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Onderwerp
Asenray

In het verleden heeft er meermaals overleg plaatsgevonden om te komen tot een
realisatieovereenkomst voor 30 kavels in het plan Asenray. Dit als uitvoering van de met gemeente
Roermond overeengekomen taakstelling. Voornoemde overeenkomst is echter neg niet gesloten
omdat er behoefte was aan een gesprek tussen de (toenmalige) portefeuillehouder van de gemeente
Roermond en de directie van Ruimte voor Ruimte CV en wel om te bezien in welke hoedanigheid het
plan verder doorontwikkeld wordt, Parallel hieraan worden er mementeel gesprekken gevoerd tussen
Ruimte voor Ruimte CV en de provincie Limburg over hoe de huidige onderneming in de toekomst
vaortgezet wordt, ingegeven door zowel marktomstandigheden als ook planclogische actualiteiten.

Onlangs heeft de heer Sistermans (directielid RvR namens Bouwfonds Ontwikkeling) een gesprek
gehad met uw wethouder, mevrouw Waajen-Crins. In dit gesprek kwam het plan Asenray ter sprake
en werd geconstateerd dat de samenwerkingsovereenkomst tussen gemeente en Ruitmte voor Ruimte
CV door het verloop van de tijd inmiddels haar werking heeft verloren, Wethouder Waajen-Crins
heeft toen geadviseerd om dit kenbaar te maken bij haar collega wethouder, mevrouw Fick- 2
Moussaoul daar dit nu nog vaIT onder de portefeuille Ruimtelijke Grdening. ;\ 3

na andertekening' in 'tot 31 december 2016".

RvR Limburg C.V.iBeheer B.V.: ‘een samenwerkingsverband tussen de Provincie Limburg en Bouwfonds Oniwikkeling B.V. inzake Ruimle voor Ryimte’.
Bouwfonds Onhvikkeling B.V. is cen onderdeel van de Rube Vastgoedgroep.

Provincie Limburg Postbus 5700 Limburglaan 10 Tel. +31(0)43 389 88 50 email: hej.van hout@prvlimburg.nl
& de Rabo Vastgoedgroep 6202 MA Maastricht 6229 GA Maastricht Fax +31(0)43 389 89 30 www.rtimtevoorruimielimburg n}
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Dit zou naar de huidige inzichten voldoende tijd moeten bieden om het gesprek over de
uitgangspunten te voeren en vervolgens een passende realisatieovereenkomst te sluiten.
Wanneer wij de instemming op bovenvermeld voorstel zouden mogen entvangen, zullen wij

zorgdragen voor de benodigde allonge.

RvR Limburg C.V_, naomens deze
RvR Limburg Beheer B.V., beherend vennoot

m Bouwfonds Ontwikkeling B.V., uitvoerend directeur
eherend directeur krachtens volmacht vertegenwoordigd

Namens dezen,

Directiesecretaris



Bijlage 2

uw nummer 2014/220u Ruimte voor Ruimte C.V.
uw datum 18 december 2014

Postbus 5700
ans nummer 100243-2014 6202 MA MAASTRICHT
onze datum 14 juli 2015
verzanden

inlichtingen bij

i ~7 .0 ™
secton"/afdellng / A e iy
doorkiesnr. /} c
bijlage(n) (}/7 1, ’
betreffende Ruimte voor Ruimte woningen

Middels uw schrijven d.d. 18 december 2015 heeft u aangegeven dat de
samenwerkingsovereenkomst die op 15 september 2010 voor de duur van 2 jaar is gesloten tussen
de gemeente Roermond en Ruimte voor Ruimte C.V. door tijdsverloop haar werking heeft verloren. In
diezelfde brief vraagt u of de samenwerkingsovereenkomst middels een allonge kan worden verlengd
tot 31 december 2018.

Vervolgens heeft op 19 mei 2015 een bestuurlijk overleg plaatsgevonden tussen Ruimte voor Ruimte
19Y% i en de gemeente Roermand {(wethouder Fick-Moussaoui,_
.mzake uw verzoek d.d. 18 december 2014,

Partijen zijn tijdens dit overleg tot de gezamenlifke conclusie gekomen dat de
samenwerkingsovereenkomst door tijdsverloop is komen te vervallen en dat verlenging van de
samenwerkingsovereenkomst niet in de rede ligt. Nu de samenwerkingsovereenkomst is begindigd, is

vanwege de samenhang en verbondenheid met de samenwerkingsovereenkomst de overeenkomst
van ruiling d.d. 22 april 2009 tevens begindigd.

U heeft aangeven dat Ruimte voor Ruimte graag wil bezien of aan het oorspronkelijke plan Ruimte
voor Ruimte een andere invulling gegeven kan worden zowel wat betreft aantallen woningen als de
locatie waar deze woningen zouden kunnen worden gerealiseerd. Daarbij heeft u de voorkeur
uitgesproken het oorsprankelijke plan in gewijzigde vorm op een locatie in Asenray uit te voeren.

Wij treden graag met u in overleg met betrekking tot het gewijzigde plan Ruimte voor Ruimte, zowel
qua aantallen als locatie, vilgaande van de actuele beleidskaders en ontwikkelingen.
Er zal op korte termijn met u een overleg worden gepland.

Burgemeester en wethouders van Roermond,
De secretaris, De burgemeester, .

Mr.Drs. J.J.Thi. Geraedts ~ M.J.D. Donders~ de Leest

- -
-~
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Inleiding

Ruimte voor Ruimte Limburg heeft bureau VERBEEK
landschapsarchitectuur / ecologie / stedelijk ontwerp
gevraagd om landschappelijk-stedenbouwkundig plan op
te stellen voor de bouwlocatie aan de oostzijde van Asenray.
De wens is om circa 30 kavels & 750m? in te bedden in een
ontspannen stedenbouwkundig plan waarbij buitenleven,
natuur en landschap hoog in het vaandel staan. Voor de
stedenbouwkundige uitwerking heeft bureau VERBEEK
samengewerkt met Buro de Munck architectuur - stedelijk
ontwerp - interieur.

Op de linker pagina:
Foto van het plangebied gezien vanaf de Maalderstraat.

v VERBEEK

Woonlocatie Asenrdy gost




Woonlocatie Asenray oost
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Kaart met randvoorwaarden

De opslaglocatie voor de vaste mest




Randvoorwaarden

Bij het opstellen wvan het landschappelijk-
stedenbouwkundig plan is rekening gehouden met de
volgende factoren die van invloed zijn op waar wel en
waar niet gebouwd kan worden:

- KLIC-melding: De roze lijnen in de kaart op de linker
pagina geven de kabels en leidingen weer die zich
ondergronds in het plangebied bevinden. De kabels
en leidingen doorkruisen het plangebied niet en
vormen daarmee geen beperkende factor voor het
plan.

- Stankcirkel:  Ten noorden van het westelijke
perceel dat deel uitmaakt van het plangebied
ligt een paardenrenbak. Deze gaat gepaard met
een opslaglocatie voor vaste mest. Volgens het
Activiteitenbesluit (zie email van de heer Geybels in
de bijlage van dit document) moet de afstand van de
opslaglocatie voor vaste mest tot een geurgevoelig
object als een huis ten minsten 100 meter bedragen.
In het kaartbeeld op de linker pagina is een cirkel van
100m rond de mestopslag weergegeven.

- Herinrichtingszone beek: “Het Waterbeheerplan
2016-2021" van Waterschap Roer en Overmaas
en Waterschap Peel en Maasvallei stelt dat de
Maasnielderbeek in de toekomst heringericht zal
worden. Hiertoe moet rekening gehouden worden
met een herinrichtingszone van 15 meter vanaf de
insteek van de beek. Deze zone is weergegeven op
het kaartbeeld op de linker pagina.

fusren VERBEEK
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Globale inventarisatie en analyse

Het plangebied bestaat uit twee agrarische percelen ten
oosten van het dorp Asenray. De percelen maken deel uit
van een betrekkelijk open landbouwgebied. Het betreft
grotendeels akkerland waarop Mais het overwegend
geteelde gewas is. Met name in de omgeving van bebouwing
zijn ook enkele grotere graslandpercelen aanwezig. Het
open agrarisch gebied wordt doorsneden door een
aantal veldwegen en paden. De bermbegroeiing is veelal
soortenarm. Wel is langs enkele wegen een bomenrij en of
een ondiepe greppel aanwezig. Vooral nabij de bebouwing
van Asenray en rond de Dorpstraat en de Duiperweg
heeft het landschap een kleinschalig karakter met tuinen,
paardenweitjes en huisweides, merendeels omzoomd door
opgaande beplanting. Een bomenrij aan de Maalderstraat
(zie B) schermt de weg af van het plangebied.

Langs de oostgrens van het plangebied is de
Maasnielderbeek gelegen die wordt begeleid door
onderhoudspaden en houtsingels. De beek heeft het
karakter van een gegraven watergang en heeft alleen nabij
poel/hoogwaterbuffer oostelijk van het plangebied een
‘natuurlijk’ karakter. Qostelijk van de Maasnielderbeek is
een groot landbouwgebied gelegen dat via het plangebied
is ontsloten, via de Duiperweg en de noordelijk daarvan
gelegen veldweg.

Het dorp Asenray wordt gekenmerkt door lintbebouwing

met een dorpshart dat geconcentreerd is rond de kruising
Dorpstraat-Duiperweg-Kerkstraat.

————————— burcan VERBEEK 7
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Woonlocatie Asenray oost

Conclusie inventarisatie en analyse

Het kaartbeeld op de linker pagina geeft de conclusie van
de inventarisatie en analyse weer. Het plangebied is gelegen
tussen twee parallelle structuren:

- Hetlintdorp Asenray;

- De Maasnielderbeek.

Andere landschappelijke karakteristieke elementen zijn:

- Het landschap waarin het plangebied is gelegen kent
een afwisseling van open agrarische percelen en een
aantal beboste percelen.

- Eenlandweg die al op kaart genoteerd staat sinds 1800
scheidt de twee percelen van het plangebied van elkaar,

- Ten noordoosten van het plangebied ligt een poel met
een natuurlijk karakter.

Structuurkaart als conclusie van de inventarisatie en analyse

by VERBEEK Y
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Visie - doelstelling

Het programma van Ruimte voor Ruimte Limburg bestaat
uit 30 kavels van 750m?. Daarnaast stelt Ruimte voor Ruimte
Limburg voor om een bijzonder woonmilieu te maken dat
gebruik maakt van het landschap. Daarnaast zijn privacy
en individuele beleving van wonen in het landschap in het
groen van belang.

In de inventarisatie en analyse is geconcludeerd dat het
plangebied ligt in een agrarische gebied / ‘zone’ tussen
twee parallelle structuren namelijk het lint Asenray en de
Maasnielderbeek. In dit landelijke middengebied is de
nieuwe woonwik geen voortzetting van het lint, maar
is deze te beschouwen als een aparte ‘ontginning’ aan
weerszijden van de bestaande landweg. Deze ‘ontginning’
vormt een bijzondere wijk met een eigen karakteristiek waar
in het landschap wordt gewoond en waar bewoners aan alle
zijden zicht verkrijgen is op/over het omringende landschap.

/,..

.
5

.

/

Visie op structuurniveau
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hX Parkeren op 'straat), langs
de perceelsgrenzen

kL]

Themakaart: Ontsluiting en draaicirkels van een vuilniswagen.

Open grasbestrating aan de oppervlakte Open grasbestrating, de steen Laan met Quercus robur

i4 brean VERBEEK



Woonlocatie Asenray oost

Wonen in en aan het groen

Aanweerzijdenvan de bestaande landweg wordenwoningen
geclusterd rondom bomenrijke licht glooiende groene
gebieden waar ruimte is voor spelen, wandelen, ontmoeten.
De woningen zijn bereikbaar via een verbindingsweg
voorlangs de woningen. Gezien de bijzonderheid van
de locatie wordt gewerkt met een toepasselijke open-
grasbestrating. Aan deze ‘straat’zijde worden de tuinen
omzoomd door een haag variérend van 60 tot 150 cm. Deze
afmeting en soort wordt in een beeldkwaliteit omschrijving
vastgelegd en is voor ieder perceel gelijk.

Wonen in en aan het groen betekent ook maximaal
benutten van het omringende landschap. Bijzonder is
Juist dat gewoond wordt in het landschap en daarom zijn
de percelen met de privé domeinen naar de omgeving
gericht. Er wordt niet gewerkt met erfafscheidingen maar
de groenstructuur rondom (met instandhoudingsplicht)
wordt meteen aangelegd. Aan de beekziide is deze
groenstructuur geént op de beekkarakteristiek en aan de
overige zijden bestaat de groenstructuur uit struwelen en
solitaire (knot)bomen al of niet in combinatie met greppels
tb.v. de afwatering.

Beplanting

Het ensemble van bomen, wilde grassen, hagen en
beekbegeleidende beplanting vormt een aangename en
ontspannen landschappelijke parksfeer. Deze losse sfeer
wordt doorsneden docr een statige eikenlaan die de oude
landweg begeleidt. Ideeén voor de keuze van de overige
boomsoorten zijn: Fraxinus excelsior, Alnus glutinosa, Salix
alba, Betula pendula en Prunus avium. Meidoornhagen
omzomen de kavels.

Alnus glutinosa

e YERBEEK

Infra en parkeren

De bestaande landweg wordt zoals reeds vermeld de
nieuwe ontsluitingsroute van de woonlocatie met een
dertigtal woningen. Door het straatprofiel van deze weg zo
smal mogelijk te houden wordt het landelijke karakter niet
aangetast.

Binnen de groene gebieden loopt een 7 meter brede weg
voorlangs de woningen. In verband met de gewenste
uitstraling wordt gewerkt met een open-grasbestrating. Dit
type verharding kan alle voertuigenklassen aan. Parkeren
(parkeernorm is 2,2) vindt plaats op het erf bezoekers zullen
nu en dan eens in het groene gebied staan (indien gewenst
dan op subtiele wijze parkeren van bezoekers concentreren
langs de perceelsgrenzen, zie kaart linker pagina). Gezien
de grootte van het totale gebied zal dit geen afbreuk doen
aan het gewenste landelijke, groene karakter.

Verkaveling en bouwmassa'’s

De afmetingen van de percelen en de posities van
de woningen zijn zo gekozen dat altjd maximaal van
de bezonning gebruik gemaakt kan worden. Om de
bijzonderheid van wonen aan in het groen te waarborgen
worden aan de groene bomenrike gebieden de

bouwblokken binnen aangeleverde kaders gerealiseerd.
De bouwblokken bestaan telkens uit een hoofdbouw van
twee lagen met kap en bijgebouwen van een laag met kap.
Verschillende variaties op deze opzet zijn mogelijk.




s
tn
(=]
(o]
S
=
QL
“

<

.m

s

)

2







Woonlocatie Asenray oost

i8 bureay VERBEEF




b VERBEEK

___ Woonlocatie Asenray oost

Eerste kenschets beeldkwaliteit architectuur

Omschrijving van de gewenste beeldkwaliteit voor
de architectuur van de nieuwe woningen:

De hoofdvorm is volgens het principe van de
Limburgse Langgevelboerderij: Een mansardekap
met duidelijke kopgevels en een puntdak tot in
de nok door gemetseld (dus geen rondlopende
dakvorm).

We streven naar een strakke en eigentijdse
architectuur gerealiseerd in klassieke materialen.
We zoeken niet naar klassieke referenties in de
detaillering maar naar referenties in textuur.

Langgevels

De langgevels bestaan hoofdzakelijk uit baksteen.
Hierbij zijn de gevelopeningen architectonisch
ondergeschikt als gaten in de gevels gevoegd.
Dit al dan niet in een willekeurige verdeling. De
baksteen is een zo grof mogelijke handvormsteen
gecombineerd met verdiept voegwerk. Dit om de
structuur van de baksteen te benadrukken. De
gevelopeningen liggen verdiept in de gevel om
de massiviteit van de wanden te benadrukken.

Kopgevels

De kopgevels daartegen zijn overwegend als pui
vormgegeven met overwegend glas in combinatie
met paneelvulling. De kleur van de kozijnen is
antraciet/zwart. Het materiaal van de kozijnen is
hout, staal of aluminium.

Een variant op dit thema kan zjjn dat tevens de
kopgevel uit metselwerk wordt uitgevoerd.
Dan dient er wel een duidelijk onderscheid in
detaillering van de kop en langgevel te zijn.

Daken

Daken worden voorzien van donkere strakke
dakpannen in een uniforme kleur. De dakafwerking
is strak en subtiel. Zo eindigt een pannendak altijd
met een eind pan en niet met een boeiboord.
Ook dakgoten worden niet betimmerd. De goot
beéindiging is een zinken mastgoot inclusief
zinken hemelwaterafvoeren.

De daken kunnen ook worden voorzien van
zonnepanelen. Uitgangspunt is dan wel dat de
panelen in het dakvlak verzonken worden. Bij
voorkeur zien we zelfs dat een dakvlak in zijn
totaliteit als zonnecel wordt uitgevoerd.

De  bijgevoegde  referentiebeelden  zijn
richtinggevend wat betreft de detaillering en
uiterlijke  verschijningsvorm. Voor de exacte
materialiteit is de beeldkwaliteit omschrijving
maatgevend.
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Uitgeefbaar

Totaal aantal kavels: 27
Afmetingen kavels:

Alle kavels hebben een afmeting van 750m2,
behalve de kavels 1 t/m 4 (zie onderstaande
afbeelding). Deze hebben een afmeting van:

1. 784 m2
2. 745 m2
3. 805m2
4. 1630 m2

De totale uitgeefbaarheid is: 21.214 m2.

Oppervlakte plangebied (zie oranje contouren in
kaart hieronder):

Perceel west heeft een opperviakte van 21.530 m2
Perceel oost heeft een oppervlakte van 30.195 m2

In totaal is dit; 51.725 m2.
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Bijlage

Tan: oermond.nl>
an:

i@
Incerwerp: RE: Stankcirkel paarden renbak

af gemeente Roermond

Op basis van uw informatie kan ik u als volgt berichten.

In de nabijheid van het voomemen voor ruimtelijke ontwikkelingen op twee percelen te Asenray ligt een paardenhouderij aan de Dorpsstraat 79.
Het betreft een inrichting die onder de werkingssfeer van het Acliviteitenbesluit valt. (type B inrichting)
Tot deze infichting behoort ook het perceel aan de Duiperweg waar de rijbak is gelegen, met daamaast de opslaglocatie voor vaste mest.
Aan de overzijde van de Duiperweg is de stalling van de paarden gelegen.
De inrichting is gelegen binnen de bebouwde kom van Asenray.
Voor het houden van paarden zijn vaste afstanden ingevolge het Activiteitenbestuit i.v.m. geur van toepassing.
- De afstand van de opslaglocatie van de vaste mest tot een geurgevoelig object bedraagt ten minste 100 meter.
- De afstand van het emissiepunt van het dierenverblijf tot een geurgevoelig object bedraagt ten minste 100 meter.
- De afstand van de buitenzijde van het dierenverblijf tot de dichtstbijzijnde buitenzijde van een geurgevoelige object bedraagt ten minste 50 meter.
Met vriendelijke groet,

Technisch medewerker miliev

Gemeente Roermond
Sector Ruimte | Afdeling Bouwtoezicht

T 0475 m
adhuis arkt 31 6041 EM | Postbus 900 6040 AX Roermond | T 14 0475 | www.roermond.nl
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; IN
gemeente Roermond GEKOMEN 2 3 MEI 2017
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uw nummer Ruimte voor Ruimte Limburg Beheer B.V.
uw datum
Postbus 5700
ons nummer 8012-2017 6202 MA  MAASTRICHT
onze datum 19 mei 2017
verzonden 2 2 M E' 2017

inlichtingen bij F
sector/afdeling annen en projecten
doorkiesnr. 0475 - Gﬂ‘

bijlage(n) 1
betreffende Ruimte voor Ruimte woningen

In een ambtelijk overleg d.d. 24 januari jl. tussen de gemeente Roermond en Ruimte voor Ruimte
Limburg Beheer B.V. inzake het plan Asenray-Oost is aan de orde geweest de vraag of “ruimte voor
ruimte” woningen vallen onder de werking van de Ladder voor duurzame verstedelijking (hierna:
Ladder).

Per brief van 6 april 2017 heeft de provincie Limburg ons bericht inzake de Ladder in relatie tot de
realisatie van “ruimte voor ruimte” woningen. De brief treft u bijgaand aan.

In de brief staat dat in de huidige 'Handreiking Ladder voor duurzame verstedelijking' van het
Ministerie van Infrastructuur en Milieu is aangegeven dat de wetgever de Ladder op "ruimte voor
ruimte”-regelingen niet van toepassing acht. Dit aangezien “ruimte voor ruimte”-regelingen geen extra
stedelijke ontwikkeling mogelijk maken, maar bebouwing reduceren of verplaatsen.

In de betreffende Handreiking staat op pagina 9 het volgende:

“De Ladder moet worden toegepast bij verbindende ruimtelijke plannen waaronder de provinciale
verordening. De meeste “ruimte voor ruimte” regelingen maken geen extra stedslijke ontwikkeling
mogelijk, maar reduceren bebouwing of verplaatsen die. Toepassing van de ladder is dan niet nodig.”

Bij de wijziging van het Besluit ruimtelijke ordening, voorzien per 1 juli 2017, wordt volgens de
provincie Limburg naar verwachting in de toelichting een passage opgenomen die qua strekking gelijk
is aan hetgeen momenteel is opgenomen in de Handreiking.

Met genoemde passage is evenwel (nog) niet gezegd dat de Ladder niet van toepassing is op een
bestemmingsplan dat weliswaar voortvioeit uit een “ruimte voor ruimte”-regeling maar waarbij, zoals
voor de gemeente Roermond het geval is, in het betreffende gebied en zelfs in de betreffende
gemeente, geen sprake is van reductie of verplaatsing van bebouwing.
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Ons nummer 8012-2017
Pagina 2

Op dit moment is nog niet duidelijk hoe de regeling na wijziging van het Besluit ruimtelijke ordening
precies gaat luiden. We treden graag met u in overleg zodra hierover meer bekend is, naar
verwachting na 1 juli 2017.

Burgemeester en wethouders van Roermond,
namens dezen,
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