Bijlage 7: Erfinrichtingsschetsen
Functieveranderingsinitiatieven



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.g. 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

19. Zeddamseweg 8 te te Braamt

20. Greffelkampseweg 58 te Didam

21. Julianaboom 1 te Kilder

22. Bosstraat 57 te Didam
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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. Voor 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 een vrijstaande woning en een woongebouw met twee wooneenhe-
den realiseren.

De vrijstaande woning wordt ten noorden van de voormalige bedrijfswoning
gerealiseerd. De woning krijet een inhoud van maximaal 750 m? en een aange-
bouwd bijeebouw van 100 m2.

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

Tenslotte wordt voor de bestaande woning eveneens een bijeebouw van
100 m? gebouwwd.

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 inrichtingsplan 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 omligeende wegen en de oprijlaan. Op en rond
het erf wordt deze structuur versterkt door de aanplant van @en 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’
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Situatie 2013




Erfinrichtingsschets en toelichting

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

Toekomstige situatie
Stedenbouwkundige en landschappelijk inpassing

De initiatiefnemer is van plan om op het perceel Braamweg 1 te Braamt de
agrarische functie t2 befindigen en de agrarische opstallen te slopen. De be-
staande bedrijfswoning zal als reguliere woning behouden blijven.

In ruil woor de sloop van de agrarsche bedrijfsbebouwsring, wenst de initiatief-
nemer een extra vrijstaande woning te realiseren.

Een bestaande berging zal eveneens worden gehandhaafd en dienst gaan doen
als bijgeebouw ten behoeve van zowel de bestaande als de mieuwe 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 magelijk. 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 bestaandes bebowwding is
vanwegs de aard en constructie van de bestaande gebouwen nmiet mogelijk. In
totaal zal een opperviakte van 989,1 m? worden gesloopt. Hiermee wordt vol-
daan aan de sis om miswwbouw van sen woning mogelijk te maken.

Gewenste toekomstige situatie

In de gewenste toekomstige 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.

te alogaen achoren

AN

L
Bestaande woning met bijbehorend bijgebouw en te slopen opstal-
len.

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

onderdesl opperviak bestaand oppervlak niguw Saldo [m]
[m?] [m2]

Bedrijfswoning 1585 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 nisuwbouersroning van ca. 165 m?,
wordt een reductie van het bebouwde oppervlak gerealiseerd van meer dan
61%. Hiermee wordt voldaan aan de sisen vanuit de notitie *‘Ruimts voor ver-
mieuwing in het buitengebied’ (maximaal 50% vam het huidige bebouwingsop-
pervlak mag na de ontwikkelingen aanwezig zijn).

Landschappelijke inpassing
Vioor de landschappelijke inpassing die als voorwaarde wordt gesteld, wordt
gebruikgemaakt van de gronden die in bezit zijn van de initiatiefnemer. Door
middel van het 'Landschapsplan Jansen - Volman®™' wordt een invulling gege-
ven aan de lamdschappelijke inpassing. Hierbij is, zoveel als mogelijk, de be-
staands beplanting intact gehouden.

Het landschapsplan voorziet in de aanleg van hagen rond de tuinen van de
bedrijfswoning en de nieuwbouwy. De bestaande waardevolle bomen op en rond

" PlanBuro Oosterink, Landschapsplan Jansen - Volman, augustus 2010

151.00.00.10.00.toe - Bestemmingsplan Buitengebied Bargh 2000, wijriging Braamweg 1 te
Eraamt - 4 oktober 2011



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

Aan de Braamweg wordt nazst de bedrijfswoning een hoogstamboomgaard
aangelegd met een lage meidoornhaag. Op de kavelgrenzen wordt een singel-
vormige beplanting gerealisserd, die de historische richting naar de stuwnwal
Montferland accentueert en tevens de ecologische verbindingszone versterkt.
Door de situering van de singels wordt het open zicht op de bossen van Monk-
ferland vanaf de Braamweg miet gehinderd.

In het kader van het beleid ‘“Vrjkomende agrarische bebouwing' {(VAB) dient
bij vervangende nieuwbouw voldoende compensatie voor natuur- en landschap
plaats te vinden. Op de onderhavige locatie is de sanering van de intensieve
veehouderij het belangrijkste voordeel voor de ecologische verbindingszone en
de toeristische waarde van de omgeving van het plangebied.

De aan te leggen landschapselementen wormen een passende inrichting op
basis van cultuurhistorische patronen en de waardevolle doorzichten naar het
stuvrwalmassief van Montferland. it 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 YaAB-beleid en van het nieuwe gemeentelijke beleid "ruimte voor vernieu-
wing in het buitengebied’. Het landschapsplan heeft een positieve becordeling
gekregen van de gemeentelijke landschapscodrdinator.

Uitsnede wvan plan woor inpassing van 1 misuwe en de bestaande
woning aan de Braamweg 1 f2 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

hebouwing

In het kader van gewenste landschappelijke versberking ter plaatss is het wensalijk het
plangebied te herantwikielen, Binnen het plangebied zullen in de toekomstige situabie

5 woningen aanwezig zijn. Dit betreffen: de t2 handhaven voormatige beanifswoning,
een te herbouwen stalwoning, alsmede een geheel nleuwe vrijstaands waning en dubbe-
le woningen als gevoda van de bedrijfshbefindiging en functisverandering ter plastss,

O hiet bovenstaande te bewerkstelligen wordt 7o' 1.700 m® aan bedriifsgebouwen
werwijderd. De aamvezige groenstructuur wordt waar mogelijk gehandhaafd. Ook het
harakber van hiet erf blijft zoveel mogelijk intact, waarbij asnsheiting wordt gezocht bij de
bestaande verharding op het perceel en het kavelpatroon in de omgeving. De ontshuiting
van de feuwe wioningen zal plastsvinden op de Dijksesraat via de bestaande in- en
ulkriten,

D drie nieuw be realiseren bouwvolumes shiten voor wat betreft beeldkwaliteit aan bij
de agrarische en streekeigen bebouwingsthema's. Het dubbele woonhuis wordl in de
wiarmmn van een T-boerderij (met een voor- en achberhuis) apgericht.

Daarnaast wardt €n vrijstaande woning gebouwd in de vorm van een "bijoebouse’ met
zadeldak en &8n vrijstaande woning in de varm van een ‘kapschuwr’. De bergingen/
garages worden inpandig ondergebracht, De niewwe woningen krijgen esn maximale
inhoud van 750 m?, Per woning is 100 m® aan bijgebouwen toegestaan, welke inpandig
warden gerealiseerd,




In voorliggend plan wardt de bebouwingsopezet bepaald door gedifferentearde volumes

(ensembizbebouwing) geclusterd rond een gemeenschappeliik erf, waarbl] de woningen
o wiorden geplaatst dat 2ij op een logische wijze passen in de bestaande groenstructumr
en andarzijds geen conflict vormen met omliggends woningen.

Leelciwakiad

D drie nieuw b2 realiseren bouwvolumes siuiten voor wat betreft beeldiwaliteit aan bij
de agrarische en streekeigen bebouwingsthema's, Het architectonisch concept kamt tot
uisdrukking in het voorstel om het dubbele woonbuis in de vorm van sen T-boerderij op
te richben en 2 vrijstaande woningsn in de vorm van een kapschuur en &2n in de varm
wan een bijgebouw met zadeldak. De bebowwingsopzet is dusdanig dat de nisuwe wonin-
gen een gezamentijke cluster rond een gemesnschappeljk erf vormen., Dit refereert naar
de sgrarische opzel van cude erven.

Hel gekozen concept past hinmen de gestelde kaders in de welstandsnata. Het vitgespro-
ken abstrecte karakier en de gekozen architectuur geven aan dat het hier om een nieww
ingepast erf gast. Toskomstige bebowwing moet dan ook voldoen aan de volgende wel-
standscriteria, welke overeenkomen met de criteris it e Weistandsnota van de voorma-
lige gemesnten Bergh en Didam voor het buitengebied:

Siftssning
= [Destuering op het erf dient aan be shiiten bij de kenmerken van ersen in het land-

schapstype waar de locatle desl van uitmaakt;

- Compacte clestering van bebowswing gericht op een centraal gelegen gemesnschap-
pelijk erf;

- Vrijstaande bijgebouwen zijn nist toegestaan,

Yorm en mass
= De bouwsolumes sluiten aan bij de karakteristiel van agrarische bouvevolumes in de

omgeving;

- Het ensemble bevat gedifferentiesrde volumes, geen waning is ketzelfde;

- Het woorhuis” van de T-boerdar] krijgt een schilddak, de overige volumes een zadel-
dak of een afgeleide daarvan met lags goot en forse kappen;

-~ HelEngshoek van de daken liggen tussen 30 en 50%;

= e woningen bevatten esnvoudige hoofdvarmen. Geringe sprongen in de gevel
onder het overstelk van het dak zijn teegestaan.

Favalndedng

- In et ensemble is sprake van samenhang in architechuur;

- De gevelindeling is in alle woningen eigentijds, geabstraheerd binnen de hoofdvorm
die sansluit bij de agrarsche karakteristiox;

= {lazen puien ondersteunen het abstracte karakier. Insnijdingen in bet dak of het
doortrekken van pulen i de vorm van glazen dakebementen kunnen de abstracte
stijl verstarken;

- De gevelindeling is hoofdzakelijk verticaal, het gevelbeeld Is rustig.

Alevran, materaien an detals

- De keuren en materialen passen in da agrarische omgeving;

- Het toegepaste materiaal bestast vit rood genuancesrd metselwerk, créme witte
kzijnen, pearte houten delen en blaww gesmoonde keramische pannen,



beplantmgsplan

Om de nieuwwe situatie te voorzen van de landschappetijke inpassing, is door WEDED te

Dostinchem een beplantingsplan

opgesteld. (6t bepiantingsplan gaat uit van een inpss-

sing in het bestaande kampenlandschap, Uitgegean wordt van het toeveegen van knot-
wilgen, hosgstamiruitbomen, wintertindes, walnoten en beukenbomen, Deze worden
toegevoegd naast de te handhawven bestaands bossages en singels, Maast dere boom-
soorten worden beukenhagen, medoornhagen en rodedendrantanen toegevoeqd, Het
beplantingsplan is hieronder wesrgegeven.
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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’




Erfinrichtingsschets en toelichting

2.3 PLANMBESCHRIIVING

Het plan is dat 2én van dz kinderen de huidige bedrifswoning, met een inhoud van

ca. 750 m, zal gaan betrekken en dat daamaast een woongebouw wordt gerealiseend
met een starterswaoning en een seniorenwoning. Het plan draagt bij aan sodale kwaliteit,
doordat het bouwplan woorziet in de mogelijkheid voor ouderen om langer zelfstandig t=
kunnen blijwven wonen en in mogelijkheden voor mantelzorg.

Gekozen is voor een opzet waarbij het nieuws woongebouw wordt gersaliseerd aan de
noordwestzijde van de bestaande bebouwing, Dit howdt in dat het nieuw te realiseren
gebouw gehesl of gedeehslijke buiten het thans aangegeven agrarisch bouwblok komt te
liggen. Initiatiefemers hebben ter plaatse 950 m® aan te sopen bebouwing. Deze hoe-
veslheid biedt de mogelijkheid nieuwbouw te realiseren met een maximale omvang van
475 m’. Verder gaat het voorstel it van natuurontwikkeling op de agrarische gronden
tehorend bij het perceel. De noordwestgrens van het nievwe perces zal worden aange-
plant met een bomeniij en ten zuidoosten van het terrein zal een bosje worden aange-
legd, wiaarbij de bestaande houtwal gehandhaafd blijft. Door Eelerwoude is een beplan-
tingsplan opgesteld voor het plangebied. Deze maakt deel uit van de bijlage. Op onder-
staande afbeelding is de landschapoelijke inpassing van het perceel wesrgegeven,

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 &én bijgebouw gerealiseerd met twee garages van beide 50 m. Bij het plan geldt
de voorwaarde dat alle bedrijfsopstallen worden gesloopt en het nieuwse woongebouw
geen grotere opperviakte mag hebben dan 509 van de gesloopte oppervlakte 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
oppervlakte aan bebouwing is gesloopt, is tot op heden nog niet gestart met de bouw.

Bestemmingsplan 'Buitengebied’

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 bednijf 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
woning 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 één kapschuur (120 m?), die behouden blijft als bijeebouw bij de nisuwe
vioning nr. 8a.

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: Oppervliakten te slopen, te behouden en nieuwe te bouwen

bebouwing
Onderdeel Opperviak Opperviak  be- | Opperviak Saldo
bestaand [m?] houden [m?] nieuw [m2] [m?]
Bedrijfsbebouwing 1.257 220 - -1.037
voningen - - 243,50 + 248,50
Bijgebouw - - 160 +160
Erfverharding 700 700 - 0
Totaal 1.957 920 408,50 - 628,50




:] Verharding
j Bloemrijk grasiand

[ Tuin

B1
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

[e 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 initiatiefnemsr twee nisuwe
woningen 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]

Bedrijfshebouwing 18924 - -1.892,4

Huidigs woning 150 150 =

Bijgebouw - 98,80 + 98,80

Nieuwe woningen - 500 +500

Nieuwe bijgebouwen - 200 +200

Erfverharding 600 500 - 100
Totaal 2.642,4 1.448,8 -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

Vooriggend plan betreft het omzetten van de agransche bestemming in een woonbe-
stemming, waarbij de bedrijffswoning en één schuur behouden blijven. De overige be-
drijfsbebouwing, met een totale opperviakte van circa 1.105 m:, wordt gesloopt. Ter
compensatie zal de initiatisfnemer op hetzelide perceel 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 realiseren woningen worden inpandig gerealizeerd. De omvang van de in-
pandige bijgebouwen bedraagt minimaal 30 m* en maximaal S0 m* per wooneenheid.
De gezamenlijke opperviakte van de vier nieuw te bouwen woningen, inclusief bijge-
bouwen, bedraagt zodoende circa 462 m.

Het plangebied wordt als gevolg hiervan opgedesld in &é&n 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 is mede tot stand gekomen op basis van een erven-
advies door het Gelders Genootschap’. 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 elzensingels langs kavelgrenzen;

— amalle half verharde weg ten behoeve van entree;

— bestrating bestaande entree saneren;

— langs de nieuwe 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 beeldkwaliteitsplan ten 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-
perviak van het erf wordt verkleind en gedeeltelik ee2n groene uitstraling gegeven.

Ontsluiting

De nieuwe woningen zijn gecriénteerd op het centrale erf. Deze wordt direct ontsloten
op de Fuukweqg, ten costen van het plangebied. Momentes! wordt het plangebied ont-
sloten via de Holthuizerstraat, maar doordat het erf corspronkelijk ontsloten werd op
de Fuukweqg iz ervoor gekozen deze historizche verbinding te herstellen.



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

Beeldkwaliteit bebouwing

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

De nieuwe woongebouwen krjgen, conform het ‘Beeldkwaliteitsplan buitengebied’,
een eenvoudige hoofdvorm en een sobere en ingetogen uitstraling. De bijgebouwen
worden inpandig gerealiseerd. Er wordt gebruik gemaakt van gedekte tinten voor de
gewvels en daken, waarbkij natuurlijke materialen worden toegepast zoals hout en bak-
steen.

Landschappeljke inpassing

Het nieuwe erf wordt verkleind ten opzichte van de bestaande situatie en landschap-
pelijk ingepast. Rondom het erf worden diverse solitaire bomen en hoogstamiruitbo-
men gepland. Om de twinen 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-
lijke inpaszing zullen zowel het landschap als de natuur versterkt worden, evenals de
uitatraling 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’
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Situatie 2013




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

uchiictio bestoorce »iwalie
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2.2

Toekomstige situatie

D initiatiefnemer neemt zich voor om de aanwezige bebowsing en voorzienin-
gen te saneren. In ruil daarvoor wil de initiatiefnemer een woongebouwsr met
twee woonesnheden realiseren en de bestaande voormalige bedrijfswoning
gaan restaureren, aangezien deze op dit moment in slechte bouskundige staat
verkeert. Bij de restauratie van de bestaande boerderij blijft het voor- 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 woongebouw op de kavels en de origéntatie op de Hol-



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

Op het perceel is 940 m* aan te slopen bebouwing aanwezig. it is exclusief de
woming. Hisrvan wordt 160 m* behouden als deel. Er Blijft 780 m? te slopen
bebouwing aamnwezig. Met esn oppervlakiereductie van 50% mag maximaal
390 m* aan mieuwe bebouwing worden gerealiseerd. Bij de bestaande woning
mag éen bijeebowsr van 100 m? worden teruggebouwd. Dan blijft er 290 m?
over voor een woongebouw met bijgebouwwen. Als het plan ten witvoer wordt
gebracht kan maximaal het volgende worden gebouwwd:

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

iedery en een gezamenlijk bijgebouw van 100 m2,
- gerestaurserde T-boerderij met een bijgebouww van 100 m=,

Fondom het plangebied, met uitzondering van de zijde langs de Holthuizer-
straat wordt beplanting aangebracht. De grens 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 nieuwe bo-
men en de aanleg van een fruitboomeaard.

Het plan voor inpassing is op de volgende bladzijde opgenomen.

Impressieschets van nieuwe dubbele woenhuis



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”.

iy [

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 agrarisch 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 m2.
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1 40,5 m 12,8 m 517,65 m®
2 44Em 10,8 m 480,00 m*
3 23,3 m 14,0 m 325,3 m?
4 27,5 m 9.5 m 265, F mi?
5 53,5m 10,3 m 5546 M*
& 3,36m 14,4 m 48,7 m?

TOTAAL 219,5 m?
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2.2

Toekomstige situatie

Stedenbouwkundige en landschappelijk inpassing

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

Daarnaast vindt er een functieverandering plaats op het gehele bouwperceel.
Zowel ten behoeve wan de bestaande als de nieuwe woning zullen een garage
en een tweetal gebouwen worden gehandhaafd.

Binnen de belsidslijnen die de gemeente Montferland hesft vastgelegd in de
notitie ‘Ruimte voor vemisuwing in het buitengebied® van 18 maart 2008 is
functieverandering naar wonen mogelijk. Bij sloop van 750 m? is vervangende
nmieuwbouw 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 voldoende om ver-
vangende nisuwbouw van een woning mogelijk te maken.

In de gewenste toekomstige situatie blijft de bestaande woning met het daar-

bij behorend bijgebouw behouden (zie afbeelding op de volgende pagina). In
totaal blijft er 748 m? behouden.

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

Uitgaande van een opperviakte van de mieuwbouwwoming van ca. 250 m=,
wordt een reductie van het bebouwde opperviak gerealiseerd van 55,5%. Hier-
mee wordt voldaan aan de eisen vanuit de notitie ‘Ruimte voor vermeuwing in
het buitengebied” (maximaal 50% van het huidige bebowwingsopperviak 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”.

.-
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 beocogd 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’
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Erfinrichtingsschets en toelichting (voor de locatie zijn welstandscriteria vastgesteld)

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

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

2.2 Toekomstige situatie

2.2.1 Bebouwing

Het agrarizche bednjf wordt beéindigd. Voor de realizering van dit plan wordt alle be-
drijffsbebouwing, inclusief de voormalige bedrijffswoning, 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 woongebouw met twee woningen gebouwd. Ma de functieverandering
Zijn in het plangehied vijf woningen aanwezig.

De vrijstaande woningen hebben een maximale inhoud van 750 m®. De voormalige
hedrijfswoning heeft in de huidige situatie een kleiners inhoud, zodat de woning mag
worden herbouwd met een grotere inhoud. Het woongebouw mag op grond van de
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notitie 'Ruimte voor vemieuwing in het buitengebied’ een maximale opperviakie van
2605 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 bijgebouwen van 30 m" worden gerealiseerd.

Beealdkwaliteit

Voor de locatie is door SAB een beeldkwaliteitplan met een inrichtingsvoorstel opge-
steld (juli 2009). Hierin zijn de voorwaarden gegeven waaraan de nieuwe infchting
van het plangebied aan moet voldoen. Het beeldkwaliteifplan maakt cnderdeel 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 karakterstiek van de omgeving van het plangebied. Hierbij zijn hiérarchie, ontslui-
timg, zichtlijnen 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 opnjlaan het woonensemble met de Ko-
ningsweg. Hoofd- en nevengebouwen worden gesituesrd rondom een centraal
binnenerf, met diverse gemeenschappelijks functies. Vanuit de erfgedachie dient een
duidelijk herkenbaar hoofdgebouw gecrieénteerd op de Koningsweg te staan. Achter
het hoofdgebouw bevinden zich drie 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 traditionele bebouwing uit de omgeving. Typische vor-
men in het jong-ontginningslandschap zijn het Hallehuis en de T-boerderij. De nieuwe
bebouwing dient aan te sluiten op deze traditionele bebouwing. Van belang is dat de
bebouwing wordt gekenmerkt door een onderings samenhang. De gebouwsn mogen
echter wel een individuesel karakter hebben, mits dit de eenheid niet verstoord.

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

— Bijgebouwen

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

In voorliggend bestemmingsplan zijn naast vrijstaande bijgebouwen tevens inpandige
bijgebouwen toegestaan.




— Gevelindsling en materializatie

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 eigentijdze materialen is toegestaan, mits deze ook op eigentijdze wijze
worden verwerkt en toegepast. Het is echter belangrijk te waken voor het imiteren van
oude stiflvormen. Als materialen en kleuren los staan van het ontwerp en daarin geen
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 is derhalve vereist.

— Erinrichting

Het erf neemt een 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 inrichtingsvoorstel opgenomen waarbij de bebouwing
i5 geclusterd rond een centraal erf waarop gemeenschappelijke voorzieningen kunnen
worden gerealiseerd. Aan de achierzijde van de woningen bevindt zich de privétuin.
De parkeerplaatsen kunnen worden gerealiseerd in de gebouwen of op het binnenerf.
Het inrichtingsvoorstel is vastgelegd in voorliggend bestemmingsplan doordat het de
basis vormt van de verbeelding.

— Beplanting

D& beplanting op het erf bestaat uit sireekeigen scorten. De perceelsgrenzen op het
erfensemble 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 vrijgroeiende hagen
enfof 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 iz 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 infitratiebekkens. Het toevoegen van het element
water is tevens een belangrik aspect voor de flora en fauna.

— Erfafscheidingen

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

— ‘erharding

‘Voorgesteld wordt verhardingsocorten toe te passen, die gua uitstraling en vorm goed
passen bij het boerenerf. In het algemeen zijn de toegepaste matenalen functonesel
en robuust en van natuudijke corsprong. Afhankelijk van de toekomstige funciie wordt
bewust onderscheid gemaakt in de materialisatie van (rij)wegen en paden en verblijis-

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’




Erfinrichtingsschets en toelichting
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2.2

2.2.1

2.2.2

Toekomstige situatie

Bebouwing

Het agrarische bednjf wordt ter plaatse begindigd. Yoor de realizering van dit plan
wordt nagenoeqg alle bedrjfsbebouwing, gesloopt. Het te slopen opperviak ter realise-
ring van dit plan bedraagt 1156 m*. Hiervoor in de plaats worden twee woongebou-
wen met twee woningen (wooneenheden met een maximale inhoud van 350 m?) ge-
bouwd. Na de functieverandering zijn in het plangebied vijf woningen aanwezig. De
woongebouwen mogen op grond van de notitie “Ruimte voor vernisuwing in het bui-
tengebied” hebben inclusief bijgebouwen een gezamenlijke opperviakis van maximaal
3755 m*. De inhoud per wooneenheid bedraagt maximaal 350 m’. Een klein desl van
de huidige bedrijfzgebouwen 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® werden gerealiseerd. Ten behoeve van de voormalige bedriffswoning blijft 200
m* gehandhaafd en in gebruik genomen als bijgebouw bij de bestaande woning.

Bealdkwaliteit

In het erfadvies van het Gelders Genootschap zijn voorwaarden opgenomen wWaaraan
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 nieuwe architectonische en landschappelijke
kwaliteiten tot stand komen;

— op het perceel Koningsweg 19 kunnen maximaal 4 nieuwe wooneenheden worden
gebouwd;

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

Landschapsversterking

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

reid i= mee te werken aan initiatisven 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;

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

— streekeigen 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 &één geheel, de één-arf gedachte;

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

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

verharding wordt beperkt,

er iz in principe slechts &&n toegang tot het nisuwe 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 zijn deels naar de weg en deels aan het erf
gesitueerd, bij twee onder &&n-kap woningen, iz maximaal &&n hoofdentree geori-
énteerd op de Koningswedg;

er is aandacht voor de situering van de prive-kavels en prive tuinen.

Viorm van 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 nisu-
we woningen, of als £&n nieuw volume (bijvoorbeeld in de vorm van wagenschuur);
anders dan garages en bergingen worden geen nieuwe bijgebouwen gerealiseerd;

Materiaal an detaillering van nisuwe gebouwen
Cok het materiaalgebruik en de detaillering van de nieuwe gebouwen krijgt aandacht.
Hiervoor geldt het volgende:

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

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

er wordt terughoudend met de hoeveelheid verlichting omgegaan;

de detaillering van nieuwe 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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2.2

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 bedrijfswoning en twee varkensstallen met silo’s. Het 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 beindigd. Voor de realisering van dit plan word: de be-
drijfsbebouwing, 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 toskomstige situatie wordt €2n vrijstaande woning en een bijbehorend bijgebouw
gebouwd. Het bijgebouw wordt in gebruik genomen als garage voor meerdere voer-
tuigen en heeft een opperviakte van 100 m”. De nieuwe vrijstaande woning heeft een
opperviakte van 121 m* en een inhoud van 708 m". De voormalige bedrijfswoning biijt
in dezelfde hoadanigheid bestaan. Na de functieverandering zijn in het plangebied
twae 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’

3

Situatie 2013




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 be&indigd. De schuren hebben een geza-
menlijk opperviak van 1925 m’, het te beschouwen plangebied heeft een op-
pervlakte van circa 1 ha.

O Agrasische bedrijisbebouning

B Bodijfswoning met gorage

Luchtfoto met bestaande situatie plangebied (bron: GoogleEarth)



2.2

Toekomstige situatie

De initiatiefnemer heeft zich voorgenomen om de aanwezige bedrijfsgebouwen
met e=n opperviakts van 1925 m® te saneren. De bestaande bedrijfswoning
met garage blijft behouden.

Het bestemmingsplan “Parapluherziening ruimte voor vernieuwing in het bui-
tengebied”™ biedt de mogelijkheid om afhankelijk van de omvang van het ge-
sloopte opperviak nieuwe woningen te realiseren. De functieverandering 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 nievwe bestemmingsplan bij rechit maximaal 100 m? aan bijbouwwen
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-
drijfsbebowwing 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 m=.

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



Inrichtingsplan (Brom: LTO Hoord Advies)

Landschappelijke inpassing

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

Het inpassingsplan heeft als basisgedachte om de bebouwing op het perceel tot
gen element samen te smeden, zodat de ruimte eromheen gemakkelijker
wordt ervaren als behorend bij de open essen. Derhalve is in de nieuwe situa-
tie sprake van een gezamenlijk erf en een gezamenlijke toerit die wordt geac-
centuserd 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 paardenwei is voorzien van een knik, hetgeen de uitstraling ten goede
komt en tevens doorkijk vanuit de Zuidermarkweg voorkomit.

Om de eenheid nog eens te versterken en de opperviakte visusel 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 eem meidoormhaag. Het



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

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 opperviakts van
circa 6.000 m™. Op dit moment iz het plan-
gebied bebouwd met een boerden), een
tweetal rundveestallen, een varkensschuur,
een werkplaatsfwerktuigenberging en een
werkivigenberging annex wagenloods.
Daamaast zijn er in het plangebied een op-
slagplaats voor vaste mest, een voersilo en
een tweetal drifmestkelders aanwezig. Ook
iz er een rundveestal is aanbouw.

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

Te amoveren opstallen Opperviakie
Rundveestal | 120,5 m*
Rundveestal Il 38,6 m°
Varkensschuur 1532 m°
Werktuigenherging 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 een woonbe-
stemming. Daarbij zal op hetzelfde percesl de bestaandes woning worden verplaatst en
herbouwd. Deze woning zal worden herbouwd op de locatie van de werkiuigber-
ging/wagenloods. Alle bedriffsbebouwing, met een totale opperviakte van circa 551
mz, wordt gesloopt. Ter compensatie zal de initiatiefmnemer de rundveestal die momen-
tesl aan de bestaande woning iz gelegen, verbouwsn 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 daarbij maximaal 750 m” bed ragen. 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 gebouwen met S0% gereduceerd te worden, waarkij 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 als 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 passende wijze binnen de agrarische omgeving opgenomen.

De bebouwing is zodanig gesitueerd dat in de toekomstige situatie sprake is van com-
pact erf. De nisuwe en bestaande panden op het erf komen dichibij elkaar t2 liggen en
vormen een ensemble rondom een centrale/gezamenlijke ruimte. Het verharde opper-
viak van het erf wordt verkleind en gedeeltzlijk een groene uitstraling gegeven.

De nisuwe woningen zijn georiénteerd op het centrale erf. Deze wordt direct ontsloten

op de Sommenweq.
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Toekomshige situatie bron: Nibbeling, 2040

' Berskening: (551 m* x 50%) - 100 m* = 175.5 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, waarbij 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 eif,
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.

l’, ) g ,.--'/.' x' ——
ontwerp 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 nabij
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 erf een pad worden gemaakt naar het bestaande stuk weg zodat
een klein ommetje ontstaat,

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

Erfinrichting

Er is peen sprake van een karakteristiek erf. De nieuwe woningen kunmen daar-
door zelfstandig functioneren. In de omgeving zijn mesrdere erven met esn
eigen toegangsweg. De nieuwe kavels via de bestaande tweede oprit ontsluiten
is daarom gerechtvaardigd. De nisuwe oprit komt tussen de twee costelijke
woningen het erf op.

De wvier woningen aan het nieuwe erf staan compact rond een deels verhard,
deels halfverhard erf. De halfrerharding kan functioneren als informele par-
keerplaatsen. Zo houdt het erf zijn groene karakter. Door de bewoners wordt
inpandig geparkeerd.

WITRLHT
(P LANBAKAR

Het woongedeelte is geori@nteerd op het landschap. [e bomenrijen 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 hoogstamfruit of tamme kastan-
je. e grenzen tussen de kavels worden gemarkeerd met lage heggen. De erf-
grens, waar de kavels gremzen aan het landschap, wordt bij wvoorkeur
aangegeven met een sloot of water om het erf, niet af te snijden van het land-
schap.

Om te voorkomen dat het mieuwe erf de uitstraling van een villawijk krijgt,
moeten de woningen qua uiterlijk, materiaal en uitstraling op elkaar worden
afgestemd. Dit kan bijwoorbeeld door de huizen gezamenlijk te ontwerpen en
met één architect te werken. Daarbij gaat het om esnvoudige grondvarmen en
grote rustige, donkergrijze (pannen)dakviakken.



D= woningen staan rond het erf evenwijdig aan elkaar. Eventusel 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 bestaande woonhuis een nieuwe garage
nodig. Deze wordt achiter de rooilijn van de woning gezet.

Samenvattende beeldkwaliteitseisen:

- Langs de noordelijke perceelsgrens de beplanting versterken; daardoor
wordt het oude pad geaccentueerd en eventusel opnisww in gebruik genco-
mer.

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

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

- Hiewwe woningen maken gebruik van tweede ontsluiting.

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

— Dewoningen zijn qua uiterlijk op elkaar afgestemd.

— e staan evenwijdig aan elkaar en hebben eenvoudipe grondvormen en
grote grijze dakvlakken. De huizen zijn georiénteerd op het landschap.

— De nieuwe garage van het bestaande woonhuwis 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’

—_—

Situatie 2013
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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 &én 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. Ock 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 dakvorm en
het keur- en materizalgebruik van de nieuwe bebouwing wordt zorgvuldig afgestemnd op de bestaande
karakteristiek. De nieuwbouw op het erf zal, met name voor wat betreft de nokhoogte, ondergeschikt
blijven aan de te handhaven bebouwing en wordt, gezien vanaf de Loolaan, gesitueerd achter de
voorgevellijn van de bestaande boerderij. De van de weg afgekeerde woning wordt door deze situering
ontrokken aan het zicht vanaf de Loolaan.



18. Functieverandering Berkenlaan 2-4 te Loerbeek
Voor de locatie is per brief van 16 januari 2012 (vidr 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 initiatiefnemers zijn voornemens om de bestaande bedrijfs gebouwen gedeeltelijk te slopen
en gedeeltelijk te verbouwen tot twee afzonderlijke 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 nieuwe
woongebouwen worden gesitueend ten opzichte van de huidige situatie van de
bedrjfsbebouwing, en hoe de woongebouwen eruit komen te zien..

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

Door Stichting Stanng Advies te Zelbem is in opdracht van de mitiatie fnemers een groen- en
inrichtingsplan' opgesteld in verband met de geplande mimitelijke ontwikke lingen op de
planlocatie. Een belangrijke basis van het inrichtingsplan vormt het landschapsontwikkelings-
plan van de gemeente Doetnchem, Montferland en Oude [jsselstreek. Voor een nadere
beschrijving van het inrichtingsplan wordt verwezen naar het rapport van Stichting Staring
Advies. In figuur 7 is het inrichtingsplan weergegeven, alsmede een weergave van de te
handhaven beplanting.

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

Figuur 4 Huidige situatie to.v. nieuwe situate
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! (imen- en inrichtingsplan Berkenlaan 24 te Loerbeck
Stichting Staring Advies, mpport 1326, project 2134, d.d. september 2013



Figuur 7
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Figuur 5 Verbouw kwekerij tot woningen: plattegronden bestaand / mieww
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Figuur & (revelaanzichten in mieuwe situatie

PRBCIFE ACHTERGEWELS nieus (aazichien Sen 4]

FRINCIFE ¥OOAGEVELS NEEUW (aaeaichi B)




El

W Dubbetbestemmin

W Cakeibesten

((Zooa naar het hela pian | g
ransch rden
s W
waarde
£ NLIMBO 35 m
£ MLIMRO. 35 a4
v
v
s v
mminaspian Butengetied
# Bestemmipspian Butengebed, eecste hozienng
v
3 D dossier NLIMRO.1955 bolgbogeconmentier

W Cobicdsaanduiding overige zone

B

\,

Kaam 10 Criteria

Zeddamsewes B, 7OA7CW Brsamt

[lGerelateerde plannen
B i S R I R P

Zoek op locatie
e R R R R T R A i

Planfiiter

Locatie




2078

135
e —— 127
126
2005
[ ke
g
| 753

W-WG WR-AZ

|




s

rers

==

I

TH=

_ﬁi

5
T
|
|
1]

[




4.2.  Inrichtingsplan

Het eerder vermelde erftransformatieplan heeft beperkte betekenis voor de menumentale boerderij en
de direct aangrenzende gronden. De boerderij (zonder aanbouw] wordt in de huidige vorm behouden
en beschermd en de overige aanwezige bebouwing is gesloopt. In de uitwerking wvam het
erftransformatieplan wordt aangegeven dat de gronden tussen de boerderij en het bijgebouw bij de
nieuwe woning aangeplant zou kunnen worden met fruitbomen wvoor de aanleg van =en kleine
boomgaard. Het inrichtingsplan is weergegeven in navolgende afbeelding.

De belangrijkste andere aanbevelingen uit het inrichtingsplan voor de nieuwbouw op het perceel

Zeddamseweg 8 zijn hierender verwoord.

* Rond de nieuw te bouwen woning worden een aantal bomen aangeplant waardoor de
groenstructuur rond de erven wordt verdicht.

* De weide blijft open.

* De tuin wordt begrensd door bomen aan de zuidkant, daartussen een lage haag of lage beplanting
waardoor de tuin wel zon krijgt.

* De westkant wordt begrensd door lage hagen waardoor het zicht op het open achterland blijft.

CEe wxE ewTiate
N oelorsige touwngaers
N e el o e Sesige
TR

Afbeelding inrichtingsplan




20. Functieverandering Greffelkampseweg 58 te Didam

De eigenaar van het varkensbedrijf op het perceel Greffelkampseweg 58 te Didam heeft geen
opvolger. Daarom heeft hij besloten gebruik te maken van de regels voor functieverandering
om het voormalige agrarische bouwperceel te transformeren naar een woonlocatie. Op 26
maart 2019 is besloten in principe medewerking te verlenen aan dit verzoek.

Het plan bestaat uit:
1. het omvormen van twee bedrijfswoningen naar twee burgerwoningen;

2. het bouwen van twee nieuwe bijgebouwen bij de bestaande bungalow waarvan:
a. één kapschuur van 250 m2 ten behoeve van het bouwen van carnavalswagens en;
b. één bijgebouw van 100 m2 ten behoeve van de bestaande woning;

3. het bouwen van één nieuwe vrijstaande woning (met inpandig bijgebouw en zelfstandige

inwoning)
4. het bouwen van één woongebouw met 2 wooneenheden met inpandige bijgebouwen bij de
boerderijwoning;

5. het slopen van bestaande bedrijfsgebouwen met een totale opperviakte van 3.408 m2 in
het kader van functieverandering.

Bestemmingsplan 'Buitengebied’ (zoals dat geldt na de vierde periodieke actualisatie)
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4.  Planbeschrijving

4.1  Planconcept
Op dit moment hebben de gronden van het perceel Greffelkampseweg 58 Didam nog een agrarische
functie. De agrarische bebouwing is nog aanwezig op de locatie.

De initiatiefnemer heeft de wens om de overbodige agrarische bebouwing te slopen en niesuwbouw te
realiseren. De overtollige bedrijfsgebouwen met een totale opperviakte van 3.408 m’ worden gesloopt.
De twee bestaande bedrijfswoningen wordt omgezet naar een burgerwoning. Op de volgende
afbeelding zijn de twee te handhaven woningen in donker geel ingekieurd. De overige bebouwing (witte
viakken) wordt gesloopt.

De functieverandering van de te handhaven gebouwen en de beocogde nieuwbouw is hieronder
opgesomd:

A. Bestaande hoofd(bedrijfs)woning omvormen naar burgerwoning;

B. Tweede bedrijfswoning omvormen bestaande naar burgerwoning;

C. Bijgebouw 100 m’ bij burgerwoning (8);

D. Kapschuur 250 m’ t.b.v. bouwen carnavalswagen voor tweecarnavalsgroepen bij burgerwoning (B);

E. Vrijstaande woning 800 m en inpandige bijgebouw 100 m’ met extra zelfstandige

Inwoning;

F. Woongebouw met 2 wooneenheden 400 m en inpandige garage 50 m’.




4.2.

Inrichtingsplan

De bestaande woningen worden in de huidige vorm behouden en de overige aanwezige bebouwing
wordt gesloopt. De nieuwbouw wordt op verantwoorde wijze ingepast. Het nieuwe erf is informeel
ingericht. De volgende uitgangspunten liggen ten grondslag aan het ontwerp:

Het nieuwe erf wordt verkleind ten opzichte van de bestaande situatie en landschappelijke
ingepast. Op de kavels zijn verschillende bomen opgenomen. Ze staan los verspreid en
ogenschijnlijk willekeurig, dat is ook de bedoeling, maar er zitten wel degelijk gedachtes achter.
Aan de voorzijde staan enkele bomen om de bouwvolumes visueel wat te breken vanaf de weg.
Op het gezamenlijke erf staat een markante solitaire boom als accent op het erf. In de tuinen
staan bomen op de tuingrens die diepte geven aan de tuin. Im het landschap staat een
grensboom die de eigendomsgrens afbakent. Het betreft allemaal inheemse soorten die, zeker
omdat ze solitair staan, uit kunnen groeien tot monumentale en karakteristieke bomen.

Maast de bestaande knip- en scheerheggen (beuk) worden om de tuinen van de nisuwe
woningen diverse knmip- en scheerheggen (haagbeuk, veldesdoorn, liguster em meidoorn)
voorgesteld.

Het erf wordt geconcentreerd bij de bestaande boerderij. De locatie van de wat afzijdig gelegen
woning haakt hier via het te realiseren gebouw voor de carnavalswagen op aan. De nisuwe
woning en het woongebouw worden opgericht als schuurmodel met een eenvoudige
hoofdvorm en enkelvoudige kap.

De nisuwe woning en het woongebouw worden opgericht buiten de letaliteitscontour van de
aardgasleiding

De open ruimtes tussen de woningen lemen zich bij uwitstek voor een hoogstamboomgaard.
Hierdoor ontstaat er een karakteristieke ritme tussen de open weides, kleine boomgaarden en
de bebouwing. Ook vanuit cultwurhistorisch ocogpunt draagt de boomgaard bij. Vroeger
kwamen er veel hoogstamboomgaarden voor rend het erf.



Erfinrichtingsschets en toelichting gewenste situatie

BEELDKWALITEIT BEBOUWING

De woning is duidelijk \baar prominent zichtbaar vanaf
d b q hitectuur il dan de ni Denieuwe
bebouwing krijgen, comform het ‘Beeldkwaliteit buitengebied’, een eenvoudige hocfdverm
en een sobere en ingetogen uitstraling. De bijgeb worden inpandig i Er

wordt gebruik gemaakt van gedekte tinten voor de gevels en daken, waarbij natuuriijke
materialen worden toegepast zoals hout en baksteen.

NIEUW TE BOUWEN BEBOUWING

A Bestaands hoofdwoning

Omvormen bestaande 2¢ bedrijfswoning naar wening

Bijgebouw 100 m*

Kapschuur 250 m? tb.v. bouwen carnavalswagen

Vrijstaande woning 800 m? en inpandige bijzebouw 100 m? met mogelijkheid tot extra
zelfstandige inwoning

F. Woongebouw met 2 wooneenheden 400 m? en inpandige garage 50 m*

meon®

HET PLAN

De hiervoor beschreven  ruimtelijke
vitgangspunten en beeldkwaliteit hebben
voor het plangebied geleid tot het volgende
inrichtingsplan.

COMPACT ERF

De bebouwing is zodanig gesitueerd dat
in de toekomste situatie sprake is van een
compact erf. De nieuwe en bestaande
bebouwing op het erf komen dichtbij
elkaar te liggen en vormen een ensemble
rondom een centrale/gezamenlijke ruimte.
Het voormalige agrarische bouwvisk
wordt verkleind en krijgt een groen en
landschappelijke uitstraling.

ONTSLUITING
De nieuwe woningen zijn georiénteerd op
- . '

op de bestsande ontsluiting aan de

behouden de besteande ontsluiting. De
verharding el bestaan uit (authentieke)
gebakken Kinkers of  halfverharding.
Het parkeren zal plaatsvinden op het
gezamenlike erf

LANDSCHAPPELIJKE INPASSING

Het nieuwe erf wordt verkleind ten opzichte van de bestaande situatie en landschappelijke
ingepast. Op de kavels zijn verschillende bomen tcegepast. Ze staan los verspreid en
ogenschijnlijk willekeurig, dat is ock de bedoeling, maar er zitten wel degelijk gedachtes
achter. Aan de voorzijde staan enkele bomen om de bouwvolumes visueel wat te breken
wanaf de weg. Op het gezamenlijke erf staat sen markante solitaire boom als accent op het
erf. In de tuinen staan bomen op de tuingrens die diepte geven aan de tuin. Het betreft
allemaal inheemse soorten die, zeker omdat ze solitair staan, uit kunnen groeien tot
monumentale en karakteristieke bomen.

Naast de bestaande knip- en scheerheggen (beuk) worden om de tuinen van de nieuwe
waoningen diverse knip- en scheerheggen (haagbeuk, veldesdoom, liguster en meidoarn)
voorgesteld.

De open ruimte tussen de bestaande en nieuwe woningen leent zich bij uitstek voor een
hoogstamboemgaard. Hierdoor cntstaat er een karckteristieke ritme tussen de open
weides, Kleine boomgaarden en de Ook vanuit cultuurhistorisch cogpunt
drasgt de boomgsard bij. Vrosger kwamen er vesl hoogstamboomgaarden voor rond het
erf.

Langs de kavelsgrenzen van het plangebied zijn gemengde struweelhagen met streekeigen
beplanting {meidoorn) toegepast. Deze zorgen veor de gewenste koppeling van het erf aan
de landsc ljke structuur hap). Door deze landsc ke inpassing
2ullen zowel het landschap als de natuur versterkt worden, evenals de uitstraling van het

plangebied.
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21. Functieverandering Julianaboom 1 te Kilder
Op 20 augustus 2019 hebben burgemeester en wethouders besloten in principe medewerking
te willen verlenen aan een functieverandering naar wonen op de locatie Julianaboom 1 te
Kilder, een en ander in combinatie met de toevoeging van een woning als in het kader van
woningsplitsing, waartoe de deel bij de bestaande woning grotendeels wordt gesloopt.

In de huidige situatie zijn de twee meest oostelijk gelegen schuren, welke zijn voorzien van
asbestdaken, niet meer in gebruik. De twee westelijk gelegen schuren (zonder asbestdaken)
zijn nog wel als dusdanig in gebruik. Aan de westzijde van de bedrijffswoning bevindt zich de
'deel' (met asbestdak) met daarin enkele dierverblijven, een privéberging en een garage met
hal (aangebouwd). Ten noorden hiervan bevindt zich een schuurtje. Aan de achterzijde van
het perceel bevindt zich een overdekte mestopslag. Aan de westzijde van de pluimveeschuren
is zich het achterpad gesitueerd. Het westelilk deel van het perceel is in gebruik als
tuin/weiland. Het pad ten noordwesten van het plangebied maakt geen deel uit van het
initiatief.

Huidige situatie plangebied en omgeving.



Bestemmingsplan 'Buitengebied’ zoals dat geldt na de vierde periodieke actualisatie
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Planbeschrijving

Hoofdstuk 3 Planbeschrijving

3.1 Algemeen

Na bedrijfsbeéindiging zal het overgrote deel van de bedrijffsbebouwing worden gesloopt
(totaal 4.432 m?). Hiervoor in de plaats worden twee vrijstaande woningen en een
woongebouw met twee wooneenheden woning teruggebouwd. De bestaande woning blijft
gehandhaafd. De deel behorende bij de woning wordt gesloopt en deels teruggebouwd als
bijgebouw bij de bestaande woning. Het nieuwbouwplan voorziet daarmee in het volgende:

+ €é€n woongebouw in het kader van het rood voor rood beleid met twee wooneenheden
(maximaal 400 m3) en inpandige bijgebouwen (twee maal 50 m2);

« één vrijstaande woning (maximaal 880 m3) in het kader van het rood voor rood beleid
met inpandig bijgebouw (maximaal 100 m2);

« het splitsen van de bestaande woning met aangrenzende 'deel' (totale inhoud 1.055 m3)
waarbij de bestaande woning wordt gehandhaafd en €én nieuwe woning op een andere
locatie wordt herbouwd;

« de deel wordt afgebroken en één nieuwe woning wordt herbouwd.

Op navolgende afbeelding is in het rood de te slopen bebouwing weergegeven.
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Erfinrichtingsschets en toelichting

5.1.2 Landschappelijke uitgangspunten

Om de nieuwe woningen in te passen volgens de randvoorwaarden van het
landschapsontwikkelingsplan het beeldkwaliteitsplan buitengebied en het waardevol
landschap, zoals is omschreven in parafen 2.1, 4.4.2 en 4.4.3, is in augustus 2019 door Buro
Ontwerp & Omgeving een landschapsanalyse en landschappelijk inpassingsplan opgesteld. De
analyse en het plan zijn opgenomen als Bijlage 2. De nieuwe situatie sluit hierbij aan op de
specifieke kenmerken vanuit de landschappelijke context en de historische erfontwikkelingen.
Te weten:

+ Het behouden van waardevolle landschapselementen op en om het erf (een solitaire
boom, de boomgaard en de erfafscheidende beplanting);

*+ Het opschonen van het erf door verwijderen van ontsierende bebouwing, verharding en
rommel op het erf;

« Een groene inrichting voor de vrijkomende ruimte;

*+ Het clusteren van de nieuwe wooneenheden in een compact erf;

« De bebouwing aan laten sluiten op het omringende landschap;

= Een duidelijke hiérarchie in de bebouwing op het erf;

« Het versterken van het landschap met kenmerkende groenstructuren en elementen zoals
bomenrijen, solitaire hoekbeplanting, hagen, bosperceel en boomgaarden;

= Het respecteren van en aansluiten op bestaande bebouwingsrichtingen;

= Herintroduceren van oude structuren (voormalige ontsluitingswegen).
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5.1.3 Opzetvan het erf

Het erf vertegenwoordigt een rationele moderne erfopzet die vaker in het landschap
voorkomt. Het laat een tijdlaag zien waarin het boerenbedrijf op een rationele bedrijffsmatige
manier in gebruik was. De combinatie van rationele opzet met het 'erfwonen-' concept maken
dat alle nieuwe woningen aan een centrale ruimte liggen. De combinatie van positie van de
bedriiffswoning aan de weg inclusief voorerf, de aanwezige erfverharding, de positie van de
boomgaard, de heersende zichtlijnen van het landschap, het aantal te bouwen woningen, het
integreren van de oude structuur, en de referentie naar de pluimveeschuren door middel van
langgerekte bebouwing, hebben geleid tot deze erfopzet.



Bebouwingscontouren ten opzichte van de huidige bebouwingssituatie
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22, Functieverandering Bosstraat 57 Didam (Nieuw Dijk)
Op het voormalige agrarische bedrijf aan de Bosstraat werden in het verleden circa 1200
varkens gehouden. Op 26 februari 2019 hebben burgemeester en wethouders besloten in
principe medewerking te willen verlenen aan de oprichting van een woongebouw in het kader
van functieverandering naar wonen op de locatie Bosstraat 57 te Didam.

Bestemmingsplan 'Buitengebied’, zoals dat geldt na de vierde periodieke actualisatie
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Planbeschrijving

4. Planbeschrijving

4.1  Planconcept

De gronden van het perceel Bosstraat 57 Didam hebben een woonbestemming. De agrarische
bebouwing is reeds gesloopt en verwijderd. De initiatiefnemer heeft de wens om uit een woongebouw
met twee wooneenheden te realiseren. De voormalige bedrijffswoning is omgezet naar een
burgerwoning. Op de volgende afbeelding is te handhaven woning met bijgebouw grijs gearceerd. De
overige bebouwing (witte vlakken) zijn gesloopt.

De oppervlakte van de gesloopte bebouwing bedraagt 932 m” en bestaat uit 2 agrarische stallen (A en B)
en 2 agrarische schuren (C en D). Zie volgende afbeelding met de situering van de te slopen gebouwen.

De functieverandering van de te handhaven gebouwen en de beoogde nieuwbouw is hieronder
opgesomd:

* Bestaande hoofd(bedrijfs)woning omvaormen naar burgerwoning (links gesitueerd van het erf);

*  Bijgebouw 100 m” bij burgerwoning (links gesitueerd van het erf);

*  ‘Woongebouw met 2 wooneenheden 400 m’ en inpandige garage 50 mz{rec:htj gesitueerd van het

erf).



Erfinrichtingsschets en toelichting

4I2l

Inrichtingsplan

De bestaande woning wordt in de huidige vorm behouden en de overige aanwezige bebouwing wordt
gesloopt. Het nieuwe erf is informeel ingericht. De nieuwbouw wordt op verantwoorde wijze ingepast.
De volgende uitgangspunten liggen ten grondslag aan de landschappelijke inpassing :

Binnen het nieuwe erf wordt de bebouwing geconcentreerd rondom een gemeenschappelijk
erf met parkeren en de aanplant van een markante erfboom.

Het voorerf en zijerf worden deels ingeplant met een knip- en scheerheg en met enkele
solitaire bomen op de perceelsgrens. Deze bomen breken visueel de bouwvolumes vanaf de
weg.

De hiervoor genoemde bomen betreffen inheemse soorten die, zeker omdat ze solitair staan,
uit kunnen groeien tot monumentale en karakteristieke bomen.

Voor het overige worden de perceelsgrenzen versterkt met gemengde (mei)doornhagen.
Doorzichten Beekseweg en Bosstraat creéren met versterking en geleiding van beplanting op
de perceelsgrenzen.

Aanleg van kleinschalige agrarische weiden

De aanplant van een hoogstamfruitboomgaard. Vroeger kwamen er veel oogstamboomgaarden
voor rond het erf. De open ruimtes tussen de woningen lenen zich bij uitstek voor een
hoogstamboomgaard. Hierdoor ontstaat er een karakteristieke ritme tussen de open weides,
kleine boomgaarden en de bebouwing. Ook vanuit cultuurhistorisch oogpunt draagt de
boomgaard bij. Vroeger kwamen er veel hoogstamboomgaarden voor rond het erf.
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