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Bij het toestaan van een ruimtelijke ontwikkeling is het van belang dat alle ruimtelijke waarden worden
meegewogen. Een bouwplan kan immers afbreuk doen aan bestaande landschappelijke of cultuurhis-
torische waarden. Elke ontwikkeling dient bij te dragen aan de zorg voor het behoud en de bevordering
van de ruimtelijke kwaliteit van het daarbij betrokken gebied en de naaste omgeving, waaronder in
ieder geval een goede landschappelijke inpasbaarheid1. De landschappelijke inpassing bestudeert de
omgeving en aan de hand daarvan worden ruimtelijke randvoorwaarden opgesteld. Als aan deze voor-
waarden worden voldaan kan de bebouwing op een natuurlijke en verzorgde wijze worden ingepast en
aansluiten op de aanwezige landschapsstructuren.

Aanleiding

De gewenste ontwikkeling aan de Sluisweg 6 betreft het ontwikkelen van een woning op de plaats waar
in het verleden een boerderij heeft gestaan. Het voormalige gebouw was gesitueerd aan de rechterzij-
de van het perceel. Met de ontwikkeling zal de huidige bestemming ‘kantoor’(incl. bouwvlak) worden
gewijzigd naar ‘wonen’.

Kenschets landschap

Het plangebied aan de Sluisweg is gelegen in het buitengebied ten westen van de kern Keldonk.
Geomorfologisch gezien ligt het op een dakzandvlakte, op de over gang van dekzandrug naar lagere
gronden ten oosten van het plangebied. Het gebied behoort tot de oude zandontginningen, welke
gekenmerkt worden door agrarische gebieden met oude wegen en bebouwingsclusters, welke een half
open landschap vormen. Op de historische kaart is te zien dat er van oudsher akkerbouw aanwezig is
ter hoogte van het plangebied en dat de gronden ten oosten van de Sluisweg een natte laagte vormen.
Waarschijnlijk komt dit door veenvorming in de ondergrond. Houtsingels vormen de grofmazige
beadering door het gebied. In de loop van de jaren is dit echter teruggebracht naar vooral
laanbeplanting langs de wegen en erven.

De Sluisweg zelf is een oude gebiedsontsluitingsweg, welke tussen de Antoniusstraat en het kanaal
gelegen is. De weg wordt grotendeels begeleid door laanbeplanting. De beplanting rondom het
plangebied is al lange tijd aanwezig, zo blijkt ook uit de kaart uit 1985. Het gebied typeert zich als agra-
risch landschap doorsneden door enkele bebouwingslinten/-concentraties.

! artikel 3.2. Verordening ruimte provincie Brabant 2014
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Uitsnede Geomorfologische kaart Uitsnede Hoogtekaart
(bron: Stichting voor Bodemkartering Wageningen / Rijk Geo- (bron: ahn.nl
logische Dienst, Haarlem 1977)
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Uitsnede historische kaart 1900 Uitsnede historische kaart 1985
(bron: topotijdreis.nl) (bron: topotijdreis.nl)

Huidige situatie

In de huidige situatie bestaat het plangebied aan de Sluisweg 6 uit een braakliggend, verwilderd ter-
rein, waar het fundament van een voormalige boerderij zichtbaar is. Verspreid over het perceel zijn er
struiken zoals conifeer en laurier en jonge opslag van zomereik en berk aanwezig. Ook is er centraal in
het plangebied een drooggevallen poel aanwezig.

Ruimtelijk gezien ligt het perceel tegen de rand van een oude akker, begrensd door een karakteristieke
houtwal. Deze houtwal vormt ook de grens met het noordelijk gelegen perceel en gaat over in een bos-
schage in het zuidelijk gedeelte van het plangebied. Langs de straatkant staan veel verwilderde hees-
ters, waardoor de overgang naar het openbare gebied rommelig oogt. De laanbeplanting langs de
Sluisweg is ter hoogte van het plangebied onderbroken. Naar het noorden staan er enkele rode beuken
als laanbeplanting langs de weg, welke een opvallende verschijning zijn.
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Zicht vanaf het noorden op het plangebied.

i vg She . : L
Conifeer en jong opslag verspreid over het perceel. Houtwal langs west- en noordzijde plangebied.

Landschappelijke inpassing en kwaliteitsverbetering

Bij de landschappelijke inpassing van nieuwe ruimtelijke ontwikkelingen buiten bestaand stedelijk ge-
bied wordt er vaak (een diffuus) onderscheid gemaakt tussen de landschappelijke inpassing van een
initiatief waaronder hoofdzakelijk de aanleg van (opgaande) erfbeplanting wordt verstaan en de zoge-
naamde ‘kwaliteitsverbetering’. De landschappelijke inpassing richt zich op de overgang van de nieuwe
ontwikkeling naar het omliggende landschap en de presentatie naar de weg in de vorm van erfbeplan-
ting. De kwaliteitsverbetering houdt in dat de ruimtelijke ontwikkeling gepaard gaat met een fysieke
verbetering van de aanwezige of potentiéle kwaliteiten van bodem, water, natuur, landschap, cultuur-
historie of van de extensieve recreatieve mogelijkheden van het gebied of de omgeving.

Situering en inpassing

De inpassing van de beoogde ontwikkeling is gebaseerd op de richtlijnen die de gemeente Veghel aan-
reikt voor de landschappelijke inpassing in het landelijk gebiedz. Het accent bij de oude ontginningen
ligt op het versterken van cultuurhistorische en het stimuleren van erfbeplantingen rondom bebou-
wingsclusters.

Om aan te sluiten bij het ruimtelijk beeld van de Sluisweg is gekozen om het nieuwe bouwvlak te kop-
pelen aan het fundament van de voormalige boerderij. Met deze situering kan de cultuurhistorische

2 ‘Richtlijnen Landschappelijke inpassing in het landelijk gebied’, gemeente Veghel 2009.

ADVIES/Landschappelijke verantwoording Sluisweg 6 Keldonk 3



setting worden versterkt. Met de locatie van het bouwvlak is rekening gehouden met de afstand tot het
buurperceel en de afstand voorgevel — kantverharding van de weg ten minste 10m. Mede door een
gepaste afstand te behouden van de voorgevel tot aan de weg is voldoende lucht en ruimte vanaf de
straatkant gewaarborgd.

Aangezien de erfbeplanting in de huidige situatie verruigd en verwaarloosd is, wordt voorgesteld om
het jonge opslag te verwijderen en ook volgroeide beplanting te verwijderen waar het afbreuk doet aan
de herkenbaarheid van landschappelijke elementen. Zo wordt de houtwal langs de westzijde aan de
binnenzijde uitgedund, waardoor het als lijnelement weer herkenbaar is. Aan de straatzijde zullen de
uitgeschoten heesters ook worden verwijderd ten behoeve van open ruimte op het voorerf en de moge-
lijkheid om laanbeplanting aan te vullen. Daarnaast zullen ook diverse exoten(conifeer, laurierkers)
verdwijnen.

De inpassing bestaat concreet uit:

e het toevoegen van laanbeplanting langs de Sluisweg: Aan de straatzijde is de laanbeplanting in
de huidige situatie onderbroken ter hoogte van het plangebied. De ontwikkeling geeft aanlei-
ding om deze ruimtelijke structuur aan te vullen en te versterken. In totaal zullen ca. 6 bomen
worden toegevoeqd;

e Langs de straatkant zal de overgang naar het woonperceel gevormd worden door een lage
haag (bijv. veldesdoorn, beukenhaag);

e Bij voorkeur worden karakteristieke ‘boerentuinplanten’ gebruikt voor de inrichting van de voor-
tuin. Aan de voorzijde van de toekomstige woning kunnen leilinden worden aangeplant om het
directe zicht op de woning te breken;

o Op het achtererf is een hoogstamboomgaard voorgesteld ter versterking van de landschappe-
lijke waarde en historisch karakter;

e Ter hoogte van de inrit wordt de houtwal aangevuld;

o Voormalige poel kan worden hersteld middels het afgraven van de bovenlaag het vrijmaken
van beplanting rondom.

o Enkele behoudswaardige exemplaren kunnen als solitair blijven staan. Hierdoor krijgen ze
meer ruimte om uit te groeien en een ruimtelijke betekenis.

Kwaliteitsverbetering

De benodigde kwaliteitsverbetering kan op basis van de Verordening ruimte worden gebaseerd op een
berekening van 20% van de bestemmingswinst(LIR). Deze bestemmingswinst kan ontstaat als gevolg
van de bestemmingswijziging. Om in deze kwaliteitsverbetering te voorzien is een tegenprestatie in de
vorm van landschapsontwikkeling noodzakelijk.

Het totale plangebied aan de Sluisweg 6 beslaat ca. 5.345 m2. Het plangebied bestaat in de huidige
situatie deels uit de bestemming ‘kantoor — bouwvlak’ en deels uit ‘kantoor - onbebouwd’. De bestem-
ming kantoor - bouwvlak kent een waarde van ca. € 90,- per m?. Kantoor- onbebouwd kent een waarde
van € 45,- per m°.
In de beoogde toekomstige situatie zal de bestemming gewijzigd worden naar ‘wonen’. Hierbij wordt
uitgegaan van de volgende waarderingen:

e Wonen (bouwvlak): € 250,-

e Wonen (tuin) 1.000 - 1.500 m* € 125,-

e Wonen (tuin) 1.500 - 2.000 m?: € 25,-

e Wonen (tuin) >2.000 m?: € 10,-
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In de onderstaande tabel wordt, op basis van de vorenstaande gegevens, inzichtelijk gemaakt wat de
waardeverandering is van de gronden t.0.v. de huidige situatie.

Functie gronden Opperviakte | Waarde per m’ | Totale waarde per functie
Huidig
- kantoor (bouwvlak) 3.200 m? €90,- € 288.000,-
- kantoor (onbebouwd) 2.145 m* €45, €96.525,-
totaal 5.345 m? € 384.525, -
Nieuw
- wonen (bouwvlak) 1.000 m? € 250,- € 250.000,-
- wonen (tuin) 500 m? €125,- € 62.500,-
500 m? € 25,- € 12.500,-
3.345 m? €10,- € 33.450,-
totaal 5.345 m? € 358.450, -
Verschil huidig — nieuw -  €26.075,-

Gelet op het vorenstaande bedraagt het waardeverschil tussen de huidige en de toekomstige situatie €
- € 26.075,-. Er is dus sprake van een waardedaling als gevolg van de bestemmingswijziging. Hierdoor
is de vereiste kwaliteitsverbetering(tegenprestatie) niet van toepassing. Desalniettemin zal middels de
inrichtingsmaatregelen die voorgesteld worden ter inpassing de ruimtelijke kwaliteit van het perceel
worden verbetert.

Voorstel landschappelijke inpassing (zie bijlage voor schets op schaal).

ADVIES/Landschappelijke verantwoording Sluisweg 6 Keldonk 5




<<
  /ASCII85EncodePages false
  /AllowTransparency false
  /AutoPositionEPSFiles true
  /AutoRotatePages /All
  /Binding /Left
  /CalGrayProfile (Dot Gain 20%)
  /CalRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CalCMYKProfile (Coated FOGRA39 \050ISO 12647-2:2004\051)
  /sRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CannotEmbedFontPolicy /Error
  /CompatibilityLevel 1.4
  /CompressObjects /Tags
  /CompressPages true
  /ConvertImagesToIndexed true
  /PassThroughJPEGImages true
  /CreateJobTicket false
  /DefaultRenderingIntent /Default
  /DetectBlends true
  /DetectCurves 0.0000
  /ColorConversionStrategy /CMYK
  /DoThumbnails false
  /EmbedAllFonts true
  /EmbedOpenType false
  /ParseICCProfilesInComments true
  /EmbedJobOptions true
  /DSCReportingLevel 0
  /EmitDSCWarnings false
  /EndPage -1
  /ImageMemory 1048576
  /LockDistillerParams false
  /MaxSubsetPct 100
  /Optimize true
  /OPM 1
  /ParseDSCComments true
  /ParseDSCCommentsForDocInfo true
  /PreserveCopyPage true
  /PreserveDICMYKValues true
  /PreserveEPSInfo true
  /PreserveFlatness true
  /PreserveHalftoneInfo false
  /PreserveOPIComments true
  /PreserveOverprintSettings true
  /StartPage 1
  /SubsetFonts true
  /TransferFunctionInfo /Apply
  /UCRandBGInfo /Preserve
  /UsePrologue false
  /ColorSettingsFile ()
  /AlwaysEmbed [ true
  ]
  /NeverEmbed [ true
  ]
  /AntiAliasColorImages false
  /CropColorImages true
  /ColorImageMinResolution 300
  /ColorImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleColorImages true
  /ColorImageDownsampleType /Bicubic
  /ColorImageResolution 300
  /ColorImageDepth -1
  /ColorImageMinDownsampleDepth 1
  /ColorImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeColorImages true
  /ColorImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterColorImages true
  /ColorImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /ColorACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /ColorImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000ColorACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000ColorImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasGrayImages false
  /CropGrayImages true
  /GrayImageMinResolution 300
  /GrayImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleGrayImages true
  /GrayImageDownsampleType /Bicubic
  /GrayImageResolution 300
  /GrayImageDepth -1
  /GrayImageMinDownsampleDepth 2
  /GrayImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeGrayImages true
  /GrayImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterGrayImages true
  /GrayImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /GrayACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /GrayImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000GrayACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000GrayImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasMonoImages false
  /CropMonoImages true
  /MonoImageMinResolution 1200
  /MonoImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleMonoImages true
  /MonoImageDownsampleType /Bicubic
  /MonoImageResolution 1200
  /MonoImageDepth -1
  /MonoImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeMonoImages true
  /MonoImageFilter /CCITTFaxEncode
  /MonoImageDict <<
    /K -1
  >>
  /AllowPSXObjects false
  /CheckCompliance [
    /None
  ]
  /PDFX1aCheck false
  /PDFX3Check false
  /PDFXCompliantPDFOnly false
  /PDFXNoTrimBoxError true
  /PDFXTrimBoxToMediaBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXSetBleedBoxToMediaBox true
  /PDFXBleedBoxToTrimBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXOutputIntentProfile ()
  /PDFXOutputConditionIdentifier ()
  /PDFXOutputCondition ()
  /PDFXRegistryName ()
  /PDFXTrapped /False

  /CreateJDFFile false
  /Description <<

    /BGR <>
    /CHS <FEFF4f7f75288fd94e9b8bbe5b9a521b5efa7684002000410064006f006200650020005000440046002065876863900275284e8e9ad88d2891cf76845370524d53705237300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c676562535f00521b5efa768400200050004400460020658768633002>
    /CHT <FEFF4f7f752890194e9b8a2d7f6e5efa7acb7684002000410064006f006200650020005000440046002065874ef69069752865bc9ad854c18cea76845370524d5370523786557406300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c4f86958b555f5df25efa7acb76840020005000440046002065874ef63002>
    /CZE <>
    /DAN <>
    /DEU <>
    /ESP <>
    /ETI <>
    /FRA <>
    /GRE <>

    /HRV (Za stvaranje Adobe PDF dokumenata najpogodnijih za visokokvalitetni ispis prije tiskanja koristite ove postavke.  Stvoreni PDF dokumenti mogu se otvoriti Acrobat i Adobe Reader 5.0 i kasnijim verzijama.)
    /HUN <>
    /ITA <>
    /JPN <FEFF9ad854c18cea306a30d730ea30d730ec30b951fa529b7528002000410064006f0062006500200050004400460020658766f8306e4f5c6210306b4f7f75283057307e305930023053306e8a2d5b9a30674f5c62103055308c305f0020005000440046002030d530a130a430eb306f3001004100630072006f0062006100740020304a30883073002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee5964d3067958b304f30533068304c3067304d307e305930023053306e8a2d5b9a306b306f30d530a930f330c8306e57cb30818fbc307f304c5fc59808306730593002>
    /KOR <FEFFc7740020c124c815c7440020c0acc6a9d558c5ec0020ace0d488c9c80020c2dcd5d80020c778c1c4c5d00020ac00c7a50020c801d569d55c002000410064006f0062006500200050004400460020bb38c11cb97c0020c791c131d569b2c8b2e4002e0020c774b807ac8c0020c791c131b41c00200050004400460020bb38c11cb2940020004100630072006f0062006100740020bc0f002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e00300020c774c0c1c5d0c11c0020c5f40020c2180020c788c2b5b2c8b2e4002e>
    /LTH <>
    /LVI <>
    /NLD (Gebruik deze instellingen om Adobe PDF-documenten te maken die zijn geoptimaliseerd voor prepress-afdrukken van hoge kwaliteit. De gemaakte PDF-documenten kunnen worden geopend met Acrobat en Adobe Reader 5.0 en hoger.)
    /NOR <>
    /POL <>
    /PTB <>
    /RUM <>
    /RUS <>
    /SKY <>
    /SLV <>
    /SUO <>
    /SVE <>
    /TUR <>
    /UKR <>
    /ENU (Use these settings to create Adobe PDF documents best suited for high-quality prepress printing.  Created PDF documents can be opened with Acrobat and Adobe Reader 5.0 and later.)
  >>
  /Namespace [
    (Adobe)
    (Common)
    (1.0)
  ]
  /OtherNamespaces [
    <<
      /AsReaderSpreads false
      /CropImagesToFrames true
      /ErrorControl /WarnAndContinue
      /FlattenerIgnoreSpreadOverrides false
      /IncludeGuidesGrids false
      /IncludeNonPrinting false
      /IncludeSlug false
      /Namespace [
        (Adobe)
        (InDesign)
        (4.0)
      ]
      /OmitPlacedBitmaps false
      /OmitPlacedEPS false
      /OmitPlacedPDF false
      /SimulateOverprint /Legacy
    >>
    <<
      /AddBleedMarks false
      /AddColorBars false
      /AddCropMarks false
      /AddPageInfo false
      /AddRegMarks false
      /ConvertColors /ConvertToCMYK
      /DestinationProfileName ()
      /DestinationProfileSelector /DocumentCMYK
      /Downsample16BitImages true
      /FlattenerPreset <<
        /PresetSelector /MediumResolution
      >>
      /FormElements false
      /GenerateStructure false
      /IncludeBookmarks false
      /IncludeHyperlinks false
      /IncludeInteractive false
      /IncludeLayers false
      /IncludeProfiles false
      /MultimediaHandling /UseObjectSettings
      /Namespace [
        (Adobe)
        (CreativeSuite)
        (2.0)
      ]
      /PDFXOutputIntentProfileSelector /DocumentCMYK
      /PreserveEditing true
      /UntaggedCMYKHandling /LeaveUntagged
      /UntaggedRGBHandling /UseDocumentProfile
      /UseDocumentBleed false
    >>
  ]
>> setdistillerparams
<<
  /HWResolution [2400 2400]
  /PageSize [612.000 792.000]
>> setpagedevice


