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Huidige situatie

Inleiding

Voor boerderi] ‘Nordzngoed’ bleek een agrarische invalling na vertrek van de laatste pachter niet
meer voorhanden, Sinds 2006 woret er door de eigenaar gezocht naar een nieuwe invuling van
het voormatige agrazische complex. Inmiddels heeft de monumentale boerder] met bijgebouwen
een woonfunctie gekregen in het bestemmingsplan.

Het functieveranderingsbeleid van de gemeente Nijkerk en de rood voor rood regeling hebben de
elgenaar in staat gesteld de bijgebouwen van lagere waarde te slopen en de vrijgekomen sloop-
melers in te zetten voor de bouw van een nieuwe woning op een locatie elders.

Op de locatle is de “Regionale beleidsinvulting functieverandering en nevenactivitelten Regio De
Vallel” van toepassing. Dit beleid is door de gemeenten Ede, Wageningen, Barneveld, Nikerk en
Scherpenzes! opgesteid in het kader van het gemeenteljk samenwerkingsverband,

Voor bouw van een Tleuwe woning naast Van Dijkhuizenstraat 8 te Nijkerkerveen is reeds pasitief
geadviseerd door de gemeente Nijkerk. De locatie betreft een erf met een bestaande viuchistal die
momentee! dienst deet als jachthut, waarvoor een gedoogvergunning voor 10 faar geldt (gerekend
vanaf 2018).

Binnen het bestaance bouwblok blijkt echter geen ruimte beschikbaar voor een nieuwe woning
vanwege een de gewrcontour van een stal op het naastegelegen erf. Hier worden 35 schapen, 1
paard en 1 pony getouden waardoor een geurcontour van 50 meter van toepassing Is. Daarmnaast
geldt er eveneens een geurcontour van 50 meter voor de mestopslag op perceel F 1529, In com-
binatie met een gasieiding op perceel 1581 maakt dit dat er binnen het huidige bouwblok geen
ruimte voor een woning overblijft.

Voorliggend schetscntwerp geeft weer hoe de voorgestelde alternatiove woonloctie wordt inge-
past in het landschas.

Ligging

De locatie ligt in het buitengebied van de gemeente Nijkerk, ten noorden van de kern Nijkerkerveen
eni ten zuiden van de kern Nijkerk,

Dle van cudsher ovarwegende agrarische functie maakt in dit gebied steeds meer plaats voor
gen woonfunctie. Naast de corspronkelijke agrarische (woon)gebouwen zijn er ook veel nieuwe
woonhuizen in de omgeving verschenen. Wel wordt het avergrote deel van de gronden nog agra-
risch beheerd.

Boerderif Noroangeed aan de Sichtenhorsterwey 47 i Mkerk

fioto 1. De bestaande sehailstl op hat bewabiok aay de Yan Difhizonstraat § te Nijkerk
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Landschap en historie

Het landschap rond Nijkerk en Nijkerkerveen ligt in de Gelderse Vallel op de overgang van een
zwak hellend dekzandgebied aan de westrand van de stuwwal van de Veluwe naar het laaggelegen
en viakke veen- en zeekleigebied aan de noordkant.

Ten noarden van de locatie lggen enkele langgerekte dekzandwelvingen in oost-westelike
richting, op deze hoogtes Is de outiste hebouwing te vinden. De Breede Beek loopt hier op een
natuurtijie manler tussendoor (vanaf Zwartbroek doorsnljd hij een dekzandwelving, hier is de
loop van de beek door mensen gewdjzigd). In het gebied Is het veen vanaf de dekzandwelvingen
en vanaf Nijkerk en Mjkerkerveen ontgonnen in lange stroken, ze wateren af op de Breeda Beek,
De voor het veenontginningslandschap kenmerkende strokenverkaveling werd vroeger veefal
gemarkeerd met elzensingels. Het is een kleinschally landschap, sloten scheiden de percelen
veelal.

Op historische kaarzen (1870) zijn ook kleine horizontaal' georiénteerde kaveltjes te zien. Deze
met elzen omzoomde perceetjes vormden, samen met de bodemgesteldheld, aen perfect micro-
kiimaat voor de tabaksteelt die twee esuwen lang floreerde rond Nijkerk. In de 19° eeuw maakie
tabak plaats voor o.a. aardappelen {kaart 1911) en in de loop der tijd verdwenen ook de vele
hagen (kaart 1962},

De ruilverkaveling aan het begin van de vorige esuw zorgde voor schaalvergroting van de kavels
e voor meer openheid (kaart 1962).

Ook rond de planiocatie zijn de kavels groter geworden, toch is het oude verkavelingspatroon nog
te herkennen. Op de planlocatie zeif 15 de kavelindeling door de eeuwen heen veelvuldig gewijzigd,
zie de kaartjes op pag. 4 en §. Bouwland is Inmiddels grotendeels omgevormd tot grasiand.

De wegenstructuur is nauwelfjks gewizigd en vormt nog altijd de befangrijkste structuur om
bebouwlng en groer: aan te koppelen. De bebouwing in het veenantginningslandschap rond
Nijkerkerveen Is verspreid en steeds intenslever geworden. De bouwrichting en kaprichting volgen
veelal de richting van de [ange smalle kavels, de voorgevel is meestal op de weg gericht.

De erfheplanting in net gebied is vrlf sober en bestaat voornamelijk uit hagen rond de voortuin,
heogstamfruitbomen en enkele hoge bomen. Kavelgrenzen met sloot zifn vaak voorzien van knot-
homen,

Opvallend is de toename van kavelbeplanting rond de planlocatie vergeleken met de shuatie in
1962, Dhr. Buning heeft in de loop der Jaren zowel de noordwest- als de noordoostrand van
perceel voorzien var brede stroken inheemste beplanting. De landschappelijie kwalitelten van et
gebled zijn hiermee verbeterd.
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Legenda

n Geurhinder cortour 50 m waarbinnen niet gebouwd mag worden

- gronden vrij van belemmeringen

zone waar niet gebouw mag worden Lv.m. ondergrondse
leidingen t.b.v. gas en water.

bestaande woonbestemming

- nieuwe bouwlocatie




Huidige situatie

Perceel 1501, waarbinnen het bouwblok met de viuehtstal ligt, doet in de huidige situatie groten-
deels dienst als landbouwgrond. Langs drie zijden is de kavel begrensd met groenstroken van
gemengde inheemse beplanting.

Nabij de viuchistal staan enkele wintergroene heesters ter afscherming van de stal van het naast-
gelegen erf. Achter de schuithut zijn fruitbomen aangeplant en op het erf ziln nog enkele elken
aangeplant.

Woonhuis . 8 met de stal (woonbestenwming) liggen op een verhoging in het landschap, Deze
hoge zwarte enkeerdgronden zijn ontstaan door eeuwenlange ophoging met plaggenimest van het
potstalsysteern, De bovenste eerdiaag bestaat uit dikke laag organische stof.

Op de kaart finks zijn de geurcontouren van de stal van nr. 8 en de mestopslag in de noardoost-
hoek met rood weergegeven. Op deze kaart is goed te zien dat het gehele bestaante bouwblok
(geel kader) hier binaen valt. In oranje zin de gasleidingen weergegeven, ook hier mag niet
gebouwd worden, Tevens mag ter hoogte van de gas- en waterleldingen geen diepwortelende
beplanting aangebracht worden. De hlauwe viakken geven aan waar geen belemmeringen zijn
wat betreft geurhinder en gasleidingen. Toestemming van de gemeente Nijkerk voor nieuwhouw
in de meest westelijke hoek, in combinatie met een nieuw aan te leggen erftoegangsweg, Is reeds
afgewezen. De enige overblijvende realistische focatie vaor een nieuwe woning is de kleine blauwe
driehoek langs de bestaande toegangsweg.

de figeing van da viusehistal op de Alyerene Hm}gmkam van Nederland (AMN) me! duidelifke in FH fandst
nomen hooglevarsehiten, O clffers geven de maslveldhoogte weer
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Huidige situatie

beoogde |

fot 1: de beoogde aicuwe woonlocatie zal groleidzols wogvallen athler de bestaande bebauwing van nr. 8. Folo genonien
vanuit de bachi van de it lag.

inaar fatr Dkt & ent naar de

folo 3 de planfocatie met inks de bostaaide viuehisial (thans factitnsl) en op da achtergeond de dichto bepfaming langs de
kavelgrens (fofo uit 2076)
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Schetsontwerp met omgeving

niguwe steenuilenkasten,
3 stuks (optionesl)

bestaande gemende inheemse
beplanting

mestopstag geurcontour 50m

ontsluiting fiep vioager doar tat
aan Stichtenhorsterweg

beplanting tangs erfgrens

nitwe woning met bijgebouw
(garage/atelicr) aan etkaar

(sherituin

fruitgaard en/of dierenweide
bestaand gehouw

bestaande groenstrook
bestaands ontsiuiting

stal met geurcontour van 50m
Van Dijkhuizenstraat nr. 8

Sehetsontwery landschanpelike inpassing nieuwe wooukavel
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Schetsontwerp

3 eiken en enkalo streekaigen heestars
Jangs erfgiens

inrit
fos5¢ heag van heasters mel twee
berken als boorwormars

fileuwe woning mat bijgebousy
{garage/atefier) in ekaar geschoven

(slerfuin met middag- en avondzon
haag meidoorm/esdoorn

{ruitgaard en/of dierenwida

bestaand gatouw

bestaanda groenstrook

hestaande ontshuiting

stal mel geurcontour van 50m

Ingezoontd op eh!suwer Tnpassing nigeve woonkavel
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Toelichting schetsontwerp

Als compensatie voc: de stoopmeters van boerderij Nordengoed Is een nicuwhouw gewenst bin-

nen het weergegever driehoekle op pagina 6, Ditis de enige locatie langs de bestaande toegangs-

weg waar geen gewrfinder is en waar geen gas- en waterleldingen liggen.

De locatie ligt in het verlengde van het bouwblok waarblnnen het ert met huisnummer 8 en de

viuchtstaljachthut liggen, Het nieuwe bouwblok is 1500 m® en sluit aan op het bestaande bouw-

blok van de vivchtstaljachthut. Ook visugel wordt de woonkavet aangeslaten op deze erven. De

kavelgrens aan de ‘axhterzijde’, de noordwestzijde, volgt de kaveliija die 0.a. ap de historische

kaarten van 1811-1632, 1870 en 1952 te zien is.

Het ‘tolale’ erl bestaat alt drie onderdelen {en functies) naast elkaar:

»  heterf van de Fuidige vichtstaljachthut

«  een fruitgaard ae tevens dienst kan doen als (schapen) weide 0ok ap de historische kaart
van 1952, pag. 4 aanwezig)

= het nleuwe wormert

De erfgrenzen worden gedeeltelijk voorzien van beplanting, passend bij de functie per onderdeel.
Aan de achterzijde van de jachthut wordt de oude kavellijn nog steviger aangezet met beplanting.
in de vorm van een losse haag van inheemse heester. De haag wordt doorgezet aan de achterzijde
van de fruitgaard en een deel van de woonkavel.

De woonkavel wordt met name aan de voorzijde omkaderd met een haagje van meidoom enfol
veldesdoarn, zoals gabruikelijk in dit gebied. Aan de noordoostzijde wordt de kavelgrens gema-
keerd door drie hoogstam elken en enkele (niet diepwortelende) heesters ter hoogte van de gas-
leiding. Zicht vanuit ee woning op het amliggend landschap blijit met deze beplanting behouden.
De heplanting op het erf wordt conform gebruikelik in het veenaniginningslandschap eenvoudig
gehouden.

Het woonhuis met Bijgebouw vait binnen de belernmeringsvitie driehoek, het woonerf beslaat
een groter gebied. Vioor de bebouwing wordt een vormentaal voorgesteld die is geinspireerd op
de schuugvorm en het streekeigen type Hallenbuis. Om het bouwvolume compact te houden, zijn
het woanhuis en he: bijgebouw achter efkaar geplaatst en in elkaar geschoven, waarbij ze iels
verspringen ten opzchte van elkaar, Alle functies, inclusiel garage, valien binnen deze gescha-
keide vorm. De woning bestaat uit één laag met kap. Qua uitvoering is een Ingetogen gebruik van
materialen, kleur en detailering gewenst, met weinig tot geen toevoegingen aan de kap.

De voorzijde Is geori#nteerd op da toegangswey en slaat op ca. 7.5 meter van de weg.

De voorgestelde oriéntatie van de woning bledt ruimte voor een zonaige tuin in het op het zuiden.
Door het bijgebouw te Jaten verspringen ontstaat bovendien een de beleving van sen beschut
hoekje aan de zuidwastzijde,

De impact van de nieuwe woning zal voor de bewoners van nr. § beperkt ziin daar hun bestaande
stal reeds hat zicht op de nieuwe woonkavel wegneeimt, Daarnaast zorgen de bestaande erfgrens-
beplanting, de viuchtstal/jachthut en de toekomstige frultgaard voor een visuele buffer tussen
de belde woonerven. Qok het bestemmingsverkeer, wat gebrutk 2al maken van de bestaande
erftoegangsweg van nr. 8, zal binnen de perken blijven omdat het stechts om één enkele woning
gaat, In de huidige situatie sindigt de weg bij de mestopslag, maar van oudsher liep de weg door
tot aan de Slichtenhorsterweg.

Ten noordwasten van de nieuwe woonlocatie zouden steenullen gevestigd ziin. Om eventuele hin-
der voor deze waardevolle dieren weg te nemen kunnen desgewenst een aantal steenuilenkasten
geplaatst worden. Daar dit deskundig maatwerk is, zijn de locaties van deze kasten indicatief in
de tekening weergegeven. Wanneer dit aan de orde is zal bekeken moaten worden wat de beste
piekken voer steenuilenkasten zijn.

Met de voorgestelde situering en Inpassing van de nisuwe woonlocatie is zoveel mogelik aange-

stoten op het amliggend landschap. De impact op de omgeving biijft beperkt, mede door de reeds
aanwezige stevige kavelbeplanting rondom het nieuwe woonerf.
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Schetsontwerp met geurcontour, leidingen en bouwblok

| zone van de gasleiding geen

| diepwortelende beplanting toepassen,
wel soorten zoats meidoorn, wilde appel

en peer, kardinaalsmuts, egelantier,

aelo stippellijn: nist bouwhlok van
1500 m?

blauwe stippellijn: vei} van
befenyneringen om te bouwen

gen: besteand bouwvkak

toud: geurcontour stal nr &

bestaande viuchtstalfachthut

lngezuud o0 scheisonlwerp met weergave: van four {rood), ’ on ! (goel)
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Referentiebeelden streefbeeld schuurwoning met bijgebouw

UREALL B

Fenvousdige vorm waarhij woeshuis en bijgebouw { ol inpandige garage) asn eftaar geschakeld ajn, fels versiho- -
vt ten opFichita van elkaan Dere ‘achieraiie’ van de eenvoudiger on soberder ata vore on maleraalgelrulk dan do i3 www_.tur_eau-aag,n{
veorzjde rechis afgebeeid. (bron. schuirvoning Abiswoude, bueas AP acohiteclw) 8 :

Aair de voorzijde van hetfinks afgbnafﬁe woonhuls {5 eorr overdakt lerras binnen hef velume engelost (bron: sthouwoning
Abiswoude, bieau AP architeciusn}

Yerschoven schunrvorm’ uilgeveerd It haksteen. (bron: Kortker architer {en, moderne schiwvoning fe Oallsen)
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