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Door de eigenaren van de Hooiweg 209 te Paterswolde is ons gevraagd mee te denken over de verbouwing van hun (woon)boerderij. In
samenwerking met Leo Dijkstra van DTPL voor het landschapsontwerp is dit plan samengesteld.

Het huidige ensemble bestaat uit de oorspronkelijke boerderijwoning met schuur en een veelvoud aan bijgebouwen, gericht op het gebruik
van een paardenhouderij/manege. Deze functie is na de overdracht komen te vervallen en het voornemen van de nieuwe eigenaren is om de
functie van "Argrarisch" naar "Wonen" om te zetten.

De bijgebouwen zullen worden gesloopt en de boerderij met schuur zal dienst gaan doen als woning. Een nieuw bijgebouw van ca.200m? zal
ruimte bieden aan de extra functies die gewenst zijn.




FOTO'S OORSPRONKELIJKE SITUATIE

Eenvoudige maar verfijnde detaillering
Donkere pannen op het voorhuis en de schuur
Voordeur aan de zijgevel

!
Voordeur
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FOTO'S BESTAANDE SITUATIE

1944: Veplaatsen van de voordeur
1959: Interne verbouwing

De huidige bebouwing is een veelvoud van uitbreidingen en
bijgebouwen. Alle bebouwing is orthogonaal op het erf
geplaatst.

De verwachting is dat nagenoeg alle bijgebouwen
gesloopt zullen worden,.
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Het stookhok wordt vernieuwd.
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BESTEMMINGSPLAN

De huidige bestemming op de loctatie is "Argrarisch". De bestemming zal worden gewijzigd naar "Wonen".
Onderstaande regels uit het bestemmingsplan zullen van toepassing zijn:

27.2.2 Gebouwen en overkappingen

Voor het bouwen van gebouwen en overkappingen gelden de volgende regels:

a. het aantal wooneenheden bedraagt ten hoogste het bestaande aantal per bouwperceel;

b. de oppervlakte van het hoofdgebouw bedraagt maximaal 150 m2;

c. de gezamenlijke oppervlakte van het hoofdgebouw en bijgebouwen bedraagt ten hoogste 250 m2, in afwijking
hiervan is in het geval dat de oppervlakte van het bestaande hoofdgebouw groter is dan 150 m?, maximaal 100 m? aan
bijgebouwen toegestaan;

d. de gezamenlijke oppervlakte van overkappingen bedraagt niet meer dan 75 m2;

e. bijgebouwen en overkappingen worden op minimaal 3 m achter (het verlengde van) de naar de weg gekeerde
voorgevel van het hoofdgebouw gebouwd en de afstand van de dichtstbijzijnde gevel van een vrijstaand bijgebouw tot

het hoofdgebouw bedraagt niet meer dan 25 m;

f. de afstand van het hoofdgebouw, dan wel de bijgebouwen en overkappingen tot de zijdelingse perceelgrens
bedraagt respectievelijk minimaal 5 m en 3 m, dan wel de bestaande afstand indien deze minder bedraagt;

g. de goot- en bouwhoogte van hoofdgebouwen bedragen ten hoogste 3,5 m, respectievelijk 9 m, dan wel ten hoogste
de bestaande goot- en bouwhoogte indien deze meer bedragen;

h. de goothoogte van bijgebouwen en overkappingen bedraagt ten hoogste 3,5 m, dan wel ten hoogste de bestaande
goothoogte indien deze meer bedraagt;

i. de bouwhoogte van bijgebouwen en overkappingen bedraagt maximaal 80% van de bouwhoogte van het
hoofdgebouw, met dien verstande dat de bouwhoogte in elk geval 6 m mag bedragen, dan wel ten hoogste de
bestaande bouwhoogte indien deze meer bedraagt. In het geval dat een bouwwerk plat wordt afgedekt, bedraagt de
bouwhoogte ten hoogste 3,5 m;

j. het hoofdgebouw moet zijn voorzien van een kap, waarvan de helling minimaal 30° en maximaal 60° dient te
bedragen.

27.4 Afwijken van de bouwregels

Bij omgevingsvergunning kan worden afgeweken van het bepaalde in:

b. lid 27.2.2 onder c, ten behoeve van een grotere oppervlakte aan bijgebouwen, met dien verstande dat:
1. het bestemmingsvlak ten minste 3.000 m2 dient te bedragen;
2. de oppervlakte ten hoogste 150 m2 bedraagt;

c. lid 27.2.2, onder c, ten behoeve van de bouw van bijgebouwen voor zover hiermee de maximale toegestane
oppervlakte, zoals daar genoemd, wordt overschreden (saneringsregeling), met dien verstande dat:

1. indien in de bestaande situatie meer dan 100 m2, maar niet meer dan 500 m2 aan bijgebouwen aanwezig is, extra
vervangende bouw en/of verbouw van bijgebouwen (op de 100 m2 bij recht) tot een maximum opperviak van 50% van
het oppervlak aan bijgebouwen boven de 100 m2 mag plaatsvinden;

2. in aanvulling op het bepaalde sub 1, indien in de bestaande situatie meer dan 500 m2 aan bijgebouwen aanwezig
is, een eenmalige extra vervangende bouw en/of verbouw van bijgebouwen (op de 100 m2 bij recht en het bepaalde
sub 1) mag plaatsvinden tot een maximum oppervlak van 20% van het oppervlak aan bijgebouwen boven de 500 m?

3. op het perceel niet tevens gebruik is gemaakt van een Ruimte voor Ruimte-regeling zoals opgenomen in lid 27.7;

Enkelbestemming
Agrarisch - 1

Dubbelbestemming
Waarde - Archeologische verwachting
2

Dubbelbestemming
Waarde - Beschermd dorpsgezicht

Bouwvlak
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NIEUW ERFINRICHTINGSPLAN &
LANDSCHAPSHERSTEL

Door Leo Dijkstra van DTPL is een landschapsontwerp gemaakt. Voor de plannen verwijzen we naar de andere

bijlage.

Paterswolde Hooiweg 209 Opdrachtgever: fam. Qosterhof

Zannepanelen

DIKSTRA Tuin, Park en Landschap buro voor landschapsgeschiedenis en -ontwerp

Kruidennjk hooiland
met maaipaden

|
llll

N

DIJKSTRA

Tuin, Park en Landschap '

advies, anwarp, aanieg en anderhoud _(GA-MLE
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De schuur zal in de nieuwe situatie voor wonen worden gebruikt. Om de woonruimte een goede kwaliteit te geven op

het gebied van daglicht, ventilatie en uitzicht zal het nodig zijn ingrepen in de gevels en het dak te doen. VkVAVAVI\ AVAVAVRV VRVAVRV
Het is belangrijk om het karakter van de boerderij te behouden. Hieronder een aantal referenties waarbij ingrepen VA VA AV AV VA
zijn gedaan met respect voor de hoofdvorm van de boerderij. Tegelijkertijd kan er uit de ingrepen worden opgemaakt VA VA AVA AVAV
dat er gewoond wordt in de schuur. VA VA AVA

VA VA VA VA N
NAVAV - AVAVAVAV - AVAVA
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INGREPEN BESTAANDE GEVELS

Dakkapel vernieuwen

5.090

Daklichten plaatsen voor daglicht in de woonruimte

Het driehoekige raam verwijderen

Achtergevel vernieuwen en voorzien van nieuwe, grote
openingen om licht en zicht te creéren naar het achtererf

Loggia t.b.v. de slaapkamer

De donkere dak pannen terug

Het stookhuisje en de sluis

verwijderen

Oude voordeur verwijderen?

Nieuwe pui t.b.v. de slaapkamer i
P P Dakkapel verwijderen. De Nieuwe entree

achterliggende ruimte van daglicht
voorzien van dakramen

brengen op de gehele boerderij.
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VERNIEUWDE GEVELS
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Door de vele ingrepen in de gevels door de jaren heen is er een OPTIE 1 OPTIE 2
verrommeld beeld ontstaan. De schuur is opnieuw opgemetseld met
een strakke steen en vlakke vroeg, en in het voorhuis zijn - Voorhuis opnieuw voegen - Voorhuis en de schuur geheel VRVAVAVA AVAVAVRV VAVAVQVR
bijvoorbeeld de oorspronkelijke rollagen vervangen door nieuwe - Schuur opnieuw metselen opnieuw metselen VA VA AV AV
details. Om helderheid terug te brengen zal het metselwerk worden VA VA AVA AV
aangepakt. VA VA AVA VA
A \/ VA VA
Een eerste optie is om het voorhuis opnieuw te voegen met een AVAVAV  AVAVAVAV VA
passende voeg, en de schuur opnieuw op te metselen. Dit geeft
tegelijkertijd de mogelijkheid om de achtergevel te voorzien van
nieuwe gevelopeningen die aansluiten op de woonfunctie.
Een tweede optie die wordt overwogen is om de hele boerderij COPYRIGHT
opnieuw te metselen. Op deze manier kan ook het voorhuis worden VDPARCHITECTEN B.V.
teruggebracht naar het oorspronkelijke beeld. T. 050 313 68 00
WELKOM@VDPARCHITECTEN.NL
Vooralsnog gaan we uit van de tweede optie. SCHUUR SCHUUR
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ANALYSE

Oriéntatie (bij)gebouwen

Om te bepalen in welke richting het bijgebouw zal staan is gekeken naar bebouwing in de omgeving.

Schelfhorst ter hoogte van nr. 17

Hoofd- en bijgebouwen
staan overwegend parallel
aan elkaar, met af en toe
haaks verdraaid volume
als uitzondering.

Scherfhorst ter hoogte van nr. 22

Hooiweg ten noorden van nr. 209

Hoofd- en bijgebouwen
staan overwegend parallel
aan elkaar, met af en toe
haaks verdraaid volume
als uitzondering.

In de directe omgeving
valt het beter op dat
hoofd- en bijgebouwen
orthogonaal geplaatst zijn
op de ontginningsrichting
van het landschap.

Gebouwen staan
overwegend parallel aan
elkaar, met af en toe
haaks verdraaid volume
als uitzondering.
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ANALYSE

Erfbebouwing

Wat betreft de helderheid van de erfbebouwing is het een
uitgangspunt dat een nieuw volume zich ondergeschikt opstelt ten
opzichte van het bestaande voorhuis en stal.

Een basisprincipe om hierbij aan te houden is dat het nieuwe
volume verder naar achteren op de kavel gepositioneerd is, achter
de Krimp van de boerderij.

Er zijn twee oriéntaties mogelijk; parallel aan of haaks op het
bestaande voorhuis en stal. Een andere keuze is vrijstaand bouwen
of vast aan de stal. In het geval van het uitbreiden van de functie
van de stal is er aan vast bouwen gebruikelijker. Wanneer er een
nieuwe functie toegevoegd wordt is een vrijstaand gebouw
logischer.

Er zijn nog andere overwegingen die meespelen. De bestaande
boerderij komt het beste tot zijn recht wanneer de langsgevel
zichtbaar is. Daarbij is ook het onderscheid tussen oud en nieuw
beter leesbaar wanneer deze delen niet aan elkaar vast zitten, wat
de helderheid van het totale erf ten goede komt.

Bestemmingsplan

Vanuit het bestemmingsplan zijn onderstaande regels van
toepassing op het bijgebouw:

e. bijgebouwen en overkappingen worden op minimaal 3 m achter
(het verlengde van) de naar de weg gekeerde voorgevel van het
hoofdgebouw gebouwd en de afstand van de dichtstbijzijnde gevel
van een vrijstaand bijgebouw tot het hoofdgebouw bedraagt niet
meer dan 25 m;

f. de afstand van het hoofdgebouw, dan wel de bijgebouwen en
overkappingen tot de zijdelingse perceelgrens bedraagt
respectievelijk minimaal 5 m en 3 m, dan wel de bestaande afstand
indien deze minder bedraagt;

g. de goot- en bouwhoogte van hoofdgebouwen bedragen ten
hoogste 3,5 m, respectievelijk 9 m, dan wel ten hoogste de
bestaande goot- en bouwhoogte indien deze meer bedragen;

h. de goothoogte van bijgebouwen en overkappingen bedraagt ten
hoogste 3,5 m, dan wel ten hoogste de bestaande goothoogte
indien deze meer bedraagt;

i. de bouwhoogte van bijgebouwen en overkappingen bedraagt
maximaal 80% van de bouwhoogte van het hoofdgebouw, met dien
verstande dat de bouwhoogte in elk geval 6 m mag bedragen, dan
wel ten hoogste de bestaande bouwhoogte indien deze meer
bedraagt. In het geval dat een bouwwerk plat wordt afgedekt,
bedraagt de bouwhoogte ten hoogste 3,5 m;
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- Garage / carport voor 2 auto's, uit het zicht
- Grote berging voor fietsen, tuingereedschap, hobbyspullen

- Techniek voor de woning en het zwembad AVAVAV AVAVA I\
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VOLUMESTUDIE
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Symmetrische kopgevel

-

Meest passend door eenvoudige opbouw t.o.v. het hoofdgebouw.

Schildkap

Kapschuur

Schildkap met uilenbord
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