenigingen met ideële, culturele en/of commerciële doelstellingen. En er zijn

eigenaar bewoners, erfpachters en huurders.

Maar niettegenstaande deze grote verscheidenheid aan belangen voelen wij allen de

noodzaak om waar mogelijk gezamenlijk op te treden.

1. Landgoed Jagershagen

2. Landgoed Nieuw Annaland

3. Landgoed Bleijendijk

4. Halsche Beemden

5. Landgoed Beukenhorst / Groensche Hoeven

6. Landgoed Halse Barrier

7. Landgoed Sparrenrijk *

8. Landgoed Den Eikenhorst (Brabants Landschap)

legenda

Kadastrale kaart 

legenda

Eigendommen
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Vertrekpunt: Visie Buitengebied
gemeente St. Michielsgestel (2019)

Overgang dorp/landschap
Het landschap ligt vrij direct aan de 
woonwijk Theereheide. Veel wegen uit de 
wijk lopen door in het landschap van het 
buitengebied. De kleinschaligheid wordt 
gewaardeerd en veel gebruikt door de 
bewoners. Hoewel het landschap zichtbaar 
is vanaf de Kamperfoeliestraat, is het nog 
niet optimaal ingericht voor ommetjes 
vanuit de wijk. Vanuit de wijk Hazenakkers 
is er beperkte toegankelijkheid. Daarnaast 
missen de gemeentelijke bossen in het 
zuiden een verbinding vanuit de Eikenlaan. 
Waterberging en klimaatadaptatie 
spelen een grote rol in verband met het 
overstromingsrisico van de Essche Stroom. 

De gebiedsvisie geeft aan dat alleen deel A en 
B zoekgebied is voor stedelijke ontwikkeling. 
De hydrologische situatie maakt deelgebied 
D niet geschikt voor woningbouw. 

CONCLUSIES/UITGANGSPUNTEN
•	 We dienen de cultuurhistorische en 

landschappelijke waardes te koesteren en 
waar mogelijk te versterken

•	 We dienen de historische 
kamerstructuren te handhaven en te 
versterken, met behoud van de bestaande 
houtwallen en lanen 

•	 We dienen de toegankelijkheid en 
recreatieve waardes van het gebied te 
versterken, het gebied is van belang 
voor het welzijn van de bewoners van 
Theereheide

•	 We dienen voetpaden en/of fietspaden 
toe te voegen voor een betere verbinding 

•	 Het landschap moet zo flexibel en 
robuust zijn dat het de kllimaatopgave 
het hoofd kan bieden. 

•	 Nieuwe bebouwing dienen in de 
landschappelijke kamers opgenomen 

te worden door middel van een ruimte, 
groene omzoming. In deze omzoming 
kan eventueel ook extra waterberging 
voorzien worden. 

•	 Waar mogelijk dient de biodiversiteit en 
natuurwaardes verbeterd te worden 

•	 Het waterbergend vermogen van het 
gebied dient door de ontwikkeling niet 
lager te worden 

9  

Uitsnede visie buitengebied (2019)Transitiekader Kentalis (2019)

A

B

C

D
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Vertrekpunt: Ontwikkelvisie Theereheide 
gemeente St. Michielsgestel (2020)

Situatie en visie 
De locatie ligt door de omzoming met 
lanen en houtwallen fraai ingebed in het 
landschap. Het bestaat uit verschillende 
‘kamers’. In het zuiden is de groene rand 
erg robuust door de brede bossingel. 
Vanaf de Kamperfoeliestraat zijn, onder 
de boomkronen van de lanen, verre 
doorzichten over het landschap mogelijk. 
Enkel de huidige hekwerken van het 
sportveld beperken het doorzicht. Midden 
door het park ligt een watersloot die 
uiteindelijk afvoert in de Essche Stroom. 
Het landschap achter de locatie biedt een 
wisselende indruk. Het oogt erg landelijk, 
maar verrommeling ligt wel op de loer. De 
zone van de waterberging is een ruig stukje 
wildernis, maar de buurt Hazenakker ligt 
afgekeerd van het gebied, ingekleed met 
stedelijke beplantingssoorten. 

School 
Het terrein voldoet aan de ruimte die de 
school nodig heeft, er is meerwaarde van de 
ligigng in een groene, waterrijke omgeving. 
Zowel in ruimtelijke als in educatieve 
zin is hier een relatie mee te leggen. De 
overige ruimte kan ingezet worden als 
landschapspark.

Watertuin 
Geschikt voor de inrichting als 
‘watertuin’, vanuit de doelstellingen 
voor klimaatadaptatie, waterberging en 
leefbaarheid. Het kan een collectieve plek 
vormen voor initiatieven uit de buurt 
en geeft kansen voor gemeenschapszin, 
cohesie, welbevinden van bewoners en 
natuureducatie. Bovendien liggen er kansen 
om dit te verbinden met de schoolfunctie.

Deelgebied C en D
Deelgebied C is in te zetten voor natuurlijke 
en recreatieve functies, zoals een vogelakker, 

wandelpad of kruidenrijk grasland. 
Vanwege de zeer lage ligging is deelgebied 
D niet geschikt voor woningbouw. Wel 
kan het inrichtingsplan aansluiten op de 
landschappelijke elementen uit deel D 
en kan het gebied ingezet worden voor 
recreatieve (wandel en/of fiets) routes. 

Programma
•	 deel A inzetten voor een basisschool, van 

maximaal 2 lagen 
•	 deel B inzetten voor woningbouw, 

inzetten op sociale sector en/of 1-2 
persoonshuishoudens, waarbij de 
bebouwing maximaal 3 lagen heeft 

•	 deel C en D behoudt de agrarische 
functie, in combinatie met waterberging 
en natuur. 

•	 ontsluiting dient plaats te vinden vanaf 
de Kamperfoeliestraat, waarbij de 
Kiss and Ride op eigen terrein wordt 
gerealiseerd 

•	 aanleggen van een fietspad tussen de 
Kamperfoeliestraat en straat Theereheide

•	 loslaten van getoonde scenarios in deze 
visie

•	 gebouwen gaan op in het landschap, 
bv. middels natuurlijke kleuren en 
materialen en natuurinclusief ontwerp

•	 parkeren zoveel als mogelijk uit beeld, 
bv. door een groene inpassing 
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Vertrekpunt: SOSP
gemeente St. Michielsgestel

Groen en water
•	 waardevolle groenstructuren en bomen 

behouden en waar mogelijk versterken
•	 ruimte maken voor het afkoppelen van 

regenwater en waterberging 
•	 integreren van nestelplaatsen voor dieren 
•	 vergroten van de biodiversiteit en 

soortenrijkdom  

Bebouwing 
•	 stimuleren van nieuwe woonvormen 

passend bij de doelgroepen van het 
Volkshuisvestingsbeleid

•	 positionering van de bebouwing 
afstemmen op orientatie en zichtlijnen 

•	 inzetten van: modulair bouwen, circulair 
en/of biobased bouwen 

•	 rekening houden met geluidsoverlast 
van de school richting de bestaande en 
nieuwe woningen 

•	 low-tec energie oplossingen inzetten, 
zoals groene daken en overstekken 

•	 de school is multi-inzetbaar en dient ook 
voor andere wijkactiviteiten ingezet te 
kunnen worden  

Openbare ruimte en mobiliteit
•	 bestaande zichtlijnen en doorzichten 

zoveel als mogelijk behouden 
•	 verharding beperkt toepassen 
•	 stimuleren van ontmoeting en beweging
•	 ontsluiten aan bestaande infrastructuur
•	 collectieve inzameling van afval 
•	 parkeren in het groen, halfverhard
•	 langzaam verkeer loskoppelen van 

autoverkeer 
•	 stimuleren van fietsgebruik en 

deelvervoer 
•	 collectieve bergingen 
•	 aandachtspunt: milieucontour, spuitzone 

en zendmast 
•	 kledingbank verplaatsen naar andere 

locatie

legenda
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Vertrekpunt: Barli
Corporatie Woonmeij

Appartementenblokken
De rechterafbeelding toont het in te 
zetten product van Barli. Deze vormen 
het uitgangspunt van het ontwerp van de 
modulaire woningen. Dit betekent een 
cluster van woningen van 8 woningen per 
laag, 4 aan elke zijde met een tussenliggende 
ruimte voor ontsluiting en ontmoeting. 
Een aanpassing door de gemeente St. 
Michielsgestel t.o.v. dit getoonde product is 
om de bergingen niet in de tussenliggende 
ruimte te plaatsen, maar op de koppen 
van de blokken. Op deze manier is er een 
zichtlijn mogelijk door de gebouwstructuur 
heen. 

UITGANGSPUNTEN 
•	 er wordt uitgegaan van een maximum 

van 3 lagen, de woningen hebben een 
balkon als buitenruimte 

•	 de appartementen zijn tussen de 60-65 
m2, met een buitenruimte van 5 m2 

•	 twee rijen van gemiddeld 4 woningen per 
laag, met een gezamenlijke trapopgang 
en ontsluiting 

•	 bergingen op de kop, i.p.v. in het 
middengebied

•	 40-50 woningen  
•	 bouwen op palen 
•	 doelgroep: regulier sociale huur 
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Aantal PV-panelen, nader te bepalen 
aan de hand van de BENG-berekening.
Levering door opdrachtgever.
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Renvooi:

HSB-wand

binnendeurconstructies:
- deurhoogte 2315mm, tenzij anders aangegeven
- breedtes als aangegeven op tekening

Trappen: optrede: 188mm Aantrede: 220
breedte: 900mm

Vloerafscheidingen
en balustrades:

1000mm+ vloer
1200mm+ vloer
min. 800 en max. 1000mm boven voorkant trede
max. 100mm hoh

0m t/m 13m:
> 13m:
trapleuning:
spijlafstand:

BOUWKUNDIG VOORZIENINGEN:

Besluit bouwwerken leefomgeving (Bbl):
daglichttoetreding, ventilatiewaarden, enz.:
zie bouwbesluit rapportage LA | Architecten Ingenieurs

hoofdentree woning

binnendeurdorpel.d

brandwerende constructie (x) minutenX X

VENTILATIEVOORZIENINGEN:
ventilatie:
ventilatie vlgs kwaliteitsrapport op basis van toetsing van het bouwbesluit 

beluchting onder de deur, deur 10 en 20 mm van vloer cq dorpelb=..

toevoerpunt ventilatietv. 
afvoerpunt ventilatieav. 
afzuigkap kooktoestel, recirculatiekapakt. 

kooktoestel
koelkast
wasmachine
meterkast

kt
kk
wm
mk

mechanische ventilatie unit
warmtepomp unit
standleiding
hemelwaterafvoer
airco-splitunit buitenunit
airco-splitunit  binnenunit

wtw
wp
stl.
hwa
as-bu
as-bi

CONSTRUCTIE:
volgens gegevens constructiebureau ...
Hoofddraagconstructie 60 minuten bestand tegen bezwijken uitvoeren.

rookmelder (niet-ioniserend), aangesloten op het lichtnet volgens de
NEN 2555, exacte locatie i.o.m. opdrachtgever, onderling gekoppeld, 
voorzien van een back-up batterij

vrijloopdeurdranger, aangestuurd door rookmelder welke voldoet aan 
de NEN2555

BRANDVEILIGHEID:
Brandveiligheid conform rapportage, rapportnummer: 5270.VO.brand.005.rpe

Een zijde van de constructie-onderdelen (niet zijnde vloer- en trapconstructies) 
voldoet ten minste aan brandklasse D en grenzend aan binnenlucht tevens aan 
rookklasse S1fl, overeenkomstig NEN-EN 13501-1. In afwijking hierop is deze 
ten minste brandklasse B van buitengevels welke onderdeel uitmaken van 
brandscheiding. Ten hoogste 5% van de totale oppervlakte van een ruimte 
behoeft hieraan niet te voldoen. 

De rookmelders in de woningen voldoen aan primaire inrichtingseisen volgens 
NEN 2555. Eventuele aanvullende gekoppelde rookmelders worden voorzien 
indien vereist geluidsniveau in verblijfsruimten binnen de woning niet wordt 
behaald. 

geluid:
Er wordt in de te bouwen bouwwerken in de verblijfsgebieden bescherming geboden 
tegen geluid van buiten volgens afdeling 3.1 van het Bouwbesluit. 
Er wordt in de te bouwen bouwwerken bescherming geboden tegen geluid van 
installaties volgens afdeling 3.2 van het Bouwbesluit. 
Er wordt in de te bouwen bouwwerken bescherming geboden tegen geluidsoverlast 
tussen de gebruiksfuncties volgens afdeling 3.4 van het Bouwbesluit. 

Geluidwerende deuren worden uitgevoerd met valdorpel.

VD

veiligheidsglas*
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gemeente: Heemskerk
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