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VOORWOORD

Door Camping de Paal is opdracht gegeven aan Bureau van Nierop voor het opstellen van

een beeldkwaliteitsplan opgesteld dat dient als bijlage van het bestemmingsplan Golfbaan de
Paal.

Het rapport werd opgesteld door L. van Nierop en H. Sengers (buro ir. herman sengers).

Riethoven, 7 maart 2017
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Hoofdstuk1: Inleiding

1.1 Aanleiding en doelstelling

Het voorliggend rapport is door Bureau van Nierop opgesteld als onderdeel van het
bestemmingsplan Golfbaan de Paal. Het plan is bedoeld om toelichting te geven en visuele
ondersteuning te geven bij de landschappelijke inpassing van de gebouwen en
voorzieningen die nodig zijn voor de exploitatie van de golfbaan.

1.2 Situatie

Het plangebied is gelegen ten Noorden van Bergeijk en bestaat uit twee deelgebieden:
Deelgebied de Paal en deelgebied Bergerheide. Het beeldkwaliteitsplan is opgesteld voor
het deelgebied de Paal waar in fase 1 van de aanleg wordt voorzien in een 9 holes golfbaan.
Dit gebied bestaat op dit moment uit agrarische gronden en bossen.
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Hoofdstuk 2: Opbouw van het landschap

De uitgangssituatie van het plangebied wordt beschreven vanuit de landschappelijke
hoofdstructuur die vanuit de historie is bepaald en vanuit de verschillende elementen die in
het landschap voorkomen.

2.1 Landschap en historie

Om de huidige landschappelijke hoofdstructuur te kunnen verklaren moeten we teruggrijpen
op naar de topografie van 1900. Rond 1900 bestaat het landschap uit een grootschalig
heideontginningsgebied. Grote delen van de heidegebieden (Lage Heide, Burger Heide), zijn
ontgonnen tot bossen en landbouw waarbij kleine buurtschappen zijn ontstaan (Hooge Berkt,
Boevenheuvel). De lage gronden (Diep Velden, Berkter Beemden) zijn hierbij ingericht als
kleinschalige weiden en hooilanden en de hoge gronden, de zogenaamde bolle akkers
(Ender Akkers) zijn in gebruik als akkerbouwgebied en als bos.
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De landschappelijke hoofdstructuur van 1900 bestaat uit grote vlakken heide en bossen met
) een hier aan ge- ‘ {

koppelde ontsluiting

van zandwegen. De
zichtlijnen zijn
hierbij deels noord -
zuid en deels
noordwest -
zuidoost gericht. v

Viakvormen in 1900 Ligging plangebied
van heide (paars) en in 1900 (geel)
bossen (groen)

2.2 Landschappelijke hoofdstructuur

De landschappelijke hoofdstructuur in 2013 is bepaald door het grootschalige
heideontginningsgebied uit 1900 en bestaat uit grote vlakvormen van grote boscomplexen en
agrarische gronden, deels omzoomd door lijnvormen bestaande uit wegen en singels. In
onderstaande tekst wordt een landschappelijke beschrijving gegeven van vlakvormen en
ljnvormen die in het plangebied van de golfbaan voorkomen.

Lijnvormen

Rondom het plangebied komen een aantal historisch geografische zichtlijnen voor (Provincie
Brabant). In het plangebied zelf komen geen als waardevol beschreven wegen en paden
voor, direct daarbuiten wel. Deze oude verbindingsroute die het Walikerbos verbindt met
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Bergerheide wordt niet als waardevol erkent. In deelgebied Bergerheide komen enkele als
‘redelijk hoog’ beschreven historische wegen voor. Ook op Camping de Paal komt ook een
dergelijke route voor.

N\Y

Legenda
|:| Plangebied

) Hoog

= Redelijk hoog

o

Figuur 4 Historische geografische zichtlijnen

Vlakvormen

De vlakvormen van het huidige landschap =zijn ontstaan vanuit het grootschalige
heideontginningslandschap Dit landschap bestaat uit grote blokvormige percelen. Het
voormalige kleinschalige weidegebied is nog slechts ten dele herkenbaar. De oriéntatie van
het landschap is nog voornamelijk noordwest - zuidoost gericht. De grote blokvormige
percelen van de heideontginning zijn met name in de bossen nog herkenbaar via het
ontsluitingspatroon van (zand)wegen en paden.
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Geel = Agrarische gronden
Groen = bossen
Wit = overige gronden

Figuur 5 Landschappelijke hoofdstructuur:

2.3 Landschappelijke elementen

De vlakvormen en lijnvormen die het landschapsbeeld bepalen zijn binnen het plangebied in
het verleden ingevuld met bossen, singels en agrarische percelen. Vanwege het feit dat deze
in de inrichting van de toekomstige golfbaan (deelgebied de Paal) worden opgenomen
worden deze in onderstaande tekst kort beschreven.

Bos
Het huidige bos bestaat voor het grootste deel uit Groveden,

ar ook soorten als
Corsicaanse den,
Servische spar en Douglas
komen in beperkte mate
voor. Op de meeste
& plaatsen is het dennenbos
, ongemengd. De leeftijden
zijn vrij uniform en het
bosbeeld is monotoon. De
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struiklaag heeft een lage bedekking waardoor het bos open oogt.

Singel
Het plangebled wordt noord zwd doorsneden door een smgel van Zomereik en Berk met

Door het bos lopen
zandwegen die de
bosvakken begrenzen. Van
noord naar zuid loopt een
brede zandweg die voor de
aanleg van de provinciale
weg een verbinding
vormde met het
Walikerbos.

een dichte struiklaag van
Amerikaanse eik,
Amerikaanse vogelkers en
enige Vlier, Berk en
Lijsterbes.
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Agrarische grond

Het grootste deel van het plangebied bestaat uit agrarische gronden die gebruikt worden
voor de teelt van mais.
Grenzend aan de bossen
komen loofbomen in de
bosranden met
voornamelijk Zomereik en
Berk.
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Hoofdstuk 3: Groene inrichting groene inpassing

3.1 Landschappelijke inpassing golfbaan

Het toekomstige landschap van het plangebied wordt in het ontwerp van Golfbaan de Paal
grotendeels bepaald door de benodigde golfinrichting en ruimte van de verschillende
spelelementen en de kansen voor droge en natte natuurontwikkeling. In het huidige terrein
komen zachte glooiingen voor die gebruikt worden in de inrichting van de baan. Lagere
terreindelen worden gebruikt voor de aanleg van natte elementen.

Op de inrichtingskaart
komen een aantal elementen
voor die de totale golfbaan
landschappelijk  inpassen.
Conform de
landschappelijke opbouw
van de omgeving wordt
_hierbij gewerkt met
& vlakvormen die worden
beplant met bos gebaseerd
op de groeiplaats en de
bijbehorende Potentieel
Natuurlijke Vegetatie. De
bossen worden gelegd tegen
de buitenkant van de
golfbaan om op deze wijze
een mooie landschappelijke
inpassing te krijgen. Ook
worden bossen aangelegd
tussen de verschillende fairways om deze visueel van elkaar te scheiden. Dwars door het
deelgebied de Paal en aan de noordzijde van het deelgebied Bergerheide is een robuuste
ecologische verbinding gepland met een breedte variérend tussen 50 en 215 meter.

In het plangebied liggen op dit moment een aantal zandwegen met een hoofdzakelijk
agrarische functie, wandelpaden en een trimroute. Door het handhaven van de huidige
recreatieve voorzieningen (wandelroute, ruiterroute, trimroute) zal het plangebied echter een
blijvende functie houden ten aanzien van de openstelling en voldoen aan een functie als
wandelgebied en uitloopgebied van Bergeijk. De golfbaan wordt afgeschermd voor
wandelpubliek en honden middels een hekwerk. De baan zelf wordt ontsloten via smalle
wandelpaden die de verschillende fairways met elkaar verbinden.
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Figuur 6 Inrichtingsschets

3.2 Landschappelijke inpassing bouwkavels

Aan de Eerselsedijk wordt de bestaande boerderij de Paal omgebouwd tot clubgebouw
waarbij tevens wordt voorzien in een parkeerplaats, bedrijfswoning en stalling. In hoofdstuk 4
worden de gebouwen beschreven. Op de parkeerplaats worden bomen toegepast die in
groot formaat 30-40 worden aangeplant om doorkijk te kunnen houden op het open
landschap. Aan de Eerselsedijk worden rondom de parkeerplaats hagen geplant om de
auto’s aan het zicht te onttrekken. Het clubgebouw wordt aan de voorzijde voorzien van
erfbeplanting met leibomen.

Bovenaanzicht
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Parkeerplaats

SR

Leibomen bij de voorgevel

4 32 i
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Hoofdstuk 4: Inpassing van gebouwen

4.1 Inleiding

Het plangebied ligt aan de noordrand van Bergeijk op de overgang met het landelijk gebied.
De gebouwen in deze omgeving hebben een landelijk karakter in de vorm van boerderijen
met eenvoudige functionele bedrijfsgebouwen, kenmerkend voor de periode waarin deze
ontstaan zijn (1960-1970). Soms is ook sprake van moderne invloeden. Deze eigentijdse
inpassingen zijn over het algemeen ondergeschikt aan de traditionele, landelijke
hoofdmassa’s. Leidend voor de invulling van het bouwvlak is de aanwezigheid van de
huidige boerderij de Paal. In het beeldkwaliteitsplan wordt er van uitgegaan dat deze kan
worden gehandhaafd en kan worden omgebouwd tot een eigentijds clubgebouw. Indien dit
om bouwtechnische mogelijkheden niet mogelijk is wordt deze in de stijl van de huidige
boerderij vervangen.

4.2 Beeldkwaliteit

De uitstraling van de benodigde gebouwen ten behoeve van de aan te leggen golfbanen
dient hier op aan te sluiten. Een traditioneel landelijk karakter met de mogelijkheid om hier
eigentijdse invulling aan te geven. Het betreft immers een eigentijdse functiewijziging van
een van oorsprong agrarisch gebied. Het eigentijdse mag in de vormgeving en het
materiaalgebruik tot uiting komen. Er dient te worden gestreefd naar een goede verhouding
tussen opgaan in zijn omgeving zonder het recreatieve gebruik te verbergen. Door gebruik
van gebiedseigen hoofdvolumes met verbijzonderingen in deelvolumes en details.

Op de planlocatie bevindt zich reeds een boerderij met zadeldak. Daarnaast staan er nog
enkele eenvoudige bedrijffsgebouwen met flauw hellende daken. Voorkeur voor de overige
bebouwing wordt gegeven aan het toepassen van zadeldaken, al dan niet met schilden. Bij
de ontwikkeling dient de plaats en vormgeving van de “Paal’-boerderij als uitgangspunt
genomen te worden. De uitbreiding van dit gebouw ten behoeve van de nieuwe functies, kan
een eigentijds karakter hebben, waarbij de oorspronkelijke vorm herkenbaar dient te blijven.
De positie en verschijningsvorm van de overige gebouwen dienen in samenhang met de
bestaande woning ontwikkeld te worden. De goothoogtes zijn bij voorkeur laag, echter ten
behoeve van de werktuigenstalling, is een functionele goothoogte van 5 meter acceptabel.
Het gebruik van overwegend donkere natuurlijk materialen (hout, metselwerk) wordt
aanbevolen. De lage goothoogtes en donkere materialen zorgen er voor dat de gebouwen
meer in de omgeving opgaan.

De nieuwe bedrijfswoning dient in zijn uitstraling verwantschap te hebben met de bestaande
boerderij, maar een eigentijdse invulling van dit gegeven is mogelijk.

Rondom de woning worden volumes toegestaan t.b.v. de exploitatie van een golfbaan.
Hierbij kunnen de volgende functies worden onderscheden, ook conform indicaties van de
Nederlandse Golf Federatie t.b.v. een 18-holes golfbaan: volwaardig clubgebouw (incl. o.a.
bar, eetgedeelte, keuken, conversatieruimte, kleedkamers, natte groepen, secretariaat en
vergaderruimtes, jeugd-/kinderopvang, terras, archief en opslag, reinigingsfaciliteiten
schoenen/golfkarren), berging van buggy’s en terreinbenodigdheden, golfshop,
machineloods met afspuitplaats, werkplaats, personeelsruimte (incl. o.a. kantoor, kantine,
kleedgelegenheid).

De parkeerplaatsen dienen zo min mogelijk afbreuk te doen aan de groene omgeving. Het
toepassen van grastegels wordt aanbevolen alsmede een groene omheining zodat de auto’s
2o veel mogelijk aan het zicht worden onttrokken.
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De volgende beeldkwaliteitscriteria kunnen worden opgesomd:

Typologie

Architectuur

Massa

Materialen

Aan-/bijgebouwen:

Eenvoudige volumes in de vorm van Dboerderijen en
bedrijffsgebouwen, voorzien van zadeldaken, eventueel met
schilden.

Traditioneel met eigentijdse of modernere interpretaties van
traditionele architectuur.

De maatvoering van de bebouwing is gebaseerd op normen zoals
gepubliceerd door de Nederlandse Golf Federatie (www.ngf.nl), zie
bijlage 1. Uitgaande van de normen is voor Golfbaan de Paal de
volgende verdeling ontstaan:

Ten aanzien van de gebouwen is een maximale goothoogte van 4
meter en een nokhoogte van 9 meter mogelijk. Het nieuwe
clubgebouw dient te worden gezien als hoofdvolume van het gehele
terrein. Voor de daken geldt een hellingshoek van minimaal 30 en
maximaal 65 graden.

Ten aanzien van de bedriffswoning (750 m3) is een maximale
goothoogte van 5,5 meter en een nokhoogte van 10 meter mogelijk.
Ten aanzien van de onderhouds- of opslaggebouwen is een
maximale goothoogte van 6 meter en een nokhoogte van 8 meter
mogelijk. De hellingshoek is minimaal 15 en maximaal 65 graden.
De afslagplaats van de driving range heeft een maximale
goothoogte van 3 meter en een nokhoogte van maximaal 6 meter.
De hellingshoek is minimaal 15 en maximaal 65 graden.

Belangrijk is het gebruik van (hoogwaardige) natuurlijke materialen.
Hierbij valt te denken aan baksteen, af en toe geschilderd of
gekeimd, maar ook toepassing van hout en transparante vlakken
zijn aan de orde. Ook materialen zoals riet of zink zijn denkbaar,
mits dit geen afbreuk doet, maar juist bijdraagt aan een kwalitatief
hoogwaardige verschijning.

Voor het dak worden gebakken dakpannen voorgeschreven in een
donkere kleur (antracietzwart) of rode kleur. Hierbij zijn ook andere
materialen in donkere of naturel kleur mogelijk, mits dit geen afbreuk
doet, maar juist bijdraagt aan een kwalitatief hoogwaardige
verschijning

Qua architectuur, kleur- en materiaalgebruik zijn de aan- en
bijgebouwen ondergeschikt aan, maar in samenhang met, het
hoofdgebouw.
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BIJLAGE 1 NORMEN VOOR DE REALISATIE VAN GOLFBANEN (Nederlandse Golfbaan

Federatie
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