Bijlage 7: ‘Erfinrichtingsschetsen functieveranderingsinitiatieven’

In deze bijlage worden functieveranderingsinitiatieven weergegeven die reeds zijn doorvertaald in
het bestemmingsplan ‘Buitengebied’, dan wel door middel van deze eerste herziening in het
bestemmingsplan ‘Buitengebied’ worden opgenomen. Primair van belang is dat de betreffende
functieveranderingsinitiatieven worden gerealiseerd in lijn met het functieveranderingsplan dat hier
aanvankelijk aan ten grondslag heeft gelegen. Op een aantal locaties heeft reeds uitvoering van de
bouw plaatsgevonden. Deze worden hier niet genoemd. Voor diverse locaties zijn de sloop c.q. en
of bouwactiviteiten nog niet voltooid c.q. gestart. Voor deze locaties is deze bijlage dan ook van
belang.

Bosstraat 25 te Didam
Braamweg 1 te Braamt
Dijksestraat 46 te Didam
Fuukweg 7 te Didam
Geulecampweg 8/8a te Didam
Groot Lobberikweg 5 te Loerbeek
Holthuizerstraat 9 te Didam
Holthuizerstraat 23 te Didam
Holthuizerstraat 14 te Didam

. Kelreweg 2 te Kilder

. Koningsweg 5 te Didam

. Koningsweg 19 te Didam

. Parkweg 9a te Didam

. Polmanstraat 1b te Beek

. Sommenweg 2 te Didam

. Van Rouwenoortweg 17/17a te Didam

. Loolaan 3 te Kilder

. Berkenlaan 2-4 te Loerbeek
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1. Functieverandering Bosstraat 25 te Didam

Het wijzigingsplan dat op 28 juni 2011 voor deze locatie is vastgesteld en gebaseerd is op het
bestemmingsplan '‘Buitengebied’ van de voormalige gemeente Didam, alsmede de
parapluherziening 'Ruimte voor Vernieuwing in het buitengebied’, is overgenomen in het
bestemmingsplan 'Buitengebied’. Tot op heden is het plan echter niet gerealiseerd. VVoor zover
uitvoering aan de orde is, dient de bebouwing te worden opgericht in lijn met de
erfinrichtingsschets.

Bestemmingsplan 'Buitengebied’




Erfinrichtingsschets en toelichting

Voor de locatie is een erfinrichtingschets opgesteld overeenkomstig het beeldkwaliteitsplan
'‘Buitengebied’.

Uitsnede inrichtingsplan (Bron: Bureau Poortvliet & partners)



Toekomstige situatie

De initiatiefnemer heeft zich voorgenomen om de aanwezige bedrijfsbebou-
wing, met een opperviakte van circa 1.560 m?, te saneren. De bestaande voor-
malige bedrijfswoning blijft behouden.

In ruil voor het saneren van de landschapsontsierende bebouwing wil de initia-
tiefnemer &&n vrijstaande woning en een woongebouw met twee wooneenhe-
den realiseren.

De vrijstaande woning wordt ten noorden van de voormalige bedrijfswoning
gerealiseerd. De woning krijgt een inhoud van maximaal 750 m® en een aange
bowwd bijgebouw van 100 m2.

Het tweede woongebouw, bestaande uit twee wooneenheden van elk 350 m?,
wordt ten oosten van de voormalige bedrijfswoning gesitueerd. Daarbij wordt
een gezamenlijk bijgebouw van in totaal 100 m? gerealiseerd.

Tenslotte wordt woor de bestaande woning eveneens een bijgebouw van
100 m? gebouwd.

Het gezamenlijk opperviak van de nieuw te realiseren woningen en bijgebou-
wen zal circa 625 m?* bedragen. Hiermee wordt de bebouwde oppervlakte met
meer dan de helft gereduceerd.

Met advies van het Gelders Genootschap is een inrichtinesplan opgesteld voor
het inpassen van de nieuwe bebouwing in het bestaande landschap. De nieuwe
woningen en de bestaande voormalige bedrijfswoning en bijgebouwen zijn
gegroepeerd rondom een centraal erf. Op deze manier blijft het bestaande
karakter van het erf behouden. In het bijbehorende beplantingsplan is aange-
sloten bij het bestaande groene landschappelijke kader van houtwallen en
opgaande beplanting langs de omliggende wegen en de oprijlaan. Op en rond
het erf wordt deze structuur versterkt door de aanplant van een houtwal, ha-
gen en een hoogstam fruitgaard ten zuiden van de bestaande bedrijfswoning.



2. Functieverandering Braamweg 1 te Braamt

Het wijzigingsplan dat op 4 oktober 2011 voor deze locatie is vastgesteld en gebaseerd is op
het bestemmingsplan 'Buitengebied 2000(herziening 2002)’ van de voormalige gemeente
Bergh, alsmede de parapluherziening 'Ruimte voor Vernieuwing in het buitengebied’, is buiten
het plangebied van het bestemmingsplan 'Buitengebied’ gehouden. Aangezien sprake is van
een analoog plan, wordt dit plan thans in de eerste herziening van het bestemmingsplan
'‘Buitengebied” meegenomen. Er heeft wel (gedeeltelijke) sloop plaatsgevonden op de locatie
maar tot op heden is de woning nog niet gebouwd.

Bestemmingsplan 'Buitengebied’

/

-+ e

Situatie 2013




Erfinrichtingsschets en toelichting

Voor de locatie is een erfinrichtingschets opgesteld overeenkomstig het beeldkwaliteitsplan
'‘Buitengebied’.

Toekomstige situatie
Stedenbouwkundige en landschappelijk inpassing

De initlatiefnemer is van plan om op het percesl Braamweg 1 te Braamt de
agrarische functie te bedindigen en de agrarsche opstallen te slopen. De be-
staande bedrijfswoning zal als reguliere woning behouden blijven,

In ruil woor de sloop van de agrarische bedrijfsbebouwing, wenst de imitiatief-
nemer een extra vwrijstaande woning te realiseren.

Een bestaande berging zal eveneens worden gehandhaafd en dienst gaan doen
als bijgeebouw ten behoeve van zowel de bestaande als de nisuwe woning.

Binnen de beleidslijnen die de gemeente Montferland heeft vastgelegd in de
notitie “Ruimte woor vermieuwing in het buitengebied’ van 18 maart 2008 is
functieverandering naar wonen mogelijk. Een van de voorwaarden hierbij is
dat ten minste 750 m= aan agrarische bebowering gesloopt dient te worden, om
een woning te mogen realiseren. Hergebruik van de bestaande bebouwing is
vanwege de aard en constructie van de bestaande gebouwen niet mogelijk. In
totaal zal een opperviakte van 989,1 m* worden gesloopt. Hiermee wordt wol-
daan aan de &is om nisuwbouw van esn woning mogelijk te maken.

Gewenste toekomstige situatie

In de gewenste tockomstige situatie blijft de bestaande woning en een gedeel-
te van het bestaande bijgebouw (174,1 m*} behouden. Zie onderstaande af-
beelding. De overige opstallen worden gesloopt.
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Bestaande woning met bijbehorend bijgebouw en te slopen opstal-
len.

151.00.00.10.00_toe - Bestemmingsplan Buitengebied Bergh 2000, wijziging Braamweg 1 te
Braamt - 4 cktober 2011
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situatie schets van de nieuwe situatie met de bestaande woning en
berging, tevens het nieuw te bouwen woonhuis

Cnderdesl opperviak bestaand oppervlak meuw Saldo [m2]
[m?] [m?]

Bedrijfswoning 155 155
Berging 174,1 174,1
Mieuws woning - 165 +165
agrarische  bebou- 339,1 - -589,1
wing

Totaal 1.338,2 5141 -B24 1

Uitgaande van een opperviakte van de nieuwbouwswoning van ca. 165 m?,
wordt een reductie van het bebouwde opperviak gerealiseerd van meer dan
61%. Hiermee wordt voldaan aan de eisen vanuit de notitie ‘Ruimts voor ver-
mieuwing in het buitengebied’ (maximaal 50% van het huidige bebouwingsop-
perviak mag na de ontwikkelingen aanwezig zijn}.

Landschappelijke inpassing
YVoor de landschappelijke inpassing die als voorwaarde wordt gesteld, woordt
gebruikgemaakt van de gronden die in bezit zijn van de initiatiefnemer. Door
middel van het 'Landschapsplan Jansen - Yolman' wordt een imvulling gege-
ven aan de landschappelijke inpassing. Hierbij is, zoveel als mogelijk, de be-
staande beplanting intact gehouden.

Het landschapsplan voorziet in de aanleg van hagen rond de tuinem van de
bedrijfswoning en de nieuwbouw, De bestaande waardevolle bomen op en rond

' PlanBuro Oosterink, Landschapsplan Jansen - Valman, augustus 2010

151.00.00. 10.00.10e - Bestemmingsplan Buitengebied Bergh 2000, wijziging Braamweg 1 te
Braamt - 4 oktober 2011



het erf worden ingepast. Haast de te handhaven berging wordt een vogelbosje
aangelepd.

Aan de Braamweg wordt naast de bedrijfswsoning een hoogstamboomgaard
aangelepd met een lage meidoornhaag. Op de kavelgrenzen wordt een singel-
vormige beplanting gerealiseerd, die de historische richting naar de stuwnval
Montferland accentuesert en tevens de ecologische verbindingszone versterkt.
Door de situering van de singels wordt het open zicht op de bossen van Mont-
ferland vanaf de Braamweg miet gehinderd.

In het kader van het belsid “Vrijkomende agrarische bebouwing® (VAB) dient
bij vervangende mieuwbouw voldoende compensatie voor natuur- en landschap
plaats te vinden. Op de onderhavige locatie is de sanering van de intensisve
veehouderij het belangrijkste voordeel voor de ecologische verbindingszone en
de toeristische waarde van de omgeving van het plangebied.

De aan te leggen landschapselementen vormen een passende inrichting op
basis van cultuurhistorische patronen en de waardevolle doorzichten naar het
stuvrwalmassief van Montferland. Dit past ook in de visie van het Landschaps-
ontwikkelingsplan in de krans van dorpen met open akkers op de flanken van
de berg. Met dit landschapsplan is het perceel ingericht volgens de criteria van
het VAB-beleid en van het nieuwe gemeentelijke beleid 'ruimte voor vernmisu-
wing in het buitengebied’. Het landschapsplan heeft een positieve begordeling
gekregen van de gemeentelijke landschapscodrdinator.

Uitsnede wvan plan voer inpassing vam 1 nieuwe en de bestaande
woning aan de Braamweg 1 te Braamt



3. Functieverandering Dijksestraat 46 te Didam
Het bestemmingsplan is vastgesteld door de gemeenteraad op 26 februari 2009. Het
bestemmingplan is nadien doorvertaald in het bestemmingsplan 'Buitengebied’. De
bouwactiviteiten zijn nagenoeg uitgevoerd.

Bestemmingsplan 'Buitengebied’

Situatie 2013




Erfinrichtingsschets en toelichting (voor de locatie zijn welstandscriteria vastgesteld)

2.2 TOEKOMSTIGE SITUATIE

babouwing

In het kader van gewenste landschappelijiie versterking ter plaatse is het wensaiijik het
plangebied te heronbwikselen, Bionen het plangebied zullen in de toekomstige situatie

5 woningen aanwezig zijn. Dit betreffen: de te handhaven voormatige beonifeeaning,
een te herbouwen stalwoning, alsmeda een gebesl nlsuwe vrijstands waning en dubbe-
le woningen als gevolg van de bedrijfsheindiging en functieverandering ter plaatse,

O bet bovenstaande te bewerkstelligen wordt 7o' 1.700 m® aan bedrijfsgebouwen
verwijderd. De aamwezige groenstructuur wordt waar mooelijk gehandhaafd. Ook het
barakter van hiet erf blijft zoveel mogelijk intact, waarbij asnshiting wordt gezocht bij de
bestaande varharding op het perceel en het kavelpatroon in de ompeving. De ontshiting
van di fbeuwie wioningen zal plastsvinden op de Dijksesiraat via de bestaande in- en
ulkrithen,

D drie nisuw be realiseren bousvolumes shuiten voor wat betreft beeldicaiteit aan bij
de agrarische en streekeigen bebouwingsthema's. Het dubbele woonhuis wordt in de
wiarmn wan een T-boerden] (met ean voor- en achterhuis) apgericht.

Caarnaast wordt £€n vrijstaands woning gebouwd in de vorm van esn "bijosbouw’ met
zadeldak en 8en vrijstaande woning in de vorm van een ‘kapschuwr”. De bergingen,
garages worden inpandig ondergebracht, De nieuwe woningen krijgen esn maximale
infoud van 750 m?. Per woning is 100 m® aan bijgebouwen toegestaan, welke inpandiyg
worcen gereallssard,




In voorliggend plan wordt de bebouwingsopeet bepaald door gedifferenteerde volumes

(ensembizbebouwing) geclusterd rand een gemeenschappelijk erf, waarbl] de woningen
o wiorden geplaatst dat Zij op een logische wijze passen in de bestaande groenstruchuur
en andarzijds geen confiict vormen met omliggende woningen.

Leelaiwaiitad

D drie nieww b2 realiseren bouwvolumes siuiten voor wat betreft beeldkwaliteit aan bij
de agrarische en streekeigen bebouwingsthema's, Het architectonisch concept kamt tot
uizdrukking in het voorstel om het dubbsls woonhuis in de varm van een T-boerderij ap
te richben en 2 wijstaande woningsn in de vorm van een kapschuur en &8n in de varm
van een bijgebouw met zadeldak. De hebouwingsoozet is dusdanig dat de nieuwe worin-
gen een gezamenlijke cluster rand een gemesnschappefijk erf vormen. Dit refereert naar
de agrarische opeet van cude erven.

Hef gekozen concept past binnen de gestelde kaders in de welstandsnata. Het vitgespro-
ken abstracte karakter en de gekazen architechuur geven aan dat het hier om een nieww
ingepast erf gaat. Toskomstge bebouwwing meek dan ook voldoen aan de volgende wel-
standscriteria, welke overeenkomen met de criteria vit de Welstandsnofz van de voorma-
lige gemeznten Bergh en Didam voor het buitengebied:

Situerivg
- De siuering op het erf dient aan te shuiten bij de kenmerken van erven in het land-

schapstype waar de locatle desl van uitmaakt;

- Compacte clustering van bebowsing gericht op een centraal getegen gemesnschap-
pelijl erf;

- Vrijstaande bijgefhouwen zijn nist toegestaan,

Yorm 0 massy
= De bouwvolemes sluiten aan bij de karakteristiel van agrarische bouwsvolumes in de

omgeving;

- Het ensemble bevat gedifferentieerde volumes, geen waning is hetzelfde;

- Het “woorhuis® van de T-boerderi] krijgt een schilddak, de overige volumes een zadel-
dak of een afgeleide daarvan met lage goot en forse kappen;

- Helingshoek van de daken liggen tussen 30 en 507

= [e woningen bevatien eenvoudige hoofdvermen. Geringe sproagen in de gevel
onder het overstek van het dak zijn toegestaan.

Gavalndedng

- Inhet ensemble is sprake van samenhang in architechuur;

- De gevelndeling is in alle woningen eigentijds, geahstraheerd binnen de hoofdvorm
die sansluit bi) de agransche karakteristiogg

= {lazen puien ondersteunen het abstrache karakter. Insnijdingen in het dak of het
doortrekken van pulen i de vorm van glazen daketementen kunnen de abstracte
stijl wersterken;

- De gevelindeling is hoofdzakelilk verticaal, het gevelbeeld Is rustia.

Kleuren, materialen en detafs

- De Keuren en materialen passen in de agrarische omgeving;

- Het teegepaste matariaal bestast it rood genuanceard metselwerk, créme witke
kozijnen, zwarte houten delen en blaww gesmioorde keramische pannen,



beplaniingsplan

Om de nigunve situatie t2 voorzen van de landschappetijke inpassing, is door WEDED te
Doetinchem een beplantingsplan apgesteld. O beplantngsplan gaat uik van een Inpas-
sing in het bestaande kampenlandschap, Uitgegaan wordt van het toevoegen van knot-
wilgen, hoogstamiruitbormen, winterdindes, walnoben en beukanbomen, Deze worden
toegevoegd naast de te handhaven bestaanda bossages en singels. Naast dere boome-
soorten worden beukenhagen, meidoornhagen en rododendranianen toegevoegd, Het
beplantingsplan |s hieronder weergegeven.
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4. Functieverandering Fuukweg 7 te Didam
Voor de locatie is op 24 september 2009 een bestemmingsplan vastgesteld. Dit
bestemmingsplan is doorvertaald in het bestemmingsplan 'Buitengebied’. Het plan is thans
nog niet geheel gerealiseerd.

Bestemmingsplan 'Buitengebied’

Situatie 2013

« ;i',r




Erfinrichtingsschets en toelichting

2.3 PLANBESCHRIIVING

Het plan & dat 2én van de kinderen de huidige bedriffewaoning, met een inhoud van

ca. 750 re, zal gaan betrekken en dat daamaast een woongebouw wordt gerealiseend
met een startsrswoning en een seniorenwoning. Het plan draagh bij aan sodale kwalitert,
doordat het bouwplan woorziet in de mogelijkheid voor oudersn om langer zelfstandig te
kunnen blijven wonen en in mogelijkheden voor mantelzorg.

Gekozen is voor esn opzet waarbij het nieuws woongebouw wordt gerealisserd aan de
noordwestzijde van de bestaande bebouwing, Dit howdt in dat het nieuw te realiseren
gebouw gehesl of gedeshtelijke buiten het thans aangegeven agrarisch bouwblok komt t=
liggen. Initiatiefnemers hebben ter plaatse 950 m* aan te slopen bebouwing. Deze hoe-
veslheid biedt de mogelijkheid nieuwbouw te realiseren met sen maxdmale omvang van
475 m’. Veerder gaat het voorstel it van natuuromtwikkeling op de agrarische gronden
behorend bij het percesl, De noondwestgrens van het nievwe pences zal worden aange-
plant met een bomenrij en ten zuidoosten van het temein zal een bosje worden aange-
legd, wiaarbij de bestaande houtwal gehandhaafd blijft. Door Eelerwoude is een beplan-
tingsplan opgesteld voor het plangebied. Dere maakt deel uit van de bijlage. Op onder-
staande afbeelding is de landschapoelijke inpassing van het percesl weergegeven,

Het voorgestelde woongebouw heeft een inhoud van ongevesr 1100 m®, Hierin worden
twee woonheden gerealiseerd van respectievelijk 550 m® en 520 m®, Bij het woongebouw
wordt &2n bijgebouw gerealiseerd met twee garages van beide 50 m’. Bij het plan geldt
de voorwaarde dat alle bedrijfsopstallen worden gesloopt en het nieuws woongebouw
geen grotere opperviakie mag hebben dan 50% van de gesloopte oppervlakie aan be-
drijfsgebouwen,
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5. Functieverandering Geulecampweg 8/8a te Didam
Het bestemmingsplan voor deze locatie is door de gemeenteraad vastgesteld op 30 juni
2011 en nadien doorvertaald in het bestemmingsplan 'Buitengebied’. Hoewel er een grote
opperviakte aan bebouwing is gesloopt, is tot op heden nog niet gestart met de bouw.

Bestemmingsplan 'Buitengebied’
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Bestaande situatie luchtfoto 2013




Erfinrichtingsschets en toelichting

Voor de locatie is een erfinrichtingsschets opgesteld overeenkomstig het beeldkwaliteitsplan
'‘Buitengebied’.

Toekomstige situatie

Om gezondheidsredenen en het ontbreken van een opvolger heeft de eigenaar
er voor gekozen om het bedrijf te be€indigen en gebruik te maken van de mo-
gelijkheden voor functieverandering naar wonen.

ID EN HERBOUW De initiatiefnemer is voornemens om de bestaande bedrijfswoning (nr. 8) om
te vormen tot burgerwoning. De semibungalow (nr. 8a) zal als bijgebouw bij
wening nr. 8 behouden blijven. De woonfunctie van de semibungalow zal wor-
den verplaatst naar een nog te bouwen nieuwe woning. De resterende opper-
vlakte aan voormalige agrarische bebouwing wordt gesloopt, met uitzondering
van €én kapschuur (120 m?), die behouden blijft als bijgebouw bij de nisuwe
woning nr. 8a.

| S

Bestaande (te slopen en behouden) bebouwing

NIEUWBOUW In ruil veor het slopen van de bedrijfsbebouwing worden twee woongebouwen
VOONEENHEDEN met elk twee wooneenheden gebouwd. Daarnaast zal het bouwperceel op-
nieuw worden ingericht en het geheel zal landschappelijk worden ingepast.

Tabel: Opperviakten te slopen, te behouden en nieuwe te bouwen
bebouwing

Onderdeel Opperviak Opperviak  be- | Opperviak Saldo
bestaand [m?] houden [m?] nieuw [m?] [m?]
Bedrijfsbebouwing 1.257 220 - -1.037
woningen - - 243,50 =+ 243,50
Bijgebouw - - 160 +160
Erfverharding 700 700 - 0
Totaal 1.957 920 408,50 - 628,50




E Verharding
A Boemrijk grasiond

[ Tuin

Nieuwe situatie erf Geulecampweg 8/8a (bron: De Groene Specht
advies en ontwerp)

Om de woningen te kunnen bereiken wordt gebruik gemaakt van de bestaande
toegangsweg die in noordelijke richting aansluit op de Geulecampweg. De
andere (oostelijk) toegangsweg, tussen de stallen en de Geulecampweg, komt
te vervallen.

ONTSLUITING



6. Functieverandering Groot Lobberikweg 5
Voor de locatie is op 26 mei 2011 een bestemmingsplan vastgesteld door de raad. Het
bestemmingsplan is nadien doorvertaald in het bestemmingsplan 'Buitengebied’. Tot op
heden is er op de locatie nog geen start gemaakt met de sloop c.q. bouwwerkzaamheden.

Bestemmingsplan 'Buitengebied’

Situatie 2013




Erfinrichting en toelichting

Voor de locatie is een erfinrichtingsschets opgesteld overeenkomstig het beeldkwaliteitsplan
'‘Buitengebied’

2.2

Toekomstige situatie

De initiatiefnemer is van plan om aan de Groot Lobberikweg 5 te Loerbeek de
agrarische bedrijfsvoering te staken en de daarvoor aanwezige bebouwing en
voorzieningen te saneren. In ruil daarvoor wil de initiatiefnemer twee nieuwe
waningen realiseren. De bestaande bedrijfswoning zal dan een burgerwoning
worden. In de toekomstige situatie heeft het perceel aan de Groot Lobberik-
weg 5 een andere verhouding qua hoeveelheid verhard opperviak.,



Onderdeel Opperviak be- Opperviak nieuw Saldo [m2]
staand [m2] [m2]

Bedrijfsbebouwing 1892,4 - -1.892,4

Huidigs woning 150 150 -

Bijgebouw z 98,80 +98,80

Nieuwe woningen - 500 +500

Nieuwe bijgebouwen - 200 +200

Erfverharding 600 500 - 100
Totaal 2.642,4 1.4488 -1.193,6

In totaal neemt de hoeveelheid aan bebouwing met 1.093,6 m* af en de ver-
harding neemt met 100 m* af.

Uitsnede van de toekomstige situatie met de nieuw te bouwen wo-
ningen en nieuw bijgebouw van de bestaande woning



7. Functieverandering Holthuizerstraat 9 te Didam
Het bestemmingsplan voor de locatie is op 24 mei 2011 vastgesteld door de raad en nadien
doorvertaald in het bestemmingsplan '‘Buitengebied’. Tot op heden is er op de locatie nog
geen start gemaakt met de sloop c.q. bouwwerkzaamheden.

Bestemmingsplan 'Buitengebied’

Situatie 2013




Erfinrichting en toelichting
Voor de locatie is een erfinrichtingsschets opgesteld overeenkomstig het beeldkwaliteitsplan
'‘Buitengebied’.

2.2 Planbeschrijving

Algemeen

Voordiggend plan betreft het omzetten van de agrarische bestemming in een woonbe-
stemming, waarbij de bedrijfswoning en é&n schuur behouden blijven. De overige be-
drijfsbebouwing, met een totale oppervilakte van circa 1.105 rn:, wordt gesloopt. Ter
compensatie zal de initiatiefnemer op hetzelide percesl twee woongebouwen met ie-
der twee wooneenheden realizeren. De maximale goot- en bouwhoogte bedragen,
conform de wijzigingsbevoegdheid, maximaal 3,5 en 9 meter. Alle wooneenheden
hebben daarbij een maximale inhoudsmaat van 350 m’. De bijgebouwen van de
nieuw te realizeren woningen worden inpandig gerealiseerd. De omvang van de in-
pandige bijgebouwen bedraagt minimaal 30 m? en maximaal 50 m? per wooneenhsid.
De gezamenlijke opperviakte van de vier nieuw te bouwen woningen, inclusief bijge-
bouwen, bedraagt zodoende circa 462 m.

Het plangebied wordt als gevolg hiervan opgedeeld in één bestaande kavel (de be-
staande woning met schuur) en vier nisuwe kavels. De gronden direct rondom de wo-
ningen worden ingericht als tuin. Het overige gedeelte van het plangebied wordt inge-
richt als bloemrijk grasland.

Erven advies

Het voorgestane inrichtingsplan iz mede ot stand gekomen op basgis van een erven-
advies door het Gelders Gencotschap’. Deze heeft het volgende geadviseerd:

— kavelgrenzen aanplanten ten behoeve van coulissenlandschap;

— compact erf rond gezamenlijke binnenruimte;

— wrij zicht vanaf de entree op het binnenerf;

— de (lengte) richting van het erf accentueren;

— groene halftransparante kamer van elzenzingels langs kavelgrenzen;

— amaille half verharde weg ten behoeve van entree;

— bestrating bestaande entree saneren;

— langs de nieuws inrit een strook open gras open laten zodat vrij zicht is op het erf;
- compact ensemble van de gebouwen;

— privé tuinen laten begrenzen door landschappelijk groen.

Voorts is rekening gehouden met de richtlijnen in het beeldkwaliteitaplan tem aanzien
van erfopzet en bebouwing.

Compact erf

De bebouwing is zodanig gesitueerd dat in de toskomstige situatie sprake is van com-
pact erf. De nieuwe en bestaande panden op het erf komen dichtbij elkaar te liggen en
vormen een ensemble rondom een centrale/gezamenrlijke ruimte. Het verharde op-
pervlak van het erf wordt verkleind en gedeeltelik een groene uitstraling gegeven.

Ontsluiting

De nieuwe woningen zijn georiénteerd op het centrale erf. Deze wordt direct ontzloten
op de Fuukweqg, ten oosten van het plangebied. Momenteel wordt het plangebied ont-
sloten via de Holthuizerstraat, maar doordat het erf corspronkelijk ontsloten werd op
de Fuukweq iz ervoor gekozen deze historische verbinding te herstellen.



Het betreft hier een halfverharde weg. De ontzluiting op de Holthuizerstraat komt
hiermee te vervallen.

Beeldkwaliteit bebouwing

De bestaande woning is duidelijk herkenbaar als hoofdgebouw, prominent zichtbaar
vanaf de entree en qua architectuur gedetailleerder dan de nieuwe bebouwing.

De nieuwe woongebouwen krjgen, conform het ‘Beeldkwaliteitzplan buitengebied®,
een eenvoudige hoofdvorm en een sobere en ingetogen uitstraling. De bijgebouwen
worden inpandig gerealiseerd. Er wordt gebruik gemaakt van gedektie tinten voor de
gevels en daken, waarbij natuurlijke materialen worden toegepast zoals hout en bak-
steen.

Landschappelijke inpassing

Het nieuwe erf wordt verkleind ten opzichte van de bestaande situatie en landschap-
pelijk ingepast. Rondom het erf worden diverse solitaire bomen en hoogstamfruitbo-
men gepland. Om de fwinen van de woningen wordt een gezamenlijke meidoomhaag
aangelegd. Daarnaast is beoogd om aan de oost-, zuid- en westzijde langs de randen
wvan het plangebied knotwilgen en elzensingels te realiseren. Door deze landschappe-
lijk= inpassing zullen zowel het landschap als de natuur versterkt worden, evenals de
uitstraling van het plangebied.




8. Functieverandering Holthuizerstraat 23 te Didam
Voor de locatie is op 28 december 2010 een wijzigingsplan vastgesteld. Dit wijzigingsplan
is doorvertaald in het bestemmingsplan 'Buitengebied’. Het plan is nagenoeg gerealiseerd.

Bestemmingsplan 'Buitengebied’

'\\ "--______\

Situatie 2013




Erfinrichting en toelichting

Voor de locatie is een erfinrichtingsschets opgesteld overeenkomstig het beeldkwaliteitsplan
'‘Buitengebied’.

uchifcto bestoorce miualie

2.2

Toekomstige situatie

Dre initiatiefnemer neemt zich voor om de aamwezige bebowwing en voorzienin-
gen te saneren. In ruil daarvoor wil de initiatiefnemer een woongebouw met
twee wooneenheden realiseren en de bestaande voormalige bedrijfswoning
gaan restaureren, aangezien deze op dit moment in slechte bouwkundige staat
verkeert. Bij de restauratie van de bestaande boerderij blijft het woor- en
achterhuis behouden. Het plangebied zal worden ingedeeld in drie kavels, met
een inrichtingsplan wordt becogd het plan landschappelijk goed in te passen.
Bij de plaatsing van het woongebouwy op de kavels en de oriéntatie op de Hol-



thuizerstraat is duidelijk sprake van ondergeschiktheid ten opzichte van de
gerestaureerde boerderij. Alle woningen en gebouwen zijn gegroepeerd
rondom een centraal erf. Op deze manier blijft het bestaande agrarische ka-
rakter behouden. Bovendien blijft met de restauratie van de boerderij een
karakteristiek pand, en daarmee een stuk cultuurhistorie, behouden.

Op het perceel is 940 m? aan te slopen bebouwing aanwezig, Dit is exclusief de
woming. Hiervan wordt 160 m? behouden als deel. Er blijft 780 m* te slopen
bebowving aanwrezig. Met een opperviaktereductie wvan 50% mag maximaal
390 m* aan mieuwe bebouwing worden gerealiseerd. Bij de bestaande woning
mag 2én bijgebower van 100 m? worden teruggebowned. Dan blijft er 290 m?2
over voor een woongebouw met bijgebouwen. Als het plan ten uitvoer wordf
gebracht kan maximaal het volgende worden gebouwd:

- niewy woongebouw met twee wooneenheden van samen 700 m? (350 m?

ieder) en een gezamenlijk bijeebouw van 100 m?2.
- gerestaureerde T-boerderij met een bijgebouw van 100 m?,

Fondom het plangebied, met uitzondering van de zijde langs de Holthuizer-
straat wordt beplanting aangebracht. De grems tussen de privétuinen en de
weiden wordt bepaald door een beukenhaag., Het bestaande elektriciteitshuis-
je zal landschappelijk worden ingepast door deze in te pakken in beplanting.
Het erfkarakter zal worden versterkt door de aanplant van enkele niewse bo-
men en de aanleg van een fruitboomeaard.

Het plan voor inpassing is op de volgende bladzijde opgenomen.

Impressieschets van nieuwe dubbele woonhuis



9.

Functieverandering Holthuizerstraat 14 te Didam

Voor de deze locatie is op 3 april 2012 een analoog wijzigingsplan vastgesteld. Aangezien
dit wijzigingsplan was gebaseerd op het bestemmingsplan 'Buitengebied Didam’ en de
parapluherziening 'Ruimte voor Vernieuwing in het Buitengebied’, en vaststelling daarvan
later zou plaatsvinden dan het bestemmingsplan 'Buitengebied’, is dit plangebied buiten het
bestemmingsplan 'Buitengebied’ gehouden. Daarom wordt dit plan thans meegenomen in
de eerste herziening van het bestemmingsplan 'Buitengebied’. De sloop op de locatie is
inmiddels voltooid. Met de bouwwerkzaamheden is nog geen aanvang gemaakt.

Bestemmingsplan 'Buitengebied’
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Erfinrichting en toelichting

Voor de locatie is een erfinrichtingsschets opgesteld overeenkomstig het beeldkwaliteitsplan

'‘Buitengebied’.
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Uitsnede van plan voor inpassing van 1 nieuwe en 1 bestaande wo-

ning aan de Holthuizerstraat 14 te Didam
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In de huidige situatie is op het perceel een agrarisch bedrijf gevestigd. Op de
locatie staan, naast een bedrijfswoning, een aantal bedrijfsgebouwen waarvan
een deel nog in agransch gebruik is (waaronder een varkensstal). Verder staan
er op het perceel een garage en een berging ten behoeve van de woning. De
totale opperviakte bebouwd (exclusief de bedrijfswoning) bedraagt daarmee in
de huidige situatie ca. 2.192 m3.
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Luchtfoto met ligging plangebied Holthuizerstraat 14 te Didam
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2.2

Toekomstige situatie

Stedenbouwkundige en landschappelijk inpassing

De initiatiefmemer is van plan om op het perceel Holthuizerstraat 14 in Didam
de agrarische opstallen te slopen en ervoor in de plaats é€n vrijstaande woning
te realiseren. e bestaande bedrijfswoning zal behouden blijven.

Daarmaast vindt er een functieverandering plaats op het gehele bouwperceel.
Zowel ten behoeve van de bestaande als de nisuwe woning zullen esn garage
en een tweetal pebouwen worden gehandhaafd.

Binmen de beleidslijnen die de gemeente Montferland hesft vastgelegd in de
notitie ‘Ruimte voor vermieuwing in het buitengebied” van 18 maart 2008 is
functieverandering naar wonen mogelijk. Bij sloop van 750 m? is vervangends
nieuwbouw mogelijk. Hergebruik van de bestaande bebouwing is vanwege de
aard en constructie van de bestaande gebouwen niet mogelijk. In totaal zal
een opperviakte van 1.444 m? worden gesloopt. Dit is ruim veldoende om ver-
vangende nisuwbouw van esn woning mogelijk te maken.

In de gewenste toskomstige situatie blijft de bestaande woning met het daar-
bij behorend bijgebouw behouden (zie afbeelding op de volgende paginaj. In
totaal blijft er 748 m? behouden.

Bij de mieuwe woming zal het bijgebouw uit een gedeelte van een bestaand
gebouw (nr. 5) bestaan.

Uitgaande wvan een opperviakte van de mieuwbouwwoning van ca. 250 m3,
wordt een reductie van het bebouwde opperviak gerealiseerd van 55,5%. Hier-
mee wordt voldaan aan de eisen vanuit de notitie ‘Ruimte voor vermieuawing in
het buitengebied” (maximaal 50% van het huidige bebouwingsoppervlak mag na
de ontwikkelingen aanwezig zijn).



10. Functieverandering Kelreweg 2 te Kilder
Voor deze locatie is op 28 juni 2011 een wijzigingsplan vastgesteld. Dit wijzigingsplan is
doorvertaald in het bestemmingsplan 'Buitengebied’. Tot op heden is er nog geen start
gemaakt met de sloop c.q. bouwwerkzaamheden.

'‘Bestemmingsplan Buitengebied’

Situatie 2013




Erfinrichting en toelichting
Voor de locatie is een erfinrichtingsschets opgesteld overeenkomstig het beeldkwaliteitsplan
'‘Buitengebied’.

-~ - o

Inrichtingsplan nieuwe situatic plangebied (met in rood de 3 wo-_
ningen in grijs de bijgebouwen)(bron: Econsultancy)

Op het perceel zal in totaal ruim 2.400 m? voormalige bedrijfsbebouwing wor-
den gesloopt. Dit is exclusief de bestaande bedrijfswoning en de werktuig-
loods/ponystal. In de nieuwe situatie zal maximaal 500 m* aan nleuwe
bebouwing worden gerealiseerd. Hiermee wordt voldaan aan de eis dat ten
minste 50% van de bebouwing wordt gereduceerd.

Rondom het plangebied, met uitzondering van de zijde langs de Kelreweg,
wordt beplanting aangebracht. De grens tussen de privétulnen en de weiden
wordt bepaald door een beukenhaag. De bestaande werktuigenloods/ponystal
zal landschappelijk worden ingepast door het aanbrengen van beplanting
rondom het gebouw. Het erfkarakter zal worden versterkt door de aanplant
van enkele nieuwe bomen en de aanleg van een fruitboomgaard.

Toekomstige situatle

De initiatiefnemer heeft zich voorgenomen om de aanwezige bedrijfsbebou-
wing te saneren. In ruil daarvoor wil de Initiatiefnemer twee vrijstaande wo-
ningen met inpandige bijgebouwen en een nieuwe garage/berging ten behoeve
van de bestaande voormalige bedrijfswoning realiseren. De bestaande voorma-
lige bedrijfswoning en de achter op het perceel gelegen werktuigberging annex
ponystalling zullen hierbij behouden blijven. Het plangebied zal worden inge-
deeld in drie kavels, met een inrichtingsplan wordt becogd het plan land-
schappelijk goed in te passen. De nieuwe woningen en de bestaande
veormalige bedrijfswoning en bijgebouwen zijn gegroepeerd rondom een cen-
traal erf. Op deze manier blijft het bestaande agrarische karakter behouden.



11. Functieverandering Koningsweg 5 te Didam
Voor de locatie is op 22 april 2010 een bestemmingsplan opgesteld. De locatie is nadien
doorvertaald in het bestemmingsplan 'Buitengebied’. Hoewel sloop heeft plaatsgevonden is
het project thans slechts gedeeltelijk gerealiseerd.

Bestemmingsplan 'Buitengebied’




Erfinrichtingsschets en toelichting (voor de locatie zijn welstandscriteria vastgesteld)

Het voorstel voor de inrichting van het erf is in onderstaande afbeelding weergegeven.

Innichtingsvoorstel (Koningsweg 5 Didam, Beeldkwaliteitplan SAB, juli 2009)

2.2 Toekomstige situatie

2.2.1 Bebouwing

Het agrarizche bedriff wordt beéindigd. Voor de realisering van dit plan wordt alle be-
drijfsbebouwing, inclusief de voormalige bedrijfawoning, gesloopt. Het te slopen op-
pervlak ter realisering van dit plan bedraagt 2.521 m®. Hiervoor in de plaats worden
drie vrijstaande woningen, waarvan &&n ter vervanging van de bestaande bedrijfswo-
ning, en een woeongebouw met twee woningen gebouwd. Ma de functieverandering
zZijn in het plangebied vijff woningen aanwezig.

De vrijstaande woningen hebben een maximale inhoud van 750 m®. De voormalige
hedrijfswoning heeft in de huidige situatie een kleinere inhoud, zodat de woning mag
worden herbouwd met een grotere inhoud. Het woongebouw mag op grond van de



2.2.2

notitie ‘Ruimte voor vernisuwing in het buitengebied’ een maximale opperviakie van
260,5 m* hebben. De inhoud per wooneenheid bedraagt maximaal 350 m”.

Bij elke woning zijn inpandige of vrijstaande bijgebouwen met een gezamenlijke op-
perviakte van 100 m” per woning toegestaan. In het woongebouw mag per wooneen-
heid inpandige of vrijstaande bijgebouwsn van S50 m° worden gerealizeerd.

Beeoldkwaliteit

Vioor de locatie is door SAB een beeldkwaliteitplan met een inrichtingsvoorstel opge-
steld (juli 2009). Hierin zijn de voorwaarden gegeven waaraan de nieuwe inrichiing
van het plangebied aan moet voldoen. Het beeldkwaliteitplan maakt enderdeel uit van
dit bestemmingsplan en is als apart document bijgevoegd. Samengevat zijn de vol-
gende criteria van belang:

— Plaatsing en situering

De hoofdopzet dient te worden afgestemd op de stedenbouwkundige en landschappe-
lijke karakteristiek van de omgeving van het plangebied. Hierbij zijn hiérarchie, ontslui-
ting, zichtlijinen en dergelijke belangrijke bepalende factoren. De hoofdvorm van het
erf is een afgeleide van de huidige erfvorm, hierdoor ontstaat een herkenbaar vrij-
staand woonensemble temidden van een open landschap. Op de locatie van het hui-
dige onverharde pad verbindt een verharde oprijlaan het woonensemble met de Ko-
ningsweg. Hoofd- en nevengebouwen worden gesitueerd rondom een centraal
binnenerf, met diverse gemeenschappelijke functies. Vanuit de erfgedachie dient een
duidelijk herkenbaar hoofdgebouw gecnénteerd op de Koningsweg te staan. Achter
het hoofdgebouw bevinden zich dre gelijkwaardige maar aan het hoofdgebouw on-
dergeschikte bijgebouwen. Door deze situering ontstaat hiérarchie in de bebouwing.
De voorgestelde situering van de bebouwing is vastgelegd in voorliggend bestem-
mingsplan.

— “orm en massa

Bij het creéren van een nieuw boerenwoonerf met een eigentijds karakter, iz het legi-
tiem een link te leggen naar de traditionsle bebouwing uit de omgeving. Typische vor-
mien in het jong-ontginningslandschap zijn het Hallehuis en de T-boerderij. De nisuwe
bebouwing dient aan te sluiten op deze traditionele bebouwing. Van belang is dat de
bebouwing wordt gekenmerkt door een onderinge samenhang. De gebouwen mogen
echter wel een individusel karakter hebben, mits dit de eenheid niet verstoord.

De wvoorgestelde criteria ten aanzien van de afmetingen van de bebouwing zijn vastge-
legd in vooriggend bestemmingsplan.

— Bijgebouwen

Bijgebouwen zijn grondgebonden gebouwen van maximaal één bouwlaag, die los op
het erf staan. Voor de situening vorm en massa van de bijgebouwen, is de positie en
oriéntatie van de hoofdbebouwing maatgevend. Als bijgebouwen zichtbaar zijn vanuit
het landschap, zijn ze beeldbepalend. Bijgebouwen dienen voor wat betreft uitstraling
en volume ondergeschikt te zijn aan het hoofdgebouw en afgestemd te worden op het
karakter wvan het hoofdgebouw enfof de erfinrichting. Evenals de hoofdgebouwen kun-
nen vorm en massa van de bijgebouwen ontleend worden aan de traditionels voorko-
mende bebouwing uit de streek.

In vooriiggend bestemmingsplan zijn naast vrijstaande bijgebouwen tevens inpandige
bijgebouwsn toegestaan.




— Gevelindeling en materialisatie

Het eigentijds karakter met gebruik van de hoofdkenmerken van traditionele boerderij-
typen kan alleen wordt bereikt door de toepassing van de juiste materialen. Het ge-
bruik van eigentijdse materialen is toegestaan, mits deze ook op sigentijdse wijze
worden verwerkt en toegepast. Het is echter belangrijk te waken voor het imiteren van
oude stijlvormen. Als materialen en kleuren los staan van het ontwerp en daarin gesn
ondersteunende functie hebben wordt de betekenis ervan toevallig. Dit doet afbreuk
aan de beeldkwaliteit van het bouwwerk. Een evenwichtige toepassing van materiaal,
kleur en detail iz derhalve vereist.

— Erfinrichting

Het erf neemt 2en eigen positie in binnen het landschap en is daarnaast een belang-
rijke schakel in de landschappelijke structuur. Erven dragen in belangrijke mate bij aan
de versterking van de identiteit en de origéntatie in de omgeving. Kenmerkend in het
landschapsbeeld zijn een clustering van de bebouwing en de samenhang van het erf.
In het beeldkwaliteitsplan is een infichtingsvoorstel opgenomen waarbij de bebouwing
is geclusterd rond een centraal erf waarop gemeenschappelijke voorzieningen kunnen
worden gerealiseerd. Aan de achterzijde van de woningen bevindt zich de privetuin.
De parkeerplaatsen kunnen worden gerealiseerd in de gebouwen of op het binneneri.
Het inrichtingsvoorstel is vastgelegd in voorliggend bestemmingsplan doordat het de
basis vormt van de verbeelding.

— Beplanting

De beplanting op het erf bestaat uit sireekeigen scorten. De perceelsgrenzen op het
erfenzemble en de geleding naar het landschap worden op specifieke plekken gemar-
keerd door opgaande beplantingssingels. Als functiescheiding (tussen siertuin-
privétuin) en onderlinge afbakening tussen de privétuinen worden vrijgroeiendes hagen
en'of geschoren hagen toegepast. Op specifieke plekken, zoals op het centrale erf, en
op de overgang naar het open landschap worden boomclusters of solitaire bomen toe-
gepast.

- Water

In het buitengebied is het van belang de aspecten rondom het water te regelen. In het
nieuwe woonensemble verdient het behoedzaam omgaan met regenwater en overtol-
lig water aandacht. De voorkeur gaat uit naar het bovengronds afvoeren van het over-
tollig regenwater naar natuurlijke infiliratiebekkens. Het toevoegen van het element
water is tevens een belangrijk aspect voor de flora en fauna.

— Erfafscheidingen

Erfafscheidingen zijn bouwwesrken of groene elementen, bedoeld om het erf af te ba-
kenen van buurerven, de openbare weg of het landschap. Om een harmonieus en
vriendelijk woonenszemble temidden van het open landschap te creéren dient een te
grote verscheidenheid aan erfafecheidingen te worden vermeden.

— Verharding

Voorgesteld wordt verhardingscorten toe te passen, die gqua uitstraling en vorm goed
passen bij het boerenerf. In het algemeen zijn de toegepaste materialen functiioneel
en robuust en van natuurdijke ocorsprong. Afhankelijk van de toekomstige functie wordt
bewust onderscheid gemaakt in de materialisatie van (rj)wegen en paden en verblijfs-

plekken. Voor alle paden en wegen in de tuinen en het landschap wordt een water-
doorlatende verharding geadviseerd.



12. Functieverandering Koningsweg 19 te Didam
Voor de locatie is op 28 oktober 2010 een bestemmingsplan vastgesteld. Het
bestemmingsplan is doorvertaald in het bestemmingsplan 'Buitengebied’. Het plan is
nagenoeg gerealiseerd.

Bestemmingsplan 'Buitengebied Didam, herziening Koningsweg 19’ en bestemmingsplan
'‘Buitengebied’
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~ —

e :
~ .- - re

.
= - ]
5y &
’ ' . J
X 9
)
’ >
zicht en relatie landschap e =
gt W = &,
P,
o 4
zicht en relatie landschap N
'l ot A
=N
veld . .
e L




2.2

2.2.1

2.2.2

Toekomstige situatie

Bebouwing

Het agrarische bedrijf wordt ter plaatse be&indigd. Voor de realisering van dit plan
wordt nagenoeqg alle bednjfsbebouwing, gesloopt. Het te slopen opperviak ter realise-
ring van dit plan bedraagt 1.156 m®. Hiervoor in de plaats worden twee woongebou-
wen met twee woningen (wooneenheden met een maximale inhoud van 350 m?®) ge-
bouwd. Ma de functieverandering zijm in het plangebied vijf woningsn aanwezig. De
woongebouwen mogen op grond van de notitie ‘Ruimte voor vernieuwing in het bui-
tengebied’ hebben inclusief bijgebouwen een gezamenlijke opperviakte van maximaal
3755 m". De inhoud per wooneenheid bedraagt maximaal 350 m’. Een klein desl van
de huidige bedrjfsgebouwen wordt in gebruik genomen als bijgebouw bij de huidige
en te handhaven bedriffswoning. De opperviakte van dit bijgebouw bedraagt 200 m®.

In het woongebouw mag per wooneenheid inpandige of vrijstaande bijgebouwen van
50 m” worden gerealiseerd. Ten behoeve van de voormalige bedriffswoning blijit 200
m* gehandhaafd en in gebruik genomen als bijgebouw bij] de bestaande woning.

Beeldkwaliteit

In het erfadvies van het Gelders Genootschap zijn voorwaarden opgenomen Waaraan
de nieuwe inrichting van het plangebied moet voldoen. Hieronder worden deze voor-
waarden weergegeven:

Beleid

Vanuit het ruimtelijk beleid van de gemeente komen de volgende harde voorwaarden

Naar voren:

— door ontwikkeling van het plan dienen nisuwe architectonische en landschappelijke
kwaliteiten tot stand komen;

— op het perceel Koningsweg 19 kunnen maximaal 4 nisuwe woonesnheden worden
gebouwd;

— de vier nieuwe wooneenheden, worden deels op het bestaande erf, op een nieuw
te vormen erf of als lintbebouwing aan de Koningsweg gesituserd.

Landschapsversterking

Binnen de gemeente Montferland is het besluit genomen dat de gemeente alleen be-

reid i= mes te werken aan initiatieven voor functieverandering als daar een verbetering

van ruimtelijke kwaliteit van het landelijk gebied aan gekoppeld is. Deze verbetering

kan bewerkstelligd worden door landschapsversterking. Enkele uitgangspunten daar-

voor, toegesneden op Koningsweg 19 zijn:

— aandacht voor behoud van de randen van het erf;

— aanplant van een houtwal aan de west en zuidzijde van het perceel perceel’;

— afscheiding tussen verschillende privé kavels middels lage of middelhoge hagen of
andere groene elementen;

— erfinrichfing is verzorgd, bescheiden en in harmonie met de groene omgeving;

— sireekeigen verhardingen, afrasteringen, hekken en poorten nastreven.

Situering van de nieuwe gebouwen
De situering van de bebouwing op het nieuwe erf is aan de volgende voorwaarden
gebonden:



de erven worden beleefd als én geheel, de één-erf gedachts;

de bebouwing op het erf vormt een ensemble: nieuwe gebouwen staan dicht bij de
bestaande gebouwen en zZijn daarmee in harmonie;

in de plaats van de gebouwen komt higrarchie naar voren: er is onderscheid tus-
zen het hoofdgebouw en nieuwe “bijgebouwen’,

verharding wordt beperkt,

er iz in principe slechts &&n toegang tot het nieuwe erf, vanaf de Koningsweg.

de richting van de gebouwen sluit aan bij de richtingen in het landschap en bij de
richting van de bestaande gebouwen, dit kan verschillen in relatie tot de gekozen
ontwerp variant.

de entrees van de nieuwe gebouwen zZijn deels naar de weg en deels aan het erf
gesitueerd, bij twee onder éen-kap woningen, is maximaal &&n hoofdentree geori-
énteerd op de Koningsweq;

er iz aandacht voor de situering van de privé-kavels en privé tuinen.

Vorm wan de nieuwe gebouwen
Ten aanzien van de vormgeving van de nieuwe bebouwing worden de volgende rand-
voorwaarden gesteld:

er worden eenvoudige hoofdvormen nagestreefd. Nisuwe gebouwen krijgen een-
duidige, kloeke hoofdmassa met duidelijk ondergeschikte toevoegingen,

een herhaling van gelijke bouwmassa's is niet toegestaan;

de gebouwen hebben zadeldaken, lage goten en steile kappen van ca. 45 graden;
de volumes passen bij de schaal van het erf,

garages en bergingen worden ondergebracht in bestaande gebouwen, in de nigu-
we woningen, of als &&n nieuw volume (bijvoorbeeld in de vorm van wagenschuur);
anders dan garages en bergingen worden geen nieuwe bijgebouwen gerealisesrd;

Materiaal en detaillering van nisuwe gebouwen
ok het matenaalgebruik en de detaillering van de nieuwe gebouwen krjgt aandacht.
Hiervoor geldt het volgende:

het plan dient terughoudend in materiaal en kleurgebruik te zijn. Het kleur- en ma-
teriaalgebruik wordt afgestemd op de karakteristiek in het landschap, waarbij het
gebruik van gedekte kleuren (roodbruine bakstenen voor de gevels en anfraciet-
grize pannen alz dakbedekking) het meeste voorkomt;

de kopse gevel is sprekend, de zijgevels zijn sober vormgegeven;

er wordt terughoudend met de hoeveelheid verlichting omgegaan;

de detaillering van nisuwe onderdelen moet qua vorm en uitstraling passen bij de
aanwezige details.



13. Functieverandering Parkweg 9a te Didam
Voor de locatie is op 28 januari 2010 een bestemmingsplan vastgesteld door de

gemeenteraad. Dit bestemmingsplan is doorvertaald in het bestemmingsplan
'‘Buitengebied’. Hoewel de sloop heeft plaatsgevonden is het bouwplan tot op heden niet

gerealiseerd.

Bestemmingsplan 'Buitengebied’




Erfinrichtingsschets en toelichting
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Het plan

Huidige situatie

Het plangebied is gelegen in het buitengebied van de gemeente Montferdand. In het
plangebied is in de huidige situatie een agrarisch bednjf aanwezig. De bestaande be-
bouwing bestaat uit een bedrjfswoning en twee varkensstallen met silo’s. Hat voorma-
lige erf is omringd door weilanden. In de omgeving zijn burgerwoningen en agrarische
bednjven aanwezig. Op de onderstaande afbeelding is de huidige situatie van het
plangebied weergegeven.

Toekomstige situatie

Het agranische bedrijf wordt begindigd. Voor de realisering van dit plan wordt de be-
drjfsbebouwing, exclusief de voormalige bedrijfswoning, gesloopt. Het te slopen op-
perviak bedraagt 1.522 m’. Het slopen van bebouwing is een nadrukkelijke voorwaar-
de voor de functiewijziging naar een woonbestemming.

In de toekomstige situatie wordt &n vrijstaande woning en een bijbehorend bijgebouw
gebouwd. Het bijgebouw wordt in gebruik genomen als garage voor meerdere voer-
tuigen en heeft een opperviakts van 100 m"”. De nieuwe vrijstaande woning heeft een
opperviakte van 121 m° en een inhoud van 708 m®. De voormalige bedrijfswoning blijft
in dezelfde hosdanigheid bestaan. Na de functieverandering zijn in het plangebied
twee woningen aanwezig. Op de afbeelding op pagina 7 is de toekomstige situatie in
het plangebied weergegeven.



14. Functieverandering Polmanstraat 1b te Beek
Voor de deze locatie is op 20 december 2011 een analoog wijzigingsplan vastgesteld.
Aangezien dit wijzigingsplan was gebaseerd op het bestemmingsplan '‘Buitengebied 2000
(herziening 2002) en de parapluherziening 'Ruimte voor Vernieuwing in het Buitengebied’,
en vaststelling daarvan later zou plaatsvinden dan het bestemmingsplan 'Buitengebied’, is
dit plangebied buiten het bestemmingsplan 'Buitengebied’ gehouden. Dit analoge plan
wordt thans meegenomen in de eerste herziening van het bestemmingsplan '‘Buitengebied’.

Wijzigingsplan Polmanstraat 1b te Beek Bestemming 'Buitengebied’




Erfinrichtingsschets en toelichting

In de huidige situatie is op het perceel een agrarisch bedrijf gevestigd. De
locatie betreft een perceel met een woonhuis met vrijstaande garage, diverse
schuren en stallen, waaronder een aantal varkensschuren. De varkensstallen
zijn nog in gebruik maar de bedrijfsactiviteiten zullen in samenhang met de
wijziging van de bestemming worden beé€indigd. De schuren hebben een geza-
menlijk opperviak van 1925 m’, het te beschouwen plangebied heeft een op-
pervlakte van circa 1 ha.

T Agrasische bedrijtshebouning
B Bodkijfswoning met gorage

Luchtfoto met bestaande situatie plangebied (bron: GoogleEarth)



2.2

Toekomstige situatie

De initiatiefnemer heeft zich voorgenomen om de aanwezige bedrijfsgebouwwen
met een opperviakie van 1925 m’ te saneren. De bestaande bedrijfswoning
met garage blijft behouden.

Het bestemmingsplan “Parapluherziening ruimte voor vermieuwing in het bui-
tengebied” biedt de mogelijkheid om afhankelijk van de omvang van het ge-
sloopte opperviak nieuwe woningen te realiseren. De functisverandering is van
toepassing voor het gehele bouwperceel. Om twee vrijstaande woningen met
een maximale inhoud van 750 m? te kunnen bouwen, dient er minimaal
1500 m? (750 m? per woning) aan bedrijfsgebouwen te worden gesloopt. Om-
dat in het nieuwe bestemmingsplan bij recht maximaal 100 m? aan bijbouwen
per woning wordt toegestaan, dient per te bouwen woning 100 m? extra te
worden gesloopt. Om het plan te realiseren moet er minimaal 1700 m? be-
drijfsbebouwwing worden gesloopt. De geplande sloop van 1925 m? bedrijfsruim-
te is voldoende om op basis van het functieveranderingbeleid van de gemeente
Montferland twee nieuwe woningen te realiseren, met ieder een bijgebouw
van maximaal 100 m2.

De opdrachigever wil deze woningen niet zelf realiseren maar de bouwkavels
(circa 2500 m?) verkopen. De bij de boerderij behorende gronden blijven in
pebruik als weiland c.q. akkerland. In het voorliggende plan worden de mieuwe
woningen centraal rond het erf gerealiseerd. De berging/fgarage kan inpandig
worden gerealiseerd. Het plan is in april 2009 voorgelesed aan de welstands-
commissie. De welstandscommissie heeft positief geadviseerd over het erfin-
richtingsplan.



Inrichtingsplamn {(Brom: LTO Hoord Advies)

Landschappelijke inpassing

Voor de landschappelijke inrichting van de projectlocatie is in opdracht van de
opdrachtgever een landschappelijk inpassingsplan opgesteld. In het landschap-
pelijk inpassingsplan wordt nadrukkelijk rekening gehouden met de pebieds-
specifiecke  kenmerken en  structuur. Het plan  past binnen  het
beeldkwaliteitplan Buitengebied en het Landschapsontwikkelingsplan voor de
gemeenten Dostinchem, Montferland en Oude |Jsselstreek.

Het inpassingsplan heeft als basisgedachite om de bebowwing op het perceel tot
gen element samen te smeden, zodat de ruimte eromheen gemakkelijker
wiordt ervaren als behorend bij de open essen. Derhalve is in de nisuwe situa-
tie sprake van een gezamenlijk erf en een gezamenlijke toerit die wordt geac-
centueerd met een rij walnoten. Hierdoor krijgt ook het centrale deel van het
erf wat hoger groen, maar het zicht vanuit de mieuwe woningen blijft bestaan.
Om de geborgenheid te verhogen, is de achterzijde van het erf afgeschermd
richting de Arnhemseweg met een boerengeriefhout-bosje. De doorgang rich-
ting de paardenwsi is voorzien van een knik, hetgeen de uitstraling ten goede
komt en tevens doorkijk vanuit de Zuidermarkweg voorkomt.

Om de eenheid nog eens te versterken en de opperviakie visueel kleiner
(kleinschaliger) te laten lijken zijn drie opgaande (solitaire) bomen voorzien.
Om de uitstraling van een boerenerf te geven, is de bestaande ligusterhaag
doorgetrokken en is aan de noordwestelijke zijde van het erf een boomgaard
geprojecteerd. Deze gaard is deels omzoomd door een meidoornmhaag. Het



forse, massale groen zal deels worden gerooid en kan deels de basis vormen
voor hakhoutbosjes.

e S S / / o LO.CO

Inpassingsplan (Bron: Econsultancy bv)



15. Functieverandering Sommenweg 2 te Didam
Voor de locatie is op 17 mei 2011 een analoog wijzigingsplan vastgesteld, welke nadien is
doorvertaald in het bestemmingsplan 'Buitengebied’. Het plan is op dit moment in
uitvoering.

Bestemmingsplan 'Buitengebied’

Situatie 2013




Erfinrichtingsschets en toelichting

2.2

Plangebied

Het plangebied heeft een opperviakte van
circa 6.000 m”. Op dit moment iz het plan-
gebied bebouwd met een boerderij, een
tweetal rundveestallen, een varkensschuur,
een werkplaatafwerktuigenberging en een
werktuigenberging annex wagenloods.
Caamaast zijn er in het plangebied een op-
slagplaats voor vaste mest, een voersilo en
een tweetal driffmestkelders aanwezig. Cok
is er een rundveestal is aanbouw.

Het erf is grotendeels verhard met beton.
Het terrein is, aan beide zijden van de boer-
derij, gedeealtelijk onderkeldard.

Te amoveren opstallen Opperviakts
Rundveestal | 120,5 m”
Rundveestal Il 38Em
Varkensschuur 123,2 m
Werktuigenberging 80,0 m*
Werktuigenberging/ 1157 m*
wagenloods

Duivenhokken 43,0 m*
In aanbouw zijnde -
rundveestal

Totaal 551.0 m®




2.3

Planbeschrijving

Algemesn

Voorliggend plan betreft het omzetten van de agrarische bestemming in esn woonbe-
stemming. Daarbij zal op hetzelfde perceel de bestaande woning worden verplaatst en
herbouwd. Deze woning zal worden herbouwd op de locatie van de werktuigber-
ging/wagenloods. Alle bedriffsbebouwing, met een totale opperviakte van circa 551
mz, wordt gesloopt. Ter compensatie zal de initiatisfnemer de rundvesstal die momen-
teel aan de bestaande woning is gelegen, verbouwen tot tweede woonhuis.

Beide woonhuizen hebben een maximale goot- en bouwhoogte, conform de wijzi-
gingsbevoegdheid, van respectievelijk 3,5 en 9 meter. De inhoud van de te verplaat-
sen woning mag daarbi] maximaal 750 m’ bedragen. De afstand van de te verplaat-
sen woning tot de grens van het huidige agrarische bouwperceel zal daarbij maximaal
25 meter bedragen. Ook heeft de initiatiefnemer het recht om 100 m* aan bijgebou-
wen te realiseren.

Om de bestaande veestalling tot woonhuis te verbouwen dient de bestaande opper-
viakte aan gebouwsn met S0% gereduceerd te worden, waarbij ook rekening dient te
worden gehouden met het recht op een bijgebouw van 100 m? bij de bestaande wo-
ning. Hieruit volgt dat de maximale oppervlakte van de te verbouwen veestalling inclu-
sief berging 175,5 m* mag bedragen'.

Het plangebied wordt alz gevolg hiervan opgedeeld in twee kavels (de te verplaatzen
woning en de te verbouwen rundveestal tot woonhuis). De gronden direct rondom de
woningen worden ingericht als tuin. Het overige gedeelte van het plangebied wordt op
een passendes wijze binnen de agrariache omgeving opgenocmen.

De bebouwing is zodanig gesituserd dat in de toekomstige situatie sprake is van com-
pact erf. De nieuwe en bestaande panden op het erf komen dichibij elkaar te liggen en
vormen een ensemble rondom een centrale/gezamenlijke ruimte. Het verharde opper-
viak van het erf wordt verkleind en gedesltelijk een groene uitstraling gegeven.

De nizuwe woningen zijn gecrenteerd op het centrale erf. Deze wordt direct ontsloten

op de Sommenweq.
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' Berskening: (551 m* x 50%) — 100 m* = 1755 m*






16. Functieverandering Van Rouwenoortweg 17/17a te Didam
Voor de locatie is op 24 juni 2010 een bestemmingsplan vastgesteld door de raad. Dit
bestemmingsplan is doorvertaald in het bestemmingsplan 'Buitengebied’. De sloop van het
voormalige kassencomplex heeft plaatsgevonden. De bouwwerkzaamheden zijn gestart.

Bestemmingsplan 'Buitengebied’

+




Erfinrichtingsschets en toelichting

Toekomstige situatie

Het nieuwbouwplan voorziet in de bouw van vier vrijstaande woningen op het
terrein voor de kassen en ter plaatse van de loods. Het nieuw te creéren erf
wordt gesitueerd op de plek van de schuren, waarbi] de woningen zodanig
geplaatst zijn dat deze zelfstandig kunnen functioneren. Door middel van een
halfverharding worden parkeerplaatsen gecre€erd bi) de woningen, waardoor
het erf zijn groene karakter kan behouden. Er is voorzien in twee parkeer-
plaatsen per woning.

Ten behoeve van het bereiken van de nieuwbouwwoningen zal een tweede
toegangsweg worden aangelegd, welke tussen de twee oostelijk gelegen wo-
ningen door gesitueerd zal worden. Deze toegangsweg wordt, evenals het e,
verhard middels gebakken klinkers. De toegangsweg zal van de kavels en het
naastgelegen perceel worden gescheiden door het handhaven van de bestaan-
de haag en het aanleggen van nieuwe meidoornhagen. Door de ruimte tussen
de oostelijk gelegen bestaande haag en de nieuw aan te leggen meidoornhagen



(erfscheiding) wordt de mogelijkheid tot het cre€ren van een wandelroute
behouden.
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Oontwerp van de toekomstige situatie (bron: ruimtelijke
onderbouwing oktober 2009, Bureau van Kobessen milieu)

2.3

Beeldkwaliteitseisen

Door het Gelders Genootschap is een notitie uitgangspunten en randvoorwaar-
den voor de erftransformatie opgesteld (september 2009). Onderstaande tekst
is daaraan ontleend.

Landschap

De sloop van de kassen is een grote verbetering voor het landschap. Belangrijk
is dat het nieuwe erf deze verbetering versterkt door aan te sluiten op het
landschap en bebouwingskarakteristiek van de omgeving.

Het landschap kan versterkt worden door langs de noordelijke perceelsgrens de
beplanting door te trekken met af en toe een opening zodat er doorkijkjes
ontstaan vanaf het nieuwe erf.

Vanuit het LOP is er een wens om het buitengebied te ontsluiten, vooral nabi)
Didam en Wehl. Het oude pad dat langs de noordelijke perceelsgrens heeft
gelopen kan door getrokken worden naar de provinciale weg. Ook kan er vanaf



het nieuwe ef een pad worden gemaakt naar het bestaande stuk weg zodat
een klein ommetje ontstaat.

Door met smalle singels/bomenrijen de noord-zuid structuren door te zetten
en te versterken wordt het niewwe erf in het landschap verankerd. Deze sin-
gels zijn transparant zodat vanuit de woningen het landschap is te ervaren.

Erfinrichting

Er is geen sprake van een karakteristiek erf. De nieuwe woningen kunnen daar-
door zelfstandig functioneren. In de omgeving zijn meerdere erven met een
gigen toegangsweg. De nieuwe kavels via de bestaande tweede oprit ontsluiten
is daaromn gerechtvaardigd. De nisuwe oprit komt tussen de twee oostelijke
womingen het erf op.

D vier woningen aan het nieuwe erf staan compact rond eesn deels verhard,
deels halfverhard erf. De halfverharding kan functioneren als informele par-
keerplaatsen. Zo houdt het erf zijn groene karakter. Door de bewoners wordt
inpandig geparkeerd.
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Het woongedeelte is geori@nteerd op het landschap. De bomenrjen met
streekeigen bomen staan in een raster. Bij het binnenerf tussen de vier huizen
komen twee bomenrijen samen zodat het erf gemarkeerd wordt door 4 of &
bomen die twee aan twee staan. Bijvoorbeeld hoopstamfruit of tamme kastan-
je. De grenzen tussen de kavels worden gemarkeerd met lage heggen. De a1f-
grens, waar de kavels grenzen aan het landschap, wordt bij woorkeur
aangegeven met een sloot of water om het erf, niet af te snijden van het land-
schap.

Om te voorkomen dat het nisuwe erf de witstraling van sen villawijk krijgt,
moeten de woningen qua uiterlijk, materiaal en witstraling op elkaar worden
afgestemd. Dit kan bijwoorbeeld door de huizen gezamenlijk te ontwerpen en
met eeén architect te werken. Daarbij gaat het om esnvoudige grondvormen en
grote rustige, donkergrijze (pannenjdakyviakken.




D= woningen staan rond het erf evenwijdig aan elkaar. Eventuesl kan 2n wo-
ning er dwars op staan. Belangrijk is dat alle woningen uitzicht hebben op het
landschap. De grootte van de woningen en kavels kan onderling verschillen,
Door de sloop van de schuren heeft het bestaands woonhuis een nieuwes parage
nodig. Deze wordt achter de rooilijn van de woning gezet.

Samenvattende beeldkwaliteitseisen:

— Langs de noordelijke perceelsgzrens de beplanting versterken; daardoor
wordt het oude pad geaccentuserd en eventusel opnieuw in gebruik geno-
men.

— Tussen de bouwkavels lage heggen. De grens van de kavels met het land-
schap wordt bij voorkeur gemarkeerd met sloten en/of water.

— Bomenrijen in de noord-zuidrichting verankeren het erf in het landschap.

—  Hieuwe woningen maken gebruik van tweede ontsluiting.

— Het erf wordt gemarkeerd door markante bomen. Verharding wordt be-
perkt, half-verharding kan functionsren als informele parkeerplaatsen. Er
wordt inpandig geparkeerd.

— D& woningen zijn qua uiterlijk op elkaar afgestemd.

— ZIe staan evenwijdig aan elkaar en hebben eenvoudige grondvormen en
grote grijze dakvlakken. De huizen zijn gesriénteerd op het landschap.

— De nisuwe garage van het bestaande woonhuis komt achter de rocilijn van
de woning te staan.



17. Functieverandering Loolaan 3 te Kilder
Voor de locatie is verzocht om functieverandering. De bestaande woning blijft behouden en
voorts bestaat het plan uit de oprichting van een woongebouw met twee wooneenheden.
Op grond van een goede ruimtelijke onderbouwing is het plan opgenomen in de eerste
herziening van het bestemmingsplan 'Buitengebied’. De ten behoeve van de
functieverandering noodzakelijk sloop heeft reeds plaatsgevonden.

Bestemmingsplan 'Buitengebied’

—— 8
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Situatie 2013




Erfinrichtingsschets en toelichting

Voor de locatie is een erfinrichtingschets opgesteld overeenkomstig het beeldkwaliteitsplan
'‘Buitengebied’.

In de nieuwe situatie wordt er gestreefd naar een relatief compact cluster aan bebouwing, gelegen aan
een nieuw erf ten noorden van de pachthoeve. Onderstaande impressietekeningen geeft een beeld van
de wijze waarop de nieuwe situatie wordt ingepast in de omgeving. De bestaande bebouwing tezamen
met de nieuwbouw vormen één erf. Deze eenheid wordt versterkt door de inrichting van het erf met
lage hagen, een boomgaard en een bomenrij.

Door de sloop van de aanwezige stallen en schuren daalt het aantal vierkante meters aan verharding
aanzienlijk. Ook de opperviakte van het erf neemt in de nieuwe situatie af ten opzichte van de
opperviakte van het voormalige agrarische bouwperceel. Het geheel wordt landschappelijk ingepast.

Met de nieuwbouw, in combinatie met de landschappelijke inpassing van het plan, ontstaat een
aantrekkelijk ruimtelijk ensemble. Al met al leidt het initiatief op de locatie tot een aanzienlijke winst
aan ruimtelijke kwaliteit.

Hier ondertreft u twee situatietekeningen aan die een impressie geven van de bebouwing en de
inrichting van de buitenruimte.

Afb. impressietekening nieuwe situatie

Het project past binnen de kleinschalige stedenbouwkundige structuur van de omgeving. De planlocatie
leent zich goed voor functieverandering naar wonen. De architectuur, de gevelindeling, de dakworm en
het keur- en materizalgebruik van de nieuwe bebouwing wordt zorgvuldig afgestemd op de bestaande
karakteristiek. De nieuwbouw op het erf zal, met name voor wat betreft de nokhoogte, ondergeschikt
blijwen aan de te handhaven bebouwing en wordt, gezien vanaf de Loclaan, gesitueerd achter de
voorgevellijn van de bestaande boerderij. De van de weg afgekeerde woning wordt door deze situering
ontrokken azn het zicht vanaf de Loclaan.



18. Functieverandering Berkenlaan 2-4 te Loerbeek
Voor de locatie is per brief van 16 januari 2012 (véor de terinzagelegging van de ontwerp
notitie ‘Herijking Ruimte voor Vernieuwing in het Buitengebied’) verzocht om
functieverandering naar wonen. Het voornemen is om de bebouwing van de voormalige
champignonkwekerij gedeeltelijk te slopen, als gevolg waarvan 2 gebouwen ontstaan die
men geschikt wenst te maken voor in totaal 4 wooneenheden met inpandige bijgebouwen.
Op grond van een goede ruimtelijke onderbouwing is het plan opgenomen in de eerste
herziening van het bestemmingsplan 'Buitengebied’.

Bestemmingsplan 'Buitengebied’




Erfinrichtingsschets en toelichting

1.2.2.Gewenste situatie

De imtiatiefnemers zijn voornemens om de bestaande bedrijfsgebouwen gedeeltelijk te slopen
en gedeeltelijk te verbouwen tot twee afzonderljke woongebouwen, waarbij per woongebouw
twee wooneenheden zijn voorzien. Dit betekent derhalve de realisatie van in totaal vier
wooneenheden op de planlocatie. In onderstaande figuren is weergegeven hoe de nicuwe
woongebouwen worden gesitueerd ten opzichte van de huidige situatie van de
bednjfsbebouwing, en hoe de woongebouwen eruit komen te zien..

De goothoogte van de nicuwe woongebouwen bedraagt 4,755 meter, de maximale
gebouwhoogte (nokhoogte ) bedraagt 8,20 meter (opgave inttiatiefnemer). De afzonderlijke
wooneentheden n een woongebouw worden met elkaar verbonden door de tussenliggende
garages’ bergingen (per wooneenheid één berging) en een overkapping. Hierdoor 1s er sprake
van geschakelde wooneenheden. De beide woongebouwen worden miet op één lijn
gercaliseend, maar verspringend gesitueerd naast elkaar. De wooneenheden bestaan uit twee
woonlagen, te weten de begane grond en de verdieping, en hebben een vieeroppervlak van
circa 100 m” per wooneenheid. De bergingen hebben een vloeroppervlak van circa 30 m” elk.

Door Stichtmg Staring A dvies te Zelhem is in opdracht van de initiatic fnemers een groen- en
inrichtingsplan’ opgesteld in verband met de geplande ruimtelijke ontwikkelingen op de
planlocatie. Een belangrijke basis van het inrichtingsplan vormt het landschapsontwikkelings-
plan van de gemeente Doetinchem, Montferland en Oude 1jsselstreck. Voor een nadere
beschrijving van het inrichtingsplan wordt verwezen naar het rapport van Stichting Staring
Advies. In figuur 7 15 het mrichtingsplan weergegeven, alsmede een weergave van de te
handhaven beplanting,

Aan de zuidwestzijde van de planlocatie 1s een hekwerk aanwezig, welke 1s geplaatst ten
behoeve van de in de wei aanwezige damherten (behorend bij woning Berkenlaan 2). Het s
daarom noodzakelijk om het hekwerk te handhaven.

Figuur 4 Huidige situatie t.o.v. nleuwe situate
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Figuur 7
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Figuur 5 Verbouw kwekerij tot woningen: plattegronden bestaand / mieww
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Figuur & Gevelaanzichten in niewwe situate
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