N Bitswijk 10 Ban  NL15 RABO 0155 2090 00
5401JB Uden

Bernheze - cuzse O 7O

stw  NL 8068 6054 6801
MOke/aars bernheze.nl

noaberhezen  CID CE) CIED CID

Professionals met focus

VEGHELSEDIJK, ERP
Verkoop ruimte voor ruimte kavels

Afbeelding plangebied

Verkoop van bouwkavels gelegen achter de voormalige agrarische bedrijfswoning aan de
Veghelsedijk 10A te Erp. Deze woning staat momenteel te koop en staat op www.bernheze.nl en
www.funda.nl. Kavel 1 van de ruimte voor ruimte kavels is inmiddels verkocht.

Deze bouwkavels zijn in 2021 ontstaan uit de ruimte voor ruimte regeling van de provincie Noord-
Brabant door de agrarische opstallen van het veehouderijbedrijf achter deze woning te saneren.

Deze kavels/woningen worden gesitueerd in de vorm van een erf dat wordt ontsloten via de
Veghelsedijk. Deze ontwikkeling zal landschappelijk op een zorgvuldige manier worden ingepast
waarbij aan voornamelijk de oost- en noordzijde een robuuste beplantingsstrook wordt aangebracht.
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PRIJSLIJST

Bouwkavels Adres Perceel Koopsom
Grootveld 2 ca. 1.145 m? € VERKOCHT
Grootveld 3 ca. 995 m? € VERKOCHT
Grootveld 4 ca. 1.095 mz € 419.000,- vrij op naam
Grootveld 5 ca. 995 m2 € 380.000,- vrij op naam
Grootveld 6 ca. 1.115 m? € 419.000,- vrij op naam
Grootveld 7 ca. 1.075 m? € 385.000,- vrij op naam
Grootveld 9 ca. 1.285 m? € VERKOCHT

Woonhuis Veghelsedijk 10A ca. 1.282 m2 € VERKOCHT

Alle warkzaamhadan geschiadan confarm de vearwaardan en tanaven van da Nadarlandse Vereniging van Makalaars, De berospsaansprakalikheid van Barnnaze Makelaars & Advisaurs

BM en haar eigensar en medewerkers strekl et verder dan de dekking van de door haar afgesloten beroepssanspraceljkhaidsverzekering en is gelimiteard 1ot het varrekerde bedrag.
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grens voormalig bouwvlak
i5- - 2 waterberging icm
' 2 = bosje (indicatief)

K=t mogelijke verbinding
) Bosstraat

--)

aanleg lage
knip- en scheerhaag
rondom percelen

ruimte voor vergund
bijgebouw en carport
(locatie indicatief)

De aanduiding ‘mogelijke verbinding Bosstraat’ komt uit de ruimtelijke onderbouwing. Dit pad loopt
echter nergens naar toe, zodat het niet te verwachten is dat hiervan gebruik gemaakt kan worden.

Alle warkzaamhadan geschiadan conform de vwoorwaardan en tanaven van da Nadarlandse Vereniging van Makelaars, De beroap prakelijkheid van Barnhaza Makelaars & Advisaurs
BMen haar eigengar en medewerkers strekl niet verder dan de dekking van de door haar afgesloten beroepesanspracelikhaidsverzekering en is gelimiteerd tot het verzekerde bedrag.
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BESTEMMINGSPLAN
KAART + LEGENDA

Ruimtelijkeplannen.nl

Plannaam: Veghelsedijk 10a, te Erp Dratum afdruk: 2022-10-13
Maam overheid: gemeente Meierijstad IMRO-versie: IMRO2012
Type plan: bestemmingsplan Plan datum: 20220912
Plamidn: ML IMRO. 1548 BGVOOOBPOOT2022P-0ON0D1 Planstatus: oniwerp
Dossierstatus: in voorbereiding
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Dizclaimer: Er kunnen op geen enkele wijze rechten worden ontleend aan, noch aanspraak gemaakt worden op
de inhoud van deze afdruk. Hoewel bij de samenstelling van de inhoud van deze afdruk de grootst mogelijke
zorgvuldigheid wordt betracht, bestaat de mogelijkheid dat bepaalde informatie (na veroop van tijd) verouderd is
of niet (meer) comect is. Het Kadaster is niet aansprakelijk voor de eventuele schade die zou kunnen
voortvloeien wit het gebruik van gegevens van de afdruk.

Alle warkzaamhadan geschiadan conform de vwoorwaardan en tanaven van da Nadarlandse Vereniging van Makelaars, De beroap prakalijkheid van Barnhaze Makelaars & Advisaurs

BMen haar eigengar en medewerkers strekl niet verder dan de dekking van de door haar afgesloten beroepesanspracelikhaidsverzekering en is gelimiteerd tot het verzekerde bedrag.
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De bestemmingsplanregels kunt u vinden op www.ruimtelijkeplannen.nl. In verloop van tijd kunnen
gegevens wijzigen, wij raden u aan voor de laatste regelgeving altijd de website te raadplegen.

Ga op de website dan als volgt te werk:
1. KIik op de groene knop “plannen zoeken”
2. Zoek op adres Veghelsedijk 10A Erp

3. Kilik op laatst beschikbare bestemmingsplan (aan de linkerkant)

Veghelsedijk 10z, te Erp
bestemmingsplan

SA93

ontwerp (2022-09-12)

op dit moment is dat het plan d.d. 12-9-22

4. Schuif de kaart een stukje op naar rechts zodat u het plangebied ziet (omheind met -O-O-
0-0-) en klik daarin

5. U ziet een geel gebied (aangeduid als wonen), klik in het gele gebied

6. Klik op documenten (rechts)

PLEKINFO DOCUMENTEN KENMERKEN

7. Hier vindt u een aantal links naar bijlagen en toelichtingen van de bebouwingsregels. De
bebouwingsregels vindt u in artikel 5 (wonen)

Highlights bestemmingsplan

e Maximaal 750 m3

e Goothoogte maximaal 4,5 m

e Bouwhoogte maximaal 10 m

e de dakhelling mag niet minder bedragen dan 12° en niet meer bedragen dan 60°.

¢ de afstand van hoofdgebouwen tot de zijdelingse perceelsgrenzen mag niet minder bedragen
dan 5 meter.

e de gezamenlijke bebouwde oppervlakte per woning bedraagt maximaal 150 mz

e zie ook bijlage beeldkwaliteitsplan.

m Alle warkzaamhadan geschiadan conform de wearwaarden en tanaven van da Nedarlandse Vereniging van Makelaars, De barospsaansprakelikhesd van Barnhaze Makelaars & Advisaurs
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Beeldkwaliteitplan Veghelsedijk 10a, Erp
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“Succes komrﬁls Jje het lef hebt ergens aan te beginnen.”
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1 Inleiding

1.1 Aanleiding

Initiatiefnemer is 1S om ruimt i in
gen te realiseren aan de Veghelsedijk 10a te Erp. Voor dit
plangebied zijn een aantal inrichtingsvarianten opgesteld.
Om een gewenste beeldkwaliteit te beogen is hiervoor dit
beeldkwaliteitsplan opgesteld.

1.2 Doel beeldkwaliteitplan

Voorliggend vormt het tati beeld-

vormend kader voor de locatieontwikkeling. Aan de orde

komen stedenbouwkundige aspecten zoals rooilijnen, mas-
sa's en hoek 1 en archi ische aspecten zoals
materi ing, g , kapvormen, morfologie
en plastiek van bouwvolumes. Daarnaast komt de openbare
ruimte (gezamenlijke erf) aan de orde. Hierbij wordt aandacht
besteed aan onder andere de overgangen tussen openbaar
en privé (bijvoorbeeld erfafscheidingen) en de inrichting van
het openbaar gebied. Concreet dient het beeldkwaliteitsplan
als:

* inspiratiebron en richtinggevend kader voor de archi-
tect(en) van de nieuwe bebouwing en de ontwerper(s)
van de openbare ruimte;

«  toetsingskader voor de welstandscommissie bij de
beoordeling van de bouwplannen op redelijke eisen van
welstand in het kader van de omgevingsvergunning.

F g

4 4 Richtlijnen gezamenlijke erf 14
4 4.1 Ruimtelijke opzet 14
4 4.2 Bestrating en materialen 14
4 4.3 Parkeerstrook 15
4 4.4 Houtsingel 15
4.5 Boomgaard 15
5 4.6 Koeienweide 15
5 4.7 Waterberging en wandelpad 15
5 4.8 Overige zones 15
5
5 iteitcriteria g 16
6
6 6 Beeldkwaliteitcriteria erf 17
7
9 7 Bronnen 18
1 7.1 Intemetbronnen 18
12 7.2 Literatuur 19
13
3
Inleiding

1.3 Juridische uitvoerbaarheid

In het beeldkwaliteitsplan worden diverse criteria met betrek-
king tot de beeldkwaliteit vastgelegd. In deze paragraaf wordt
globaal inzicht gegeven in de juridische uitvoerbaarheid van
het beeldkwaliteitsplan.

Het beeldkwaliteitsplan kan juridische status krijgen door het
als onderdeel van de welstandsnota vast te stellen. Bij wet is
geregeld dat de welstar alleen kan toetsen aan
de welstandsnota (en dus niet aan een beeldkwaliteitsplan).
Als het beeldkwaliteitsplan als onderdeel van de welstands-

Beeldkwaliteitplan Veghelsedijk 10a, Erp

1.4  Leeswijzer

Het beeldkwaliteitplan bestaat uit een beschrijving van het
beoogde plan op het plangebied in kwestie. Per onderdeel
is eerst de gedachtegang toegelicht en vervolgens zijn de
bijb principes Deb iteitcriteria
geven een kwalitatieve invulling aan het beoogde beeld,
deze criteria kunnen tevens gebruikt worden als toetsingscri-
teria. De criteria gaan in op de bebouwing en de buitenruim-
te. De referentiebeelden zijn ter referentie én inspiratie. Het
zijn echter geen letterlijke verwijzingen. Tot slot is op basis
van het beeldkwaliteitsplan een nieuwe suggestie voor het

nota wordt kan de welstar issie wel aan
de eisen uit het beeldkwaliteitsplan toetsen. Het gaat dan
uitsluitend om de architectonische eisen.

Het beleid dat in het b i 1 is geg
en dat niet onder de welstandstoets valt, kan door vertaald
worden in inzetbare juridische instrumenten. De stedenbouw-
kundige criteria en criteria met betrekking tot de openbare
ruimte kunnen respectievelijk worden vastgelegd in het

by ingsplan en het . Eenb plan moet
voldoen aan de voorwaarden, zoals die zijn vastgelegd in het
bestemmingsplan. Een bouwplan moet ook voldoen aan de
redelijke eisen van welstand. Wat deze eisen zijn, legt een
gemeente vast in haar welstandsnota. Van een welstands-
advies kan wel afgeweken worden, mits goed gemotiveerd.
Hierna wordt nader ingegaan op de criteria uit het beeldkwa-
liteitsplan.

inrichtingsplan van het gehele boerenerf.

Figuur 1- Aanduiding plangebied op luchtfoto

Alls warkzaamhaedan geschiadan conform de veorwaarden en tanaven van da Nedarlandse Vereniging van Makelaars, De beroepsaansprakalijkheid van Barnhaza Makelaars & Advisaurs

BMen haar eigensar en medewerkers strekl niet veeder dan de dekking van de door haar afgesioten beroepssanspracsljkhaidsverzekering en is gelimiteerd 1ot het verzekerde bedrag.
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Inrichtingsplan
B HO Beeldkwaliteitplan Veghelsedijk 10a, Erp

betreft de provinciale weg N616 en is een belangrijke route tussen Veghel

- - | Legenda "
2 Inrichtingsplan P .
21 o i ’ Groen op geamentifi erf 3
. mgeving en woonsreer Kindicatiel) 2 e
De beoogde ontwikkeling ligt aan de Veghelsedijk 10a te Erp. Deze weg D :::r:”’.;a&m“m grens vam#g’ bouwvlak i

Locatie buidige brandorzan

en Erp. De ontwikkeling ligt in de nabijheid van de woningbouwontwikkeling e il Wit
‘Veghels Buiten’ te Veghel. Deze woningbouwontwikkeling bestaat uit een o Landschapsboom’ bomenr)
van boe Deze werken als Oo Boomgaard

en passen in het b er van het Brabantse Voor de
ontwikkeling aan de Veghelsedijk 10a ligt de opgave om aan te sluiten bij de
beeldkwaliteit van Veghels Buiten en het Brabantse landschap, en tegelier-
1ild een eigen identiteit te vormen als ‘boerenhof’. Ook sluit de ontwikkeling
aan bijj de Emp dat uitgaat van landsc

met openheid als inricl

2.2  Woningtypologie

Initiatiefnemer is voormemens acht kavels (waarvan 1 bestaand) te ontwikke-

len, waaronder één kavel voor eigen gebruik. De bestaande woning is het en-
treegebouw aan de weg. Het kavel voor eigen gebruik van de initiatiefnemer

wordt als voorste woning het hoofdgebouw van het ‘boerenhofje’. De andere

woningen hebben een perceelsgrootte van ca. 950m? tot 1300m?*.

2.3 Toelichting ontwerp

Het ontwerp komt tot ontwikkeling als een boerenhof dat qua beeldkwaliteit
aansluit op het boerenerf Op het erf staat een entreewoning aan de weg
georiénteerd (het bestaande gebouw) met 7 nieuw te ontwikkelen vrijstaande
woningen waarvan ‘de voorste woning' functioneert als hoofdgebouw van

het hof. Deze woningen zijn gelegen rondom de centrale ontmoetingsruimte
en ziin hieraan sterk georiénteerd om het collectieve karakter van het erf te
benadrukken. Per woning worden 2 parkeerplaatsen gerealiseerd op eigen
terein, plus ca. 8 (bezoekers)parkeerplaatsen op het erf. Het plan bestaat
deels uit landschapsontwikkeling dat het Brabantse landschapskarakteristiok
versterkt. Het erf wordt aan de noord- en westzijde omzoomd door een hout-
wal. Langs de entreewoning komt een boomgaard. Het perceel tussen 10a en
12 wordt koeienweide. Aan de achterzijde komt een besloten natuurfijke over-

br;;‘mtc wo;‘ vergund

[

gang met en een mogelij met Bosstraat Figuur 2: Landschappelik innichtingsplan
5
Richtlijnen bebouwing
B HO Beeldkwaliteitplan Veghelsedijk 10a, Erp

3 Richtlijnen bebouwing

3.1  Ruimtelijke compositie van het erf
In de omgeving van de ikkeling zijn boe-
rerven gelegen, beoogd wordt om het erf qua beeldkwaliteit aan te
laten sluiten op de reeds aanwezige boerenerven. De boerenerven
in de omgeving bestaan doorgaans uit één hoofdgebouw met
diverse ingen als welke
aan het erf zijn gepositioneerd. In deze ontwikkeling betreffen de

g awen op het erf vrijt ingen of tv dl
een-kap-woningen. Dat betekent dat de strikte ruimtelijke com-
positie van het reguliere boerenerf met bijhorende principes van Compositie van de (Brabantse) boerenerven
de nevengebouwen op dit erf niet mogelijk is. Tegelijkertijd staat
op het erf één entreewoning (bestaande woning) aan weg en één
hoofdgebouw (voorste woning aan het hofje) van het hofje. Deze
voorste woning doet dienst als hoofdgebouw van het boerenhof.
De ing is te or ikt qua volume als
hoofdwoning van het gehele erf. Ook draagt deze onderscheiden-
de compositie bij aan de eigen identiteit van het boerenhof.

Om zo goed mogelijk op de beeldkwaliteit van de boerenerven in
de omgeving aan te sluiten worden de ruimtelijke en esthetische
principes van het boerenerf met schuurwoningen zo veel mogelijk
vertaald op de woningen aan het boerenhof.

Het reguliere Brabantse boerenerf bestaat uit éen
hoofdgebouw met nevengebouwen rondom het erf

Het wordt door langg schu-
ren waardoor een samenhangende gezamenlijke ruimte op het
erf ontstaat. In deze wordt deze ruimte

vertaald in een centrale ontmoetingsruimte (pleintje) waaraan de
woningen zijn georiénteerd. Hierdoor ontstaat een sterke relatie
tussen de en de centrale aan het
hofje. Daarbij gekt dat het erf niet op een reguliere straat lijkt. De
langgerekte schuurwoningen rondom de centrale ruimte zijn verge-
lijkbaar met de en sluiten qua iteit aan
bij de scl ingen uit de i

Veghels Buiten als inspiratie voor het moderne boe!

Alle warkzaamhadan geschiadan conform de vweorwaardan en tanaven van da Nadarlandse Vereniging van Makelaars, De berospsaansprakslijkheid van Barnhaze Makelaars & Advisaurs
Nvm  BMen haar eigensar en medewerkers strekt niet verder dan de dekking van de door haar afgesioten beroepssanspraceijkhaidsverzekering en is gelimiteerd tot het verzekerde bedrag,
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BsO
Het erf bestaat uit 1 ning (het gebouw)
aan de weg, 1 hoofdgebouw (de voorste woning in het plan)
van het met nieuwe woningen (ver-

gelijkbaar met nevengebouwen) aan het erf
+  Het boerenhofje bestaat uit een centrale ontmoetingsruimte
waaraan deze woningen zijn gelegen

3.2 Hoofdmassa en oriéntatie

De vrijstaande en twee-onder-een-kap-woningen op het erf zijn
ondergeschikt aan, maar wel in samenhang met het hoofdgebouw
vormgegeven. Ook zijn de woningen in samenhang met de entree-
woning vormgegeven. In de hiérarchie van het erf zijn ze verge-
lijkbaar met de nevengebouwen. In de ontwikkeling van Veghels
Buiten zijn de never ) als schut

De beeldkwaliteit van de schuurwoning is zo veel mogelijk doorver-
taald in de woningen van deze ontwikkeling. Dat houdt in dat deze
woningen een eenvoudige hoofdmassa hebben bestaande uit 1
bouwlaag met kap. Het centrale pleintje van het wordt hoofdzake-
lijk begeleid door de langgerekte volumes van de woningen. Met
enige afwisseling staat een woning met de kopse kant aan het erf.
Om deze oriéntatie te verbijzonderen vindt bij deze kopgevel(s)
een architectonische verbijzondering plaats die de esthetiek van
de boerenschuur benadrukt, zoals houten spanten of spekran-
den. De kap kan uit één of twee lagen bestaan. Hierdoor worden
ze g iseerd door een groot Pp! . dit past bij de
Brabantse landelijke architectuur. Om het eenvoudige karakter
van de hoofdmassa te beogen is het gewenst om aan de voorzijde

j 1 en b te j

Om de relatie en samenhang tussen de woningen met het centrale
pleintje te versterken zijn de hoofdmassa’s direct grenzend en ge-
oriénteerd aan de pleintjes. Ook draagt dit bij aan het benadrukken
van het gezamenlijke karakter van het erf. Dat mag direct met de
voordeur zijn maar ook met een smalle ‘intermediaire zone'. Onder
het kopje overgang privé-openbaar staat hierover meer toegelicht.
ledereen woont samen rondom het erf en ontmoet elkaar daar.

BAO

Voorbeeld van de Brabantse boerenschuur als inspiratie
voor de beeldkwaliteit van de vrijstaande woningen

Voorbeeld van de Brabantse hoerenschuur als inspiratie
voor de beeldkwaliteit van de vrijstaande woningen

De rooilijn grenst direct aan het collectieve erf

«  Oriéntatie van de voorgevel is op het collectieve erf/ openba-
re ruimte

«  De gevel aan de erfzijde heeft in ieder geval een voordeur en
minimaal een tweede gevelopening
De afstand tussen het hoofdvolume en zijdelingse perceels-
grens dient minimaal 5 meter te zijn (m.u.v. ‘voorste woning’
en twee-onder-een-kap-woningen binnen één massa)

Hoofdvorm

. De bouwmassa bestaat uit éen laag met kap
De bouwmassa heeft een langgerekte volume (het langgevel-
type hoort in de Brabantse omgeving)

™

Situering van de woningen rondomeen:

Hoofdvorm van de woning bestaat veelal uit een eenvoudige
hoofdmassa met een langgerekte vorm bestaande uit één
laag metkap . * i

Richtlijnen bebouwing
Beeldkwaliteitplan Veghelsedijk 10a, Erp

Bij voorkeur staat de bouwmassa met de langsrichting even-

wijdig aan het erf

Indien een bouwmassa met de kopse kant aan het erf grenst

moeten naastgelegen bouwmassa's met de langgerekte zijde

aan het erf grenzen

Inhoud van de bouwmassa bedraagt maximaal 750m3

(m.u.v. ‘voorste woning’)

Nokhoogte van de bouwmassa is maximaal 9m en goothoog-

te is maximaal 3m (gedeeltelijk opgetilde goot tot max 4,5m

met overhangende kap die doorioopt)

Zadeldak en schildak behoren tot de mogelijke daken (een

asymmetrische variant is ook mogelijk)

De minimale dakhelling is 12 graden en de maximale dakhel-

ling Is 60 graden (bij een symmetrisch zadel- of schilddak).
! L L

Richtlijnen bebouwing
Beeldkwaliteitplan Veghelsedijk 10a, Erp

Alle warkzaamhadan geschiadan canfarm de veorwaarden en tanaven van da Nadarlandse Vereniging van Makalaars, De beroepsaansprakalijkheid van Barnhaze Makelaars & Advisaurs

BMen haar eigensar en medewerkers strekl met verder dan de dekking van de door haar afgesloten beroepssanspraceljchaidsverzekering en is gelimiteerd tot het verzekerde bedrag.
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3.3 Detaillering

Het is gewenst dat de gebouwen op een erf samenhang
vertonen. De samenhang wordt enerzijds gecreéerd door de
ruimtelijke compositie aan het erf, anderzijds is het ook van
belang dat er architectonische samenhang na wordt gestreefd.
Dit kan gezocht worden in de kapvorm, gelijke materialen,
kleurgebruik, raamvormen, etc. Dit zorgt voor samenhorigheid
van het erf en het geeft een sterke identiteit en herkenbaar-
heid aan het buurtschap. Op planniveau is er juist wel sprake
van diversiteit in architectonische vormgeving om de individue-
le expressie binnen het buurtschap uit te drukken.

De woningen zijn sober doch zorgvuldig vormgegeven. De
gevels van de woningen zijn eveneens eenvoudig doch zorg-
vuldig vormgeg en i . De illering onder-
steunt de vormkarakteristiek als referentie naar de schuurwo-
ning. Binnen het hoofdvolume zijn verspringingen in de gevel
mogelijk mits de eenvoud van het hoofdvolume niet wordt
aangetast. Eventuele aan-/uitbouwen en dakkapellen dienen
qua uiterlijk (materialisering en detaillering) mee ontworpen
worden in de architectuur van het hoofdgebouw. Bij voorkeur
aan de achterkant situeren. Eventuele aanbouwen of ande-
re constructies zijn een uitvloeisel van de hoofdmassa. Ook
overdekte buitenruimtes en bijkeukens worden geintegreerd in
het hoofdvolume.

Losse bijgebouwen (zoals schuren en carports) worden mee
ontworpen in dezelfde architectuur, stijl, materialisering en
detaillering als het hoofdvolume.

Een specifiek detail dat aandacht dient te krijgen is het ‘gebint’.
De oorspronkelijk Brabantse boerderij is herkenbaar aan zijn
constructieve structuur, het gebint. Het gebint is een belang-
rijke inspiratiebron in de architectuur van de woningen. De
beleving van deze constructie kan zowel binnen als buiten een
belangrijke toegevoegde waarde hebben in de beeldkwaliteit

BAO

4

en de lokale karakteristiek versterken.

De bouwmassa heeft een eenvoudige hoofdvorm
Eventuele bijgebouwen/aanbouwen worden geintegreerd
in het hoofdvolume en de kap

Eventuele aan-/uitbouwen, bijgebouwen en dakkapellen
passen bij de architectuur, stijl, materialisering en detaille-
ring van de hoofdmassa

Eventuele losse bijgebouwen (zoals schuur/berging en
carport) worden mee ontworpen in dezelfde architectuur,
stijl, materialisering en detaillering als het hoofdvolume
Eventuele dakkapellen zijn integraal onderdeel van het
dak met dezelfde nok van de kap en worden versleept uit
het dakvlak, ze zijn ondergeschikt aan het dakvlak
Eventuele aan-/uitbouwen, bijgebouwen en dakkapellen
bij voorkeur aan de achterzijde situeren

Indien een bouwmassa met de kopse kant aan het erf
grenst of de hoek van de bouwmassa aan de openbare
ruimte is georiénteerd dan is een architectonische verbij-
zondering gewenst, zoals houten spanten, spekranden of

erbij; p inr
Het viak van beide kopgevels is symmetrisch opgebouwd

—

Overdekte buitenruimtes zijn geintegreerd in hoofdvolume

Het gebint

Met de kopse kant georignteerde woningen hebben een
uash) ondering zoals houten spanten

Richtlijnen bebouwing
Beeldkwaliteitplan Veghelsedijk 10a, Erp

Richtlijnen bebouwing
Beeldkwaliteitplan Veghelsedijk 10a, Erp

De oégevels zijn symmetrisch opgehouwe

n

|
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Richtlijnen bebouwing

B HO Beeldkwaliteitplan Veghelsedijk 10a, Erp
3.4 Materiaal en kleur *  Het kleur- en materiaalgebruik is gedekt en ingetogen, +  Daken zijn uitgerust met dakpannen, hout, riet of een
Het kleur- en i ik is gedekt en ingetogen, be- bestaande uit donkere aardse tinten ander duurzaam materiaal zoals zink

staande uit donkere aardse tinten en/of houttinten, passend *  Als basismateriaal voor de gevels wordt gekozen voor *  Materiaalkeuze worden op elkaar afgestemd

bij de architectonische uitwerking van de Brabantse landelijke warme natuurlijke materialen zoals baksteen, hout of *  Kleur- en materiaalgebruik van eventuele aan- en uitbou-
architectuur. Als basismateriaal voor de gevels wordt gekozen gelij di w i wen is afgestemd op de hoofdmassa

voor warme natuurlijke materialen zoals baksteen, hout of +  Bij voorkeur materiaaleigen kleuren gebruiken zoals +  Witte en gele bakstenen zijn uitgesloten

vergelijkbare duurzame materialen zoals zink. Gedacht wordt baksteen en hout +  Kunststoffen zijn uitgesloten

aan toepassing van genuanceerde kleur, textuur en diverse »  De (constructieve) structuur is bij voorkeur afleesbaar in +  Gegl d P 1 zijn uitgesloten

verbanden. Er is steeds één dominant materiaal als basis, het ontwerp »  Zandkleur is uitgesloten

eventueel aangevuld met een ondergeschikt, duurzaamenna- + Erwordent ij il 2 i gebruikt « f de en/of spi ialen zijn uitge-
tuurlijk materiaal zoals hout, zink, natuursteen of cortenstaal. in de gevels sloten

De materialen refereren in principe aan de Brabantse langge- +  Felle en/of fluorescerende tinten zijn uitgesloten

veltype en agrarische schuur in het bijzonder. De (constructie-
ve) structuur is bij voorkeur afleesbaar in het ontwerp.

Het dak is bekleed met dakpannen, hout, riet of een ander
duurzaam materiaal zoals zink. Ook geméleerde daken zijn
een optie (lichtere en donkere dakpannen mengen) om een
‘oud’ effect te creéren. Materiaalkeuze worden op elkaar
afgestemd.

Kleur- en materiaalgebruik is ingétogen metdonkere aardse
tinten en past bij de Brabantse landelijke architéctuur

Dak is bekleed met (geméleerde) dakpannen, hout, riétof
ander duurzaam materiaal zoals zink (2ie Voorbeelden)

Richtlijnen bebouwing
B HO Beeldkwaliteitplan Veghelsedijk 10a, Erp

3.5 Overgang privé-openbaar en erfgrens +  Eventuele intermediaire zone is maximaal 1,5 meter diep
De gevel grenst aan het gezamenlijke erf. De kap (met onder- en bevind zich in de op het erf (mits verkeerkundig pas-
steunende constructie) kan doorlopen over het gezamenlijke send) of op het kavel

erf of op het kavel zodat er een 'intermediaire ruimte’ ontstaat »  Eventuele intermediaire zone bevindt zich bij voorkeur
tussen de woning en het erf. Deze intermediaire ruimte bevindt onder de hoofdkap (met ondersteunende constructie)
zich onder de kap waardoor semi-privé buitenruimtes ont- +  Eventuele overgangsstrook in de bestrating is maximaal
staan. De intermediaire zone vormt een smalle ruimte met een 1,5 meter diep en wordt uitgevoerd in één type natuur-
informele sfeer en bevindt zich tussen het gezamenlijke erf en lijk materialen zoals gebakken klinkers of natuursteen

de woningen. De overbouwde buitenruimten die zo ontstaan (kinderkopjes)

overbruggen de binnen ruimte met de publieke ruimte en dra- +  De erfgrens tussen percelen in bestaat uit een haag van
gen bij aan de informele sfeer. Qua functie is het vergelijkbaar maximaal 2 meter hoog, met uitzondering van de eerste 5
met de (Oudhollandse) stoep. Het is de zone die de overgang meter achter de rooilijn

vormt tussen privé en openbaar. Vanuit hier ontstaat socia- +  De erfgrens grenzend aan de openbare ruimte (collec-

le interactie vanuit de semi-privé ruimte met het collectieve tieve erf en boomgaard) en de eerste 5 meter achter de
domein. Bewoners komen hier in contact met elkaar, vanuit de rooilijn bestaat uit een haag van maximaal 0,8 meter hoog
semi-privéruimte, en tegelijkertijd in de buitenruimte. Ook komt ~ +  Aan de voorzijde van de woning geen erfafscheiding om
hier de individuele expressie vanuit de privé zone naar de bui- relatie met het collectieve erf te versterken

tenruimte tot uiting. Het heeft vaak een uitnodigend karakter, +  Terreinafscheidingen van het plangebied naar omringen-
zoals een stoepje in gebakken klinkers, deurmat, plantenbak- de omgeving is in onopvalend gaas en open gaaswerk

ken, verticale groengevel, luiken, bankje, veranda, etc. In deze Ca TR
strook kunnen deze elementen (geintegreerd in de gevel) mee
worden ontworpen als onderdeel van de architectuur. De wo-

ning is gericht op het erf, dus moet er een binnen-buiten relatie

mogelijk zijn. Met deze intermediaire zone wordt dat versterkt.

Een andere optie om een overgang te maken tussen de
woningen en het gezamenlijke erf is door middel van een
‘overgangsstrook’ in de bestrating tussen de woning en het
erf. Deze strook kan bestaan uit een ander type bestrating dan
het erf of bijvoorbeeld een ander patroon/verband in gebakken
Klinkers.

Hagen worden gebruikt als erfafscheiding. Dit draagt bij de
natuurlijke uitstraling en versterkt het verhaal van het Brabant-
se landelijk gebied.

Alle warkzaamhadan geschiadan canfarm de veorwaarden en tanaven van da Nadarlandse Vereniging van Makalaars, De beroepsaansprakalijkheid van Barnhaze Makelaars & Advisaurs
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Landelijke veranda als intermediaire zone

BAO

4 Richtlijnen
gezamenlijke erf

4.1 Ruimtelijke opzet

Het gezamenlijke erf met het centrale pleintje is dé ontmoe-
tingsruimte van het boerenhof. De inrichting stimuleert de so-
ciale interactie onder bewoners. Het pleintje is flexibel en een-
voudig van opzet, kwalitatief hoogwaardig en sluit aan bij de

3.6  Parkeren

Op de percelen zijn 2 parkeerplaatsen aanwezig. Dit is inclusief in-
pandige parkeervoorzieninger/ carport, mits het gebruik en behoud
hiervan gegarandeerd is. Bij voorkeur kan dit met een overkapte
extensie vanuit de hoofdmassa- en kap. Op deze manier kan een
auto op het perceel in een overkapte buitenruimte geparkeerd
worden. Deze overkapping is onderdeel of een uitvioeisel van

de hoofdmassa- en kap en dient mee ontwerpen te worden in de
architectuur van het hoofdgebouw. Bij voorkeur geen deur voor de
parkeervoorzieningen. Een eventuele deur dient qua stijl, materia-
lisering en detalllering te passen bij het hoofdvolume (bijvoorbeeld
een houten deur) of een verwijzing maken naar de Brabantse
staldeur.

Het gezamenlijke erf blijft vrij van geparkeerde auto's. Het erf is ge-
richt op sociale interactie van het buurtschap. Geparkeerde auto’s
dragen hier niet aan bij. Op het gezamenlijke erf is in &één collec-
tieve parkeerstrook ruimte voor extra (bezoekers)parkeerplaatsen.
Toelichting hierover voigt onder ‘richtiijnen gezamenlijke erf'.

+  Voor een inpandig parkeervoorziening/ carport gelden dezelf-
de regels die zijn opgenomen onder ‘detaillering’

Aanvullend hierop geldt dat de inpandige/ carport parkeer-
voorziening onder het dakviak ligt van de hoofdmassa- en kap
(platte aanbouw Is uitgeslioten)

Bij voorkeur geen deur voor de parkeervoorziening (indien
onderdeel van het hoofdvolume), indien wel voor deur wordt
gekozen past deze bij de stjjl, materialisering en detaillering
van de hoofdmassa (in natuurlijke materialen) of bij de Bra-
bantse staldeur

Bestrating van de inpandige/ carport parkeervoorziening sluit
aan bij de bestrating van het gezamenlijke erf

e

+  De ruimtelijke opzet van het erf is vertaald in het ontwerp
*  Regels voor de intermediaire zone zijn opgenomen onder
‘overgang privé-openbaar en erfgrens’

4.2  Bestrating en materialen

Hoogwaardige materialen moeten worden toegepast in een
verhard of halfverhard vlak, zoals gebakken klinkers of grind,
om de Brabantse landelijke stijl te versterken. De inrichting
bestaat uit erfverharding dat bestaat uit één type materiaal. Bij

Richtlijnen bebouwing
Beeldkwaliteitplan Veghelsedijk 10a, Erp

2

Carport als onderdeel van de architectuur van hoofdvolume

Richtlijnen gezamenlijke erf
Beeldkwaliteitplan Veghelsedijk 10a, Erp

op het totale opperviak. Dit om de onderlinge relatie van het
totale erf en het pleintje te versterken. De kleur van de klinker
sluit aan bij de gebruikte baksteen kleur in de bebouwing.

*  Heterfis primair een verblijfsruimte; er is geen onder-
scheid tussen verblijfsruimte en verkeersruimte

*  Heterf bestaat uit één type hoogwaardig materiaal: ge-
bakken kiinkers, grind of ander soort halfverharding

»  Beton en asfalt zijn uitgesloten (m.u.v. grasbeton)

sfeer van de bebouwing. Er wordt geen onderscheid kt
tussen rijbaan en verblijfsruimte. Naast (manoeuvreer-)ruimte
voor de auto biedt het erf voldoende ruimte om te verblijven
en te spelen. Door de overruimte ontstaat bewegingsvrijheid
voor de bewoners. Het erf is nadrukkelijk een verblijfsruimte
en geen verkeersruimte. De inrichting van het erf zorgt ervoor
dat het geen traditionele straat wordt. De ruimte mag niet te
langwerpig zijn waardoor het te veel op een traditionele straat
gaat lijken. Ook is de ruimte stoer en eenvoudig, daarom
bestaan de grenzen van het pleintje uit rechte lijnen en zijn de
woningen er direct aan begrensd.

De ruimtelijke opzet met de centrale ontmoetingsruimte als
pleintje versterkt de ruimtelijke en sociale samenhang aan het
totale erf, het bindt de woningen. Op het pleintje is ruimte voor
een solitaire boom of een groep bomen, eventueel aanvullend
met centraal groenopperviak. Ook is het mogelijk om een
collectieve voorziening en zitplekken te maken.

Langs de randen kan een informele strook van maximaal 1,5
meter worden toegewezen als overgangszone tussen wonin-
gen en het erf waarin bankjes, potten, etc. kunnen worden
opgenomen door bewoners. Deze ruimte langs de gevel, de
intermediaire zone, draagt bij aan het informele gebruik van
het erf. Dit is beschreven onder ‘overgang privé-openbaar en
erfgrens’.

) ating wordt één type verband

Het i;ez er;ﬂ]h oﬂhd-vomilﬂsmlme en bestaat uit
hoogwaardige materiaal (bijv. gebakken klinkers)

. ingen zijn uif

\|
-

Boom op het gezamenlijke-erf

Alls warkzaamhaedan geschiadan conform de veorwaarden en tanaven van da Nedarlandse Vereniging van Makelaars, De beroepsaansprakalijkheid van Barnhaza Makelaars & Advisaurs
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Richtlijnen gezamenlijke erf
B HO Beeldkwaliteitplan Veghelsedijk 10a, Erp

4.3  Parkeerstrook vrijheid van de b iteit van woningen aan de
Buiten de 2 parkeerplaatsen op de percelen is in één collectie-  en de achtertuinen.
ve parkeerstrook ruimte voor extra (bezoekers)parkeerplaat-

sen. De collectieve parkeervoorziening ligt zo dicht mogelijk 45 Boomgaard

bij de autoentree om onnodige verkeersbewegingen op het Aan de voorzijde van het erf, naast de erfontsluiting, ligt een
gezamenlijke erf te 1. Ook b park inde b d. De bx draagt bij aan het landelike ka-
parkeerstrook. rakter van de ing. De bestaat uit h

*  Locatie van de parkeerstrook is vertaald in het ontwerp bomen met inheemse soorten zoals Mispel, Gewone appel en
»  De parkeerstrook wordt ingepast door hagen Wilde peer.

*  Verharding van de parkeerstrook is een voortzetting van

de aangrenzende erfverharding, eventueel met subtiele 46 Koeienweide

belijning (belijnen in ander verband of in kir j De i naast het boerenerf draagt bij aan het lande-

lijke karakter van de omgeving. Het zorgt voor wat openheid

44  Houtsingel en zichtlijnen naar het omliggende land. Op de grens van
De robuuste houtsingel/ houtwal creéert een besloten karakter ~ de Koeienweide en de aanangrenzende percelen kan een
rondom het erf. Het plan is grotendeels ingepast binnen deze bomenrij zorgen voor een passende erfafscheiding.
houtsingel. Hierdoor is het aanzicht vanuit het igg ot i boomgaard en koeienweide zijn vertaald in
landschap groen en natuurlijk. Dit zorgt voor meer bewegings- het ontwerp

4.7  Waterberging en wandelpad

Aan de achterzijde van het boerenhof ligt een besloten na-
tuurlijke overgang met waterberging. Deze natuurlijke zone
heeft een verbinding met het erf. Daarbij wordt een mogelijke
wandelroute gemaakt dat aansluit bij Bosstraat om zo de aan-
sluiting met Erp en het omliggende landschap te versterken.

el

A _ v

Parkeerstrook ingepastifi haag (arkeerkofier) S 4.8  Overige zones

Aan de voorzijde van het erf is een collectieve zone in de hoek

van de boomgaard aangewezen als zone voor de brievenbus-

sen en de opstelplaats voor containers.

+  Bestrating past bij de bestrating van het erf, zoals gebak-
ken klinkers, kinderkopjes of halfverharding

+  De brievenbussen worden uitgevoerd in één stijl, passend
bij het Brabantse boerenerf en bestaan uit een natuurlijk
materiaal (kunststof is uitgesloten)

Parkeerstrook ingepast in haag (parkeerkoffer]

Beeldkwaliteitcriteria bebouwing
BsO Beeldkwaliteitplan Veghelsedijk 10a, Erp

Situering Rooilijn - Derooiijn grenst aan de openbare weg

Oriéntatie *  Oriéntatie

an de voorgevel is op het collectieve erf/ openbare ruimte
«  Degevel aan de erfzijde heeft in ieder geval een voordeur en minimaal een tweede gevelopening
De bouwmassa heeft een langgerekte v

me (het langgeveltype hoort in de Brabantse omgeving)

Zjdelingse afstand - De afstand tussen het hoofdvolume en de ziidelingse perceelsgrens dient minimaal 5m te zijn (m.u.v. twee-onder-een-kap-woningen binnen één massa)

Hoofdvorm Bouwmassa - Eenvoudige hoofdvorm bestaande wit één bouwlaag met kap
. Inhoud van de bouwmasse bedraagt maximaal 750m# (m.u_v. ‘'voorste woning’ van het boerenhof)

Bouwhoogte +  Bouwhoogte hoofdvorm maximaal 9 m en goothoogte maximaal 3 m (gedeeltelijk opgetilde goot tot max 4,5m met overhangende kap die doorloopt)

Kapvorm +  Zadeldak en schildak behoren tot de mogelijke daken (een asymmetrische variant is ook mogelijk)
De minimale dakhelling is 12 graden en de maximale dakhelling is 60 graden (bij een symmetrisch zadel- of schilddak)

Kaprichting + In de langsrichting evenwiidig met de straat is gewenst

+  Indien de langsrichting loodrecht op de straat is georienteerd of de hoek van de woning aan de openbare ruimte grenst dan is een architectonische verbijzondering
gewenst, zoals houtspant, spekrand of verbizondering/patroon in metselwerk

Gevelaanzicht ~ Geveloriéntatie +  Bij voorkeur staat de bouwmassa met de langsrichting evenwijdig aan het erf

Indien een bouwmassa met de kopse kant aan het erf grenst moeten naastgelegen bouwmassa’s met de langgerekte ziide aan het erf grenzen

Verbizondering  +  Indien een bouwmassa met de kopse kant aan het erf arenst of de hoek van de bouwmassa aan de openbare ruimte is georienteerd dan is een architectonische verbi

zondering gewenst, zoals houten spanten, spekranden of verbijzondel atroon in metsetwerk

- Hetviak van beide kopgevels is symmetrisch opgebouwd

Detaillering Materiaalkeuze +  Hetkleur-en 1k is gedekt en ingetogen, bestaande uit donkere aardse tinten

Gevel: warme natuuriike matenalen zoals baksteen, hout of vergelijkbaar duurzaam matenaal (hoofdzakeljk worden maximaal 2 matenalen gebruikt in g

en, hout, riet of een ander natuurlijke duurzaam materiaal

Dak: gebakken par

+ Witte en gele bakstenen, geglazuurde dakpannen, kunststoffen en hoogglanzende en/of spiegelende materialen zijn uitgesloten

. gen kleuren gebruiken zoals baksteen of hout
Het Kleur- en gebruik is gedekt en ingetogen, bestaande uit donkere aardse finten
ZandKleur en felle en/of flurorescerende tinten zijn uitgesioten

Overgang pri +  Eventuele intermediaire zone is maximaal 1,5 meter diep en bevind zich op het erf (mits verkeerskundig passend) of op het kavel onder de hoofdkap
vé-openbaar en + Eventuele overgangsstrook in de bestrating is maximaal 1,5 meter diep en bevind zich op het erf (mits verkeerskundig passend) of op het kavel en wordt uitgevoerd in
erfgrenzen 6én type natuurlijk materialen zoals gebakken kiinkers of natuursteen (kinderkopjes)

+ De erfgrens tussen percelen in bestaat it een haag van maximaal 2 meter hoog, met uitzondering van de eerste 5 meter achter de rooiljn

+ De erfgrens grenzend aan de openbare rimte (collectieve erf en boomgaard) en de eerste 5 meter achter de rooilijn bestaat uit een haag van maximaal 0,8 meter hoog

*  Aande voorzjde van de woning geen erfafscheiding om relatie met het collectieve erf te versterken

5 Beeldkwaliteitcriteria bebouwing

Terreinafscheidingen tussen het plangebied naar de omgeving bestaat uit onopvaliend en open gaaswerk. Gesloten schuttingen of tuinmuren zijn niet gewenst
Detaillering en +  De(constructieve) structuur is bij voorkeur afieesbaar in het ontwerp
aan-/uitbouwen. +  Eventele (losse) bilgebouwen, aan-/uitbouwen (incl. carport), dakkapelien passen bij de architectuur, stijl, materialisering en detaillering van de hoofdmassa
bigebouwenen . Eventuele aan-uitbouwen (incl. carport) en dakkapelien worden geintegreerd in het hoofdvolume en de kap, bij voorkeur aan de achterziide situeren
dakkapellen - Eventuele dakkapellen zijn integraal onderdeel van het dak met dezelfde nok van de kap en worden versieept uit het dakviak, ze zijn ondergeschikt aan het dakviak

+  Eventuele deur voor de parkeervoorziening past deze bij de stijl, materialisering en detaillering van de hoofdmassa (in natuuriijke materialen) of bij de Brabantse staldeur

Alle warkzaamhadan geschiadan conform de vearwaardan en tanaven van da Nadarlandse Vereniging van Makalaars, De baroepsaansprakslikheid van Barnhaze Makelaars & Advisaurs
Nvm  BMen haar eigensar en medewerkers strekt niet verder dan de dekking van de door haar afgesioten beroepssanspraceijkhaidsverzekering en is gelimiteerd tot het verzekerde bedrag,
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Beeldkwaliteitcriteria erf
Beeldkwaliteitplan Veghelsedijk 10a, Erp

K

Compositie *  Heter bestaat uit 1 (het gebouw), 1

p-

met )op het erf

(de voorste woning van het hofje) en vrijstaande of twee-onder-

Het boerenhof bestaat ut een centrale ontmoetingsruimte waaraan de woningen en het hoofdgebouw zijn gelegen

Bestratingen - Het erf bestaat uit één type hoogwaardig mateniaal: gebakken kiinkers, grind of ander soort halfverharding

materialen - Beton en asfalt zijn uitgesloten (m.u.v. grasbeton)

- Heterf is primair verblifsruimte; er is geen tussen en

+  Wegmarkeringen zijn uitgesloten

Parkeerstrook ) van de pal s een van de
verband of in kinderkopjes)

erfverharding, eventueel met subtiele belijning (belijnen in ander

- De parkeerstrook wordt ingepast door hagen

harding

Overige zones  + van de

past bjj de van het erf, zoals klinkers, of halfver

+  De brievenbussen worden uitgevoerd in één stijl, passend b het Brabantse boerenerf

+ Brievenbussen en bestaan uit een natuurlik materiaal (kunststof is uilgesioten)
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Kadastrale kaart Uw referentie: HVG
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Aan dit uittreksel kunnen geen betrouwbare maten worden ontleend.
Voor een eensluidend uittreksel, geleverd op 20 augustus 2024 De Dienst voor het kadaster en de openbare registers behoudt zich de intellectuele
De bewaarder van het kadaster en de openbare registers eigendomsrechten voor, waaronder het en het
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Van Hooft Architecten

Dit project is geadopteerd door Van Hooft Architecten te Eerde/Veghel. Dit betekent dat de architecten
van dit architectenbureau volledig op de hoogte zijn van dit project en de bouwmogelijkheden op deze
bouwkavels. Daarnaast kunnen ze u alles vertellen over de bouwkosten van de door u gewenste
woning. Zij hebben veel ervaring met soortgelijke plannen in de regio. Hieronder ziet u dan ook enkele
foto’s van schuurwoningen die zij eerder ontworpen hebben. Dit om beeld te geven van de diverse
mogelijkheden.

U kunt vrijblijvend contact op nemen met Van Hooft Architecten op telefoonnummer 0413-365371.

Impressies

Hieronder vindt u enkele impressies van mogelijke woningen die u op de kavels kunt bouwen (allen
ook bekend bij en ontworpen door Van Hooft Architecten).
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