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Afbeelding 1: ligging wijzigingsgebied binnen de gemeente Nieuwerkerk aan den 1Jssel




Hoofdstuk 1 Inleiding

1.1 Aanleiding en doel

In 2005 is binnen de gemeente Nieuwerkerk aan den IJssel het bestemmingsplan “Gansdorperdijk
e.o0.” vastgesteld. Dit plan had tot doel enkele percelen aan de 's-Gravenweg, gelegen ten zuiden van
de kern van Nieuwerkerk aan den IJssel, van een actueel juridisch kader te voorzien. Het perceel aan
de 's-Gravenweg 39, 39a, 39b en 39c is in dit plan bestemd conform de bestaande situatie, ofwel voor
een drietal vrijstaande woningen en bijbehorende tuinen, water en - ter plaatse van perceel 39 -
agrarische gronden. Op het perceel zin ook twee wijzigingsbevoegdheden gelegen.
Wijzigingsbevoegdheid | heeft betrekking op het voorste gedeelte van het perceel, alwaar onder
bepaalde voorwaarden drie of vier vrijstaande woningen kunnen worden gerealiseerd.
Wijzigingsbevoegdheid Il heeft betrekking op het zuidelijke gedeelte van het perceel, alwaar onder
bepaalde voorwaarden recreatieve doeleinden (golfbaan) kunnen worden gerealiseerd.

Dit document heeft betrekking op de toepassing van Wijzigingsbevoegdheid |, ofwel het voorste
gedeelte van het perceel 's-Gravenweg 39, 39a, b en c.

Doel van dit document is het toepassen van bovengenoemde wijzigingsbevoegdheid ex artikel 11
WRO, zodat de gewenste ontwikkelingen binnen het projectgebied, te weten de realisatie van een
viertal vrijstaande woningen met bijbehorende erven en toegangswegen, ruimtelijk te onderbouwen
en vast te leggen.

1.2 Ligging en begrenzing wijzigingsgebied

Het wijzigingsgebied is gelegen tegen de zuidelijke bebouwingscontour van Nieuwerkerk aan den
IJssel, ten zuiden van de kern (zie afbeelding 1).

Het wijzigingsgebied betreft het voorste gedeelte van het perceel 's-Gravenweg 39, 39 a, b en c¢. De
globale contouren van dit wijzigingsgebied zijn weergegeven in afbeelding 2; de exacte contouren
worden bepaald door de bij deze wijziging behorende kaart.

1.3 Vigerend bestemmingsplan

Dit plan betreft een toepassing van de wijzigingsbevoegdheid, zoals opgenomen in artikel 6 lid 3 van
het bestemmingsplan "Gansdorperdijk e.o"; dat kan worden beschouwd als het moederplan. Dit plan
is vastgesteld door de gemeenteraad van Nieuwerkerk aan den IJssel op 17 mei 2005. Deze
toepassing van de wijzigingsbevoegdheid geschiedt conform artikel 11 van de Wet op de Ruimtelijke
Ordening. De wijziging zal na vaststelling onderdeel van het vigerende bestemmingsplan zijn. Bij
deze wijziging behoren derhalve geen regels; de regels (voorschriften) zoals deze in het moederplan
zijn verwoord blijven onverminderd van toepassing. Wel hoort bij deze wijziging een kaart, waarop de
toekomstige situatie wordt verbeeld en vastgelegd.
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Hoofdstuk 2 Inventarisatie bestaande situatie

2.1 Algemeen

Het wijzigingsgebied is gelegen ten zuiden van de kern van Nieuwerkerk aan den IJssel, zoals op de
afbeeldingen 1 en 2 is te zien. Het omliggende gebied is onder te verdelen in twee typen: het gebied
ten zuiden van de Ringvaart (de polder Esse, Gansdorp en Blaardorp). In de middeleeuwen is dit
gebied verkaveld in slagen waarbij de 's-Gravenweg als ontginningsbasis heeft gediend. Ten noorden
van de Ringvaart is de Alexanderpolder gelegen, welke in 1874 is ingepolderd. De twee gebiedtypen
zijn beide laaggelegen en nat Hollands veenweidegebied, deels bebouwd en deels onbebouwd. Het
wijzigingsgebied is gelegen in het zuidelijke gebiedtype.

2.2 Landschap en bebouwing

Het landschap waarbinnen het wijzigingsgebied is gelegen, is cultuurhistorisch gezien van grote
waarde. Het gebied wordt van oudsher doorkruist door wegen (linten), kaden en dijken. Aan de
noordwestzijde van het wijzigingsgebied is de 's-Gravenweg gelegen, een historisch lint met aan
weerszijden bebouwing (zie afbeelding 3). Ten zuidwesten van het wijzigingsgebied kruist deze 's-
Gravenweg de Schielandweg, een recentere weg die is aangelegd als verbindingsweg tussen Capelle
aan den IJssel en Zevenhuizen en in de huidige situatie fungeert als provinciale weg (N219).

Aan de zuidoostzijde van het wijzigingsgebied is, op een afstand van circa 1500 m, de rivier de
Hollandsche |Jssel gelegen. Het tussenliggende landschap vertoont veelal nog het middeleeuwse
cope- of slagenverkavelingspatroon, hoewel de directe omgeving van het wijzigingsgebied is
omgevormd tot recreatiegebied c.q. golfbaan (Hitland). Binnen het wijzigingsgebied is de
oorspronkelijke slagenverkaveling nog goed te herkennen. Ingesloten door de golfbaan zijn er nog
twee langgerekte voormalige landbouwkavels (of 'slagen’) zichtbaar (breedte circa 18 meter en
bereikbaar vanaf de 's-Gravenweg). De zuidelijke kavel is onbebouwd, de noordelijke kavel is in de
bestaande situatie ingevuld met enkele schuren en een drietal vrijstaande (nood)woningen (zie
afbeelding 4).

Ten zuidwesten van de omliggende golfbaan is een aantal percelen in gebruik als weidegronden.
Daar weer ten zuidwesten van is de kern van Capelle aan den IJssel gelegen. Ten noorden van de 's-
Gravenweg en Schielandweg is de uitbreidingswijk Essezoom in voorbereiding. Aan de noordzijde
van Nieuwerkerk aan den IJssel ligt Rijksweg A20 (Gouda - Hoek van Holland), waar ten noorden van
het stedelijk gebied van Rotterdam begint. Tevens doorsnijdt de spoorlijn Rotterdam - Gouda het
gebied.
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Hoofdstuk 3 Beleidskader

3.1 Rijksbeleid
Nota Ruimte

Op 27 februari 2006 is de Nota Ruimte, de Planologische Kernbeslissing (PKB) Nationaal Ruimtelijk
Beleid, in werking getreden. Hierin is het nationaal ruimtelijk beleid voor de periode 2004 tot 2020 met
een doorkijk naar 2030 op hoofdlijnen vastgelegd.

De nota bevat geen concrete beleidsbeslissingen, maar stelt een aantal beleidsdoelen als leidraad
voor de ontwikkelingen in de komende periode. Hoofddoel is ruimte te scheppen voor de
verschillende ruimtevragende functies in Nederland. Specifiek richt het rijksbeleid zich op:

a. versterking van de internationale concurrentiepositie van Nederland, met name door voldoende
ruimte te reserveren voor de ontwikkeling van bedrijven in (groot)stedelijk gebied;

b. krachtige steden en een vitaal platteland; investeren in leefbaarheid en veiligheid;

c. borging en ontwikkeling van belangrijke (inter)nationale ruimtelijke (natuur-, landschappelijke en
cultuurhistorische) waarden;

d. borging van de veiligheid; aandacht voor de waterproblematiek en externe veiligheidsaspecten.

Het nationaal ruimtelijk beleid voor steden en netwerken richt zich op voldoende ruimte voor wonen,
werken en mobiliteit en de daarbij behorende voorzieningen, groen, recreatie, sport en water.
Uitgangspunt is dat in iedere gemeente voldoende ruimte wordt geboden om te voorzien in de
natuurlijke bevolkingsaanwas. Bundeling van verstedelijking en economische activiteiten betekent dat
nieuwe bebouwing voor deze functies grotendeels geconcentreerd tot stand komt, dat wil zeggen in
bestaand bebouwd gebied, aansluitend op het bestaande bebouwde gebied of in nieuwe clusters van
bebouwing daarbuiten. De ruimte die in het bestaande stedelijke gebied aanwezig is, moet door
verdichting optimaal worden gebruikt.

Niet alle bovenstaande punten zijn relevant voor het wijzigingsgebied. Wel wordt het doel om
geconcentreerd te bouwen in bestaand bebouwd gebied tot uitvoering gebracht.

3.2 Provinciaal en regionaal beleid

3.2.1 Nota Regels voor Ruimte

Het provinciaal ruimtelijk beleid van de provincie Zuid-Holland is vastgelegd in diverse beleidsnota's.
De concrete vertaling van het algemene ruimtelijke beleid naar bestemmingsplanniveau heeft plaats
gevonden in de nota "Regels voor Ruimte", vastgesteld door Gedeputeerde Staten van Zuid-Holland
op 5 maart 2005. Deze nota vervangt de Nota Planbeoordeling 2002, vormt naast de streekplannen
het beoordelingskader voor gemeentelijke ruimtelijke plannen en bevat beleidsregels ten behoeve
van de goedkeuring van ruimtelijke plannen.

Voor het versterken van de economie wordt ingezet op het bieden van geschikte vestigingslocaties
voor alle bedrijfstypen, het voorkomen van ontwrichting van het bestaande voorzieningenniveau en
het optimaal benutten van de bestaande infrastructuur.

3.2.2  Streekplan Zuid-Holland Oost 2003

Provinciale Staten van Zuid-Holland hebben op 12 november 2003 het streekplan Zuid-Holland Oost
2003 vastgesteld. In dit streekplan wordt de visie op de ruimtelijke ontwikkeling van het oostelijke deel
van Zuid-Holland voor de periode tot 2015 uiteengezet.

Ruimte is ook in het streekplangebied Oost meer dan ooit een schaars goed. Het is daarom zaak de
beschikbare ruimte binnen de bebouwingscontouren beter te benutten en om meer dan voorheen te
letten op ruimtelijke kwaliteit in het landelijke gebied.
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Op de bij het streekplan behorende plankaart is het wijzigingsgebied aangegeven als
‘'openluchtrecreatiegebied of stedelijk groen'. Tevens is de 's-Gravendijk aangeduid als 'met
cultuurhistorische waarde' (zie afbeelding 5). De zuidzijde van het lint vormt tevens de grens van het
Groene Hart. Openluchtrecreatiegebied of stedelijk groen betreft volgens het Streekplan binnen- of
buitenstedelijk gebied met als hoofdfunctie openluchtrecreatie (zoals bijvoorbeeld golfbanen).
Daarbinnen kunnen (verspreid) natuur-, landschappelijke en cultuurhistorische waarden voorkomen
die beschermd dienen te worden. In en om bebouwingslinten met cultuurhistorische waarde gelden
beperkingen ten aanzien van de ruimtelijke ontwikkeling. In de bestaande situatie is binnen het
wijzigingsgebied reeds bebouwing aanwezig. Hoewel met realisatie van het bouwplan dus niet
expliciet aan de doelen van het streekplan wordt voldaan, wordt ook niet gehandeld in strijd hiermee.
Er is sprake van vervangende nieuwbouw en dus wordt geen afbreuk gedaan aan (agrarisch)
buitengebied, de hierbij behorende cultuurhistorische waarden en dergelijke.

Wijzigingsplan Gansdorperdijk
Gemeente Nieuwerkerk aan den 1Jssel
18 september 2008



3.3 Gemeentelijk beleid

3.3.1 Structuurvisie Nieuwerkerk aan den |Jssel

De gemeentelijke Structuurvisie uit 2004 stelt de koers vast voor de ruimtelijke ontwikkeling op de
korte en middellange termijn (tot 2015) en op de lange termijn (2015-2030). Cultuurhistorische
waarden worden beschermd en vanzelfsprekend is dit ook bij de 's-Gravenweg het geval. Het beeld
van deze weg wordt het belangrijkst genoemd op structuurniveau. Als te koesteren karakteristiek
woonmilieu neemt de 's-Gravenweg ook en bijzondere plaats in. Het Hitlandgebied, waar het
projectgebied aan grenst, zal in de visie van het gemeentebestuur qua karakter moeten worden
gehandhaafd. Dit betekent dat het als 'recreatief landschap' is te kenmerken. Als regionale
groenvoorziening draagt het ook bij aan de kwaliteit van de leefomgeving. In de toekomst zal het
gebied ook fungeren als groene open buffer tussen de kernen Capelle aan den IJssel en
Nieuwerkerk aan den 1Jssel.

3.3.2 Bestemmingsplan "Gansdorperdijk e.0."

Op 17 mei 2005 is door de gemeenteraad van Nieuwerkerk aan den 1Jssel het bestemmingsplan
“Gansdorperdijk e.o0.” vastgesteld. Dit plan had tot doel enkele percelen aan de 's-Gravenweg,
gelegen ten zuiden van de kern van Nieuwerkerk aan den IJssel, van een actueel juridisch kader te
voorzien. Het perceel aan de 's-Gravenweg 39, 39 a, b en c. is in dit plan bestemd conform de
bestaande situatie, ofwel voor een drietal vrijstaande woningen en bijbehorende tuinen, water en - ter
plaatse van perceel nr. 39 - agrarisch landschap. Een groot deel van het bestemmingsplangebied
kent de dubbelbestemming Archeologisch Waardevol gebied (zie de rasterarcering op afbeelding 6).

Afbeelding 6: plankaart bestemmingsplan "Gansdorperdijk e.o."

Op het perceel zijn ook twee wijzigingsbevoegdheden gelegen. Wijzigingsbevoegdheid | heeft
betrekking op het voorste gedeelte van het perceel, alwaar onder bepaalde voorwaarden vrijstaande
woningen kunnen worden gerealiseerd. Wijzigingsbevoegdheid Il heeft betrekking op het zuidelijke
gedeelte van het perceel, alwaar onder bepaalde voorwaarden recreatieve doeleinden (golfbaan)
kunnen worden gerealiseerd. Afbeelding 7 geeft de bij dit bestemmingsplan behorende plankaart
weer.

Wijzigingsplan Gansdorperdijk
Gemeente Nieuwerkerk aan den IJssel
18 september 2008



Afbeelding 7: schets behorende bhij de voorschriften van Wijzigingsbevoegdheid I, bestemmingsplan
"Gansdorperdijk e.0."
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Dit wijzigingsplan heeft betrekking op het toepassen van Wijzigingsbevoegdheid |I. Voor deze
wijzigingsbevoegdheid zijn in het moederplan, in de Algemene Wijzigingsbevoegdheden,
voorwaarden opgenomen. Deze luiden als volgt:

Burgemeester en Wethouders zijn, met inachtneming van de Flora- en faunawet, bevoegd tot het
wijzigen van de bestemming van de gronden gelegen binnen de op de kaart aangegeven aanduiding
“Grens Wijzigingsbevoegdheid I” in de bestemmingen Woondoeleinden (vrijstaand) - Klasse | {W(v)-
1} als bedoeld in artikel 8, Tuinen (T) als bedoeld in artikel 9 en Water, als bedoeld in artikel 10 van
deze voorschriften, een en ander met inachtneming van de volgende voorwaarden:

a. er mogen op deze gronden ten hoogste vier vrijstaande woningen worden gebouwd min of meer
overeenkomstig de bij dit voorschrift opgenomen schets;

b. het volume van de onder a bedoelde woningen bedraagt bij voorkeur niet meer dan 400 m®, tenzij
de ruimtelijke kwaliteit van het gebied en zijn omgeving zich niet verzet tegen een groter
volume, in welk geval de inhoud van de woningen ten hoogste 500 m?® kan bedragen;

c. het gezamenlijk grondoppervilak van aan- en uitbouwen, bijgebouwen en overkappingen mag ten
hoogste 50 m” bedragen;

d. de bebouwing en inrichting worden zorgvuldig afgestemd op het omringende landschap;

per woning dienen 2 parkeerplaatsen op eigen terrein te worden gerealiseerd;

de bouw van de woningen is uitsluitend toegestaan voor zover zekerheid kan worden geboden

over het terugdringen van de zonering van de golfbaan, als aangegeven op de hij dit voorschrift

behorende schets, buiten de wooneilanden dan wel over het treffen van maatregelen die het
toekomstig woonmilieu afdoende beschermen;

g. de bouw van deze woningen is uitsluitend toegestaan, indien wordt voldaan aan de
voorkeursgrenswaarde ingevolge de Wet geluidhinder, dan wel aan de door Gedeputeerde
Staten ter zake vastgestelde hogere grenswaarden d.d. 3 mei 2005 (verzenddatum).

De bedoelde schets is weergegeven in afbeelding 7.

sl )]

Aan alle voorwaarden wordt in het bouwplan voldaan: er worden vier vrijstaande woningen
gerealiseerd, waarbij de situering min of meer overeenkomstig de bedoelde schets is bedacht. Het
volume bedraagt maximaal 500 m®. Het gezamenlijk grondoppervlak van de bijgebouwen bedraagt 50
m?. De bebouwing en inrichting is, mede dankzij de bijzondere architectuur, zorgvuldig ingepast in de
omgeving. In de planvorming is per kavel voldoende ruimte gerealiseerd om minimaal twee
parkeerplaatsen per woning te realiseren. Ook wordt voldaan aan de voorkeursgrenswaarden uit de
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Wet geluidhinder (zie ook paragraaf 5.4).

De zonering van de golfbaan heeft betrekking op het risico dat een foutief geslagen golfbal op de
percelen van de nieuwe woningen landt. Destijds is voor de zekerheid rondom de betreffende hole
een cirkel van 60 m getrokken, welke gedeeltelijk over de nieuwe percelen is gelegen.

Omtrent het terugdringen van deze zonering van de golfbaan is door de initiatiefnemende partij
navraag gedaan bij het bedrijff Duchell B.V.; een van Europa's grootste bedrijven in
golfbaanbenodigdheden en -aanleg. Gezien het lange bestaan van het bedrijf (circa 15 jaar) is er veel
ervaring aanwezig. De brief van Duchell is als bijlage 1 bij dit wijzigingsplan opgenomen. Duchell
concludeert het volgende: het installeren van een hekwerk ten behoeve van het terugdringen van de
zonering van de golfbaan is overbodig. Gesteld wordt, dat de speellijn van de relevante hole, de
ingebouwde hindernissen en de aanspeellijn(en) naar de green, de straal van 60 m vanuit het hart
van de green, welke is aangegeven als risicogebied, overbodig groot maken. Ondanks het feit dat de
hole door diverse spelers met diverse handicapcategorieén zal worden bespeeld, wordt de kans dat
een golfbal op één van de toekomstige percelen terecht komt, door Duchell nihil geacht. Tevens is
inmiddels ten zuiden van de hole een extra watertje gerealiseerd teneinde de zonering van de
golfbaan verder terug te dringen.

Dit bied voldoende zekerheid omtrent het toekomstige woonmilieu. De plaatsing van bijvoorbeeld een
ballenvanger is hierdoor niet noodzakelijk.

3.3.3 Inrichting en beeldkwaliteit Gansdorperdijk e.o.

Als bijlage bij het bestemmingsplan “Gansdorperdijk e.0.” is het rapport "Inrichting en beeldkwaliteit
Gansdorperdijk e.0." opgenomen, waarin de visie van de gemeente Nieuwerkerk aan den lJssel ten
aanzien van de gewenste inrichting en de beeldkwaliteit van onder andere het wijzigingsgebied aan
de 's-Gravenweg wordt omschreven en toegelicht. Voor dit gebied hanteert het rapport hetzelfde
principe als het hierboven omschreven moederplan “Gansdorperdijk e.0.”. De uitgangspunten in dit
rapport luiden derhalve hetzelfde als de voorwaarden die in de wijzigingsbevoegdheid zijn verwoord
(zie paragraaf 3.3.2). Daarnaast geeft het rapport aan dat de woningen moeten worden ontsloten
vanaf een smal dijkje aan de zuidwestzijde, waardoor de woningen gelijkwaardig gesitueerd zijn; dat
de ontsluiting dient te worden begeleid en gemarkeerd met (knot)wilgen en het een openbaar karakter
dient te hebben; dat de opperviakte van de percelen (exclusief watergangen) ongeveer 650 m* dient
te bedragen; dat de percelen via een brug te bereiken dienen te zijn vanaf de ontsluitingsweg (het
dijkje); dat de vormgeving van de vijf bruggen gelijk dient te zijn en dat de oprijlanen niet op de

Afbeelding 9: kaart bij 'Inrichting en beeldkwaliteit Gansdorperdijk e.o.'
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bebouwing dienen te eindigen, maar een open zichtlijn dienen te bieden: een typisch fenomeen van
de (historische) bebouwing van de 's-Gravenweg. Het rapport geeft verder een kaartbeeld (zie
afbeelding 9), waarin de ontsluitingsweg evenwijdig is gelegen aan de voorkant van de woningen.

3.3.4 Welstandsnota Nieuwerkerk aan den IJssel

De gemeentelijke welstandsnota is vastgesteld op 11 mei 2004 en toetst aan de hand van een aantal
criteria of bouwplannen voldoen aan 'redelijke eisen van welstand'.

Binnen het wijzigingsgebied geldt, vanwege de waardevolle landschappelijke en cultuurhistorische
structuur van het gebied, een bijzonder welstandsniveau. Voor dit gebied gelden specifieke
welstandscriteria. Het welstandsbeleid is gericht op het handhaven en versterken van de ruimtelijke
karakteristiek van het gebied. Essentieel is de afwisseling in de vormgeving van de bebouwing. De
bestaande bebouwing is het kwalitatieve referentiepunt voor ieder bouwwerk. Verder geldt een aantal
specifieke criteria zoals oriéntatie op de straat, vrijstaande bebouwing met doorzichten, gebouwen
zijn individueel en afwisselend, bedrijffsgebouwen en bijgebouwen staan op het achtererf, de
bouwmassa voegt zich in maat en ritme naar de aanliggende bebouwing, kleurgebruik is afgestemd
op omgeving, detaillering is fijnschalig en hoogwaardig etcetera.

De geplande bebouwing ter plaatse van het projectgebied voldoet aan bovengenoemde
welstandscriteria. De welstandcommissie heeft op 11 december 2007 een principeakkoord afgegeven
na beoordeling van het schetsplan.

3.3.5 Gemeentelijk Verkeer- en Vervoerplan (GVVP)

Op 10 januari 2006 heeft de gemeenteraad van Nieuwerkerk aan den lJssel het Gemeentelijk
Verkeer- en Vervoerplan (GVVP) vastgesteld. Hierin is een visie voor de toekomst geformuleerd en is
een set met beleidsregels, maatregelen en onderzoeksopdrachten opgenomen.

Het GVVP categoriseert alle wegen in de gemeente. Het gedeelte van de N219 tussen de aansluiting
A20 en de gemeentegrens met Capelle aan den IJssel wordt beschouwd als een gemeentelijke
ontsluitingsweg (80 km/h), maar de verkeersafwikkeling van dit gedeelte N219 is matig tot slecht. De
's-Gravenweg is gecategoriseerd als gebiedsontsluitingsweg met een maximumsnelheidregime van
30 km/h. Wanneer de nieuwe weg Essenzoom wordt aangelegd, wordt de N219 ten zuiden van de
A20 ontlast doordat een betere verdeling van het wegverkeer tot stand komt. Dit zal de
geluidbelasting als gevolg van wegverkeer op het projectgebied naar alle waarschijnlijkheid
verminderen.
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Hoofdstuk 4 Planbeschrijving

4.1 Planconcept

In opdracht van Doveno Projectmanagement is in april 2008 door Tukker Architectuur een ontwerp tot
stand gekomen voor de twee slagen aan de 's-Gravenweg 39, 39a, b en c. Het ontwerp past binnen
de in het moederplan “Gansdorperdijk e.o.”, rapport "Inrichting en Beeldkwaliteit Gansdorperdijk e.o."
en de Welstandsnota uiteengezette voorwaarden en criteria (zie paragraaf 3.3).

Door het amoveren van de op het perceel gelegen (bedrijfs)opstallen wordt een belangrijke
landschappelijke kwaliteitswinst geboekt. De opstallen verkeren in slechte staat en kennen een
negatieve ruimtelijke uitstraling. Bovendien is de massa van de opstallen omvangrijk.

Het ontwerp voorziet in de bouw van vier vrijstaande woningen op ruime percelen op het voorste
gedeelte van het perceel 's-Gravenweg 39, 39a, b en c (zie afbeelding 10).

Afbeelding 10: plattegrond bouwplan
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Het planconcept gaat uit van vier vrijstaande woningen, elk op een eigen 'eiland’, met een oriéntatie in
zuidwestelijke richting alwaar ze via een dijkje worden ontsloten. De huidige scheidingssloot tussen
de twee slagen wordt verlegd, zodat de woonkavels een grotere diepte krijgen.

De meest zuidelijke van de twee huidige slagen wordt deels afgegraven zodat een nieuwe
scheidingssloot ontstaat. Het overgebleven deel zal fungeren als dijkje waarover de nieuwe woningen
te bereiken zijn (zie afbeelding 11).

Aan de noord- en westzijde wordt de huidige oeverlijn van de kavels gehandhaafd. De nieuwe
woonkavels worden verschillend van vorm en grootte waardoor differentiatie in beeldvorming
ontstaat. De woningen komen aan de noordwestzijde op de kavels te staan en worden aan deze zijde
ook ontsloten middels bruggetjes. Hierdoor kunnen woonkamers en tuinen op het zuiden georiénteerd
worden. Om een te strenge ordening van de rooilijn te voorkomen, zullen de woningen onderling
enigszins verspringen.

De meest noordelijke woning, gesitueerd direct aan de 's-Gravenweg, zal op deze weg worden
georiénteerd en zal daarom in spiegelbeeld gelegen zijn ten opzichte van de andere drie woningen.
Alle vier de woningen zullen in de lengterichting op de kavels gelegen zijn, zodat optimale
transparantie vanaf de 's-Gravenweg gegarandeerd is.
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Afbeelding 11: plattegrond bouwplan ten opzichte van de bestaande situatie

4.2 Programma, maat en schaal

Conform de in paragraaf 3.3. verwoorde normen worden vier vrijstaande woningen gerealiseerd (zie
afbeelding 12).

Afbeelding 12: vogelvluchtschets toekomstige situatie
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Het betreffen grondgebonden eengezinswoningen, bestaande uit één bouwlaag met een rieten kap.
Derhalve worden goot- en bouwhoogtes bereikt van 3 m respectievelijk 7,5 m. De vier kavels kennen
afmetingen van eenmaal 950 m?, tweemaal 925 m® en eenmaal 1750 m°. De daarop aanwezige
bebouwing heeft inhoudsmaten van maximaal 500 m® per hoofdgebouw en een opperviakte van
maximaal 50 m? aan bijgebouwen per kavel.

ledere kavel wordt omsloten door opperviaktewater, waarvan de breedte tussen de verschillende
kavels en tussen de kavels en het dijkje circa 6 m bedraagt.
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