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Ontwikkellocaties in gebied 1221.
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4. GEBIEDSPASPOORTEN
4.1 WAT IS EEN GEBIEDSPASPOORT?
Het gebiedspaspoort beschrijft per 
ontwikkellocatie wat er vroeger was, wat er 
nu is en waar we naartoe willen bij de verdere 
planvorming. Het gebiedspaspoort geeft een 
beeld van de uitgangspunten en geeft een 
principeverbeelding van mogelijke planvorming. 
Het daadwerkelijke stedenbouwkundige plan en 
de architectonische uitwerking wordt niet door 
gemeente Hilversum opgesteld, maar wordt 
ontwikkeld door de marktpartij in samenspraak 
met de buurt en de gemeente.

Belangrijkste onderdeel van het 

gebiedspaspoort is een kaart met 

randvoorwaarden ten aanzien van 

maximaal bouwvlak, maximale 

bouwhoogte en maximaal bouwvolume 

zijn vastgelegd.

De randvoorwaardenkaart vormt een hard kader 
voor toekomstige ontwikkelingen. Binnen deze 
randvoorwaarden maakt de ontwikkelend partij 
samen met omgeving en gemeente een concreet 
plan waarin de architectuur en het ontwerp 
openbare ruimte verder wordt ingevuld.

Tegelijkertijd vormen de enveloppen nog 
wel enige flexibiliteit in de exacte plaatsing 
van gevelrooilijnen. Gestippelde gevellijnen 
mogen nog gedeeltelijk schuiven om, indien 
in de uitwerking nodig, een galerij voor een 
portiek te vervangen of een portiek voor een 
corridor. Uiteraard met respect voor de harde 
randvoorwaarden ten aanzien van de maat van 
de openbare ruimte. Ook zou de straat beneden 
soms een meter smaller mogen als dat bovenin 
tot meer ruimte leidt en de straat voldoende 
kwaliteit houdt. De supervisor/CWM kan altijd 
adviseren af te wijken waar dat de kwaliteit ten 
goede komt.

De hiernavolgende gebiedspaspoorten zijn 
opgesteld op basis van stedenbouwkundig en 
architectonisch ontwerponderzoek door de 
ontwikkelende partij. In het driegesprek tussen 
ontwikkelaar, buurt en gemeente is de voortgang 
van deze planvorming besproken. Op basis van 
dit onderzoek en deze gedachtewisseling zijn in 
dit beeldkwaliteitsplan zes gebiedspaspoorten 
opgenomen. 

In dit hoofdstuk wordt een zestal afzonderlijke 
ontwikkellocaties behandeld, te weten: 
Hunkemöller, Venetapark, Van Son, 
Wybertjesfabriek, Grote Sigarenfabriek en 
Zuiderweg/Lijsterweg. Dit zijn ontwikkellocaties 
waarvoor inmiddels al een intentieovereenkomst 
is ondertekend en/of plannen al verder 
gevorderd zijn en besproken met de buurt. 
Voor Hunkemöller, Grote Sigarenfabriek en 
Wybertjesfabriek zijn inmiddels ook anterieure 
overeenkomsten getekend.

Voor ontwikkellocaties waar de planvorming 
nog niet is gestart zal op een later moment een 
gebiedspaspoort worden opgesteld. Hierbij kan 
bijvoorbeeld gedacht worden aan de volgende 
locaties: Larenseweg 137-139, Lidl, Busremise, 
Noorderweg 58 en 68, Diamantfabriek en 
Douanekantoor.

In het ontwerp Beeldkwaliteitsplan was ook een 
gebiedspaspoort voor de Korte Noorderweg 
opgenomen. Gelet op de ontvangen reacties en 
adviezen is besloten wat meer tijd te nemen om 
hier tot een passend plan te komen.
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4.2 HUNKEMÖLLER

Locatiebeschrijving
De locatie Hunkemöller is een ca. 15.000 
m2 groot terrein. Het huidig gebruik is 
distributiecentrum en kantoor voor Hunkemöller. 
De locatie grenst aan de voorzijde aan de 
Liebergerweg en aan de achterzijde aan de 
spoorlijn richting Amersfoort. Vandaag de dag is 
ca. 70% van het terrein bebouwd met een forse 
bedrijfshal in hoogte wisselend van 13-21 meter. 
De niet bebouwde ruimte is volledig versteend. 
Aan drie zijden grenst de ontwikkellocatie aan 
de achtertuinen van omliggende bebouwing. 
Alleen aan de zijde van de Liebergerweg grenst 
het perceel aan de openbare ruimte. Aan de 
overzijde van de Liebergerweg staan rijwoningen 
van voor 1920.

Verhaal van de plek
Het werkgebied langs het spoor is vanouds 
gekoppeld aan de aanwezige spoorlijnen. 
Voorheen lagen hier de Jaarsmafabrieken. De 
industrialisatie van Hilversum is sterk gekoppeld 
aan de komst van de spoorlijn Amsterdam-
Amersfoort en de Gooise stoomtram. Op 
oude kaarten zijn de insteeksporen naar de 
fabrieken tussen Liebergerweg en spoorlijn nog 
terug te zien. Op afbeeldingen van de oude 
Jaarsmafabrieken zijn de eindeloze sheddaken 
van de fabrieken nog terug te zien.

Visie
De visie is het maken van een aantrekkelijke 
voorkant met groene publieke ruimte naar 
zowel de Liebergerweg als naar het spoor. De 
historische hoekverdraaiing en zaagtand naar het 
spoor komt terug in een verbindend spoorpark 
tussen Anna’s Hoeve en het station van 
Hilversum. In het spoorpark is naast wonen ook 
ruimte voor werken. Ter plaatse van het bestaande 
laad-dok van Hunkemöller blijft de open ruimte 
behouden. Er zijn meerdere doorzichten en 
dwarsassen tussen Liebergerweg en spoorpark. 
De bouwhoogte loopt trapsgewijs op vanaf de 
bestaande bouwhoogte aan de Liebergerweg 
naar een hogere bouwhoogte aan de zijde van 
het spoor. Het binnengebied is autovrij, publiek 
toegankelijk en overwegend groen ingericht met 
ruimte voor ontmoeten en spelen.

Randvoorwaarden
De stedenbouwkundige randvoorwaardenkaart 
met legenda op deze pagina. 
De beeldkwaliteitscriteria in hoofdstuk 3.

Kaartbeeld 1970 Spoorzone tussen Liebergeweg en Oude 
Amersfoortseweg

Jaarsmafabriek met sheddaken
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Gebiedspaspoort Hunkemoller met harde randvoorwaarden voor de stedenbouwkundige opzet.
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Indicatieve 3D-impressie Hunkemoller

1. Basisgrid 2. Groenstructuur 3. Verkeerscirculatie
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