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Hoofdstuk 1  Inleiding

1.1 Aanleiding en doel

Aan de Torenstraat 24 Balgoij ligt een monumentale T-boerderij met diverse bijgebouwen, in een
agrarisch bouwvlak.

Het doel is om de monumentale boerderij te restaureren, diverse bijgebouwen te amoveren, de
bestemming te wijzigen naar wonen, in de monumentale boerderij een woonhuis mogelijk te maken
en daarnaast een bouwvlak voor een nieuw woonhuis ten noordoosten van de boerderij. Voor de
inrichting van het perceel is een landschappelijk inrichtingsplan opgesteld.

Voor deze wijzigingen is in het kader van kleinschalige initiatieven een verzoek ingediend in februari
2019. Het college van B&W heeft op 17 april 2019 bericht gedaan van toewijzing van dit initiatief. Om
deze ontwikkeling planologisch mogelijk te maken dient het voor het plangebied geldende
bestemmingsplan te worden herzien.

Planologische wijziging in hoofdlijn

Het bestaande agrarische bouwvlak heeft een omvang van ca. 1 hectare, dit is meer dan benodigd is
voor de nieuwe bestemming wonen. Het agrarische bouwvlak vervalt volledig. Aan de
noordwestzijde van het plangebied, de straatzijde, wordt de bestemming gewijzigd in wonen. Voor
het zuidoostelijke deel wordt de bestemming agrarisch met waarden gehandhaafd, zonder bouwvlak.
De bestemming van de monumentale boerderij wordt gewijzigd in ‘burger'woonhuis en er komt een
bouwvlak voor een extra woning ten noordoosten van deze boerderij.

1.2 Ligging plangebied

Het plangebied ligt ten noorden van Balgoij, in het buitengebied tussen Balgoij en Wijchen. Aan de
noordzijde ligt op ca. 300 meter afstand de N845, Drutenseweg. De oude rivierarm van de Maas, de
Broekgraaf kromt zich noord en oost op enige afstand rond het plangebied.

Lintbzbouwing

o

Stedelijc gebied

ligging plangebied tussen Balgoij en Wijchen, bron afbeelding: Structuurvisie Wijchen
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Het plangebied omvat de kadastrale percelen Balgoij sectie B nrs 100 en 773, samen groot 11.355m2.
De omliggende bebouwing bestaat voor een belangrijk deel uit (voormalige) agrarische bebouwing
en vrijstaande woonhuizen met onregelmatige afstanden, kenmerkend voor een buitengebied. De
tussenliggende landerijen zijn met name in gebruik als weiland.

luchtfoto Torenstraat 24 Balgoif

luchtfoto omgeving met aanduiding van het plangebied, bron: kadaster
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1.3 Geldend bestemmingsplan en afbakening plangebied

Voor deze locatie is het geldende bestemmingsplan ‘Geconsolideerde versie Buitengebied en
herziening 2014’, vastgesteld 23 februari 2015.

In dit vigerende bestemmingsplan is voor het plangebied de bestemming agrarisch met waarden —1
opgenomen. De ‘waarden’ betreffen volgens de doelomschrijving in het vigerende bestemmingsplan:
‘het behoud, beheer en herstel en/of ontwikkeling van de verschillende karakteristieke
landschapstypen, de aardkundige, cultuurhistorische, landschappelijke en natuurlijke waarden, meer
specifiek zijnde het kleinschalige karkater en het waarborgen van de dynamiek daarbinnen’. De
boerderij is aangeduid als cultuurhistorische waarde. Het plangebied valt nagenoeg samen met het
bestaande agrarische bouwvlak.

Als dubbelbestemming zijn de archeologische waarden opgenomen, waarde archeologie 1 rond de
boerderij, met als middelpunt de oude kerktoren van Balgoij (niet in het plangebied) en de waarde
archeologie 3 in het noordoosten van het plangebied.

Enkelbestemming

Aoraricch N YAS rden -
Agrarisch met waarden - 1

++¥\:-1=’+++
Fobok B

chobo@ig L 1 1 1

Dubbelbestemnming

Waarde - Archeologie 1

A%+ + 4+ ++ + +

|__|—| Bouwvlak

1
|
1

Functieaanduiding

cultuurhistorische waarden

verbeelding huidig bestemmingsplan met aanduiding plangebied en een deel van de legenda, bron: ruimtelijkeplannen.n/

Daarnaast is voor het hele grondgebied van de gemeente Wijchen het parapluplan Cultuurhistorie
Wijchen vastgesteld op 3 mei 2017. Voor het plangebied geldt de dubbelbestemming
cultuurhistorisch waardevol gebied.
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verbeelding parapluplan Cultuurhistorie, de rode pijl ligt op de monumentale boerderij in het plangebied,
bron: ruimtelijkeplannen.nl

1.4 Leeswijzer

Dit bestemmingsplan bestaat uit de regels, de verbeelding en deze toelichting. De regels en de
verbeelding vormen de juridisch bindende elementen van het bestemmingsplan. De toelichting is als
volgt opgebouwd:

o In hoofdstuk 2 wordt de gebiedsvisie beschreven. Eerst komt de ruimtelijke structuur van de
huidige situatie aan de orde en daarna de ruimtelijke en functionele beschrijving van de nieuwe
ontwikkelingen.

e In hoofdstuk 3 is het ruimtelijk relevante beleidskader van de verschillende overheidslagen
weergegeven voor zover dat op het plangebied van toepassing is.

e In hoofdstuk 4 komen de uitkomsten van de onderzoeken met betrekking tot milieu- en
omgevingsaspecten als bodem en archeologie.

e In hoofdstuk 5 volgt de juridische planbeschrijving. In dit hoofdstuk wordt uiteengezet hoe de
juridische regeling is vormgegeven.

e In hoofdstuk 6 tenslotte komen de economische uitvoerbaarheid en het gevoerde overleg aan
de orde.
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Hoofdstuk 2 Gebiedsvisie

2.1 Bouwgeschiedenis en ruimtelijke structuur, bestaande situatie
Historie

Het plangebied ligt ten oosten van de Torenstraat. De Torenstraat loopt vanaf de bebouwde kom van
het dorp Balgoij tot aan de N845 — Drutenseweg. De huidige hoofdkern van Balgoij is oorspronkelijk
een agrarische kern, welke is ontstaan op de hogere gronden langs de Maas.

Het historische dorp Balgoij is feitelijk rond de oude kerk ontstaan die direct zuidelijk van het
plangebied ligt.

De lintbebouwing in zuidelijke richting sloot aan op het zuidelijker gelegen dorpje Keent (in de
huidige situatie gelegen aan de overzijde van de Maas). Begin 20° eeuw besloten beide plaatsen een
gezamenlijke kerk te bouwen tussen de kernen in; de huidige kerk aan de Hoeveweg in Balgoij.
Rondom deze kerk ontstond de huidige dorpskern van Balgoij.
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topografische kaart, bron: PDOK

Het plangebied is al langere tijd bebouwd, op een topografische kaart van 1894 is de eerste
bebouwing zichtbaar. Op de historische kaarten is de ontwikkeling van de 2¢ kern van Balgoij goed
zichtbaar.

topografische kaart 1900 en 1975 met aanduiding plangebied
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Ruimtelijke structuur

Het plangebied ligt aan de rand van de oude kern van Balgoij. Een voormalig arm van de Maas, de
Broekgraaf ligt rond het plangebied. In de bodemstructuur en in het landschap zijn deze oude
structuren zichtbaar. De meer westelijk gelegen Houtsestraat is de doorgaande straat van de oude
kern van Balgoij naar Wijchen en voor de ruimtelijke structuur van groter belang dan de Torenstraat.
Doorsnijdingen van landweggetjes en omzomingen van kavels door bomen bepalen mede de
structuur van het tamelijk open landschap. De erven zijn voorzien van beplantingen, waardoor elk
erf, of een groep erven, als ruimtelijke eenheid herkenbaar wordt. Ditzelfde geldt ten aanzien van
kavelgrenzen.

Langs wegen en kruisingen staan beperkt bomen, vaak zijn deze onderdeel van het betreffende erf.
Er is geen sprake van laanbeplantingen langs de wegen.

Waalkom

Rivlerduinen

Dude newarnual

Mazskaom

Ilaasoeverwal

Mazuitermaand

Stedeelifh gebied

HOMOOCEE

Lemeeniegrens

landschapskaart met legenda, bron: structuurvisie Wijchen luchtfoto met aanduiding plangebied en oude Maasarm

De bestaande bebouwing in de omgeving van het plangebied sluit aan bij het (voormalige) agrarische
karakter van het gebied. De bebouwing is divers en door de tijd ontstaan. In het algemeen zijn het
kleinere sobere (oorspronkelijke) boerderijen en burgerwoningen afgewisseld met een enkele meer
kloeke boerderij. Daarnaast is kenmerkend voor dit gebied dat er bij de woningen veel (kleinere)
schuren aanwezig zijn. Een duidelijke verwijzing naar het oorspronkelijke kleinschalige agrarische
bedrijvigheid. De woningen en bijgebouwen zijn veelal geclusterd waarbij de woningen gericht zijn
op de straat. In de omgeving van het plangebied zijn de (lage)hagen aan de straatzijden kenmerkend
en de openheid naar het achterliggende landschap.

Bestaande situatie plangebied

Op het plangebied staat een monumentale T-boerderij en diverse agrarische gebouwen. De boerderij
is aangewezen als gemeentelijk monument. In de omschrijving van de monumentale waarden is
aangegeven dat de boerderij rond 1870 is gebouwd op tot dan onbebouwd terrein. Van de
bebouwing is uitsluitend het voorhuis van monumentaal belang. Het achterhuis is na een brand door
nieuwbouw vervangen. Het voorhuis is van belang als gaaf voorbeeld van een fors woongedeelte van
een T-boerderij, een zekere voornaamheid uitstralend, met omlijste ingang, hoekpilasters en
verzorgd uitgevoerd metselwerk.
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zicht op de oude toren vanaf het plangebied zicht op de boerderij bij entree van Balgoij vanuit het noorden
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2.2 Toekomstige situatie

De bestaande T-boerderij is een gemeentelijk monument, deze wordt gerestaureerd, inpandig
verbouwd en verduurzaamd. Dit was een belangrijke aanleiding voor het verzoek aan de gemeente
voor de mogelijkheid van een extra woning aan de noordoostzijde. Een deel van het — niet
monumentale deel van het — achterhuis wordt gesloopt. Overbodige agrarische bijgebouwen worden
gesloopt.

De extra woning wordt nabij de bestaande boerderij gebouwd, enigszins naar achteren ten opzichte
van de weg, zodat de bebouwing gezamenlijk een cluster vormt en de monumentale T-boerderij de
hoofdbebouwing blijft.

De bestaande grote schuur noordoost van de boerderij wordt gedeeltelijk gesloopt. De resterende
delen worden ingezet voor bijgebouwen bij de nieuwe woningen. Tussen de beide bijgebouwen kan
worden geparkeerd. Hiermee worden op een zorgvuldige wijze de bijgebouwen ingepast.

Ten behoeve van een goede inpassing is een inrichtingsplan opgesteld, zie bijlage 2 bij de regels, de
uitvoering hiervan is in de regels van dit plan opgenomen en geborgd. Uitgangspunt van het
inrichtingsplan is een in het landschap passende inrichting. Omzomen van de kavels met hagen,
kenmerkend voor deze omgeving nabij de Maas. Een bomengroep, zo mogelijk een fruitboomgaard,
met daarbij een openbaar toegankelijke rustplaats voor passanten in de zuidwesthoek langs de
Torenstraat. Het behoud van het zicht op het achterliggende agrarische landschap.

Achterin het plangebied komt een veld voor zonnepanelen, voor de opwekking van de energie voor
de beide woningen. Doelstelling is dat de nieuwe woning maximaal duurzaam wordt gebouwd en de
beide woningen — nagenoeg — energieneutraal worden gemaakt.

Planologisch is het doel van het bestemmingsplan:
- het vervallen van het agrarische bouwvlak
- wijziging van de bestemming van ca. 1/3 deel van het plangebied naar wonen
- sloop van een aantal agrarische bijgebouwen
- wijziging van de bestaande agrarische bedrijfswoning naar een (burger-)woonhuis
- toevoegen van een bouwvlak voor een nieuw woonhuis
- landschappelijke inrichting van het plangebied
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inrichtingsplan, zie ook bijlage 2 bij de regels, bron: Pieter Oosterhout Buro voor Architektuur BNA

Het slopen van agrarische bijgebouwen is eveneens in de regels opgenomen:

Legenda
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[ E—
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Sectie 1]

Numeerls] <1004 773477

A +Toronsirast 3¢, 6613 AB Bako}

Schad 14000

slooptekening, zie ook bijlage 1 bij de regels, bron: Pieter Oosterhout Buro voor Architektuur BNA
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Verkeer, toegangsinrit en parkeren

De Torenstraat ligt volgens de Verkeerswet binnen de bebouwde kom. De weg kent een
snelheidsbeperking van 30km per uur.

De huidige inrit van Torenstraat 24 ligt nu direct noordelijk van de boerderij, deze blijft in de nieuwe
situatie op dezelfde locatie. Voor de nieuwe woning wordt aansluitend — met een tussenruimte van
enkele meters — een eigen inrit aangelegd, zie het inrichtingsplan.

Het parkeren wordt voor beide percelen op eigen terrein opgelost, op de percelen is daar voldoende
ruimte voor. Dit is geborgd in de regels van dit bestemmingsplan.

Nieuw bestemmingsplan
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verbeelding van het nieuwe bestemmingsplan

De vertaling van het inrichtingsplan leidt tot bovenstaande verbeelding voor het nieuwe
bestemmingsplan. Het plangebied omvat het voormalige agrarische bouwvlak. Het agrarische
bouwvlak is verdwenen. Ca. een derde deel van het plangebied wordt als wonen bestemd. Binnen
het plangebied zijn twee bestemmingsvlakken opgenomen voor wonen. Voor de nieuw te bouwen
woning is een bouwvlak aangeduid, zodat de vorming van een cluster met de bestaande bebouwing
is geborgd. Ter bescherming van de cultuurhistorische waarden en mogelijke archeologische
waarden in de ondergrond zijn dubbelbestemmingen cultuurhistorisch waardevol gebied en
archeologie opgenomen (zie ook paragraaf 4.10 van deze toelichting).
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Hoofdstuk 3 Beleidskader

3.1 Algemeen

In dit hoofdstuk worden kort de algemene ruimtelijke relevante beleidskaders beschreven,
waarbinnen de ruimtelijke ontwikkeling zijn plek krijgt.

3.2 Rijksbeleid

Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte

De structuurvisie Infrastructuur en Ruimte (SVIR) is op 13 maart 2012 vastgesteld en in werking
getreden. In deze visie schetst het Rijk de ambities tot 2040 en de doelen, belangen en opgaven tot
2028. Daarmee moet Nederland concurrerend, bereikbaar, leefbaar en veilig worden. Tot 2028 heeft
het Rijk in de SVIR 3 rijksdoelen geformuleerd:

e de concurrentiekracht vergroten door de ruimtelijk-economische structuur van Nederland te
versterken

e de bereikbaarheid te verbeteren

e zorgen voor een leefbare en veilige omgeving met unieke natuurlijke en cultuurhistorische
waarden.

Het Rijk heeft 13 nationale belangen benoemd, hiervoor is het Rijk verantwoordelijk en wil resultaten
boeken. Deze belangen zijn opgenomen in het Besluit algemene regels ruimtelijke ordening (Barro,
zie hieronder). Buiten deze 13 nationale belangen hebben decentrale overheden beleidsvrijheid. Dit
betekent dat de verantwoordelijkheid voor het ruimtelijk beleid meer bij provincies en gemeenten
komt te liggen. Het Rijk zal zich alleen bezig houden met de zaken die prioriteit hebben. Afspraken
over verstedelijking, groene ruimte en landschap laat het Rijk over aan de provincies en gemeenten.
Bij het beheren en ontwikkelen van natuur krijgen boeren en particulieren in het landelijk gebied een
grotere rol.

Toepassing van de SVIR op het plangebied:
in het plangebied zijn geen nationale belangen in het geding.

Besluit algemene regels ruimtelijke ordening

Kern van de Wro is dat alle overheden hun ruimtelijke belangen védéraf kenbaar maken en aangeven
langs welke weg zij die belangen denken te realiseren. Het rijk en provincies bemoeien zich voortaan
uitsluitend met wat daadwerkelijk van nationaal respectievelijk van provinciaal belang is. Ook
moeten rijk en provincies duidelijk maken of de borging van een belang gevolgen heeft voor
ruimtelijke besluitvorming door provincies en gemeenten.

Indien nationale of provinciale belangen dat met het oog op een goede ruimtelijke ordening
noodzakelijk maken, kunnen bij of krachtens Algemene Maatregel van Bestuur (AMvB) respectievelijk
provinciale verordening regels worden gesteld omtrent de inhoud van bestemmingsplannen. Het
Besluit algemene regels ruimtelijke ordening (Barro) is op 30 december 2011 deels in werking
getreden en met enkele onderwerpen aangevuld per 1 oktober 2012. In het Barro, ook wel bekend
als de AMvB Ruimte, zijn 13 nationale belangen opgenomen die juridische borging vereisen. Het
besluit is gericht op doorwerking van de nationale belangen in gemeentelijke bestemmingsplannen.
Inhoudelijk gaat het om nationale belangen die samenhangen met het beschermen van ruimtelijke
functies, zoals natuur in Natuurnetwerk Nederland (voorheen: Ecologische Hoofdstructuur), of met
het vrijwaren van functies. Dat betekent dat de AMvB regels geeft over bestemmingen en het
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gebruik van gronden. Daarnaast kan zij aan de gemeente opdragen in de toelichting bij een
bestemmingsplan bepaalde zaken uitdrukkelijk te motiveren.

Toepassing van het Barro op het plangebied:

Er zijn geen nationale belangen in het geding.

Ladder duurzame verstedelijking

Vanuit het rijk wordt een zorgvuldig gebruik van de schaarse ruimte bevorderd. Hiervoor is de ladder
voor duurzame verstedelijking geintroduceerd en als procesvereiste opgenomen in artikel 3.6.1 lid 2
van het Besluit ruimtelijke ordening (Bro). Deze ladder is in eerste instantie in werking getreden per
1 oktober 2012 en is aangepast per 1 juli 2017.

In artikel 3.6.1 lid 2 is opgenomen dat in de toelichting van een bestemmingsplan dat een nieuwe
stedelijke ontwikkeling mogelijk maakt, een beschrijving is opgenomen van de behoefte aan die
ontwikkeling en, indien het bestemmingsplan die ontwikkeling mogelijk maakt buiten het bestaand
stedelijk gebied, een motivering waarom niet binnen het bestaand stedelijk gebied in die behoefte
kan worden voorzien.

Het doel dat hiermee wordt beoogd is het stimuleren van zuinig en zorgvuldig ruimtegebruik en het
bewerkstelligen van een goede ruimtelijke ordening, onder meer door een optimale benutting van
de ruimte in stedelijke gebieden, het bevorderen van vraaggerichte programmering en het
voorkomen van overprogrammering. Met de ladder wordt een zorgvuldige afweging en transparante
besluitvorming bij alle ruimtelijke besluiten nagestreefd.

De Laddertoets moet worden uitgevoerd wanneer er sprake is van een nieuwe stedelijke
ontwikkeling. Als stedelijke ontwikkeling wordt genoemd: een 'ruimtelijke ontwikkeling van een
bedrijventerrein of zeehaventerrein, of van kantoren, detailhandel, woningbouwlocaties of andere
stedelijke voorzieningen.'

In het Bro is geen ondergrens voor de minimale omvang vastgelegd. Of er sprake is van een stedelijke
ontwikkeling wordt bepaald door de aard en omvang van de ontwikkeling in relatie tot de omgeving.
Voor woningbouwlocaties geldt volgens jurisprudentie dat ‘in beginsel’ sprake is van een nieuwe
stedelijke ontwikkeling als er meer dan 11 woningen gerealiseerd worden. Voor wonen is daarmee
de lijn dat er vanaf 12 woningen sprake is van een stedelijke ontwikkeling.

Toepassing van de ladder op het plangebied:
In dit plan is geen sprake van een nieuwe stedelijke ontwikkeling. Het betreft de sloop van agrarische

bijgebouwen en nieuwbouw van een woning.

Conclusie
In het plangebied zijn geen nationale belangen in het geding.

3.3 Provinciaal beleid

Algemeen
In de Omgevingsvisie staan de hoofdlijnen van het provinciale beleid en in de Omgevingsverordening
de bijbehorende regels en afspraken om de opgaven uit de Omgevingsvisie te realiseren.

Op 14 januari 2014 heeft het college van Gedeputeerde Staten de Omgevingsvisie en de
bijbehorende Omgevingsverordening vastgesteld. Provinciale Staten hebben de Omgevingsvisie in
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hun vergadering van 9 juli 2014 vastgesteld. De Omgevingsverordening is op 24 september 2014
vastgesteld. De Omgevingsvisie en -verordening zijn allebei op 18 oktober 2014 in werking getreden.

De Omgevingsvisie en —verordening zijn dynamische instrumenten. Doordat wetten veranderen of
door de komst van nieuwe initiatieven, kijkt de provincie 2 keer per jaar of de plannen moeten
worden aangepast. De laatste actualisatie betreft het actualisatieplan dat op 13 december 2017 is
vastgesteld (geconsolideerde versie januari 2018).

Provinciale Omgevingsvisie Gelderland

De Gelderse omgevingsvisie is een integrale visie, niet alleen op het gebied van de ruimtelijke
ontwikkeling, maar ook voor waterkwaliteit en veiligheid, bereikbaarheid, economische ontwikkeling,
natuur en milieu, inclusief de sociale gevolgen daarvan. De omgevingsvisie is de vervanger van het
streekplan en van strategische plannen voor water, milieu en mobiliteit.

De provincie kiest er in de Omgevingsvisie voor om vanuit twee hoofddoelen bij te dragen aan
gemeenschappelijke maatschappelijke opgaven. Deze zijn:

1. een duurzame economische structuur;
2. het borgen van de kwaliteit en veiligheid van onze leefomgeving.

Ruimte in kleinere kernen en vrijgekomen bebouwing in het landelijk gebied kan worden benut voor
wonen en nieuwe economische dragers en als versterking van de vitaliteit van het landelijk gebied.
Bij de nadere invulling van de uitgangspunten wordt ruimte gelaten voor lokale of regionale
initiatieven door gemeenten of regionale samenwerkingsverbanden. Bouwprogramma's voor nieuwe
woningen zijn daarbij in regionaal verband afgestemd. Waar mogelijk kan lokaal maatwerk worden
geleverd.

De strategie van de provincie om de doelen van 'duurzame economische structuurversterking' en
'een gezonde en veilige leefomgeving' te bereiken wordt gevoed door het besef dat stad en land
elkaar nodig hebben. De provincie gaat voor:

e sterke steden, van belang voor toekomstige aantrekkingskracht, waar kennis zich samenbalt en
waar veel jongeren naar toe trekken, waar ook nu al de meeste mensen wonen en werken;

e een vitaal platteland, waar mensen inspelen op grote veranderingen, waar inwoners zich actief
inzetten voor hun gezamenlijke toekomst, een platteland met een eigen economische kracht en
een grote natuurlijke en landschappelijke waarde, waar kwaliteit en vitaliteit samen op gaan.

Als leidend principe hanteert de provincie de Gelderse ladder voor duurzaam ruimtegebruik. De
provincie hanteert voor de bepaling van bestaand stedelijk gebied de definitie uit het Bro.

Toepassing van de provinciale ladder op het plangebied:
In het voorliggende plan is geen sprake van een stedelijke ontwikkeling in de zin van het Bro, zie
hiervoor bij het rijksbeleid.

Omgevingsverordening

De doelstellingen uit de omgevingsvisie zijn juridisch vertaald in de omgevingsverordening.

De verordening wordt ingezet voor die onderwerpen waarvoor de provincie eraan hecht dat de
doorwerking van het beleid van de omgevingsvisie juridisch gewaarborgd is. De verordening voorziet
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ten opzichte van de omgevingsvisie niet in nieuw beleid en is daarmee beleidsneutraal.

De omgevingsverordening richt zich net zo breed als de omgevingsvisie op de fysieke leefomgeving in
de provincie Gelderland. Dit betekent dat vrijwel alle regels die betrekking hebben op de fysieke
leefomgeving opgenomen zijn in de omgevingsverordening. Het gaat hierbij om regels op het gebied
van ruimtelijke ordening, milieu, water, mobiliteit en bodem. De omgevingsverordening heeft de
status van een ruimtelijke verordening in de zin van artikel 4.1 Wet ruimtelijke ordening.

Toepassing van de omgevingsverordening op het plangebied:
In het voorliggende plan is geen sprake van strijdigheid met regels van de omgevingsverordening.

Conclusie
Het bestemmingsplan is passend binnen de provinciale beleidskaders.

3.4 Gemeentelijk beleid

Structuurvisie Wijchen

De Structuurvisie Wijchen vastgesteld in 2009, geeft een overzicht van de verwachte ontwikkelingen
binnen de gemeente Wijchen voor de komende jaren. De gemeente gaat uit van een compacte groei
en het benutten van de potenties van bestaand stedelijk gebied zonder daarbij de bestaande
kwaliteit aan te tasten, in combinatie met een vitaal platteland en sterke kleine kernen.

In de structuurvisie wordt aangegeven dat het buitengebied in principe niet de plek is om (grote
hoeveelheden) nieuwe woningen toe te voegen. Enkel indien er sprake is van een ruimtelijke
kwaliteitsverbetering als gevolg van functieverandering van voormalige (agrarische)
bedrijfsgebouwen of landgoedontwikkeling overeenkomstig de Natuurschoonwet bestaan er
mogelijkheden voor woningbouw in het buitengebied. Die woningbouw dient dan wel aan te sluiten
bij het landschap en de structuur van het buitengebied. Nieuwe woningen mogen de (agrarische)
bedrijfsontwikkeling niet hinderen. Derhalve wordt terughoudend omgegaan met woningbouw in
open grootschalige agrarische productiegebieden.

In het kleinschalige rivierduinenlandschap en aansluitend aan de dorpsrandgebieden zijn meer
mogelijkheden voor woningbouw of andere niet-agrarische functies zoals kleinschalige werkfuncties
en recreatie.

Toepassing van de structuurvisie op het plangebied:

Het plan betreft restauratie van een monument, sloop van agrarische bijgebouwen en de bouw van
een nieuwe woning. De locatie is aan de rand van het oude dorp Balgoij, volgens het vigerende
bestemmingsplan in het buitengebied, op grond van de wegenverkeerswet in de bebouwde kom. Het
nieuwe inrichtingsplan sluit aan bij het landschap en de structuur van het gebied.

Het plan past binnen het beleid van de Structuurvisie Wijchen.

Woonvisie 2025 - "Thuis in Wijchen"

De Woonvisie 2025 "Thuis in Wijchen", vastgesteld door de gemeenteraad op 8 juni 2017, geeft
richting aan het wonen in de gemeente Wijchen. Daarbij gaat het zowel om de 'harde' kant (de
aantallen en typen woningen) als de 'zachte' kant (hoe wordt bijgedragen aan de leefbaarheid). Er
gelden twee speerpunten:

pagina 18



e Versterk het thuisgevoel!
e Kijk verder dan de trends van nu!

Toepassing van de woonvisie op het plangebied:

Voorliggend bestemmingsplan omvat de restauratie en verduurzaming van een gemeentelijk
monument en de nieuwbouw van een duurzame woning. Het plan heeft vanwege zijn beperkte
omvang nauwelijks invloed op de genoemde speerpunten.

Belangrijk is te constateren dat het gaat om een particulier initiatief waarvan de monumentale T-
boerderij voor eigen gebruik is, de restauratie en sanering van de bijgebouwen kan mede door de
nieuwe kavel worden gedaan. De nieuwe woning kan gerealiseerd worden naar de eigen wensen,
waarbij tevens rekening gehouden zal worden met de verkoopbaarheid in de toekomst.

Er wordt aan beide speerpunten voldaan. Het plan past binnen de Woonvisie 2025 "Thuis in
Wijchen".

Gemeentelijk Verkeer— en Vervoerplan “Kwaliteit in Mobiliteit”

In het GVVP van 30 oktober 2008 zijn beleidskaders opgenomen voor het verkeer, vervoer en
infrastructuur. Het doel van het beleid is om in de toekomst een doelmatig, veilig en duurzaam en
samenhangend verkeers- en vervoersysteem te realiseren.

Er zijn 7 thema’s geformuleerd:

- bereikbaarheid: de gemeente wil een betrouwbare bereikbaarheid garanderen door gerichte
ingrepen in de hoofdinfrastructuur

- fietsen: optimaliseren van het fietsgebruik door aanscherping van de samenhang, directheid,
veiligheid en herkenbaarheid van het regionale en lokale fietsnetwerk

- openbaar vervoer: stimuleren van het gebruik van lokaal en regionaal openbaar vervoer

- verkeersveiligheid: bevorderen van de verkeersveiligheid door een structurele aanpak, waaronder
het verbeteren van de leesbaarheid van de weg, het stimuleren van gewenst verkeersgedrag en het
wegnemen van specifieke knelpunten

- parkeren: verbeteren van de parkeersituatie in de wijken en in het centrum

- nieuwe ruimtelijke ontwikkelingen: het streven is om voor wat betreft de bereikbaarheid minimaal
dezelfde kwaliteit te geven als vergelijkbare gebieden in de gemeente; dit betreft met name grotere
plangebieden/nieuwe woonwijken

- luchtkwaliteit en geluidhinder: het beheersbaar houden van de luchtkwaliteit en geluidshinder.

Toepassing van het GVVP op het plangebied:

Het plan ligt niet aan de hoofdinfrastructuur, de Torenstraat is geen doorgaande weg. De
Houtsestraat is de doorgaande weg tussen Balgoij en Wijchen. Het kruispunt met de Houtsestraat is
op ca. 150meter afstand van het plangebied.

Ter plekke in de bebouwde kom van de oude kern Balgoij is een 30km zone van kracht.

Voor fietsverkeer verkeer is het plangebied goed bereikbaar.

In Balgoij en in het plangebied is geen openbaar vervoerhalte, de meest nabije bushaltes zijn in
Wijchen of Nederasselt op geruime afstand van het plangebied.

Het parkeren wordt in het plangebied opgelost op eigen terrein, dit is ook de gebruikelijke situatie in
de omgeving van het plangebied.

Het plan past binnen het gemeentelijk Verkeer- en Vervoerplan.
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Parkeerbeleidsplan gemeente Wijchen

Het parkeerbeleidsplan gemeente Wijchen is gepubliceerd op 25 oktober 2016. Het parkeerbeleid is
in hoofdlijnen opgenomen in het GVVP, zie hierboven. Het parkeerbeleidsplan is een verdieping van
dit beleid.

Het parkeerbeleidsplan betreft met name de plaats Wijchen zelf. Het beleid voor de dorpen van
Wijchen — Balgoij, Bergharen, Hernen, Leur en Niftrik, is dat bij de aanleg van nieuwe
parkeerplaatsen het landelijke of monumentale karakter van de omgeving gerespecteerd blijft.
Daarnaast faciliteert de gemeente geen parkeerplaatsen op particulier terrein.

In een nieuw bestemmingsplan moet zijn beschreven op welke wijze het parkeren ruimtelijk is
ingepast in het plangebied.

Toepassing van het parkeerbeleidsplan op het plangebied:

Het plangebied ligt in het dorp Balgoij. De beide kavels van dit plangebied zijn ruim, er kan eenvoudig
op eigen terrein worden geparkeerd, er zijn geen ruimtelijke consequenties voor buiten het
plangebied. In paragraaf 4.11 van deze toelichting wordt nader ingegaan op het verkeer en parkeren.

Groenstructuurplan Wijchen 2008-2017 — (Be)leefbaar groen voor de toekomst

In 2008 is het groenstructuurplan vastgesteld. In dit beleidsplan zijn de ambities uitgesproken voor:
- het versterken van een gezond evenwicht tussen groen en rood, waarbij het behoud van het
landelijke karakter van Wijchen uitgangspunt is

- het hebben van groene wijken en kernen met een prettig maar vooral ook veilige, hele en
functionele woon- en leefsfeer

- voor burgers inzichtelijk maken welke gemeente gronden tegen welke voorwaarden uitgegeven
kunnen worden.

Deze ambities zijn doorvertaald in een aantal doelstellingen, waaronder het vastleggen van de
belangrijkste groenstructuren tot op kavelniveau en het formuleren van visies op het groen in de
wijken voor de komende 10 jaar.

De groenstructuur bestaat uit de landschappelijke, stedenbouwkundige, ecologische en
bomenstructuur.

Voor de kleine kernen rond Wijchen, waaronder Balgoij, is in april 2004 een groenstructuurplan

vastgesteld. Voor — de omgeving van — het plangebied is daarin opgenomen:

“De Oude Toren vormt een bijzonder groenplek een belangrijk punt in recreatieve routes langs

Balgoij. De plek ligt verscholen achter de lintbebouwing. De toren (en de RK kerk) vormen de

oriéntatiepunten en bepalen het aanzicht van Balgoij al van grote afstand.

Het buitengebied direct rond het dorp heeft een afwisselend besloten en meer open karakter. Direct

grenzend aan het dorp liggen enkele boomgaarden. Mede door aanplant in het kader van de

Ruilverkaveling Rijk van Nijmegen-Zuid is het karakteristieke heggenlandschap rond het dorp deels

hersteld. Naast deze heggen zijn ook de vele verspreid staande knotbomen (es, eik, wilg) opvallend en

karakteristiek voor Balgoij.”

Als knelpunten/aandachtspunten wordt (rond het plangebied) aangegeven:

- de karakteristieke wegenstructuur wordt onvoldoende ondersteund door hagen en
boombeplanting

- onduidelijke entree Toren
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Toepassing van het groenstructuurplan op het plangebied:

Voor het plangebied is een inrichtingsplan opgesteld. Het aanbrengen van heggen aan de rand van
het gebied, niet alleen aan de straatzijde, ook langs de zijdelingse grens en achtergrens. De heggen
worden geplant van gebiedseigen soorten, bijv. meidoorn, sleedoorn of hazelaar. Dit is een
versterking van de groenstructuur en past binnen het groenstructuurplan voor de kleine kernen.

Vanaf het perceel is zicht op de Oude Toren. Voor recreatieve passanten wordt een rustplek met
picknickbank geplaatst in de hoek van het perceel aan de Torenstraat.

Dorpsontwikkelingsplan Balgoij

In samenwerking met de gemeente is door de dorpswerkgroep Balgoij in 2011 een
dorpsontwikkelingsplan opgesteld. De dorpsontwikkelingsplannen voor de kernen in de gemeente
Wijchen omvatten een integraal beleidskader voor het in stand houden en verder vormgeven van de
leefbaarheid van de kernen, gebruikmakend van creatieve burgerparticipatie.

Voor wonen wordt aangegeven dat enige groei belangrijk is voor de leefbaarheid van het dorp. Groei

wordt gezien via:

- uitbreiding van de woningvoorraad binnen bestaande bebouwing

- de bouw van enkele (1 & 2 per jaar) levensloop bestendige (koop)woningen zodat jongeren en
ouderen in Balgoij kunnen blijven

- geleidelijke instroom van mensen van elders via verkoop van bestaande woningen.

Daarnaast worden mogelijkheden gezien voor woonbestemming op vrijvallende locaties (0.a. ‘rood

voor rood’) en wordt bij de mogelijke bouwlocaties de Torenstraat aangegeven.
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Voor verkeer moet het gevoel van veiligheid groter worden: minder grote tractoren door het dorp en
de kinderen meer vertrouwd maken met grote voertuigen. Meer fietspaden en ontsluiting van Het
Veldje via de Hoeveweg al dan niet in combinatie met de bouw van nieuwe woningen.

Groen en cultuurhistorie: het kennen van de rijke historie van Balgoij is belangrijk voor de sociale
cohesie. Daarom is gerichte aandacht voor groen en cultuurhistorie belangrijk. Bijvoorbeeld door het
creéren van wandelpaden door de ‘oudheid’.

Toepassing van het dorpsontwikkelingsplan op het plangebied:

Het initiatief ligt aan de Torenstraat en betreft deels een ‘rood voor rood’-plan. De Torenstraat is een
rustige autoluwe straat, geen doorgaande weg, de verkeersveiligheid is voldoende. Onderdeel van
het plan is een inrichtingsplan, waarbij heggen komen rond het plangebied en een rustplek voor
recreanten met zicht op de oude toren.
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Hoofdstuk 4 Milieu- en omgevingsaspecten

4.1 Algemeen

Diverse wetten en beleidsregels schrijven voor dat er nader onderzoek gedaan moet worden naar de
effecten van een voorgestelde ruimtelijke ingreep. In dit hoofdstuk worden de resultaten van de
diverse onderzoeken weergegeven.

4.2 Bedrijven en milieuzonering

Indien door middel van een plan nieuwe, milieuhindergevoelige functies mogelijk worden gemaakt,
dient te worden aangetoond dat deze niet worden gerealiseerd binnen de hinderzone van
omliggende bedrijven. Anderzijds mogen milieuhindergevoelige functies in de directe omgeving van
het plangebied niet negatief worden beinvloed door de ontwikkelingen die met een plan mogelijk
worden gemaakt.

Wat betreft de aanbevolen afstanden tussen bedrijvigheid en gevoelige functies is de publicatie
‘Bedrijven en milieuzonering’ uit 2009 van de Vereniging van Nederlandse Gemeenten (VNG richtlijn)
geraadpleegd. Bedrijfstypes zijn hierin opgenomen op basis van de standaardbedrijfsindeling van het
CBS.

In de richtlijn worden richtafstanden voor zowel het omgevingstype ‘gemengd gebied’ als ‘rustige
woonwijk’ aanbevolen. Gemengde gebieden betreffen gebieden die langs hoofdinfrastructuur liggen
en/of gebieden met matige tot sterke functiemenging. In een rustige woonwijk en buitengebied
komen vrijwel geen andere functies voor.

De richtafstanden gelden voor een gemiddeld nieuw bedrijf en gaan uit van het gebiedstype ‘rustig
woongebied’. Voor gemengde gebieden kunnen de richtafstanden worden verminderd. De afstand
wordt gemeten vanaf het op de verbeelding aangeduide bestemmingsvlak voor een bedrijfsmatige
activiteit tot aan het bouwvlak voor woningen of andere kwetsbare objecten.
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bedrijven in de omgeving met afstanden, bron: ruimtelijkeplannen.nl

Bedrijven in de omgeving van het plangebied

Het plan maakt een milieugevoelige functie mogelijk in de vorm van wonen. Een voormalige
agrarische bedrijfswoning wordt gewijzigd naar woonhuis en een extra w