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1. INLEIDING

foto: Inaxion



‘Airport Garden City’
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Vrijheid: de pioniersgeest van de polder en de wens vanuit de markt om vrij te opereren komen hier bij elkaar. Een zekere Ruigoord component is gewenst, laat het avontuur 
voelbaar zijn. De belangrijkste asset, een groot gebied, kan hierbij worden uitgenut.  
 
Collectief opereren (Co-creatie): Airport Garden City is een collectief, het opereert als collectief en gelooft in de synergie van partijen. Het is te verwachten dat hier vanuit de 
markt een grote behoefte aan is. Airport Garden City zou dit kunnen faciliteren. 

Conclusies Branding-Workshop 19.8.2010

INLEIDING



Context ‘Airport Garden City’

Links Lelystad Airport, midden testbaan en rechts bestaande ervenlint en plangebied
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Steeds meer mensen ontdekken dat Lelystad beschikt over een 
waardevolle schat. Gelegen in het Nieuwe Land beschikt het namelijk 
over vernieuwingsruimte, gecombineerd met een frisse pioniersgeest. 
In de noordvleugel van de Randstad, waar de economische motor het 
hardste draait, zijn dit zeer welkome kwaliteiten.  Door deze schat 
in te brengen kan Lelystad een belangrijke bijdrage leveren aan de 
verdere ontwikkeling van de ‘global gateway’ functie van de Amsterdam 
Metropolitan Area, waarvan Lelystad de oostelijke poort vormt. En 
andersom kan Lelystad profiteren van de dynamiek in de ‘global 
gateway’ om verder uit te groeien tot een volwaardige en levendige 
stad. De ligging op de as Schiphol - Almere – Lelystad gekoppeld aan 
de voorziene uitbreiding van Lelystad Airport en de effecten van de 
Schaalsprong Almere is de basis voor een toekomstperspectief, waarin 
Lelystad een rol speelt als logistiek knooppunt. De uitdaging is om deze 
ontwikkeling ten volle te benutten door waardeketenvorming. 

Het gebied tussen Lelystad Airport en de A6 is aangewezen als de plek 
waar het gaat gebeuren.  Ruim 600 hectare landbouwgebied wordt 
ingezet om te transformeren tot een innovatief werklandschap. Hoewel 
nog jong is dit landschap zeker niet maagdelijk. Het agrarisch gebruik 
in de Flevopolder staat internationaal op een hoog niveau. Het is dan 
ook de bedoeling om ook het innovatieve agrarisch ondernemerschap 
een plek te laten behouden in het gebied. De ontwikkeling tot 
greenport, met hechte banden met Research en Development is een 
van de peilers voor de toekomst. De nabijheid van het WUR complex 
biedt hiervoor uitgelezen kansen. Naast de landbouw hebben zich 
al meer bedrijven gevestigd in het gebied; Lelystad Airport met 
het Aviodome en aanverwante bedrijven, een autotestcircuit en het 
bedrijvenpak Larserknoop, waar logistiek en hoogwaardige industrie en 
kennisdiensten al een goede basis bieden voor ‘value added logistics’.

1. CO-CREATING
    AIRPORT GARDEN CITY

METROPOOLREGIO 
AMSTERDAM

‘PIONIEREN’

LELYSTAD AIRPORT EN 
A6

Metropoolregio Amsterdam en ‘Airport Garden City’ (AGC) 

AGC

INLEIDING
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Airport Garden City is de naam die gekozen is om richting te geven aan 
de ontwikkeling. Een ‘city’, omdat wordt gestreefd naar een levendig 
deel van de stad en geen monofunctioneel bedrijventerrein. Een 
‘garden city’ omdat landschap, groen en agrarisch gebruik de kwaliteit 
van het werklandschap in grote mate zullen bepalen. En een ‘airport 
garden city’ omdat de opwaardering  van Lelystad Airport tot regionaal 
vliegveld ten volle zal worden benut als vliegwiel voor de ontwikkeling, 
waarbij de koppeling met andere modaliteiten, zoals verkeer over weg, 
spoor en water nadrukkelijk wordt gezocht.  

Duurzaamheid en ‘core business’
De ontwikkeling van Airport Garden City is een lange termijn 
groeiproces. Om ook op de lange termijn ‘up-to-date’ te zijn, zal  het 
in ieder geval een duurzaamheidsprofiel moet hebben dat ‘state of the 
art’ is. Aansluitend op de pioniersgeest en het imago van Flevoland 
als een schone provincie is duurzaamheid geen toefje op de taart, 
maar een onderdeel van de ‘core business’ zelf. Gestreefd wordt een 
onderdeel van de keten van duurzame productie - bijvoorbeeld in de 
houtbouw -  in het gebied te faciliteren.  Een lange termijn groeiproces 
betekent ook dat er daadwerkelijk ruimte moet zijn voor organische en 
onvoorspelbare groei . Omdat nu nog niet bekend is hoe er over 10, 20 
of 30 jaar zal worden gewerkt kan het gebied nog niet in detail worden 
verkaveld en ingericht. Omdat ook het tempo onbekend is, moet 
voorkomen worden dat grote investeringen jarenlang op de exploitatie 
drukken. Om dit vraagstuk tegemoet te treden wordt de traditionele 
praktijk van kaveluitgifte vaarwel gezegd en wordt gekozen voor ’co-
creatorschap’. 

Identiteit & Imago
Het toekomstbeeld voor Airport Garden City wordt in hoofdlijnen 
bepaald door de ruimtelijke en programmatische hoofdstructuur en 
de karakterisering zoals die zal worden ingezet bij de branding van 
het gebied. De kwaliteit van het imago wordt niet alleen bepaald door 
de esthetische kwaliteit van haar verschijningsvorm, maar door een 
breed spectrum van factoren, bijvoorbeeld door het type bedrijven dat 
zich hier vestigt, de aanwezigheid van collectieve voorzieningen, de 
aanwezigheid en rol van een parkmanagement. Voor Airport Garden 
City zijn duurzaamheid en vrijheid als onderdeel van de pioniersgeest 
belangrijke richtinggevende kenmerken. 

‘AIRPORT GARDEN CITY’

Branding  ‘Airport Garden City’

INLEIDING
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Ondernemers op verschillend niveau worden uitgenodigd delen van de 
ontwikkeling van het gebied op zich te nemen. Vanzelfsprekend hoort 
daar bij, dat die co-creatoren dan ook speelruimte hebben om hun 
plannen vorm te geven. 
Speelruimte is iets anders dan een vrijbrief. Ondernemers en 
investeerders moeten ook weten welke kant het opgaat met het 
gebied; welke identiteit en kwaliteit wordt nagestreefd. Hiermee 
worden immers de waardeontwikkeling en de unique selling points 
bepaald en veilig gesteld. Om optimale ruimte te bieden voor co-
creatoren is een ruimtelijke en programmatische hoofdstructuur 
vastgelegd in het beeldkwaliteitsplan. Dit kader bestaat uit 
ontwikkelingsperpsectieven voor drie gebieden; 

	 - LANDSIDE
	   Bedrijvenbosontwikkeling in het noordelijk deel, direct 		
	   grenzend aan Larserknoop.
		
	 - AIRSIDE
	   Parklandschap met water en heuvel in het gebied direct 		
	   grenzend aan de Airport.
	  	
	 - AGRARISCH LANDSCHAP
	   Een open agrarisch gebied tussen de twee andere 		
	   gebieden in.

Strip
Daarnaast wordt een strip ontwikkeld als een brede ruggengraat dat 
de drie gebieden verbindt en worden speciale strategische kavels 
onderscheiden waar zich de toekomstige ‘iconen’ van het gebied 
kunnen vestigen.  Met het realiseren van (delen van) de ruimtelijke en 
programmatische hoofdstructuur, waarin het nieuwe werklandschap 
kan groeien wordt het gebied als het ware steeds verder  ‘waarderijp’ 
gemaakt.
 
Een gedetailleerd handboek met strakke richtlijnen zal niet voor de 
lange termijn functioneren en zou ook geen recht doen aan het co-
creatorschap. Om de kwaliteit te borgen en continuïteit te geven 
wordt - naast een beeldkwaliteitsplan op hoofdlijnen -  een supervisor 
ingesteld. De rol van de supervisor zal in eerste plaats zijn het 
uitdragen van het ideaal en het inspireren en begeleiden van de co-
creatoren. Uiteindelijk zal hij ook zijn goedkeuring moeten verlenen 
aan plannen om de kwaliteit te kunnen waarborgen. Hoe de Airport 
Garden City er over 20 of 30 jaar precies uit zal zien, zal afhangen 
van het enthousiasme waarmee co-creatoren als echte pioniers aan de 
slag zullen gaan en de consistentie in de regie die over de ontwikkeling 
zal worden gevoerd. De basis die is gelegd in het ruimtelijke en 
programmatische hoofdstructuur van het stedenbouwkundig plan en 
het beeldkwaliteitsplan biedt echter ruimte voor vele variaties op een 
aantrekkelijk en vitaal werklandschap.
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2. DOEL EN WERKWIJZE



  Ondernemingsplan 

Gebiedsvisie Larserknoop 

Bestemmingsplan

Ruimtelijke en programmatisch 
hoofdstructuur 

Beeldkwaliteitplan 

Realisatiestrategie  Inrichtingsplan openbare 
ruimte 

Branding 

DeelplanverkavelingDeelplanverkaveling  Deelplanverkaveling

bouwplan  bouwplan bouwplan bouwplan  bouwplan 

Resultaten workshops 

schema planvorming
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DOEL EN WERKWIJZE



Schetsmaquette workshop1 - met de eerste basisingrediënten van Airport Garden City

Schetsmaquette workshop1 - legt de basisingrediënten voor Airport Garden City vast
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Ontwikkelingskader
De ontwikkeling van de Airport Garden City zal zich uitstrekken 
over een lange periode. Dit vraagt om een heldere ruimtelijke en 
programmatische hoofdstructuur als ontwikkelingskader, waarmee 
lange tijd sturing kan worden gegeven aan de ontwikkeling. Binnen een 
sterke ruimtelijke structuur en een krachtig geformuleerde identiteit 
kan dan veel speelruimte worden geboden. Hiermee wil Airport Garden 
City op het vlak van gebiedsontwikkeling grensverleggend zijn. 

Airport Garden City zal groeien in co-creatie. Ontwikkelende partijen, 
pioniers, ondernemers zullen met elkaar vorm en inhoud gaan geven 
aan het gebied. Ook dit vereist speelruimte; vrijheid om eigen inzichten 
tot uitdrukking te laten komen. Om aan dit ontwikkelproces sturing te 
geven is een strak keurslijf niet bruikbaar. Een instrument is vereist 
dat de energie van de pioniers niet blokkeert maar geleidt als een 
gemeenschappelijk gedragen inspirerend doel. Dit beeldkwaliteitsplan 
als gemeenschappelijk ‘kompas’ speelt daarin een cruciale rol. De basis 
voor het beeldkwaliteitsplan wordt geleverd door een ruimtelijke en 
programmatische hoofdstructuur en de principes van co-creatie, die de 
ontwikkeling van ‘Airport Garden City’ vormt.

Streefbeeld & richtlijnen en supervisor
Met een beeldkwaliteitsplan wordt het in de toekomst realiseren van 
een gewenst beeld nagestreefd. In dit beeldkwaliteitsplan wordt 
het begrip ‘toekomstbeeld’ in brede zin gehanteerd. Niet alleen de 
uiteindelijke verschijningsvorm, maar ook het ‘, imago’, het mentale 
beeld dat men heeft van het gebied, de identiteit.  
Het beeldkwaliteitsplan zal functioneren in combinatie met een 
supervisor, die niet alleen de kwaliteit bewaakt door te toetsen, maar 
ook door te inspireren en het plan te blijven interpreteren met de co-
creators. Voor de supervisor biedt het beeldkwaliteitsplan de leidraad 
voor planbegeleiding en het toetsingskader voor planbeoordeling.  
Het beeldkwaliteitsplan is daartoe opgebouwd uit streefbeelden en 
richtlijnen. Met streefbeelden wordt in woord en beeld de situatie 
omschreven, zoals die wordt nagestreefd. Niet als een blauwdruk, maar 
door het vastleggen van de (beeld)bepalende kenmerken. Vervolgens 
worden richtlijnen gepresenteerd die de maatregelen beschrijven die 
worden ingezet om het na te streven beeld te kunnen realiseren. De 
richtlijnen zijn geen doel op zich, maar staan altijd ten dienste van 
het realiseren van het streefbeeld. Dit geeft de supervisor de ruimte 
om in onvoorziene omstandigheden op basis van de streefbeelden 
tot specifieke oplossingen te komen. Ook voor het parkmanagement, 
dat voor het gebied wordt nagestreefd, biedt het beeldkwaliteitsplan 
een belangrijke leidraad om richting te geven aan het beheer van het 
gebied. 

2. DOEL EN WERKWIJZE
DOEL EN WERKWIJZE

CO-CREATIE
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3. HOOFDSTRUCTUUR EN PRINCIPES



De basisingrediënten van het Beeldkwaliteitsplan: plankaart ruimtelijke en programmatische hoofdstructuur
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HOOFDSTRUCTUUR EN PRINCIPES

Ruimtelijke en programmatische hoofdstructuur (fase 1)



De basisingrediënten van het Beeldkwaliteitsplan: principes van co-creatie
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- zon/wind
- energieverbruik
- verblijfskwaliteit
- zichtbaarheid

- waterzuivering
- gemeenschappelijke 
  identiteit
- recreatie

- energiedaken
- vegetatiedaken

- onder dak
- achter dijklichaam
- onder/tussen bomen
- in de ‘Strip’
- in de heuvel

- adaptieve/innovatieve 
  landbouw
- integratie met 
  werklandschap

- lokaal bouwen
- houtbouw
- recycleerbaar

Principes van co-creatie

HOOFDSTRUCTUUR EN PRINCIPES

3. HOOFDSTRUCTUUR EN 
    PRINCIPES

In het Beeldkwaliteitsplan zijn de ruimtelijke en programmatische 
hoofdstructuur en principes van co-creatie vastgelegd. Hiermee wordt 
vrijheid geboden en de beeldkwaliteit bewaakt.



Güller Güller architecture urbanism   -   ir. Ben Kuipers landschapsarchitect                                                                                                                       - Beeldkwaliteitsplan Airport Garden City - 
                                                                                                                     

18

HOOFDSTRUCTUUR EN PRINCIPES

Agrarisch landschapLandside, Airside en Strip Hoofdontsluiting (d.m.v. ‘loops’ en de Strip)

ErvenlintStrategische kavels (oranje stip) en 
nieuw terminal uit Masterplan Lelystad Airport (zwarte stip)

Openbaar vervoer en fiets
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HOOFDSTRUCTUUR EN PRINCIPES

Co-creatie
Airport Garden City biedt een duurzaam ‘werklandschap’, waarin 
optimaal ruimte wordt geboden voor pioniersgeest en samen 
ondernemen. Co-creatie, het samen maken van het gebied vanuit een 
gemeenschappelijk toekomstbeeld staat centraal. Co-creatie impliceert 
dat de ondernemers ook invloed hebben op het gemeenschappelijk 
toekomstbeeld, binnen de contouren zoals die vanuit de branding 
zijn aangegeven. Gaandeweg wordt het toekomstbeeld aangevuld en 
geactualiseerd en blijft daarmee breed gedragen door de ondernemers 
van Airport Garden City. Kernwaarde is het pionieren, dat vraagt om 
lef, buiten de gebaande paden durven gaan. Dit kan wanneer het is 
gebaseerd op een aantal principes.

Hoofdstructuur
De ruimtelijke en programmatische hoofdstructuur, bestaat uit te 
onderscheiden deelgebieden, verbindende lijnen en strategische 
plekken.Zowel de landbouw als de luchthaven neemt een prominente 
plaats in in het gebied. De drie begrippen, Airport, Garden en City 
worden in hun onderlinge samenhang zichtbaar in het hele gebied, met 
een specifiek accent per gebied op één van deze drie karakters.

Innovatief landbouwgebied
Het samenhangend totaalbeeld van Airport Garden City wordt in 
belangrijke mate bepaald door landschap en beplanting. In de eerste 
plaats door de aanwezigheid van landbouwbedrijven in het gebied. Niet 
als een marginaal verschijnsel maar als vitale ondernemingen. Met 
grootschalige innovatieve en hoogefficiënte productiebedrijven en met 
specifiek op de werk- en luchthavenomgeving aangepaste innovatieve 
landbouwbedrijven zal landbouw het toekomstbeeld sterk blijven 
bepalen. Door het bieden van ruimte en doorzichten, door de gewassen 
die worden geteeld en de utilitaire ‘polderbeplanting’ op erven, langs 
erfgrenzen en wegen.

Landside
Ook in de gebieden die als bouwkavels worden uitgegeven is landschap 
en beplanting beeldbepalend. De ‘Landside’ van het gebied krijgt de 
verschijningsvorm van een polderbos, waarin zich bedrijven hebben 
gevestigd. Naar analogie van de boerenerven zijn de kavels voorzien 
van bomen tussen de gebouwen en op de parkeerterreinen. Tussen de 
beplanting is er alle ruimte om te pionieren. Elk kavel heeft zijn eigen 
sfeer, passend bij het bedrijf of cluster van bedrijven. De bosbeplanting 
zorgt voor samenhang. 

Toekomst landbouw – de “Garden” van OMALA

Workshopmaquette ‘Airport Garden City’

Landside

Voorbeeld adaptieve landbouw

landbouw en recreatie kunnen 
goed samengaan

Agrarisch landschap

Ervenlint
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Airside
In de ‘Airside’ is landschap de bindende factor door de aanwezigheid 
van een parklandschap, waarin water en een heuvel een prominente 
plaats innemen. Bovendien voorzien deze landschapselementen in een 
oriëntatie op de luchthaven: water biedt vrij uitzicht op de luchthaven, 
de heuvel biedt een panorama op de start- en landingsbaan. Ze vormen 
het decor waar de bedrijfsbebouwing zich op richt. Het beeld in dit 
gebied wordt bepaald door extraverte gebouwen die aan alle kanten 
worden omgeven door landschap en parkgroen, die in elkaar overgaan.
In het westelijk deel van de ‘Airside’ wordt het beeld bepaald door 
landschap, dat zich over de gebouwen vouwt. Het -bij voorkeur groene- 
daklandschap bepaalt in hoge mate het aangezicht van het deel waar 
vooral distributiebedrijven zijn gevestigd.

De Strip = ruggengraat
De Strip is een belangrijk structurerende element, de verbindende 
schakel van Airport Garden City als geheel. Het vormt de interne 
hoofdontsluiting, dus op niveau van de totale Airport Garden City. Ze 
is sterk beeldbepalend en een concentratie van publiekstrekkende 
functies. Hier ontstaat een levendig, stedelijk beeld. De strip fungeert 
bovendien als verbinding tussen de verschillende deelgebieden, 
Landside, Airside en het Agrarisch landschap. Door overeenkomst in 
inrichting en materiaalgebruik vormen de delen van de strip in de drie 
verschillende deelgebieden (Landside, landbouwgebied en Airside) een 
samenhangend geheel. 
 
Terminal
De nog te ontwikkelen Terminal van Lelystad Airport zal een 
belangrijke schakel vormen tussen de Airport en Airport Garden City. 
De ontwikkeling van de Terminal valt onder het Masterplan Lelystad 
Airport. De toekomstige planontwikkeling vergt een intensieve 
afstemming van de plannen van Masterplan Lelystad  Airport en van 
Airport Garden City. In Airport Garden City wordt als het ware de rode 
loper voor de Terminal al uitgelegd in de vorm van De Strip. Daarnaast 
kan met de Terminal aangesloten worden op een aantrekkelijk water/
parklandschap. 

Strategische kavels
Belangrijke pijler in de duurzaamheidsambitie van Airport Garden 
City is het opzetten van een lokale houtbouwindustrie, met korte 
lijnen (ketenintegratie) tussen houtproductie in de vorm van 
bosbouw en verwerking tot bouwproducten tot afzetmarkten zoals 
Lelystad, schaalsprong Almere, maar ook de Airport Garden City. 
Het zwaartepunt van deze lokale industrie wordt gevormd door 
het bouwcluster in Airport Garden City. Duurzaam gewonnen en 
gefabriceerde houtbouwelementen kunnen aantrekkelijk worden 
aangeboden aan nieuwe ondernemers. 

De uitbundigheid en levendigheid 
van de Amerikaanse ‘Strip’

Voorbeeld houtbouw

Voorbeeld van hangar met 
energieopwekking op dak

HOOFDSTRUCTUUR EN PRINCIPES

Schema uit de workshops; laat binnen ‘Airport Garden City’ de verschillende milieus met 
een eigen identiteit en hun onderlinge relatie zien.
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Als de ambitie van het opzetten van een houtbouwcluster als 
uitwerking van de  duurzaamheidsdoelstelling slaagt, is de kans groot 
dat houtbouw ook een beeldbepalend aspect wordt van de bebouwing 
in Airport Garden City. Anderzijds zal het stimuleren van houtbouw de 
kans van slagen van een houtbouwcluster vergroten.
Hout als dominant bouwmateriaal en fraaie staaltjes van moderne 
houtarchitectuur zouden het gebied een geheel eigen sfeer kunnen 
geven, die in tegenstelling tot veel luchthaventerrein eerder ‘organisch 
en warm’ zal zijn dan ‘koel en afstandelijk’. Naast houtbouw kan 
duurzaamheid ook zichtbaar worden in Airport Garden City door 
grasdaken, ‘vertical gardening’, waterzuivering en energiewinning 
(windmolens, zonnecellen e.d.). De pioniersgeest en de relatie met 
landbouw zal er toe leiden dat de bebouwing ook pragmatisch, aards 
en stoer is, refererend aan agrarische bebouwing.

Op strategische locaties in het stedenbouwkundig plan is bebouwing 
voorzien die toonaangevend is in de representatie van de ambities 
van OMALA.  Enerzijds als (deels) collectieve functie, waarvan de 
functie aansluit bij of onderdeel is van de ambities van het gebied 
(luchthavenoriëntatie, houtbouw, sustainable research). Anderzijds 
als ruimtelijke ankerpunten in het gebied, met een duurzame 
materialisatie en hoogwaardige detaillering en architectuur. Voor de 
strategische kavels worden ‘co-creatoren’gezocht, die er belangstelling 
voor hebben om de ambities voor deze specifieke locaties te realiseren.

Het ontwerp van de openbare ruimte is van groot belang voor de 
beeldkwaliteit. Aansluitend op dit beeldkwaliteitsplan - dat vooral 
is gericht op de kwaliteit van bebouwing en uitgeefbare terreinen 
- zal de openbare ruimte nader uitgewerkt moeten worden in een 
inrichtingsplan.

In de volgende hoofdstukken zijn de streefbeelden omschreven van 
de verschillende onderdelen van de ruimtelijke en programmatische 
hoofdstructuur en de bijbehorende richtlijnen om die streefbeelden te 
realiseren.

Shuttle-bus op duurzame brand-
stof

Voorbeeld van ‘vertical gardening’

Duurzaamheidsambitie zichtbaar 
in hout

HOOFDSTRUCTUUR EN PRINCIPES

Schema uit de workshops; laten binnen ‘Airport Garden City’ de verschillende milieus met 
een eigen identiteit en programma zien.

‘Airside’

Lelystad Airport
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4. LANDSIDE



Sfeerimpressie van bedrijfsgebouwen en bosbeplanting
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LANDSIDE



Gebouwen opgenomen in het 
groen

Voorbeeld van een typische 
poldererf
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LANDSIDE

4.1.1 Streefbeeld
Het beeld van de Landside wordt bepaald door bosbeplanting. 
Bedrijfsbebouwing is opgenomen in het groen, zoals boerderijen 
door erfbeplanting worden omhuld. Boomkronen, stammen en 
struweel vormen als het ware een filter. Dit filter maakt de bebouwing 
niet onzichtbaar, maar het maakt de bebouwing visueel minder 
aanwezig en verbindt het tot een geheel. De beplanting voor de 
meer representatieve gevels en gebouwdelen is transparanter, terwijl 
achterkanten en laagwaardiger gebouwdelen grotendeels aan het zicht 
worden onttrokken door beplanting. De beplanting wordt gekenmerkt 
door een onregelmatig bosverband. Er is dus geen sprake van rechte 
bomenrijen en lanen, maar van verspreide bomen en boomgroepen. 
Parkeren, eventuele opslag en laagwaardige gebouwdelen bevinden 
zich uit zicht door beplanting op en rond de kavel. De kavels zelf 
kunnen als erven worden beleefd; als binnenwerelden, waar elk bedrijf 
of cluster van bedrijven zijn eigen identiteit en sfeer creëert. 

Binnen de Landside (hoofstuk 4. Landside) zijn een aantal deelgebieden 
of gebouwen en plekken die zich nader onderscheiden door een 
specifiek beeld; het al bebouwde deel van het Larserknoop (hoofdstuk 
4.2), de Strip (hoofdstuk 4.3), de strategische kavels (hoofdstuk 4.4), 
de rand naar het innovatief landbouwgebied (hoofdstuk 5.1) en de 
erven aan de Meerkoetenweg (hoofdstuk 5.2)
Proactief wordt gestreefd naar het realiseren van een houtbouwcluster 
in dit gebied (zie hoofdstuk 7. Bouwcluster). 

4.1 ALGEMEEN

POLDERBOS

1.Strip
2.Houtbouwcluster
3.Strategische kavel
4.Bestaande erf
5.Meerkoetenweg
6.Adaptieve landbouw
7.Innovatieve landbouw

12

4

4

5

6

7

3

3



Bosbeplanting en ruimte voor
vrije invulling

Parkeren in groen
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4.1.2 Richtlijnen

Bosbeplanting
Om een bosbeplanting te kunnen creëren die als filter werkt is een 
beplanting met specifieke karakteristieken vereist:
-	 De beplanting moet (middel)hoog zijn - circa 15 meter - 		
	 vergelijkbaar met de hoogte van de bebouwing.
-	 De beplanting moet (semi)transparant zijn; niet geheel het 	
	 doorzicht onmogelijk maken.
-	 De beplanting moet laagvertakt en meerstammig zijn, zodat 	
	 ook op ooghoogte en niet alleen met een boomkroon op 		
	 hoogte het zicht wordt gefilterd.
-	 De plantafstand is erop gericht, dat de kronen in elkaar 		
	 groeien en de stammen dicht op elkaar staan. 
Boomsoorten waarmee een dergelijke beplanting gemaakt kan worden 
zijn bijvoorbeeld: berk, robinia (acacia), els, veldesdoorn, boskriek, 
eik en es.  De boomlaag kan worden aangevuld met boomvormige 
heesters, zoals het krentenboompje.
Op basis van nader onderzoek naar de groeiomstandigheden moet een 
verantwoorde sortimentskeus gemaakt worden.

Bosbeplanting kan in verschillende vormen worden toegepast:
-	 Lijnvorming; in stroken van tenminste 3 meter breed.
-	 Puntsgewijs; als solitaire bomen of boomgroepen in vakken 	
	 van tenminste 2 x 2 meter.
-	 Vlaksgewijs; in de vorm van bospercelen van tenminste 10 	
	 meter diep.      

Bosbeplanting wordt ingezet in zowel de openbare ruimte als op de 
uitgeefbare kavels

Openbare ruimte 
Ter ondersteuning van het bosbeeld worden de wegen in dit deelgebied 
voorzien van een boombeplanting, die aansluit op de boombeplanting 
op de kavels (dus bomen zoveel mogelijk in bosverband in plaats van 
als laanbomen). Hiertoe wordt voornamelijk lijnvormige bosbeplanting 
ingezet langs de wegen. In grotere delen kan ook vlaksgewijs 
bosbeplanting worden ingezet, terwijl bijvoorbeeld op parkeerterreinen 
ook puntsgewijze bosbeplanting mogelijk is.

Bebouwing achter minimaal 2 bomenrijen

‘Lijnvormige’ bosbeplanting

‘Vlakgewijze’ bosbeplanting

‘Puntsgewijze’ bosbeplanting
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‘Voortuin’ van minimaal 2 
bomenrijen

Ervaring bos vanuit het interieur

Kavelinrichting
Het maken van een terreininrichtingsplan is verplicht en behoeft - net 
als de ontwerpen voor de bebouwing - goedkeuring van de supervisor. 
Reeds met de situering van gebouwen wordt rekening gehouden met 
het creëren van ruimte voor bosbeplanting.  De zijde grenzend aan de 
openbare weg heeft een groene ‘voortuin’ met bomen, waar onderdoor 
zicht is op de erachter gelegen(representatieve) gebouwdelen. In de 
voortuin mag een paneel met bedrijfsnamen worden geplaatst.  Hagen 
kunnen worden toegepast om de zone te geleden of waar gewenst 
doorzicht te beperken.
Om het gewenste boseffect te bereiken wordt op deelgebiedniveau 
bosbeplanting ingezet in de verschillende vormen, afgestemd op 
de aard en omvang van de bebouwing. Om bosbeplanting mogelijk 
te maken wordt het oppervlak verharding beperkt tot het minimaal 
noodzakelijke. Onbenutte ruimte wordt zoveel mogelijk voorzien van 
bosbeplanting.
Parkeerterreinen zijn opgenomen in het bosbeeld door ze te voorzien 
van een bomendak (boomkronen raken elkaar).
Hekwerken worden zoveel mogelijk achterwege gelaten of zijn 
indien noodzakelijk niet dominant aanwezig opgenomen in de 
terreininrichting. Indien het terrein afgesloten moet kunnen worden 
mag achter de voortuin een transparant hek geplaatst worden. 
Gestreefd wordt het bosbeeld visueel niet te onderbreken. Om hekken 
te vermijden kunnen ook greppels worden toegepast.

Bebouwing
Meerdere bedrijven en gebouwen kunnen zich vestigen op één kavel. 
De duurzaamheidsdoelstellingen worden (zichtbaar) gerealiseerd, 
wat bijvoorbeeld kan leiden tot houtbouw en gebruik van daken voor 
waterberging of energiewinning.  
De hoogte van de bebouwing is overeenkomstig het bestemmingsplan 
maximaal 20 meter en zal daardoor uiteindelijk opgenomen worden in 
de boomkronen, die eenzelfde hoogte zullen bereiken.
Bedrijfsnaam en reclame-uitingen zijn onderdeel van de architectuur en 
niet overheersend.
Gevels met dockings zijn niet naar de openbare weg gericht.
Door plaatsing van de bebouwing en beplanting worden (zicht op) 
opslag en rommelzones vermeden. 

Weken en ontspannen in een bosomgeving

Voorbeelden van mogelijke 
invulling kavel

Bebouwing en bos zijn complementair



Sfeerimpressie - transformatie bedrijfsgebouwen in het bos

‘Airport Garden City’ - icoon entree A6 Beeldbepalend gebouwen dragen 
duurzaamheidsambities uit

Huidige situatie Larserpoort met zeer beperkte beplanting en vol zicht op rommelzones

Huidige situatie Larserpoort vanaf 
de A6 met zeer beperkte beplant-
ing en onderscheidingsvermogen
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4.2.1 Streefbeeld:
Gestreefd wordt naar een samenhangend beeld van het totale 
werkgebied Landside, inclusief de al uitgegeven en bebouwde kavels in 
Larserpoort. Om dit te bereiken worden de eigenaars/gebruikers van de 
uitgegeven kavels uitgenodigd langs de erfgrenzen een vergelijkbare 
beplanting tot stand te brengen als op de nieuw uit te geven kavels. 
Op strategische punten in het bestaand gebied - op de kop van de 
strip en bij de afslag van de A6 wordt de ontwikkeling van resp. een 
beeldbepalende bebouwing  en een entree met bouwwerk dat een 
relatie legt met de luchthaven nagestreefd. Voor de nog uit te geven 
kavels in het gebied Larserpoort gelden dezelfde richtlijnen als voor 
heel de Landside. 

4.2.2 Richtlijnen:

1.	 Polderbos uitbreiden
Om samenhang tussen het bestaande en het nieuw uit te geven gebied 
te bereiken en in stand te houden wordt gestreefd in overleg ook op de 
bestaande kavels een bosbeeld te creëren de al gevestigde bedrijven 
op te nemen wanneer parkmanagement wordt ingevoerd.

2.	 Strategische kavels
Bij de afslag van de A6 (op het RWS kavel) wordt gestreefd een 
beeldbepalend icoon te realiseren, dat verwijst naar de aanwezigheid 
van de luchthaven. Door behoud van de aanwezige boombeplanting 
sluit de kavel goed aan op het deelgebied De Landside. Een landmark 
zal dus boven de boomkronen uit moeten komen als symbool voor de 
Airport. Een transformatie van de functie van de locatie tot ‘entree- en 
servicepunt’ is wenselijk.

Op de kop van de Strip wordt gestreefd een bouwproject te realiseren, 
dat de duurzaamheidsambities van het gebied zichtbaar maakt, 
enerzijds in programmering met een (deels) collectieve functie 
gerelateerd aan de luchthaven, aan houtbouw en/of sustainable 
research en anderzijds ruimtelijk door toepassing van bijvoorbeeld 
houtbouw, energiezuinige of zelfs energie leverende systemen, vertical 
gardening e.d.

4.2 LARSERPOORT



Principedoorsnede voor de Strip, met hout als mogelijk materiaal en indicatief reclame op 
4m hoogte 

De uitbundigheid en levendigheid van de Amerikaanse ‘Stip’
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4.2 LARSERPOORT

4.3.1 Streefbeeld:

Een riante boslaan, aan weerszijden geflankeerd door 
bedrijfsbebouwing, die met uitnodigende gevels is gericht naar de 
openbare weg. Kavelbreedtes zijn afgestemd op realisatie van een 
levendig en afwisselend straatbeeld. De programmering bestaat 
deels uit informatieve of voorlichtende functies en showroom/
verkoopruimtes, zowel voor bedrijven (business-to-business) als 
voor particulieren (business-to-consumer). De openbare ruimte 
bevat parkeergelegenheid voor bezoekers en heeft een aantrekkelijk 
verblijfsklimaat voor voetgangers. Bij voorkeur zijn hier ook 
faciliterende functies als lunchroom, repro, koeriersdienst e.d. te 
vinden. Een cluster van houtbouwgerelateerde bedrijven oriënteert zich 
nadrukkelijk naar de strip als innovatie- en kenniscentrum.

4.3.2 Richtlijnen:

1.	 (semi)openbare ruimte
Van gevel tot gevel wordt een profiel ontwikkeld, dat deels is gericht 
op doorstroming (de rijweg en reservering OV) en deels op verblijf 
(parkeerterreinen, voetpad langs gevels, ruimte rond voorzieningen) in 
een samenhangend ontwerp. Meerdere rijen bomen van de 1e grootte 
creëren de allure van een boslaan. Openbare straatverlichting is in de 
strip nadrukkelijker aanwezig en expressief. Door overeenkomst in 
inrichting en materiaalgebruik vormen de delen van de strip in de drie 
verschillende deelgebieden (Landside, landbouwgebied en Airside) een 
samenhangend geheel. 

2.	 Gevelfront en Plint 
De bedrijfsgebouwen zijn met de voorgevel gelegen op de rooilijn 
en zijn voorzien van een te onderscheiden homogene en strak 
vormgegeven plint die toegang tot en zicht geeft op verkoop- en 
informatieruimtes van bedrijven.
Reclames, bedrijfsnamen, logo’s e.d. zijn uitbundig aanwezig in 
lichtreclames, geconcentreerd boven de plint.
Een strak vormgegeven gevelfront wordt nagestreefd. 
Gevelwanden sluiten op elkaar aan of zijn onderling verbonden door 
poorten, die geen zicht mogelijk maken op tussenruimtes, opslag e.d.

4.3 DE STRIP

Showroom met openheid naar 
Strip

Parkeren en ontsluiting

Voorbeeld van plintreclame
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Representatieve en uitnodigende gevels die zich oriënteren naar de Strip

De voorgevel is representatief (hoogwaardige materiaalgebruik en 
detaillering, compositie van gevelopeningen, diepte en expressie in de 
gevel) 
Toepassing van hout wordt in Strip in het bijzonder nagestreefd, als 
‘etalage’ van de Landside.
De entreepartij is architectonisch in de gevel geaccentueerd. 
Distributie vanaf de achterzijde of via een poort in de voorgevel.

3.	 Paviljoens in een servicestrip 
In de zone tussen de openbare ruimte en de voorgevel wordt 
een levendig gebruik van de buitenruimte nagestreefd door het 
concentreren van het parkeren en het realiseren van servicefuncties in 
paviljoens van één bouwlaag (max. 5 meter hoog).

Integratie van reclame in de plint

Paviljoen/kiosk

Houtbouw

Aaneenschakeling gevelfront



Voorbeeld van een gebouw als icoon en landmark
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Voor de strategische kavels worden ‘co-creatoren’ gezocht, die er 
belangstelling voor hebben om de ambities voor deze specifieke 
locaties te realiseren.

4.4.1 Streefbeeld:

De op de plankaart gemarkeerde strategische kavels vormen de 
ruimtelijke ankerpunten van dit gebied. Op deze locaties heeft de 
te realiseren bebouwing een belangrijke icoonfunctie als landmark. 
Bovendien worden de duurzaamheidsambities zichtbaar gemaakt.  
Deze bouwwerken zijn beeldbepalend vanwege hun functie die aansluit 
bij of onderdeel is van de ambities van Airport Garden City en vanwege 
hun ruimtelijke functie als ankerpunten met voorbeeldige architectuur 
en hoogteaccenten. Per locatie zijn principe bepalingen opgesteld waar 
de inrichting en bebouwing aan moet voldoen.

4.4.2 Richtlijnen:

1.	 Overbrugging Landside - landbouw
Met de bebouwing en inrichting van de kavel aan de westelijke 
grens van De Landside aan het landbouwgebied wordt gestreefd een 
brug te slaan tussen beide gebieden. Om dit te bereiken is uitgifte 
van de kavel aan een landbouwgerelateerd bedrijf of bedrijven 
gewenst. De bebouwing en de kavelinrichting zijn georiënteerd 
op het landbouwgebied. Hiertoe is op deze kavel geen omsluitend 
kavelbeplanting aanwezig. 
Aan de uitstraling van de bebouwing worden bijzondere eisen gesteld: 
ze is rondom met representatieve gevels gericht naar het agrarisch 
landschap en de bosrand. De architectuur, materialisatie en detaillering 
is hoogwaardig, waardoor de bebouwing als icoon kan fungeren. Door 
vormverwantschap refereert de bebouwing aan ‘agrarische bebouwing’. 
Parkeren is uit het zicht geïntegreerd in het ontwerp van de bebouwing 
en/of kavelinrichting.

2.	 Icoon houtbouwcluster
Waar het houtbouwcluster is gelegen aan de kop van de strip is een 
markant gebouw of gebouwencluster gewenst, dat kan fungeren 
als landmark die de kop van de strip markeert én dat als icoon voor 
de innovatieve houtbouw fungeert. Het functioneert bijvoorbeeld 
als kenniscentrum of showroom voor houtbouw of als prototype.  
‘Voorbeeldige’ architectuur in houtbouw, eventueel in combinatie met 
vertical gardening is vereist. Voor de gehele houtbouwcluster geldt dat 
‘houtbouw waar mogelijk’ vereist is, wenselijk en voor de hand liggend 
in een te ontwikkelen modulair systeem.

1

2

4.4 STRATEGISCHE KAVELS

ANKERPUNTEN 

Icoon houtbouwcluster

Promotie houtbouw
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5. AGRARISCH LANDSCHAP
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AGRARISCH LANDSCHAP

Een levend productielandschap, dat niet alleen een aantrekkelijke ruimtelijke beleving geeft (polderlandschap, diepte, natuur) als decor voor het bedrijventerrein , maar ook deel 
uitmaakt van het bedrijventerrein, vanwege relaties met de bedrijven (productie, recreatie, milieu, energie…) en eigen agrarische bedrijvigheid. 

Conclusies Branding-Workshop 19.8.2010
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AGRARISCH LANDSCHAP

5.1.1 Streefbeeld:

Het agrarisch landschap tussen de Landside en de Airside transformeert 
geleidelijk van een grootschalig open gebied naar een gebied met 
innovatieve landbouwbedrijven die een relatie hebben met Airport 
Garden City. Aanleiding hiertoe zijn aanpassingen van het agrarisch 
gebruik aan de gewijzigde omstandigheden. Deze ontwikkeling 
wordt gestimuleerd door een positieve houding om aangepaste 
agrarische functies en kleinschalige bebouwing mogelijk te maken. Een 
boomkwekerij die de bomen levert voor de Landside is een mogelijke 
invulling.
De centrale interne hoofdontsluitingsweg die de deelgebieden verbindt 
(de Strip) geleedt het gebied met eenzelfde beplantingsprofiel als in de 
Land- en Airside.
De bestaande erven met hun beplanting domineren het beeld. 
Bewoning van het erf is toegestaan. De inrichting van het erf wordt in 
belangrijke mate bepaald door beplanting (gazon, hagen, bomen etc.). 
De erven lenen zich goed voor huisvesting van ondersteunende functies 
met een verblijfscomponent, zoals (bedrijfs)horeca, kinderopvang, 
recreatie en fitness. Zolang echter het gebied geschikt blijkt voor 
innovatieve landbouw wordt deze transformatie niet actief doorgevoerd, 
maar wel juridisch planologisch mogelijk gehouden

5.1.2 Richtlijnen:

1.	 Agrarische inrichting en gebruik
Het landgebruik is en blijft agrarisch. Bebouwing is niet toegestaan, 
tenzij strikt noodzakelijk uit oogpunt van agrarische bedrijfsvoering 
(stallen, schuren e.d.). Om deze aanvullende bebouwing voor adaptieve 
landbouw mogelijk te maken zal bestemmingsplanwijziging moeten 
worden doorgevoerd, die het mogelijk maakt om bedrijfsruimten 
(schuren, stallen e.d.) op te richten. In overleg met de agrariërs kan 
deze richting nader verkend worden. Ook boomteelt o.a. ten behoeve 
van de inrichting van de Landside is voorstelbaar.

5.1 ADAPTIEVE INNOVATIEVE 			 
	 LANDBOUW

Adaptieve landbouw transformeert het agrarische landschap

Mix Adaptieve landbouw en 
kantoren
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2.	 Centrale as (de Strip)
Aansluitend op de Strip in de Airside en de Landside wordt een 
profiel ontwikkeld, dat deels is gericht op doorstroming (de rijweg en 
reservering  OV) en deels op verblijf (recreatief voetpad en eventuele 
recreatieve voorzieningen)  in een samenhangend ontwerp. Meerdere 
rijen bomen van de 1e grootte creëren de allure van een boslaan. 
Door overeenkomst in inrichting en materiaalgebruik vormen de 
delen van de strip in de drie verschillende deelgebieden (Landside, 
landbouwgebied en Airside) een samenhangend geheel. 

3.	 Dooradering
In overleg met de agrariërs wordt gestreefd naar een dooradering van 
het gebied met paden en beplanting; bijvoorbeeld een pad met een 
losse haag langs alle erfgrenzen.

Zicht vanuit Larserpoort richting bestaande erf en Lelystad Airport

Dooradering landbouw met recreatieve verbindingspaden Mix bedrijfsgebouw en landbouw

Mix landbouw en recreatie

Laanbeplanting voor de Strip

Bestaande situatie Larserpoort 

Mix landbouw, recreatie en 
educatie
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AGRARISCH LANDSCHAP

Bestaand erf met op de achtergrond bedrijven op het huidige Larserpoort

Bebouwing op de bestaande erven wordt bij voorkeur gehandhaafd 
of aangevuld cq vervangen door nieuwbouw van gelijksoortige 
bouwvolumes. 

5.2.1 Streefbeeld:

De forse aanwezige beplanting, waarmee het erf zich onderscheidt, 
blijft als een zelfstandig element zichtbaar. Bebouwing is slechts ten 
delen zichtbaar, gefilterd door het omringende groen. De bebouwing 
is overwegend utilitair van karakter en bestaat uit of vertoont 
verwantschap met boerenschuren. Bewoning van het erf is toegestaan. 
De inrichting van het erf wordt in belangrijke mate bepaald door 
bestaande te handhaven beplanting (gazon, hagen, bomen etc.). De 
erven lenen zich goed voor huisvesting van ondersteunende functies 
met een verblijfscomponent, zoals (bedrijfs)horeca, kinderopvang, 
recreatie en fitness. Uit oogpunt van duurzaamheid en identiteit heeft 
hergebruik van bestaande bebouwing sterk de voorkeur boven sloop en 
nieuwbouw.

5.2.2 Richtlijnen:
 
1.	 Open groenzone
De bestaande erven zijn ruimtelijk te onderscheiden van de 
bedrijfskavels van het deelgebied Landside door een groene maar 
boomvrije zone van. In de zone kan incidenteel wel gebouwd worden, 
voor zover zichtlijnen op de erfbeplanting aanwezig blijven. Door het 
ontbreken van afschermende beplanting worden bij de supervisie 
hogere eisen gesteld aan de uitstraling van de bebouwing en op het 
voorkomen van (zicht op) opslag in de buitenruimte.  In deze zone 
kan ook ruimte worden geboden aan verblijf, waterberging, agrarisch 
gebruik e.d.

2.	 Agrarisch bouwen op het erf
Bebouwing kan in beperkte mate worden toegevoegd voor zover 
het bestemmingsplan dat toelaat. Voorwaarden nader te bepalen 
met betrekking tot het maximum aantal parkeerplaatsen, maximum 
percentage bebouwing.Bebouwing is altijd voorzien van een forse kap. 
Parkeren wordt landschappelijk ingepast of met een gebouwde 
voorziening opgelost. De omvang van de parkeervoorzieningen in de 
buitenruimte mag maximaal 10 % van het kaveloppervlak bedragen om 
het groene karakter te behouden.
De bestaande erven zijn met de entree georiënteerd op de agrarische 
ontsluitingsweg (Meerkoetenweg). Een secundaire verbinding kan 
worden gemaakt naar het achterliggende bedrijvengebied.

Een bestaande erf op Landside Typische voorbeeld van ervenlint

Voorbeeld van bestaande erf als 
kinderopvang

Voorbeeld van nieuwbouw schuren

5.2 BESTAANDE ERVEN
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6. AIRSIDE
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AIRSIDE

sfeerimpressie airside; waterpartij en heuvel



COLLECTIEF
IDENTITEIT

Bebouwing in parkachtige setting

Wandelroute langs water
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AIRSIDE

6.1.1 Streefbeeld:

Het beeld in de Airside wordt bepaald door een centrale parkachtige 
openbare ruimte, gevormd door een waterstructuur  met zijn oevers 
en een heuvel als artificiële elementen. Deze landschapselementen 
voorzien bovendien in een oriëntatie op de luchthaven: water 
biedt vrij uitzicht op de luchthaven, de heuvel biedt een panorama 
op de start- en landingsbaan. Ze vormen het decor waar de 
bedrijfsbebouwing zich op richt. Rondom deze openbare ruimte zijn 
de kavels met bedrijfsgebouwen gegroepeerd. De bebouwing op deze 
kavels is met voorzijden georiënteerd op de luchthaven en/of het 
agrarisch landschap. Er wordt gestreefd naar houttoepassingen door 
stimulering van aansluiting bij de bouwcluster. Parkeren is uit het zicht 
georganiseerd op de bedrijvenkavels.  Collectiviteit is het kenmerk 
van de Airside met het gemeenschappelijk zicht op en gebruik van de 
parkruimte. Het landschap van de adaptieve innovatieve landbouw 
gaat ruimtelijk over in de parkruimte van de Airside. Doorzichten zijn 
zorgvuldig geënsceneerd. 

6.1.2 Richtlijnen:

1.	 Realisatie van heuvel en plas
Voorafgaand aan de ontwikkeling van de Airside is een uitwerking 
vereist van de parkachtige openbare ruimte met als beeldbepalende 
onderdelen een waterpartij cq waterstelsel en een heuvel (gesloten 
grondbalans).
Het water vormt een waterhuishoudkundig-technisch vernuftig 
systeem, waarmee wateropslag en zuivering wordt gerealiseerd en 
dat kan fungeren als bron voor een grijswatercircuit. Met de aanleg 
van de waterstructuur wordt het  volgens het bestemmingsplan 
vereiste percentage bergingwater gerealiseerd. Tegelijkertijd is 
de waterstructuur  een centrale open ruimte, die doorzicht biedt 
op de luchthaventerminal en aantrekkelijk zicht over water en 
oeverbegroeiing. In de vormgeving wordt het utilitaire karakter van 
de ‘watermachine’ zichtbaar. Dus geen ‘romantische semi-natuurlijke’ 
plas. Wel een staaltje van eigentijdse aantrekkelijke vormgeving, die 
de polder-pioniermentaliteit weerspiegelt. Referentie aan natuur – de 
nabijgelegen Oostvaardersplassen – kan goed samengaan met de 
biotechniek van waterzuivering. De veiligheidsmarges ten aanzien 
van de aanwezigheid van vogels in de nabijheid van de landingsbaan 
moeten daarbij worden gerespecteerd.

De oevers van het water moeten deels toegankelijk zijn voor het 
creëren van een aantrekkelijke wandelroute en van verblijfsplekken. 
Deels kan bebouwing ook direct in of aan het water staan met 
terrassen op en aan het water.

6.1 ALGEMEEN

Alzijdige gebouwen in een parkachtige setting

Huidige terminal Lelystad Airport

Waterberging volgens het Bestemmingsplan door aanleg waterpartij. Gesloten grondbalans 
aanleg heuvel en waterpartij.
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AIRSIDE

Door werk met werk te maken kan de heuvel worden gevormd met 
vrijkomende grond en grond van eventueel andere beschikbare depots. 
Met het ontwerp van de heuvel worden verschillende doelen gediend:

-	 Er wordt een wandelroute met uitzicht over het vliegveld en 	
	 het polderlandschap geboden. Ook de gehele AGC ontvouwt 	
	 zich voor het oog, wat op mentaal niveau het gewenste beeld 	
	 (imago)	van  ‘collectiviteit en samengaan met de landbouw’ 	
	 versterkt.
-	 De heuvel zelf als icoon maakt het gebied de Airside vanaf een 	
	 afstand zichtbaar.
-	 De heuvel biedt mogelijkheden  voor specifieke bebouwing, 	
	 zoals een restaurant met uitzicht op de luchthaven en een 	
	 collectieve parkeergarage of andere collectieve voorzieningen

De vorm van de heuvel is net als de plas niet romantisch pseudo-
landschappelijk, maar veeleer eigentijds en artificieel,  als landart-
object.  Zichtbaar is dat het een ‘manmade’ landschap is  en geen van 
nature voorkomende heuvel. De heuvel kan ook worden benut voor 
het toepassen van energiewinning, bijvoorbeeld door het opnemen van 
zonnepanelen of windturbines.

2.	 Collectief groen van gevel tot erfgrens
Gebouwen zijn vrijstaande objecten in het groen of geclusterd tot 
stroken of hoven. Rond de buitenschil van het gebouw, cluster 
of hof wordt een zone parkachtig ingericht en als collectieve 
groenvoorzieningen beheerd. Het groen bestaat overwegend uit gras 
en bomen, waarmee doorzicht mogelijk is of is deels in agrarisch 
gebruik (beweiding, nutstuinen, fruitbomen e.d.). Er zijn geen hekken 
en andere afrasteringen in het groen, waardoor  toegankelijkheid 
voor wandelaars behouden blijft. De parkachtige ruimte kan deels 
worden ingericht en beheerd als bedrijfstuin en terras. Afvoer van 
hemelwater naar het watersysteem wordt zichtbaar opgenomen in 
de terreininrichting. Voor de gehele terreininrichting rond het gebouw 
wordt een integraal ontwerp gemaakt door een landschapsarchitect.Alzijdige gebouwen aan het water

Groen rondom gebouwen

Bouwen aan water

‘Manmade’ heuvel

Natuurlijke waterzuivering en recreatieve functie van de waterpartij

Water en reliëf

Uitzicht op het Adaptieve 
landbouw
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3.	 Rooilijn langs het landschap
Langs de rand met het agrarisch landschap staan de gebouwen strak 
op de rooilijn. Het landschap en de parkruimte daarentegen gaan hier 
in elkaar over, waarbij de adaptieve landbouw tussen de gebouwen 
door de Airside indringt. Om dit te bewerkstelligen wordt er naar 
gestreefd agrarische ondernemers te betrekken in de ontwikkeling en 
het beheer.
Eventuele afsluiting van de agrarische kavels wordt zoveel mogelijk 
met sloten en greppels en hagen gemaakt. 

4.	 Entreezone langs de ontsluiting
In de zone tussen de gebouwen en de ontsluiting zijn de toegangen tot 
de gebouwen en het parkeren. Er wordt gestreefd naar een uniforme 
vormgeving en inrichting 

5.	 Rondom representatief gebouw
De buitengevels gericht op het landschap cq park zijn representatief. Er 
wordt gestreefd naar houttoepassing en aansluiting bij de bouwcluster 
wordt gestimuleerd.
Laagwaardige functies als opslag, distributie, parkeren e.d. is 
ondergebracht aan de binnenzijde van gebouwen(clusters), uit het 
zicht.  Parkeervoorzieningen worden op eigen terrein gerealiseerd of 
kunnen collectief met parkeergebouwen worden gemaakt, bijvoorbeeld 
half verdiept in het landschap, als parkeergebouw tussen de kavels in 
combinatie met vert. gardening, of in de heuvel.
Op kavels waar bouwen in of aan de plas is toegestaan, dient het 
gevelmateriaal tot aan de waterlijn te worden voortgezet, wordt het 
gebouw voorzien van een hoogwaardige staat het op palen in het water 
(dus geen fundering in zicht of laagwaardige beschoeiing).
De entrees van de gebouwen zijn gericht op de openbare 
ontsluitingsweg en zijn architectonisch gearticuleerd.
Bedrijfsnamen, logo’s e.d. zijn opgenomen in de architectuur. 
Toegangen tot parkeergebieden zijn opgenomen in de 
gevelarchitectuur.  

6.	 Het dak als toegevoegd landschap
Gestreefd wordt daken te gebruiken voor energiewinning, begroeiing, 
waterberging, parkeren en voor recreatief privéverblijf. Waar mogelijk 
wordt zicht geboden op het daklandschap, dat van een gelijkwaardig 
kwaliteitsniveau is als de gevels en het parklandschap.

strakke rooilijn bebouwing in parkachtige setting 

duurzaam/recreatief gebuik daken

‘vertical gardening’

expressieve entree

landbouw en parkruimte gaan in 
elkaar over

energieopwekking
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6.2.1 Streefbeeld:

In de Airside vormt de strip de hoofdas, gericht op een te ontwikkelen 
terminal van de Airport. Het profiel van de openbare ruimte is zowel 
ruim als stedelijk, met een stevige laanbeplanting. De bebouwing is 
aan weerszijden van de strip intensief met veel programma, zowel 
‘business-to-business’ als ‘business-to-consumer’. De vormgeving van 
de plint is dan ook gericht op uitwisseling, is uitnodigend. De strip 
eindigt in een uitzichtpunt op de Airport.
 

6.2.2 Richtlijnen:

1.	 (semi)openbare ruimte
Van gevel tot gevel wordt een profiel ontwikkeld, dat deels is gericht 
op doorstroming (de rijweg en reservering  OV) en deels op verblijf 
(parkeerterreinen, voetpad langs gevels, ruimte rond voorzieningen) in 
een samenhangend ontwerp. Meerdere rijen bomen van de 1e grootte 
creëren de allure van een boslaan. Openbare straatverlichting is in de 
strip nadrukkelijker aanwezig en expressief. 

2.	 Levendig gevelfront met plint
Voor de bebouwing langs de Strip wordt gestreefd naar een 
bouwhoogte van minimaal 12 meter. Aan de noordzijde zijn 
hoogteaccenten gewenst.
De bedrijfsgebouwen zijn met de voorgevel gesitueerd op de rooilijn 
en zijn voorzien van een te onderscheiden homogene en strak 
vormgegeven plint. Reclames, bedrijfsnamen, logo’s e.d. zijn uitbundig 
aanwezig in lichtreclames, geconcentreerd boven de plint.
Een strak vormgegeven gevelfront wordt nagestreefd. Gevelwanden 
sluiten op elkaar aan of zijn onderling verbonden door poorten, die 
geen zicht mogelijk maken op tussenruimtes, opslag e.d.. Doorzichten 
naar het (park)landschap zijn wel gewenst.
De voorgevel is representatief (hoogwaardige materiaalgebruik en 
detaillering, compositie van gevelopeningen, diepte en expressie 
in de gevel), waarbij zoveel mogelijk de toepassing van hout wordt 
nagestreefd 
De entreepartij is architectonisch in de gevel geaccentueerd. Distributie 
vanaf de achterzijde of via een poort in de voorgevel. Grootschalige 
parkeervoorzieningen die noodzakelijk zijn door de aanwezigheid 
van kantoorfuncties worden -  aanvullend op parkeren in het profiel 
- gerealiseerd in(bij voorkeur collectieve) parkeervoorzieningen die 
opgenomen zijn in de bebouwing en geïntegreerd in de architectuur.

6.2 STRIP
(voor afbeeldingen zie ook hoofdstuk 4.4)

Principe doorsnede voor de Strip voor de Airside, met hout als mogelijk hoofdmateriaal

Voorbeeld van parkeren in de strip

Zichtbaar houtbouw 
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6.2 STRIP
(voor afbeeldingen zie ook hoofdstuk 4.4)

Gestreefd wordt op een aantal strategische locaties gebouwen te 
realiseren die ruimtelijk als ankerpunten fungeren en die de ambities 
van Airport Garden City weerspiegelen. Een van de reserveringen die 
daartoe worden aangemerkt is voor het realiseren van een gebouw, 
waarmee de toon wordt gezet: het OMALA gebouw, dat dan ook bij 
voorkeur als één van de eerste gebouwen wordt gerealiseerd. Het 
OMALA gebouw is met name programmatisch van belang voor de 
ontwikkeling van de Airport Garden City. 

6.3.1 Streefbeeld:
Het OMALA gebouw is een compact en flexibel indeelbaar gebouw, dat 
verschillende bedrijven en collectieve voorzieningen huisvest, zoals 
bijvoorbeeld een incubator of een vergaderruimte. Het fungeert als 
icoon voor Airport Garden City. Het is een opmerkelijk gebouw met 
architectonische kwaliteit, waardoor het gebouw een voorbeeldfunctie 
heeft en nieuwe pioniers uitdaagt dit niveau te evenaren. Ook de 
duurzaamheidsambities worden door dit gebouw – dat bij voorkeur 
in houtbouw of andere duurzame bouwmethode wordt gerealiseerd - 
zichtbaar gemaakt.  
Het gebouw sluit aan op de verschillende openbare (park)ruimtes rond 
het gebouw.

6.3.2 Richtlijnen:

1.	 Gebouw met voorbeeldfunctie
Als één van de eerste gebouwen en als inbreng van de 
ontwikkelingsmaatschappij heeft het OMALA gebouw een 
voorbeeldfunctie, een pilotproject waarmee de toon wordt gezet. 
Het gebouw is een voorbeeld van pionieren, duurzaam bouwen en 
van aansluiten van gebouw op het aangrenzend landschap. Uiteraard 
wordt gestreefd het gebouw uit te voeren in houtbouw, gelinkt aan de 
houtbouwcluster om daarmee de realisatie van de houtbouwcluster in 
de Landside te ondersteunen.  

2.	 Een compact gebouw, georiënteerd op het (park)
landschap
Het OMALA gebouw richt zich op de verschillende openbare ruimtes 
rond het gebouw. Bijvoorbeeld:
-	 Naar de Strip volgt het gebouw de daar geldende richtlijnen 
met 		  een plint.
-	 Langs het water, bijvoorbeeld met vlonders en steigers.
-	 Aan de heuvelzijde wordt verbinding met het heuvellandschap 	
	 nagestreefd.

6.3 OMALA GEBOUW

‘PILOT-PROJECT’

Voorbeeld van een ‘incubator’ 



Integratie duurzaamheid

Water gerelateerd gebouw

Voorbeeld van een alzijdige houtgebouw voor strategische kavels

Landmark in park setting

Houtbouw voor bebouwing 
strategische kavels
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6.4.1 Streefbeeld:

De op de plankaart gemarkeerde strategische kavels (reserveringen) 
vormen de ruimtelijke ankerpunten van het gebied. Op deze locaties 
heeft de te realiseren bebouwing een belangrijke icoonfunctie als 
landmark.  Kantoor- en publieksfuncties kunnen hierin worden 
ondergebracht, bij voorkeur zijn het luchthavengerelateerde bedrijven. 
Bovendien worden de duurzaamheidsambities zichtbaar gemaakt. 
Per locatie zijn specifieke richtlijnen opgesteld die moeten leiden tot 
markante gebouwen die specifiek zijn ontworpen voor de karakteristiek 
van de locatie (in/aan het water, op de heuvel etc.).

6.4.2 Richtlijnen:

1.	 Poort naar de Landside
De bebouwing is gericht op het agrarisch landschap en de Strip en 
verbindt visueel de Airside met de Landside met een hoogteaccent. Een 
invulling met een agrarisch gerelateerde functie zoals de WUR, waarbij 
park en agrarisch grondgebruik zijn gemengd heeft de voorkeur. 
Verder gelden voor dit gebouw dezelfde richtlijnen als voor de andere 
gebouwen aan de Strip.

2.	 Kadebebouwing
De ligging langs de brede kanaal in de bocht van de interne ontsluiting 
wordt benut, bijvoorbeeld door een pakhuisachtig kadebebouwing, 
waarbij de bocht in de weg wordt gemarkeerd met een hoogteaccent. 

3.	 Waterpaviljoen
De ligging in het water leidt tot een specifiek watergerelateerd ge-
bouw. Op palen, drijvend en/of oprijzend uit het water onderscheidt dit 
gebouw zich als een eigenzinnig element. Vanwege voorbeeldfunctie 
uitgevoerd in houtbouw.

4.	 Heuvelpaviljoen
De ligging op de top of in de helling van de heuvel geeft aanleiding 
tot een gebouw, waarbij uitzicht centraal staat. Het gebouw is deels 
ondergronds in de heuvel ingebouwd, ofwel het groen zet zich door op 
het dak van het gebouw. Een publieks(horeca)functie is zeer gewenst, 
waardoor het gebouw bezoekers naar de Airside trekt die speciaal voor 
deze voorziening komen, bijvoorbeeld voor vliegtuigspotten. Combina-
tie met parkeervoorziening in de heuvel is denkbaar.

6.4 STRATEGISCHE KAVELS
(afbeeldingen zie ook hoofdstuk 4.5)
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6.5.1 Streefbeeld:

Het deelgebied Distributiehoven binnen de Airside is introvert en 
grootschalig. Het manifesteert zich naar buiten in de vorm van groene 
dijken en grasdaken, die de bebouwing opnemen in het landschap. 
Het dakvlak kan worden gebruikt voor grootschalige toepassing van 
zonnepanelen, -collectoren, vegetatie en waterberging.
Intern bevinden zich verharde hoven, waar distributie en parkeren 
het beeld bepalen. De gevels rond de hoven zijn pragmatisch, 
eenvoudig en grootschalig. Hoogwaardiger gebouwdelen (kantoor- 
en kantinefuncties) verheffen zich boven de groene daken uit als 
uitzichttorens.

6.5.2 Richtlijnen:

1.	 Bebouwing opgenomen in het landschap.
De bebouwing is naar het landschap opgenomen in een begroeid talud.
Daken zijn zoveel mogelijk begroeid en/of voorzien van een inrichting 
ten behoeve van energiewinning, parkeren, waterberging, recreatie of 
een andere maatschappelijke functie. Dubbel grondgebruik en het ter 
beschikking stellen van het daklandschap aan collectieve doeleinden 
staan centraal.
Naar het landschap is de gehele kavelbreedte bebouwd of met 
groentalud ingevuld. Er is geen zicht op loze tussenruimtes, hekken, 
opslag e.d.

2.	 Robuuste duurzame bebouwing rond een hof
De gevelwanden aan de hoven zijn voorzien van grootschalige 
aanduidingen (bedrijfsnamen, merktekens etc.) met een sprekend 
kleurgebruik. 
De representatieve gedeelten die zich boven de daken verheffen 
zijn hoogwaardiger en transparant. Bedrijfsnaam en logo tegen de 
voorgevels.

De overhang tussen de twee verschillende karakters van de Airside is 
niet exact vastgelegd en kan nog nader worden bepaald, afhankelijk 
van de vraag. De overgang wordt gemarkeerd door een groene zone, 
waarin ook ruimte is voor (adaptieve) landbouw.

 

6.5 DISTRIBUTIE HOVEN

Identiteit en imago

Voorbeeld distributiehal TNT

Distributiehoven en uitzichttorens

Voorbeeld van mogelijke dubbelgrondgebruik

Recreatief daklandschap

Overlapping landschap/distributie

Principe schema Distributiehoven met mogelijk landschappelijke vegetatiedaken en 
kantoortorens erboven
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7. HOUTBOUWCLUSTER



Houtbouwcluster en keten-integratie

HOUTBOUWCLUSTER - LANDSIDE
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HOUTBOUWCLUSTER - LANDSIDE
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Co-creatie en ketenintegratie leggen eveneens ten grondslag aan de 
ambitie op Airport Garden City een houtbouwcluster in te richten. 
Een duurzaam houtbouwcluster van partners op het gebied van 
houtverwerking en –toepassing, research en kenniscentrum, 
gelieerd aan lokale en regionale houtproductie en lokale en regionale 
afzetmarkten. Hout is een CO2-neutraal bouwmateriaal en het 
transport blijft tot een minimum beperkt. 

Staatbosbeheer heeft aangegeven zich aan deze ambitie te 
willen commiteren. Niet alleen met concrete bijdragen in de vorm 
van houtvoorziening, maar ook in het traject van innovatie en 
kennisontwikkeling van toepassing inlandse soorten in de bouw. 
Samen met de ontwikkeling van Airport Garden City bieden de 
bouwontwikkelingen in Lelystad (Warande) en de Schaalsporng 
Almere een gunstig economisch perspectief voor innovatieve 
houtbouwtoepassing.
Door het clusteren van kennis, productie en afzet op AGC kunnen 
bouwkosten worden geoptimaliseerd.
Hoewel niet verplicht gesteld, zal het gebruik van hout als 
bouwmateriaal verder aantrekkelijk worden gemaakt, o.a. door het 
gratis aanbieden van het engineringstraject houtconstructies.

Met deze ideale conditie wordt het aannemelijk, dat een belangrijk 
deel van de bebouwing op in houtbouw wordt gerealiseerd, waarmee 
houtbouw tot beeldbepalende identiteit kan worden. In de architectuur 
overheerst eenvoud. Vooral voor de bedrijfshallen leent een modulair 
houtbouwsysteem zich goed (vergelijkbaar met boerderijenbouw in 
Flevoland). 

7. HOUTBOUWCLUSTER

Het duurzame houtbouwcluster als 
katalysator van keten-integratie

Keten-integratie: Kans houtsysteembouwindustrie Flevoland
1. Grondstof van Staatsbosbeheer
2. Verwerking/ afzetmarkten/ hergebruik restmateriaal in de Flevopolder

Keten-integratie houtbouw
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