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• Proces

• Ontwikkeling van delocatie
• Kernwaarden

• Stedenbouwkundige studies
• Richtlijnen voor de uitwerking
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LOCATIE



EERDERE STUDIE VOORGAAND ARCHITECTENBUREAU
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EERDERE STUDIE VOORGAAND ARCHITECTENBUREAU
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AMBITIE TOPICUS

WERKEN WONEN LEREN LEISURE+ + +

NIEUW  
LEEUWENBRUG
ca. 8.700m2werken

STATION

STADSCAMPUS
De Kien

FILMHUIS
mogelijk ca. 4000m2  

meerdere zalen

CAMPUS CARRÉ  
ca. 16.400m2

wonen werkenleren leisure
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LOCATIE
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ONTWIKKELPERSPECTIEF - STEDENBOUWKUNDIG KADER
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Model 1: 15.011m²

Model 4: 18.649m²

Model 2: 15.040m²

Model 5: 19.320m²

Model 3: 17.551m²
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ONTWIKKELPERSPECTIEF



VOLUME ZOALS OPGENOMEN IN HET ONTWIKKELPERSPECTIEF
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Doorgang naar de patio vanaf de Singelstraat
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Informele patio

Formele patio met synergie van bestaande en nieuwe bebouwing

Voortuinzone aan desingel

IMPRESSIES VANAF OOGHOOGTE
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Topicuscarré Deventer
Ontwikkelperspectief

November2020

KERNWAARDE VOOR HERONTWIKKELING TOPICUS LOCATIE.
(Geformuleerd door Q-Team)

1. ENTREEZONE VAN DE HISTORISCHE STAD
A. Een omgeving met grote verschillen in schaal en sfeer.
B.Samenhang door de dragende structuren: rand van de historische stad (vesting),  
spoorzone, singelpark en verkeersweg.
C . Scherpe en duidelijke overgangen (binnenstad, Singelpark, stationsgebied,stadscampus)
D. Stadssilhouet historische stad (Singelrand)

2. SCHARNIERPUNT IN DE GROENE PARKSINGEL
A . De grens van de verdedigde stad (tot 1875: water en wallen).
B. Dubbel verdienmodel anno 1880: gronduitgifte en stadsverfraaiing
C .Typologie van het Singelpark: pandsgewijzegewijzeopbouw met vrijstaande volumes in  
het groen, omzoomd door een verbindende groenstructuur.
D.Geleding van buitenruimte (heldere overgangen en domeinen -publiek, collectief, privé)  en 
van bebouwing naar buitenruimte (serres, tuinkamers, terrassen, balkons)

3. ENSEMBLE ALS SAMENSTEL VAN INDIVIDUELE PANDEN
A Morfologie, structuur en typologie van de 19e-eeuwsestadsuitleg;
B. Doorlopende villastrook (Singel en Keizerstraat)
C .Accent door publiek gebouw (kweekschool, als onderdeel van de doorlopende  
Singelwand)
D. Herkenbaarheid en aanwezigheid historische bebouwing (villa’s, kweekschool)

2. DOMINANTE EN GEVARIEERDE GROENE CONTRAMAL
A . Verschillende sferen buitenruimte: singelrand, boulevard, stadsstraat enachterstraat
B.Asymmetrische straatprofielen (contrast in bebouwingswanden, verschillen in rooilijn,  
korrelgrootte engroenstructuur)
C . Breed en rijk repertoire van aansluitingen gebouwen en tuinen op de openbare ruimte.
D. Diversiteit in inrichting en gebruik buitenruimte: tuinen, kijktuinen, erven,binnenplein.

Blok IX op de voormalige vesting  
Deventer
Cultuurhistorische analyse

473|2021 S e p t e m b e r 2 0 2 1

Ontwikkelperspectief (november 2020) Kernwaarden Q-team (maart2021)

Historische analyse (september2021)Beeldkwaliteitsplan (mei 2021)
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Projectgroep  
Gemeente Deventer

afgevaardigde gemeente

Topicus

Explorius

Kwaliteitsteam
B. Dirrix (architectuur &stedenbouw)

P. van der Vliet (landschapsarchitectuur)
P. Meurs (cultuurhistorie)

Ontwerpteam
(Barcode Architects & FelixxLandscape  

Architects)

Planadviesraad
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afstemming

Klankbordgroep

Omwonenden

Stichting Oud Deventer

Erfgoedvereniging Heemschut

Rijksdienst voor cultureel erfgoed

...
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1880
Locatie ligt ter plaatse van de vestingwerken

1990
Villa’s hoek Keizersingel wordt vervangen door bank,  
vleugel van de leerschool gesloopt en vervangen

1940
De driehoek van de schouwburg is bebouwd

2010
Singel wordt weer doorgezet over hetstationsplein

1980
Aan de singel krijgt de auto voorrang

2018
Singel is weer verdwenen van het stationsplein

1890
De parksingel met villabebouwing wordtaangelegd

2000
Kantoren Leeuwenbrug & schouwburg gerealiseerd

ONTWIKKELING VAN DE LOCATIE



1879 | De locatie voordat deze werd bebouwd.
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LOCATIE CA.1879



ca. 1900 | De Leeuwenbrug
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LOCATIE CA.1900



1990 |Keizerstraat
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LOCATIE CA.1990



LOCATIE 2021
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UITWERKING AAN DE HAND VAN DE KERNWAARDEN
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1.entreezone van de historische stad

2. Scharnierpunt in de groene parksingel

3. ensemble als samenstel van individuele panden

4. dominante en gevarieerde groene contramal



SINGELPARK
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VOORMALIG KAZERNE TERREIN/  
TRANSFORMATIE ‘80-erJAREN

ZONESTADSCAMPUS?

MIDDELEEUWSESTAD

HAVENSTRUCTUUR

GROENEPARKSINGEL

STATIONSGEBIED

KERNWAARDE 1|Entreezone van de historische stad



Singelpark
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locatie

station

stadscampus

voormalig  
kazerneterrein

KERNWAARDE 1 | Heldere demarcatie van verschillende structuren



KERNWAARDE 1 | Heldere demarcatie van verschillende structuren
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KERNWAARDE 1 | Levendigheid aan het stationsplein
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KERNWAARDE 1|Versterken van de route binnenstad - station
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LOCATIE
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KERNWAARDE 2 |Scharnierpunt in de groene parksingel



32m
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KERNWAARDE 2 |Samenspel van groene buitenruimte & bebouwing



KERNWAARDE 2 |Samenspel van groene buitenruimte & bebouwing
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KERNWAARDE 3 |Ensemble als samenstel van individuele panden
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Waardevolle elementen te behouden  

Waardevolle elementen buiten desite
Ontwerpintentie waardevol, huidige uitvoering zeermatig  
Afgewaardeerde elementen

Nadere studie nodig in fase masterplan

KERNWAARDE 3 |Ensemble als samenstel van individuele panden
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KERNWAARDE 4 |Dominante en gevarieerde groene contramal

Heringerichte Keizerstraat

Brinkpoorstraat

Vernieuwde Singel

Singelstraat

Omliggende straatjes hebben hierarchie in de beleving en schaal en maat van de  
bebouwing, a-symmetrische opzet van de straatjes - reageren met passende parcelering  

per straat. Voortbordurend op de logica van de locatie.

P

P

Singel
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KERNWAARDE 4 |Dominante en gevarieerde groene contramal

plein

De stad kent een rijk idioom van verscholen semi-publieke en groene tuinen. De overgangen vanaf de straat  
zijn subtiel en nodigen uit tot ontdekken. De aansluiting met het gebouw reageert op type en karakter van de  

buitenruimte. Inspiratie voor de plekken die we maken in het nieuwe plan.

binnenhofje

openbaar privé

straatjes

representatieve voortuin

patio’s

kloostertuin

achtertuinen
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stedenbouwkundige studies
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De nieuwe inpassing bouwt voort op de aanwezige kwaliteiten van de plek,  
maar doet dit wel op een eigentijdse manier die past bij een inpassing van  
de 21ste eeuw. Er ontstaat daarmee een samenspel tussen het bestaande  

en het nieuwe en er ontstaan verschillende tijdlagen in de stad.



RUIMTELIJKE CONCEPTEN VOOR HET BOUWBLOK

02 CarréCampus
Ingreep kenmerkt zich door aan de ene zijde villa-
objecten aan de parksingel te plaatsen en aan de
straatjes volumes schouder aan schouder te plaatsen.
Tussen deze twee structuren ontstaat ruimte voor een
meanderende groene wereld.
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03 De Verbinder
Ingreep met ook hier twee karakters (parksingel en
wandbebouwing) welke worden verbonden door een
nieuwe eigentijds element. De singelstructuur wordt
leesbaar, maar tegelijkertijd geeft het een nieuwe
tijdlaag aan de stad.

01 De Villa’s van Topicus
Losse villa’s maken tesamen de campus van Topicus.
Los en meer open aan de rand, meer verdicht en
schouder aan schouder aan de straatjes. De
kleinschaligheid en losse opbouw van elementen
wordt het kenmerk van deingreep.
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02 CarréCampus
o•orzDettenvan de villastructuur met voortuinzone

03 De Verbinder01 De Villa’s

• Maken van continue bebouwings wand aan de  
Singel- en Brinkpoortstraat.

• Verdichting in het hart door middel van verlengen  
villa

• Semi publiek straatje (1), actieve patio in hethart
van de campus (2), intieme en rustige tuin aan  
zijde villa’s (3).

• Doorzetten van de villastructuur met voortuinzone
• Maken van continue bebouwings wand aan de

Singel- en Brinkpoortstraat.
• Verbindend element in afwijkende architectuur en

vormgeving die de verbinding legt tussen de villa’s
en de blokken aan de Brinkpoortstraat.

• Actieve patio te ontdekken vanaf de Singelstraat
(1),intieme en rustige tuinen (2).

• Villa-stadje (village)
• De kleine schaal van de villa’s wordt leitmotif voor  

het ontwerp.
• Semi-publiek straatje (1), actieve pleintjes tussen  

de villa’s (2).

RUIMTELIJKE CONCEPTEN VOOR HET BOUWBLOK



01 |DE VILLA’S VAN TOPICUS
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02B | CARRÉ CAMPUS



03 | DE VERBINDER
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CONCLUSIE

BARCODE ARCHITECTS | DEVENTER TOPICUS CARRÉ | 37

Reactie kwaliteitsteam op de modellen:
• Positief over het onderzoek naar meerdere modellen aan de hand van de  

kernwaarden.
• Dit levert mogelijkheden voor gesprek over architectuur , buitenruimteen  

programma.
• Voorkeur om model uit te werken dat ruimte geeft voor een groen contramal.

Tussentijdse reacties kwaliteitsteam:
• De openbare ruimte is een belangrijke drager; op het niveau van de stad  

(Parksingel o.a ), in aansluiting tussen locatie en stad en op de locatie zelf.
• De privéruimtes, semi openbare en openbare ruimtes zullen goed samengevoegd  

moeten worden en voldoende maat moeten hebben om 1geheel te maken.
• Pas de bestaande monumentale panden goed in, zodat ze verbinding aangaan met  

de nieuwbouw.
• De openbare ruimtes zullen door hoge dichtheid intensief gebruikt gaan worden,  

inrichting moet dat toelaten
• Een parkachtige setting zal dit project onderscheidend maken.
• De continuïteit van deze rand moet versterkt worden om monumentale gebouwen  

hun eigen plek te geven. Hierbij is de villa typologie op de hoek Singel/Keizerstraat  
cruciaal.



Van introvert en aaneengekoekte massa..
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...naar een groene en doorwaadbare structuurmet  
losse volumes

CONCEPT
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IMPRESSIE AAN DE SINGEL
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De parksingelstructuur zet zich door. Kenmerkend  
hiervoor is de verweving van groen en gebouw, en de  
schaal, elegantie en ritme van de bebouwing.
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Aan de Singelstraat en Brinkpoortstraat ontstaat een
stedelijk emsemble refererend naar het complex van
de voormalige Kweekschool.

Er ontstaat een dynamische campus met een mix van  
Wonen Werken Leren en Leisure. De hoekgebouwen  
begeleiden de route stad - station.

De bebouwing voegt zich in materialisatie naar de  
bestaande omgeving waardoor er een coherent  
stadsbeeld ontstaat.

De bestaande gebouwen en waardevolle bomen zijn  
het startpunt van de interventie.

In het hart van het Carré ontstaat een groene,  
weelderige en informele binnenwereld in contrast met  
de meer formele buitenzijde vanhet blok.

OVERZICHT RUIMTELIJK CONCEPT MASTERPLAN



SAMENSPEL VAN GROEN EN BEBOUWING
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13.00m

17.50m

13.00m
11.00m

26.50m

24.50m

24.50m

14.50m

18.00m 18.00m

12.00m
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15.50m

15.50m
17.50m

26.50m

Aanzicht Singel

26,1m
26.50 m

Aanzicht Keizerstraat

Aanzicht Singelstraat

Aanzicht Brinkpoortstraat

HOOGTES

15,3m 14,5m
17,5m

15,3m

26,1m

17,3m

24,1m

13m
11m

15,3m

26,1m

15,5m
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2. Groene setbacks

3. Groene setbacks +  
onderscheidend materiaal

Heldereopbouwvandegebouwen

1. Onderscheidt in gevel/textuur

4. Zadeldak

Geleding met verhoogde plint ensetback Geleding met verhoogde plint ensetback

Onderscheidt in textuur in de plint

Eigentijdse interpretatie van geleding Eigentijdse interpretatie van geleding

Onderscheidt in textuur in de plint

RICHTLIJNEN BEBOUWING | Geleding
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0m

voortuinzonestoepfietspadrijbaan doorsteek

doorsteekfietspad stoeprijbaan

Principe aansluiting en opbouw Singelzone

Principe aansluiting en opbouw Ensemblezone

9

9

2

11

1

11

6

Loggia’s

TuinkamersOpgetilde entree insetback

Dakterrassen

344 m2
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WERKEN

A

B

RICHTLIJNEN BEBOUWING | Overgangen



Randen: Overgang naar steegjes(3) 4. Randen: Aansluiting terras (4)Randen: Aansluiting Singelstraat/  
Brinkpoortstraat (2)

Randen: Aansluiting Singelzone (1)

Binnengebied: Aansluiting op  
padenstructuur (5)

Opgetilde buitenruimtes: Toegankelijke  
dakterrassen met minimaal 50% groen (9)

Opgetilde buitenruimtes: Teruggezette  
gevel met geïntegreerd groen (10)

Opgetilde buitenruimtes: Loggia’s en  
verdiepte balkons voor de woningen (11)

Binnengebied: Groen loopt tot aan de  
gevel (6)

Binnengebied: Tuinkamers metdirecte  
verbinding met het groen (7)

Binnengebied: Opgetilde begane grond  
loopt als veranda binnengebied in (8)

RICHTLIJNEN BEBOUWING | Overgangen
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Alzijdige uitstraling van de blokken; geen achterkanten maken  

Positie van de kern stuurt de oriëntatie van het gebouw  

Entrees

Referentie open dicht verhouding enalzijdigheid
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Referentie lamellen voorprivacy

Functie is niet dominant in de uitstraling

Referentie Braziliaans metselwerk voor privacy

Functie is niet dominant in de uitstraling

Referentie buitenruimtes als onderdeel van de gevel

RICHTLIJNEN BEBOUWING |Alzijdigheid & privacy



parksingelstructuur

wandbebouwing19de eeuwse schil

stadsvernieuwing sijzenbaan
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RICHTLIJNEN BEBOUWING | Materialisatie & samenhang



RICHTLIJNEN BEBOUWING | Materialisatie & samenhang
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RICHTLIJNEN BEBOUWING | Materialisatie & samenhang
Palet 1: rodere baksteen, kleurvariatie, rijke textuur

Palet 2: Lamellen, wit, Baksteen, licht, rijke textuur, fijnedetaillering
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Singelstraat

Singel
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EEN GEBALANCEERD ONTWERP WAAR OUD EN NIEUW SAMENWERKEN



EEN GEBALANCEERD ONTWERP WAAR OUD EN NIEUW SAMENWERKEN
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Nieuw voorstel
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Overzicht verdeling programma

Topicus Living

Flex

Werken  

Scale-up  

Leren  

Leisure

Techniek /fietsparkeren

6.921m2

1.347m2

4.765m2

330m2

1.276m2

980m2

769m2

42,2%

8,2%

29,1%

2,0 %

7,8%

6,0%

4,7%

100%totaal 16.388m2

PROGRAMMA
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MOBILITEIT

Begane grondSouterrain
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Brinkpoortstraat

Singel
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AUDITORIUM

OFFICES

HOUSING
LOBBY

HOUSING
LOBBY

FLEXWORK GYM/FITNESS

TOPICUS CAFFECHILL

BIKEENTRANCE RESTAURANTBIKE ENTRANCE

HOUSING
LOBBY

OFFICES

HOUSING
LOBBY

BIKEENTRANCE

HOUSING
LOBBY

COLLECTIV
E

COMMON
LIVINGROOM

SCALE-UP

COMMERCIAL

HOUSING
LOBBY

ontmoeten en educatie

uitnodigende groene  
binnenwereld

uitnodigende groene  
binnenwereld

bestaande en nieuwe  
architectuur maken identiteit

auditorium / flexruimte

terras en koffie
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Een levendige activering in de plinten is van cruciaal belang voor het maken van de  

campus waarbij ook de buitenruimte wordt geactiveerd.

PLINT



PLINT
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GROENE BINNENWERELD
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GROENE BINNENWERELD |Een multifunctioneel landschap
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Groene oase in destad
De inrichting van de Topicuscampus kenmerkt
zich als een groene oase in de stad, een plek
voor rust en ontmoeting. De bebouwing
bevindt zich grotendeels aan de randen van
het perceel. Doordat de bebouwing uit
verschillende losse volumes bestaat zijn er
aan elke zijde van het perceel meerdere
openingen tussen de gebouwen. Door deze
openingen tussen de gebouwen ontstaan er er
vanuit de aangrenzende straten aantrekkelijke
doorzichten naar het binnengebeid en opbaart
het rijke groene karakter van het binnenterrein
zich tot de omliggendetrottoirs.

Verbonden netwerk
Het terrein wordt als een openbaar toegankelijk
terrein ingericht. Aan alle vier de zijden van het
perceel worden tussen de verschillende
gebouwen toegangen voor langzaamverkeer
voorzien. Deze paden ‘slingeren’ zich door het
groene maaiveld en verbinden binnen het perceel
de diverse gebouwen en hun entrees. Dit netwerk
van paden verbreedt zich op enkele plaatsen tot
divers geprogrammeerde ontmoetingsplekken.
Het padennetwerk verbindt de ontwikkeling met
zijn omgeving en stimuleert de sociale interactie
tussen de campusgebruikers, bewoners en
bezoekers.
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Brinkpoortstraat

PRINCIPE BUITENRUIMTE



1.

A. B.
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2.
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GROENINRICHTING
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- Bomen1e grootte (> 12 m)
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- Bomen 2e grootte (ca. 8-12 m)

- Meerstammige struiken/  
Kleine bomen

- Klimplanten

- Struiklaag 1-3m

- Kruid-, graslaag 0-0,8m

Duurzaam ecosysteem
De opbouw van de beplanting in meerdere lagen zorgt voor een duurzaam stedelijk  
ecosysteem dart ruimte biedt aan mens, plant en dier.

DUURZAAM ECOSYSTEEM



Doorsnede A-A

Doorsnede B-B

DUURZAAM ECOSYSTEEM
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