Wijziging bestemmingsplan “"Buitengebied 2008"” ten behoeve van
woningsplitsing Holthesedijk 5 te 5825 JG Overloon

Toelichting

Door de eigenaar van het perceel Holthesedijk 5 te Overloon is een verzoek ingediend om
de woonboerderij aan de op dit adres te mogen splitsen.

Het perceel is gelegen binnen de contouren van het bestemmingsplan ‘Buitengebied
2008’ en heeft op grond daarvan de bestemming ‘wonen’.

Artikel 3.3.11 van bestemmingsplan "Buitengebied 2008" kent aan B&W de bevoegdheid
toe om, op basis van artikel 3.6, lid 1, sub a van de Wro, aan de geldende bestemming
‘Wonen’ de nadere aanduiding ‘w2’ toe te voegen, ten behoeve van splitsing in maximaal
2 aaneengebouwde woningen. Van deze bevoegdheid kan slechts gebruik worden
gemaakt wanneer voldaan wordt aan de bij het artikel gestelde voorwaarden, zijnde:

1 De boerderijlocatie mag niet gelegen zijn in een Landbouwontwikkelingsgebied
zoals aangeduid op plankaart 3;

2 De bouwmassa van de boerderij dient een inhoud te hebben van ten minste 900
m3.

3 Bij splitsing mogen maximaal twee volwaardige woningen ontstaan, met beide een
inhoud van ten minste 350 m3.

4 Het bestaande architectonische karakter van de boerderij en de eventueel daaraan
te onderkennen cultuurhistorische waarden, mogen niet wezenlijk aangetast worden.

5 Omliggende agrarische bedrijven mogen niet in hun bedrijfsvoering en
ontwikkelingsmogelijkheden beperkt worden.

6 Voldaan dient te worden aan de eisen die gelden ingevolge de Wet geluidhinder.

7 De nieuwe woning dient milieuhygiénisch aanvaardbaar te zijn in relatie tot
stankhinder van andere agrarische bedrijven.

8 De nieuwe woning dient aanvaardbaar te zijn uit een oogpunt van een
milieuhygiénisch verantwoord woon- en leefklimaat en wat betreft externe veiligheid.

9 Voor zover er sprake is van de aanwezigheid van meer voormalige

bedrijfsgebouwen c.q. bijgebouwen dan 190 m2 per te splitsen boerderij (ofwel 95 m2
per woning conform artikel 2.5) dient ten minste 65% van het meerdere aan die
(bij)gebouwen te worden gesloopt of zoveel meer dat in totaal niet meer dan 500 m2 aan
bijgebouwen per gesplitste boerderij resteert.

10 Op basis van een erfbeplantings- en erfinrichtingsplan plan dient een voldoende
landschappelijke inpassing verzekerd te zijn.

Aan alle voorwaarden kan worden voldaan:

Ad 1.
De locatie is niet gelegen in een LOG (volgens plankaart 3).

Ad 2.
De inhoud van de bouwmassa van de boerderij is groter dan 900 m3.

Ad 3.

Door de toevoeging van de aanduiding “2"” op de verbeelding zijn maximaal 2 woningen
mogelijk in het hoofdgebouw. Beide woningen zullen op basis van de bij het verzoek
gevoegde bouwtekening een inhoud van meer dan 350 m3 hebben.

Ad 4.
Er is slechts sprake van een interne wijziging, het uiterlijk van het bestaande
woongebouw zal niet (of zéér beperkt) worden gewijzigd.



Ad 5.

De omliggende agrarische bedrijven worden niet (of niet meer dan in de huidige situatie)
beperkt in bedrijfsvoering of ontwikkelingsmogelijkheden. Het meest dichtbij gelegen
agrarisch bedrijf ligt op meer dan 1 kilometer afstand.

Ad 6.

Er is, gezien bestaande situatie, ligging ten opzichte van de weg en de
verkeersbewegingen en bedrijven in de omgeving, geen sprake van strijd met de Wet
geluidhinder. De autosnelweg A73 bijvoorbeeld ligt op 1,1 kilometer afstand. In de
omgeving liggen andere lawaaiveroorzakers.

Ad 7.
Er is geen sprake van stankhinder van omliggende bedrijven (zie ook punt 5).

Ad 8.

Op grond van berekeningen in het kader van de geurverordening 2014, blijkt dat sprake
is van een acceptabel geurniveau en tevens een goed woon- en leefklimaat. Er zijn geen
bijzonderheden in het kader van externe veiligheid.

Ad 9.

De totale oppervlakte aan bijgebouwen is momenteel 846m?2.

Binnen de bestemming wonen mag een maximale oppervlakte aan bijgebouwen zijn van
190m?2.

Er staat momenteel 656 m2 te veel. Daar moet dus 65% van gesloopt worden: i.c. dus
426m2. Er blijft dan over 230 m?2.

Er mag dus aan bijgebouwen staan 190m2 plus 230m2 is 420m2. Te verdelen over de
twee woningen.

Ad 10.

Het perceel is in de huidige situatie reeds ruim beplant en goed ingepast. Het uiterlijk
van de hoofdbebouwing wijzigt niet tot nauwelijks. Een groot deel van de voormalige
bedrijfsbebouwing wordt gesloopt waardoor de stenige indruk wordt verminderd.
Daarnaast stelt de Verordening Ruimte 2014 in artikel 3.2 dat een ruimtelijke
ontwikkeling gepaard moet gaan met een fysieke verbetering van de aanwezige of
potentiéle kwaliteiten van het gebied of de omgeving. In het kader van deze verplichting
zijn in de ‘Regeling kwaliteitsverbetering van het landschap gemeente Boxmeer’ nadere
regels opgesteld. Om te voorkomen dat voor elke ruimtelijke ontwikkeling, hoe gering
ook, kwaliteitsverbetering noodzakelijk is zijn 3 categorieén vastgesteld. Splitsing van
een woonboerderij is ingedeeld onder categorie 1, welke geen of een verwaarloosbare
impact heeft en waarvoor derhalve geen tegenprestatie wordt verlangd.




De oorspronkelijke bebouwing op het perceel is een typische voorbeeld van een boerderij
uit de periode van de wederopbouw. Het pand is opgericht in 1953.
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Gevelaanzicht Holthesedijk 5 Overloon

Het is een langgerekt gebouw, bestaande uit een voorhuis (het oorspronkelijke
woongedeelte) en een achterhuis (het oorspronkelijke bedrijfsgedeelte).

Het achterhuis wordt gekenmerkt door de kleine stalramen en de grote schuurdeur voor
het binnenhalen van hooi.

De bijzondere kenmerken blijven in het plan tot aanpassing nagenoeg volledig intact
waarmee de bijzondere verschijningsvorm ook voor de toekomst gehandhaafd blijft.

Er wordt dus voldaan aan alle voornoemde voorwaarden uit het bestemmingsplan en aan
de Verordening Ruimte 2014.
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