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Met de ingebruikname van de verkoopvilla ‘de Vroonhof, op 24
november 2004, is het officiéle startsein gegeven aan de eerste fase
van villawijk Vroondaal, voorheen Madestein, in Den Haag. Een bij-
zonder woonconcept voor een bijzondere woonlocatie, op loopafstand

van het Noordzeestrand.

Villawijk Vroondaal ligt in cen voormalig glastuin-
houwgebied op een steenworp van de Haagse
kust, ter hoogte van Kijkduin, Veoondaal maakt op
haar beurt weer deel uit van een grootschalige vil-
lawijk De Groene Haeg, die het Hiagse deel
behelst van de Westhindse Zoom.

Van de geschiedenis van de glastuinbouw is op de
bouwlocatie, op enkele in te passen winderwo-
ningen na, niets meer terug e vinden, In het ont-
wikkelde concept voor Vroondaal is er bewust
voor gekozen om met dit verleden af we rekenen
en gebiedsgewijs te gaan ontwikkelen. In 2000
heeft BURD LUBBERS eerder een visic voor het
gebied Madestein ontwikkeld, waarbij werd inge-
zet op de geleidelijlke, kavelgewijze transformatic
van het kassengebied. Deze strategie paat uit van
een ‘open einde planning’ omdat moeilijk in te
schatten is wat de snelheid van de gebiedsont-
wikkeling #ou bepalen,

STEDENBOUW OF LANDSCHAPSEOUW

Wat direct opvalt aan de  plankaart  voor
Vroondaal, is het onthreken van een kavelindeling
en ingetckende woningen, Hoewel er een nauw-
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keurige studie van kavelgroot-
tes on woningtypes aan het
ontwerp en grondshg ligt, is
er bewust voor pekorxen om
deze gepevens niet op de plan-
kaart op te nemen. De bouw-
velden die voor de woonmi-
licus zijn gedefinicerd, bieden voldoende moge-
lijkheden om zeer wisselende kavelindelingen woe
e staan, Voor Veoondaal gelde wie het eerst komt,
het eerst manlt. Er geldt een minimale kavelgroot-
te (zeshonderd vierkante meter) en er zijn restric-
ties voor het maximaal te bebouwen opperviak en
de houwhoogte, maar ten aangicn van alle overige
aspecten wordt veel vrijheid geboden. Om in de
prijsklasse waar Vroondaal zich op concentreert
vanal zo'n TOO000 curo) toch cen zekere
schaarste te creeren, mag de eerste koper zell
besluiten hoe groot de kavel wordt en welke vorm
deze krijgr. De eerste koper heeft dus de meeste
vrijheid, maar weet dan nog nict wie zijn of haar
buren  zijn. Daarom
#jn er per woonmilicu
aanbevelingen  gedaan
en aanxien van de
becldkwaliteit. Dit is
de enige sturing, ook

Voor Vroondaal

kavels en de (semi-) openbare ruimte. In de reali-
saticovercenkomst tussen de pemeente Den Haag
en de markipartijen, is opgenomen dat er per dui-
zend vierkante meter uitgeefbaar terrein drie
grote bomen worden aangeplant (1ot maat 40:501,
Voor de negen hectare die Vroondaal groot is,
betckent dit 270 bomen op de kavels, Hiervan
wordt zo'n vijitig procent voor de bouw van de
woningen aangeplant. Deze bomen zijn mandvoor-
waardelijk voor de kavelindeling (kavelgrens mini-
mail twee meter vanaf de stam, geen bebouwing
binnen de kroonprojectie bij aanplant). In het wit-
geclbare plangebied waorden vier boomsoorten
aangebracht: zomereik en acacia verspreid door
het gebicd, wilg aan de
laggelegen oevers cn
grove of zwarte den op
de hoger gelegen gron-
den. De overgangen
tussen de kavels en de

AR " = | I s ared
voor de kopers, nur "|'~I1 wie net eersi openbare ruimte  wor-
een eindbeeld. De pio- | amt het ee ret den veelal aangeplant
niers zullen, ten aan- crerlULE L gl S met hagen. Langs de
zien van de kavelgroot- I_!hlc"lc‘”f _ doorgaande wep stam

te en de architectuur,
de 1oon zenen.

BOMEN EN HAGEN

Dieze strategie vereist een degelijk landschappelijk
ramwerk waarmee ook voor de eerste bewoners
een volwassen woonomgeving wordt aangebo-
den. De eerste fase van het centrale park in dir
voormilige kassengebied, ontworpen door Bosch
en Slabbers en het Ingenicursburcau Den Haag,
wordt vooragaand aan de verkoop aangelegd.
Hetzelfde geldt voor het annplanten vin een groot
aantal bomen op de wekomstige kavels en het
planten van alle hagen op de overgang van de

een 130 meter hoge,

twee rijige hulsthaag,

terwijl de route over

‘Het Goed' wordt bege-
leid door een twee rijige taxushasg van 1,80
meter hoog, De hagen worden voor de start van
de woningbouw over de volledige lengte aange-
plant. De mogelijke positics van de inritten is,
door her systeem van ondergrondse infrastroc
tuur aan voorwairden gebonden, maar de nicuwe
bewoner mag zelf de voorkeurspositie aangeven,
De haag wordt dan over een brecdie van maxi-
maal vier meter gerooid en in depol geplaitst voor
de tweede fase van hetl project.
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Concapt in fagen.

Var hinks naar rechis:
bowwrip maken wan de
kavels, de te planten
bowmnen in depaor, e Grand
Canal en de
Landsherendreef.
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LANDSHERENDREEF

Een belangrijk element van
het stedenbouwkundig ont-
werp is de geknikte ontslui-
tingsweg  die niet alleen
door Vroondaal, maar door
het pehele plangebied van
Madestein zal lopen. In het
vorspronkelijke  concept
voor Madestein was de
pgedachte om buurtjes vanaf
de route langs het park te
ontsluiten. it zou echter
de prandeur van het centra-
le park teveel geweld aan
doen. BURC LUBBERS koos
ervoor om door het centria-
le park een nieuwe route te
introduceren, als een alge-
leide van de hoofdontslui-
ting wvan Madestein. De
route  bestaar  uit  een
gescheiden rijbaan, bestraat
met gebakken klinkers en
voorzien van cen boomrij
ke middenberm. e route
knikt, versmalt en verbrecdt zich voortdurend,
Op strategische plamsen is de middenberm
onderbroken om het omkeren van verkeersstro-
men mogelijk te maken en om kleine buurtjes of

~ agr

grote kavels te ontsluiten. Ten noorden van de
wep wordt het maaiveld gemodellesrd 1ot een
hoogte van zo'n drie meter boven het niveau
an de rijweg. Het perspectiel op het woonland-
schap verandert hicrdoor keer op keer en levert
extra witdagingen op voor potentiéle kopers hij
het ontwerp en de bouw van hun woning. Door
het knikken van de route ontstaar hovendien
een zeer gevarieerd aanbod aan mogelijke kavel-
groottes en kavelvormen. De ligging van  de
route is zowel vanuit landschappelijke als vanuit
ontwikkelingsmogelijkheden gevormd. De route
maakt onderdeel uit van het vitgeefbare gebicd.
De markipartijen zijn er dus bij gebaat om ener-
zijds eon kwalitatiel hoogwaardige woonompe-
ving aan te bieden, maar ook her uiteindelijke
uitgifiepercentage niet te kicin te laten worden,
Voor de profilering van de routeds) is zowel
bovengronds als ondergronds veel onderzoek
verricht naar het ideale profiel, Dit hechi er
onder andere toe geleid dat er gekozen is voor
de wepassing van verkeersregels dic gelden
voor cen woonerl.  Hierdoor zal er stapvoets
gereden moeten worden, zijn er geen trotioirs
en liggen de kabels en leidingen onder de rijba-
nen. Er worden geen parkeerplaatsen aangelegd:
clke bewoner zal tenminste drie parkcerplaat-
sen op cigen terrein moeten realiseren
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WOONMILIEUS
In Vreoondaal zullen vier woon-
milieus worden percaliscerd:

Het park

De Brinkvilla's vormen een sta-
tige, pelede bouwwand van
voornamelijk verticaal gerich-
te, hakstenen woongebouwen.
De rooilijn ligl dric tor acht
meter achier de gemetsclde,
lage: tuinmuur, Op de tuinmuur
kan een hekwerk worden
geplaaist maar ook de wevoe:
ging van groene crischeidin
gen behoort tot de mogelijkheden. De woningen
hebben tenminste drie woonlagen, ook als de
derde bouwlaag als kap wordt uitgevoerd,
Incidentecl komt een stucwerkgevel in het straat-
heeld voor. Elken en Acacia's staan voor en tussen
de woningen en achierop de kavel. De bouwwand
kan besiaan uit een menging van  vrijstaande
woningen  en  twee-onder-één-kapwoningen.
Garages maken onderdeel uit van de architectuur
van de woning of zijn achterop de kavel gesitu-
eerd,

De Spiegel

Watervilla's zijn zowel aan het Grand Canal als aan
de Groene wep pelegen, De overgang met de

Groene wep wordt gevormd door een 1.30 meter
hoge hulsthaag, waarachter Eiken en Acacia's wor-
den aangeplant. De kavels lopen langzaam af naar
het water, waardoor een minimaal hoogteverschil
wordt verkregen tssen tin en waterpeil: wonen
aan het water in optima forma, Aan de watermnd
waorden Wilgen aangeplant, achter cen twee meter
brede rictkmag. In de retkrmag kunnen steigers
worden opgericht waardoor directe toegang o
het warter wordt geboden, Voor de woningen
wordt de wepassing van hout enfol riet aange-
moedigd om de relatie met het water te versters
ken.

Het Goed

Her landgoed bestaat wit cen samenhangende
structuur van koetshuds, cen manshoge taxushaag
met gemetselde poorten en cen groot andhuis,
Het koctshuis en het landhuis worden als appar-
tementen ontwikkeld, Achter de gemetselde poor-
ten komen kleine woonbuurtics, maar ook de
inpassing van zeer grote, viije kavels is in deze
structuur mogelijk, Er worden voor deze buurtjes
of vrije kavels nauwwelijks architectuurregels opge-
steld, Wel wordt gesteld dat de woningen die ont-
sloten worden vanal de route langs het Grand
Canal maar binnen twintig meter van  de
Oostmadeweg zijn gesitueerd, cen representatieve
gevel aan de Oostmadeweg krijgen waardoor geen
achterkanisituatic onistat,

Direct achter de taxushaag en in de cerste zone
langs de Oostiadeweg worden ciken en acacia’s
aangeplant,

De Hoogten

D Heuvelvilla's liggen tussen de Brinkvilla's en de
Groene weg, Het masiveld wordt ter pluitse met
maximaal drie meter verhoopd waardoor de toe-
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fmpressies van de verschil komstige bewoners worden aangemoedigd om  ners worden uvitgedaagd om op ecen creaticve
:;%r:nmf:';:ﬁgﬂ';fen ap, in, met en onder de grond te bouwen. De nok- wijze met het hoogteverschil om te gaan, bij de
de Spiege! hoogte mag maximaal negen meter boven het peil  inpassing van de garage, de inrichting van de tuin

hmpressie oever Grand

Canal

v de Groene weg
liggen waardoor de
wioningen niet hoger
zullen worden dan de
Brinkvilla's, ondanks
de opgebrachte
grond. Ten behoeve
van het bouwen van
de woning mag een
gedeelte van de hew
viel worden  afzegra-
ven, De grond dic viij
komt uit de miat van
het  bouwvlak mag

worden afgevoerd naar cen door de ontwikkelen-
de partij aangegeven depot. Tockomstige bewo-

en  dergelijke. De
woningen zullen alle-
maal platte daken of
luie kappen krijgen om
het horizomale kaakier
vian deze zone te hena-
drukken. Behalve ciken
en acacia’s worden ook
warte dennen op de
kavels aangeplant.

PROMOTIE EN REGIE
e promaotic van Vreoon-
daul zal vooralsnog niet

door middel van glossy folders, dikke brochures of
prote advertenties  plamsvinden, maar via cen
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fluisiecrcampagne, cen netwerkcampagne. De
koper krijgt de kans om zelf zijn of haar droom-
wens te formuleren en zal in de realisatie van die
droom worden bijgestaan door de Vioondaalkadvi-
seur, Deye adviseurs begeleiden en adviseren tij-
dens het aankoopproces, maar kunnen ook de
hele ontwikkeling van cerste idee tot oplevering
uitvoeren voor de klunt, Door de gemeente Den
Haag en de samenwerkende marktpartijen is cen
commissie esthetick in het leven gerocpen, die de
cindregie voert over de uitcindelijke woningont-
werpen. De commissic werkt vooral begeleidend
en vereidend en zal de totalcompositie van alle
bouwplannen in de gaten houden. Opmerkelijk is
dat de traditonele gang naar de Welstandscom-
missie - hoewel formee] juridisch noodzakelijk -
niet hoeft. Als de Commissie Esthetick ecen
akkoord geeft, dan is dat slechts een hamerstuk bij
Welstand, #0 heeft de gemecnte dat geregeld,

Vroondaal zal cen menging opleveren van onder
andere onder architectuur gebouwde villa's, pro-
jectmatig ontwikkelde buurtjes en woningen, Het
ontworpen landschap en de bouwregels mocten
voldoende zijn om cen samenhangende wijk e
ontwikkelen.

VERVOLG

De snelheid van de afname en de groote van deze
kavels aullen bepalen op welke termijn de vol-
gende fases van het plingebied van Madestein zul-
len worden ontwikkeld. Br is cen cenduidig con-
cept voor het centrale park en de woongebieden
ontwikkeld. Bij gebleken succes zl het bockwerk
“Vroondaal, handvatten voor uw architect’ zeker
verder vertaald worden naar de volgende planfa-
SC5,




