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Colofon, disclaimer en lay-outwijzer 
 
Colofon: 
Opdrachtgever: Stichting Limburgs Landschap 
Repro’s: Stadsherstel Limburg, Stichting Limburgs Landschap en 
Res nova VOF  
© 2007 Res nova VOF en ir Karl Pesch Konopka van 
Stadsherstel Limburg 
Op deze publicatie berust auteursrecht. 
 

Disclaimer: 
Het onderzoek van Res nova heeft een onafhankelijk en 
pragmatisch karakter en is niet bedoeld voor wetenschappelijke 
doeleinden, maar voor besluitvormingsprocessen in het kader 
van beheer, behoud en ontwikkeling. Ieder onderzoek steunt wel 
op wetenschappelijke analyse en synthese en leidt vaak tot 
verrassende vondsten, die, indien opportuun in de rubriek res 
novae (nieuwe zaken) worden gepresenteerd. De conclusies en 
aanbevelingen dragen het karakter van een advies, voor de 
opvolging waarvan Res nova geen verantwoordelijkheid draagt.  
 

Lay-outwijzer: 
Dit rapport is dubbelzijdig opgemaakt. Het kan enkelzijdig 
uitgeprint worden, mits de even en oneven pagina’s vis-à-
vis worden ingebonden. 
 
Afbeelding omslag en blanco pagina: 
Foto van Huys Kaldenbroek op de kadastrale minuutkaart. 
Gewassen plattegrond uit de Gemeenteatlas van J. Kuyper 
(1868). 
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Bijsluiter en status project 
 
Als antwoord op het nieuwe subsidiestelsel voor rijksmonumenten, het BRIM, 
heeft Res nova het Financieel instandhoudingstraject (FIT©) voor rijks-
monumenten ontwikkeld. Bijgaand gebrekenplan met PIP (periodiek 
instandhoudingsplan) maakt daar deel van uit. Niet alleen wordt daarmee 
de subsidieaanvraag onderbouwd, maar ook de fiscale aftrek geregeld voor 
dat gedeelte van de werkzaamheden dat níet gesubsidieerd wordt. Het FIT© 
kan dus worden beschouwd als een Fiscaal verhaal©+.  
 
Status van het rapport — Bijgaand rapport is definitief en is gereed voor 
verzending naar de RACM. 
 
De eigenaar moet zelf nog zorg dragen voor: 
 
• De verklaring van de bank met betrekking tot de kredietwaardigheid ten 

aanzien van het niet-subsidiabele deel van de financiering 
• De invulling van het aanvraagformulier 
• De aanbiedingsbrief met de restrictie ten aanzien van het publieke 

gebruik van het ingediende rapport en beeldmateriaal (facultatief). 
 
Finale termijn — De finale termijn voor de indiening is 1 september 2007. 
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Afb. 1 Luchtfoto van Kaldenbroek. De oranje pijl geeft de ligging van het kasteel aan. 
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 Ik kan niet genoeg benadrukken dat in mijn 

plannen het monument en zijn eigenaar 
centraal staan. Ik heb gezocht naar instru-

menten om deze eigenaar te stimuleren tot 
het plegen van planmatig onderhoud en 

daarbij de kwaliteit van restauratie en 
onderhoud zoveel mogelijk te waarborgen 

(Staatssecretaris van Cultuur 2002).1 
 
 

1 In kort bestek 
 
1.1 Opmaat 
 
Het voorliggende gebrekenplan met begroting is opgesteld op verzoek van de 
eigenaar van Huys Kaldenbroek te Lottum. Dit gebrekenplan wordt gebruikt ter 
onderbouwing van de subsidieaanvraag in het kader van het BRIM en de aanvraag 
om een “bindende beschikking” van BBM. Het eerste vormt de vervanging van de 
regelingen in het kader van de BRRM en de BROM, met het laatste concretiseert de 
fiscus het beleid van de rijksoverheid om planmatig onderhoud van rijksmonu-
menten te bevorderen.  
 
 

Afb. 2 Het adellijke 
Huys Kaldenbroek. 

 
▄▄▄▄▄▄▄ 
 
1  Antwoorden van de Staatssecretaris van Cultuur, Onderwijs en Wetenschappen dr F. van der Ploeg 

op de vragen van de Tweede Kamer d.d. 25 april 2002, kenmerk DCE/02/15642. 
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Huys Kaldenbroek staat ingeschreven als complexnummer 18802 met de volgende 
onderdelen: 
 
Rijksnummer Omschrijving2 CBS code Instroomjaar 
18802 kasteel 12 2006 
 
De object omschrijving luidt als volgt:  
 
Huis Caldenbroek. Grotendeels mergelstenen woonhuis, oorspronkelijk in haakvorm, 
XVI-XVII-XVIII. Resten van bijgebouwen met ten dele muren van baksteen met 
speklagen van mergel, XVI-XVII. Resten der omgrachting. 
 
Het onderhavige gebrekenplan en de PIP hebben uitsluitend betrekking op het 
hoofdhuis en de bijbehorende ruïne. Schuren en overige bijgebouwen zijn buiten 
beschouwing gelaten. 
 
Zowel het gebrekenplan als het PIP is opgesteld door een bevoegd architect, te 
weten ir Karl Pesch Konopka van Stadsherstel Limburg. De algemene toets werd 
uitgevoerd door dr Bernadette van Hellenberg Hubar en drs Roland Bruynesteyn 
MBA, terwijl Marij Coenen voor de controle en de digitale productie zorgde. 
 
 
1.2 Indeling van het rapport 
 
De indeling van het rapport is als volgt: 
 
1 Het onderhavige hoofdstuk behelst de meer algemene informatie en die 

aspecten die in het kader van de regelgeving afgevinkt moeten worden: 
 • In paragraaf 1.3 worden de systematiek en de beperkingen van de 

werkwijze uiteengezet. 
 • In paragraaf 1.4 wordt afgevinkt op welke wijze het gebrekenplan 

beantwoordt aan de desiderata die aan – de onderbouwing van – het 
Periodiek instandhoudingsplan (PIP) worden gesteld. 

 • Tenslotte is paragraaf 1.5 gewijd aan een korte beschrijving van de 
situering en het aanzien en de kroniek van het kasteelcomplex. 

2 Gebrekenplan 
 • Per gebouwonderdeel worden de gebreken volgens de hierna 

beschreven systematiek in kaart gebracht. 

 
▄▄▄▄▄▄▄ 
 
2  In dit rapport wordt het poortgebouw aangeduid als voorhof, de parkaanleg omvat tevens het 

grachtenplan. 
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 • Om de factor historische duurzaamheid in kaart te brengen en te 
verdisconteren in de te verrichten werkzaamheden zijn, waar relevant, 
enkele bouwhistorische notities toegevoegd. 

3 Beschrijving herstelwerkzaamheden in het kader van de BRIM 
 • Overzicht van de herstelwerkzaamheden. 
 • Urgentie, prioritering en beoogd resultaat. 
4 Periodiek instandhoudingsplan (PIP) 
 • Index op de in te dienen stukken (vraag 7 aanvraagformulier BRIM). 
 • Meerjarenbegroting van werkzaamheden met een BTW tarief van 19%. 
 • Meerjarenbegroting van werkzaamheden met een BTW tarief van 6%. 
 • Meerjarenplanning.  
 • Werkomschrijvingen ingevolge vraag 7 aanvraagformulier BRIM. 
 • Opname-, plan- en detailtekeningen ingevolge vraag 7 aanvraag-

formulier BRIM. 
Bijlage Cd-rom met foto’s en tekeningen ingevolge vraag 7 aanvraagformulier 

BRIM (de lijst is opgenomen in de index in paragraaf 4.1). 
  
 Nota bene — De in hoofdstuk 4 opgenomen tekeningen zijn zekerheids-

halve in een Adobe bestand op de Cd-rom met de foto’s geplaatst, 
vanwege het vereiste in verband met de schaal. 

 
 
1.3 Systematiek en beperkingen van de werkwijze 
 
Met een gebrekenplan wordt de bouwtechnische staat van een pand of complex 
in kaart gebracht op grond van visuele inspectie. Dat gebeurt aan de hand van 
een korte technische beschrijving van de verschillende onderdelen, waarna een 
opsomming volgt van de technische problemen. Deze werkwijze maakt het 
mogelijk om in een volgend stadium van het project vanuit het gebrekenplan het 
PIP op te stellen. 
 
Een gebrekenplan kan voor verschillende doeleinden ingezet worden: 
 
•  de subsidieaanvraag in het kader van het BRIM  
•  de bindende beschikking van de fiscus (BBM) 
•  de laagrentende hypotheek van het NRF 
•  de vergunningverlening van de gemeente 
•  de technische aspecten van het plan van de architect  
•  het bouwbestek voor de aannemer. 
 
Indeling — De geconstateerde bouwtechnische gebreken worden per bouwdeel 
uitgesplitst naar: 
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A. Bouwkundige structuur 
Deze gebreken hebben zowel te maken met de structurele problemen van het 
pand of complex als de werking van de dragende en steunende onderdelen ten 
gevolge van slijt en/of ingrepen uit het verleden (temporeel). Het onderscheid kan 
als volgt geformuleerd worden: 
 
a) Structurele gebreken — Deze betreffen de samenstellende delen van de 

draagconstructie en hebben dus betrekking op hoe het object structureel in 
elkaar zit. Het gaat om waarneembare schade aan bijvoorbeeld fundering, 
muren en kapconstructie, zoals verzakkingen, scheefstand en scheurvorming. 

b) Temporele gebreken — Deze hebben betrekking op de werking onder invloed 
van de tijd en/of historische veranderingen van de bouwdelen. Bijvoorbeeld 
waarneembare schade aan spanten, vloeren, trappen en dergelijke, zoals 
verstoringen en vervormingen van de betreffende constructies. 

 
Over het algemeen komen structurele gebreken nauwelijks voor.  
 
B. Materiaal 
Deze gebreken hebben betrekking op de toepassing en verwerking van de 
materialen. Voorbeelden van dit soort schade zijn aantasting van de steensoort, 
houtaantasting, materiaalbreuk en dergelijke. 
 
Werkwijze — Tijdens de inspectie zijn de verschillende bouwdelen afzonderlijk 
geïnspecteerd op hun bouwtechnische conditie. Het onderstaande gebrekenplan 
omvat in paragraaf 1.5 een korte beschrijving van de te onderscheiden 
bouwdelen, waarna van ieder bouwdeel die gebreken worden beschreven die 
tijdens de visuele inspectie zichtbaar waren.  
 
Voor alle duidelijkheid: er heeft géén destructief onderzoek plaatsgevonden, 
evenmin zijn de onderdelen onder het maaiveld aan een inspectie onderworpen. 
 
 
1.4 Basis voor het Periodiek instandhoudingsplan (PIP) 
 
In het kader van de BRIM wordt van de eigenaar een periodiek instandhoudings-
plan gevraagd met een langetermijnplanning voor zes jaar. De volgende 
voorwaarden zijn van toepassing: 
 
 Voorwaarde: In casu: 
•  Het PIP moet gebaseerd zijn op een 

bouwkundig inspectierapport dat 
niet ouder is dan twee jaar 

het gebrekenplan is gebaseerd op 
inspectie ter plaatse die heeft 
plaatsgevonden in 2006. 
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•  Het inspectierapport moet opgesteld 
zijn door een architect 

het gebrekenplan is opgesteld door ir 
Karl Pesch Konopka, gespecialiseerd 
restauratiearchitect. 

•  Het moet een overzicht geven van 
de voorgenomen werkzaamheden  

deze staan beschreven in hoofdstuk 3 
van het gebrekenplan. 

•  Er dient een urgentieoverzicht en 
termijnplanning opgenomen te zijn 

zie hoofdstuk 3 van het gebrekenplan 
en hoofdstuk 4 met het PIP Huys 
Kaldenbroek. 

•  Voorts moet het een overzicht 
bevatten van het beoogde resultaat 

zie hoofdstuk 3 van het gebrekenplan.

•  Er dient een meerjarenbegroting 
aangeleverd te worden 

zie hoofdstuk 4 met het PIP Huys 
Kaldenbroek. 

•  Er dient een meerjarenplanning 
aanwezig te zijn 

zie hoofdstuk 4 met het PIP Huys 
Kaldenbroek. 

•  Tenslotte dienen er vanaf categorie B 
omschrijvingen op bestekniveau en 
eventueel tekeningen en foto’s 
meegestuurd te worden 

idem, waarbij de foto’s en de 
tekeningen op de ingesloten Cd-rom 
worden aangeleverd, terwijl de 
tekeningen ook in hoofdstuk 4 staan. 

 
Het gebrekenplan, het PIP en de Cd-rom worden samen met het aanvraagformulier 
BRIM bij de RACM ingediend. 
 
 
1.5 Situering en beknopte omschrijving 
 
Ligging — Huys Kaldenbroek bevindt zich op de westelijke oever van de Maas 
tussen Houthuizen en Grubbenvorst. De oorspronkelijke toegangsweg reikte vanaf 
de Maas door het Kaldenbroeker veld en eindigde tussen de pachthoeve en het 
huis.  
 
 

 

Afb. 3 Fragment uit de Franse Tranchotkaart 1803. 
De indeling van de tuinen achter het kasteel 
suggereren een formele aanleg. 
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Afb. 4 Fragment uit het kadastrale minuutplan van Lottum uit 1842, Sectie B blad 3. 
De tweevoudige omgrachting was toen nog grotendeels intact. De grachten werden 
gevoed door de Gekkengraaf die aan de westzijde Kaldenbroek passeert. 
 
 
De huidige situatie van Huys Kaldenbroek — Van de pachthoeve resteren 
momenteel twee eenvoudige schuren die hun oorsprong lijken te vinden in het 
begin van de negentiende eeuw en sinds die tijd regelmatig zijn gerenoveerd.  
 
Het voormalige adellijke huis bestaat momenteel uit een L-vormige bouwmassa, 
deels uit mergel, deels uit baksteen en een ruïne van een vleugel die in baksteen 
metselwerk met mergelstenen spekbanden is opgericht. Parallel ten oosten van de 
ruïne bevindt zich een nieuwbouwhuis dat een schapenstal vervangt, die enkele 
jaren geleden aan brand ten prooi is gevallen. Men bereikt het complex niet meer 
vanuit het oosten, maar rechtstreeks vanuit de laan “Kaldenbroek” die het huis aan 
de zuidzijde voorbij gaat. 
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Afb. 5 Overzichtskaartje 
 

A ‘steenen huys’ F pachthof 

B noordelijke vleugel G nieuwbouw eenentwintigste eeuw 

C ruïne van de oostelijke vleugel H verdwenen entreelaan 

D verdwenen poorttoren J tuinen  

E aanbouwen negentiende eeuw   
 
 
De eerste vermeldingen van het huis dateren uit 1394 wanneer het huis door de 
Hertog van Gelre, Willem III van Gulik en Berg, aan Alart Vleck beleend wordt.  
In de volgende tijdbalk worden de belangrijkste gebeurtenissen vanaf dat moment 
weergegeven: 3 
 
 
Jaar Gebeurtenis Eigenaar 
1394 In leen gegeven door de Hertog van 

Gelre, Willem III van Gulik en Berg 
Alart Vleck van 
Kaldenbroeck 

— Vererving op dochter van Alart Vleck Daniël van Ghoor 
gehuwd met Gertrudis 
Vleck 

 
▄▄▄▄▄▄▄ 
 
3  Bron: Kastelen in Limburg, uitgeverij Matrijs / Stichting Limburgse Kastelen 2005. 

http://nl.wikipedia.org/wiki/Kasteel_Kaldenbroek (22-02-2007). 
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1543 Betrokken bij Traktaat van Venlo waarbij 
het Hertogdom Gelre vervalt aan Keizer 
Karel V 

Alart van Ghoor 

1553 Alart van Ghoor sterft Alart van Ghoor 
Vlak vóór 
1580 

Plundering Kaldenbroek door Spaanse 
troepen 

Anna van Ghoor, gehuwd 
met Hoen van Cartils 

— Kleinzoon van Alart van Ghoor erft het 
bezit en is vanwege de riddermatigheid 
van Kaldenbroek lid van het 
Ridderschap Overkwartier Gelre 

Alart Hoen van Cartils 

1653 Vererving aan tante van Alart Hoen van 
Cartils 

Catharina, weduwe van 
Adolf Dirk van Efferen 

1671 Vererving aan zoon van Catharina Willem Lodewijk van 
Efferen 

— Dochter van Willem Lodewijk van 
Efferen erft het huis 

Maria Eleonora van 
Efferen en Johan Walner 
von Rauchenzaen 

1684 Overste Wachtmeester Johan Walner 
von Rauchenzaen verzoekt het 
ridderschap succesvol voor het recht 
Kaldenbroek te vrijwaren van het 
inkwartieren van troepen en het leveren 
van diensten 

Maria Eleonora van 
Efferen en Johan Walner 
von Rauchenzaen 

1687 Dochter van Willem Lodewijk van 
Efferen verkoopt de goederen vanwege 
schulden  

Maria Eleonora van 
Efferen en Johan Walner 
von Rauchenzaen 

1687 Philip Carel van Wylich, Baron van 
Lottum is de koper 

Philip Carel van Wylich, 
Baron van Lottum 

1755 Nazaten veilen Kaldenbroek Nazaten Philip Carel van 
Wylich 

1755 Hendrik Lodewijk van Baexem is de 
koper 

Lodewijk van Baexem 

+/-1800 Vererving aan kleinzoon van Lodewijk 
van Baexem 

Philip Ernest Alexander 
Leopold de la Marck 

1820 Pieter Joannes Schraven is de koper Pieter Joannes Schraven 
1910 Gezusters van Haeff zijn de kopers Gezusters van Haeff 
1935 Broer A.M.J.J. van Haeff is de koper A.M.J.J. van Haeff 



 Huys Kaldenbroek te Lottum, Grubbenvorst 
Gebrekenplan en PIP van het hoofdhuis en de ruïne (BRIM)  

 

Erfgoed in ontwikkeling 15

1970 Prjectontwikkelaars zijn de koper Projectontwikkelaars 
— W. Joosten is de koper4 W. Joosten 
— Familie Sieperman is de koper Familie Sieperman 
2003 Familie Sieperman verkoopt de 

westelijke helft van het huis en de 
westelijke schuur van de pachthof 

Familie Sieperman 

2003 A. Peters en M. Sloot zijn de kopers van 
dit westelijke deel 

Familie Sieperman 
A. Peters en M. Sloot 

2006 Stichting Limburgs Landschap koopt dit 
westelijke deel 

Familie Sieperman 
Stichting Limburgs 
Landschap 

 
 
1.5.1 Beknopte bouwgeschiedenis 
 
Hieronder wordt samengevat de chronologische volgorde weergegeven van de 
ontwikkeling van het kasteel vanaf de eerste grondvesten. 
 
Vijftiende eeuw — Het oudste deel van het huidige huis dateert van net vóór 1400 
en lijkt te worden gevormd door een ‘steenen huys’, een gebouw volgens een 
rechthoekige plattegrond en twee verdiepingen hoog. Elke bouwlaag omvatte 
een tweetal zalen.  
 
 

  
Afb. 6 Het ‘steenen huys’ zoals het net voor het jaar 1400 werd 
opgericht. Onbekend is of de omgrachting al op deze wijze was 
aangelegd. Niettemin doorsnijdt de hoofdas van het omgracht 
terrein de verdwenen centrale hal van het huis.  

 
▄▄▄▄▄▄▄ 
 
4  De Stichting Limburgs Landschap koopt op dat moment de landerijen aan die bij het Huys 

Kaldenbroek behoren. 
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Zestiende eeuw — Rond 1550 wordt het huis uitgebreid met een noordelijke vleugel 
en wordt gespiegeld aan de andere zijde, maar dan in spekbanden, een oostelijke 
vleugel opgericht. Tussen de oostelijke vleugel en het ‘steenen huys’ bouwt men 
een poorttoren.5 De binnenplaats blijft open aan de zijde van de tuinen. Rondom 
het complex ligt een tweevoudige omgrachting die deels de pachthof en in zijn 
geheel het huis met haar tuinen omvat. 
 
 

  
Afb. 7 De carréhof na de uitbreidingen.  
 
 
Negentiende eeuw — Rond 1840 is het huis niet meer in adellijke handen en wordt 
het betrokken in de functie van het agrarische bedrijf van de pachthof. De 
oostelijke vleugel wordt verbouwd tot veeverblijf of schuur, gezien de schop die aan 
de binnenplaatszijde wordt toegevoegd. De gracht ervoor wordt deels gedempt 
en het deel van de vleugel dat grenst aan de poorttoren wordt gesloopt. 
 
De verblijfsruimte die wordt opgeofferd aan het agrarische bedrijf wordt 
gecompenseerd met de ophoging van de noordelijke vleugel en een nieuwe 
ontvangsthal in de oksel met het ‘steenen huys’. De situatie waarin het complex op 
dat moment verkeert is de situatie weergegeven op het eerste kadastrale 
minuutplan. 
 
 

 
▄▄▄▄▄▄▄ 
 
5  Fundaties van deze poorttoren zijn volgens mondelinge mededeling van de heer Sieperman in 2006 

aangetroffen tijdens een renovatie van het riool. 
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Afb. 8 De transformatie tot agrarisch bedrijf.  
 
 
Twintigste eeuw — Rond 1920 wordt de ontvangsthal verder uitgebreid tot 
aanbouwen tegen het ‘steenen huys’ en de noordelijke vleugel. Mogelijk ter 
compensatie van de poorttoren die dan verdwenen is. Van deze poorttoren rest 
alleen een muurfragment, die als steunbeer tegen het ‘steenen huys’ is 
gehandhaafd. 
 
Het huis heeft de vorm gevonden die het tot op vandaag de dag kent. De 
oostelijke vleugel is nu echt een losstaand gebouw dat verder is uitgebreid voor 
haar agrarisch gebruik. De grachten zijn droog gevallen en deels gedempt. 
 
 

  
Afb. 9 Sloop en verbouwing splitsen de carréhof in twee 
gebouwen.  
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Eenentwintigste eeuw — Aan het begin van de eenentwintigste eeuw heeft het huis 
haar vorm behouden. De oostelijke vleugel is echter ten onder gegaan aan gebrek 
aan onderhoud en de behoefte het nog langer binnen het agrarische bedrijf te 
benutten. Wat resteert zijn de fundaties en een fragment van de zuidelijke 
kopgevel.  
 
 

  
Afb. 10 Verval van de oostelijke uitbreiding tot een ruïne.  
 
 
1.5.2 Res novae  
 
Uit dit gebrekenplan zijn enkele zaken aan het licht gekomen die voorheen niet 
bekend waren. Hieronder staan de belangrijkste daarvan opgenoemd: 
 
•  Ruïne en huis vormden vanaf het midden van de zestiende eeuw één 

carrévorming complex binnen een omgrachting. 
•  De noordelijke vleugel is in de achttiende eeuw verhoogd met hergebruik 

van de oorspronkelijke kap. 
•  De noordelijke vleugel was geheel voorzien van een souterrain. De zuidelijke 

helft hiervan is in de twintigste eeuw gedempt. 
•  Het ‘steenen huys’ was zowel aan de oostelijke zijde als aan de westelijke 

zijde van een topgevel voorzien. 
•  Centraal in het midden van het huis bevond zich een gang met een spiltrap 

naar de verdieping. 
•  De steunbeer aan de zuidoostelijke hoek van het ‘steenen huys’ is een 

fragment van een poorttoren, die zich op deze hoek bevond. 
•  De oostelijke zaal in het ‘steenen huys’ was, gezien de aanwezigheid van de 

rookvang en de waterput, van oorsprong ingericht als keuken. 
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Afb. 11 Huys Kaldenbroek in de jaren ’30 van de twintigste eeuw vanuit het zuidoosten. 
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Afb. 12 Huys Kaldenbroek in de jaren ’30 van de twintigste eeuw vanuit het noordoosten.6  

 
▄▄▄▄▄▄▄ 
 
6  Bron: De Nederlandse Monumenten van Geschiedenis en Kunst 1937, deel V, de Provincie Limburg, 

Tweede Stuk: Noord Limburg, Platen blz. 34 
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2 Gebrekenplan 
 
2.1 Funderingen 
 
Aan de fundering heeft geen visuele inspectie plaatsgevonden. Uit de technische 
staat van het gebouw is echter af te leiden dat de hoofdfundatie sinds de 
oprichting van het gebouw gebreken vertoont. De mergelstenen gevelfragmenten 
in de oostelijke gevel van het ‘steenen huys’ laten zien dat de noordelijke zijde van 
dit volume verzakt is. Aan de zuidelijke zijde zijn ter stabilisatie van de gevels een 
tweetal steunberen aangebracht. 
 
A. Bouwkundige structuur 
Structureel — De fundatie van Huys Kaldenbroek rust, gezien het schadepatroon in 
de gevels, niet op een draagkrachtige ondergrond. De oorzaak hiervan ligt in de 
bouwtechnisch slechte staat van een waterput, die zich exact onder deze 
fundaties bevindt. Hierbij aangemerkt dat ook het drainerend vermogen van de 
waterput op haar omringende bodem kan een rol spelen. De waterput is al sinds 
het begin van de twintigste eeuw ontoegankelijk. 
 
 

 
Afb. 13 De rotatie van het mergelstenen 
metselwerk in de oostelijke gevel. 

 
 
B. Materiaal 
Er zijn geen materiaalgebreken geconstateerd. 
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C. Bouwhistorische notities  
Naar traditie gangbaar in deze regio wordt hier vaak op staal gefundeerd. Staal 
verwijst hier niet naar een ijzerlegering, maar naar het Oudgermaanse woord 
“stahl”, dat zoveel betekent als vaste bodem of vaste ondergrond. Kastelen en 
adellijke huizen werden echter vaak in een drassig gebied opgericht. De natuurlijke 
aanwezigheid van water maakte het mogelijk het huis te voorzien van een 
omgrachting. In deze drassige gebieden is het lastig tot op de draagkrachtige 
bodem te graven. Bovendien ligt de draagkrachtige bodem hier vaak dieper dan 
elders. Om dit probleem op te lossen, werd er vaker een paalfundering geslagen. 
De dichtheid van palen in de grond kan er voor zorgen dat er voldoende “kleef” is: 
de wrijving en adhesie van de grond langs de omtrek van de heipaal is dan zo 
groot dat deze voldoende weerstand aan het gewicht van het huis kan bieden. In 
het gunstigste geval was er sprake van “stuit”: de heipalen konden zo diep de 
grond in gedreven worden dat ze op de draagkrachtige ondergrond stuitten en zo 
het gewicht van het huis op deze ondergrond konden afdragen. 
 
 
2.2 Kelders, souterrain en waterput 
 
Onder de voormalige keukenzaal van het ‘steenen huys’ bevinden zich twee 
bakstenen tongewelven, noord-zuid gericht en voorzien van een korfboog gewelf. 
Via een trap zijn zij vanuit de keuken bereikbaar. Tijdens de restauratie van het 
kasteel in 2003 is één van de gewelven voorzien van een gipshoudende structuur-
pleister en geschilderd met latex verf. In de zuidelijke gevel bevindt zich per gewelf 
één kelderraam.  
 
In de hoek van het oostelijke gewelf zit een waterput, die bereikbaar was vanuit de 
zaal erboven. De waterput is echter verdwenen onder de vloerafwerking van de 
zaal. 
 
Onder de noordelijke vleugel bevindt zich een souterraine verdieping. Deze 
verdieping is niet overwelfd: de vloer erboven is een eiken kinderbintenvloer die 
aan de onderzijde voorzien is van spelderingen. De wanden van deze verdieping 
zijn tijdens de restauratie van 2003 afgewerkt met een gipshoudende sierpleister en 
beschilderd met latex verf. 
 
A. Bouwkundige structuur 
De volgende gebreken aan de bouwkundige structuur zijn geconstateerd: 
Structureel: 
•  Door de verzakking van de oostelijke gevel vertoont het oostelijke gewelf 

zware scheurvorming. In de negentiende eeuw is hier al een steunbeer 
geplaatst om het gescheurde gewelf te ondersteunen. 
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•  De waterput is momenteel afgesloten. Daar de verzakking van het herenhuis 
zich op deze plek bevindt, bestaat het vermoeden dat deze put zwaar 
vervallen is en mogelijk deels ingestort. 

 
Temporeel: 
•  Doordat de kelderramen zich aan één kant van het gebouw bevinden en er 

tussen de gewelven een kelderdeur is aangebracht, is er géén sprake van 
een continue ventilatiestroom. 

 
 

 
Afb. 14 Scheurvorming in 
het oostelijke keldergewelf.  

 
 

 
Afb. 15 De zijkant van de waterput zoals te 
zien in de oostelijke kelder. 
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B. Materiaal 
De volgende gebreken aan het materiaal zijn geconstateerd: 
 
•  De voegen in het bakstenen gewelf zijn verteerd en uitgevallen. Hierdoor en 

door de scheurvorming zijn verscheidene stenen los gaan zitten. 
•  De latex verf in het souterrain en het westelijke keldergewelf hinderen het 

gewelf in de afgifte van bodemvocht aan de lucht in de kelders. 
•  De gipshoudende pleister bevat beendermeel dat door de vochtige 

toestand van de gewelven en fundaties tot ontbinding zal overgaan. 
 
 

 

Afb. 16 Verweerd voegwerk 
en loszittende stenen in het 
oostelijke keldergewelf. 

 
 

 
Afb. 17 Gelatext gipshoudend pleisterwerk 
in het oostelijke keldergewelf. 
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C. Bouwhistorische notities 
Van oorsprong waren de keldergewelven bereikbaar via een keldertrap in de 
zuidwestelijke hoek van de oostelijke grote zaal. Dit zal daarom tevens de positie zijn 
geweest waar de centrale (spil) trap van het ‘steenen huys’ in het verleden 
opgesteld stond. 
 
Het souterrain van de noordelijke vleugel omvatte van oorsprong de gehele 
noordelijke vleugel. Het zuidelijk deel ervan is in de twintigste eeuw gesloopt om de 
vloer hier op gelijk niveau te brengen met het ‘steenen huys’. 
 
 
2.3 Buitenwanden 
 
De buitenwanden van het ‘steenen huys’ zijn opgericht in mergelsteen en zijn later 
deels vervangen, deels ingeboet met baksteen. De noordelijke vleugel is geheel 
opgericht in baksteen, maar rust met haar westelijke gevel op een mergelstenen 
plint. Het baksteen is gemetseld in kruisverband met een luchtkalkmortel op basis 
van leemhoudend bergzand. Het huidige voegwerk dateert uit de twintigste eeuw 
en is in verschillende fasen aangebracht. 
 
De raamopeningen zijn voorzien van houten blokkozijnen waarin raamvleugels zijn 
aangebracht met een veelruits indeling. Alle kozijnen zijn tijdens de restauratie in 
2003 vervangen. 
 
A. Bouwkundige structuur 
De volgende gebreken aan de bouwkundige structuur zijn geconstateerd: 
Structureel: 
•  De oostelijke gevel van het ‘steenen huys’ is in de afgelopen drie eeuwen in 

de hoek met de noordelijke gevel ongeveer twintig centimeter verzakt. 
•  De oostelijke gevel van het ‘steenen huys’ vertoont actieve scheurvorming. 

Dat wil zeggen: recente vullingen van deze scheur zijn opnieuw gebroken. 
•  De zuidelijke gevel vertoont ter hoogte van de verdieping en de hoek met 

de oostelijke gevel actieve scheurvorming. 
•  De westelijke gevel van de noordelijke vleugel vertoont scheurvorming. 
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Afb. 18 De actieve scheur 
door het mergelstenen 
metselwerk in de oostelijke 
gevel.  

 
 

 

Afb. 19 De actieve scheur 
door het mergelstenen 
metselwerk in de zuidelijke 
gevel. 

 
 
B. Materiaal 
De volgende gebreken aan het materiaal zijn geconstateerd: 
 
•  In de oostelijke, zuidelijke en westelijke gevels van het ‘steenen huys’ en de 

noordelijke vleugel zijn verscheidene mergelblokken aangetast door 
bijenvraat. 

•  Nabij de zuidwestelijke hoek en in de westelijke gevel bevinden zich plekken 
waar het voegwerk verweerd is of losgeraakt. 

•  Het cement in het twintigste-eeuwse voeg- en cementwerk hindert de gevels 
in het opdrogen. De zoutvorming die het cement met zich meebrengt, drukt 
de voegen los en veroorzaakt sneller verval van het metselwerk. 

•  De cementering op de steunberen is door zoutvorming gescheurd. 
•  Verscheidene bakstenen in de noordgevel van de noordelijke vleugel zijn 

verteerd. 
•  Het schilderwerk van kozijnen, vensters en deuren is licht verweerd. 
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Afb. 20 Aantasting van de 
mergel door bijenvraat. 

 
 

 

Afb. 21 Loszittend voeg-
werk. Het cement in de 
toegepaste voegmortel 
hindert de gevels in het 
opdrogen. 

 
 

 

Afb. 22 De cementering op 
de steunbeer en de fundatie 
van de poorttoren is door 
zoutvorming gescheurd. 
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Afb. 23 Vertering van 
bakstenen in de kopgevel 
van de noordelijke vleugel. 

 
 

 

Afb. 24 Het schilderwerk op kozijnen, 
vensters en deuren is licht verweerd. 
 
De oranje verkleuring op deze gevel is 
veroorzaakt door een brand. 

 
 
C. Bouwhistorische notities 
De aantasting door bijenvraat geeft aan dat de aangetaste blokken al vóór de 
aantasting door materiaalveroudering in een slechte conditie waren geraakt. De 
slechte kwaliteit van deze blokken kan wijzen op hun herkomst uit mergelgroeven 
ten zuiden van Maastricht langs de Maas. De Maastrichtse mergelsteen is van 
mindere kwaliteit dan stenen die gewonnen werden in Zichen te België en Sibbe. 
Voor mergelsteen uit Sibbe is het verschijnsel van bijenvraat relatief zeldzaam. 
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De mergel in de oostelijke gevel is plaatselijk oranje gekleurd. Deze verkleuring is het 
resultaat van verhitting door brand. Daar de benodigde temperaturen niet door het 
achterliggende rookkanaal veroorzaakt kunnen zijn, duidt deze kleur erop dat aan 
de buitenzijde van deze gevel een brand heeft gewoed. Tegen deze gevel bevond 
zich tot in de negentiende eeuw de poorttoren en de oostelijke vleugel. Het is dan 
ook zeer goed mogelijk dat een felle brand dit deel van het complex een keer in de 
as heeft gelegd. 
 
Verscheidene delen van de reparaties en aanpassingen in baksteen vertonen 
sporen van witkalk, hetgeen erop duidt dat het ‘steenen huys’ gedurende een 
bepaalde periode gewitkalkt is geweest. 
 
Deze reparaties in metselwerk zijn te vinden rond elk raam, hetgeen erop duidt dat 
de oorspronkelijke ramen zijn uitgebroken om plaats te maken voor blokkozijn 
ramen. De oorspronkelijke ramen zullen waarschijnlijk kozijnloze kloostervensters zijn 
geweest, waar het glas-in-lood rechtstreeks in een steensponning werd geplaatst. 
De huidige blokkozijnen dateren van enkele jaren geleden. 
 
 
2.4 Binnenwanden 
 
De binnenmuren van het ‘steenen huys’, de noordelijke vleugel en de aanbouwen 
zijn geheel bepleisterd en voorzien van een latex muurverf. 
 
A. Bouwkundige structuur 
De volgende gebreken aan de bouwkundige structuur zijn geconstateerd: 
Temporeel: 
•  Regenwater dringt de zuidelijke kopgevel binnen via de loodsluiting van de 

dakbedekking en veroorzaakt vochtschade in de vorm van vlekvorming in het 
interieur. 

 
B. Materiaalgebreken 
De volgende gebreken aan het materiaal zijn geconstateerd: 
 
•  De latex muurverf hindert de afgifte van vocht aan de lucht in het interieur 

waardoor de muren onvoldoende opdrogen. 
•  De gipshoudende pleister bevat beendermeel dat door de vochtige toestand 

van de muren tot ontbinding zal overgaan. 
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Afb. 25 Vlekvorming in het interieur door 
lekkages in de loodsluiting van dak en 
kopgevel. 

 
 

 

Afb. 26 Reparaties met gipshoudend 
pleisterwerk in de westelijke zaal op de 
verdieping. 

  
  
C. Bouwhistorische notities 
Van oorsprong was het ‘steenen huys’ voorzien van een traditionele indeling van 
twee grote zalen met ertussen een centrale hal waarin de trap naar de verdieping 
stond opgesteld. Sporen hiervan zijn terug te zien aan de oorspronkelijke positie van 
de keldertrap onder deze verdwenen trap, de positie van de moerbinten en de 
omvang van de oostelijke zaal die van oorsprong van gelijke grootte was als de 
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westelijke zaal. Mogelijk in de negentiende eeuw heeft men besloten deze hal op 
te heffen en de tussenwand met de oostelijke zaal te slopen ten faveure van de 
ruimte. Deze oostelijke zaal was, gezien de enorme rookvang op de verdieping en 
de aanwezigheid van een waterput, van oorsprong in gebruik als keuken. 
 
 
2.5 Vloeren en plafonds 
 
Alle vloeren, op de begane grondvloer na, zijn eiken moer- en kinderbintvloeren. De 
begane grondvloeren zijn plavuizen- en tegelvloeren. In de noordelijke vleugel is op 
de eiken vloer van de opkamer een plavuizenvloer gelegd. In de westelijke zaal van 
het ‘steenen huys’ is de begane grond eveneens uit hout geconstrueerd. Aan de 
onderzijde zijn de vloeren gespelderd. 
 
A. Bouwkundige structuur 
De moerbint voor de haard in de westelijke zaal op de verdieping van het ‘steenen 
huys’ is te licht voor de overspanning die zij maakt en buigt daardoor aanzienlijk 
naar beneden. 
 
 

 
Afb. 27 Zwaar doorbuigende moerbint in de 
westelijke zaal op de verdieping. 

 
 
B. Materiaal 
Er zijn géén gebreken aan het materiaal geconstateerd. 
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C. Bouwhistorische notities 
Bij het ophogen van de noordelijke vleugel heeft men de bestaande kap en 
zoldervloer ontmanteld en een verdieping hoger gereconstrueerd. De moerbinten 
voor de haard in de westelijke zaal op de begane grond en op de verdieping van 
het ‘steenen huys’ is hier waarschijnlijk aangebracht in de achttiende eeuw toen 
men besloot de westelijke kopgevel te renoveren met baksteen. 
 
 
2.6 Trappen 
 
In het huis bevinden zich drie trappen. De eerste trap bevindt zich in de oostelijke 
zaal van het ‘steenen huys’. De trap is geconstrueerd uit eiken en is aangebracht in 
2003 tijdens de laatste restauratie. De trap in de noordelijke vleugel is ouder en 
dateert uit de periode van de oprichting van deze vleugel. Nabij deze trap bevindt 
zich een bakstenen trap naar het souterrain. 
 
A. Bouwkundige structuur 
De volgende gebreken aan de bouwkundige structuur zijn geconstateerd: 
 
Temporeel — De trapleuning op de verdieping in de noordelijke vleugel is niet 
stabiel en van onvoldoende sterkte voor haar functie. 
 
 

 
Afb. 28 De trapleuning op 
de verdieping. 

 
 
B. Materiaal 
Er zijn géén gebreken aan het materiaal geconstateerd. 
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C. Bouwhistorische notities 
De onderste drie treden van de trap in de noordelijke vleugel zijn later toegevoegd, 
evenals het onderste deel van de trappaal. Dat duidt erop, dat de vloer in dit deel 
verlaagd is, ten koste van het souterrain eronder, dat met aarde en puin afgevuld 
werd. Oorspronkelijk bevond zich dus de trap naar het souterrain onder de huidige 
trap. 
 
 

 Afb. 29 De trap in de noordelijke vleugel. 
 
 
2.7 Daken 
 
Huys Kaldenbroek is gedekt onder twee halve schilddaken die een hoek met elkaar 
maken. Beide dakdelen continueren hun noordelijk en oostelijk dakvlak over de 
aanbouwen aan deze zijden. Op het ‘steenen huys’ bevinden zich vier eiken 
kapspanten die dateren uit de oprichting van dit huis in de Middeleeuwen. Tegen 
het meest westelijke spant zijn in de achttiende eeuw twee halve spanten geplaatst 
ter ondersteuning van het schildeinde aan deze zijde. De kap op de noordelijke 
vleugel bestaat uit drie kapspanten. Het zuidelijke kapspant is een strijkspant aan de 
voormalige noordelijke gevel van het ‘steenen huys’. 
 
De dakkepers, sporen en sparren bevinden zich alle tussen het dakbeschot en de 
gipsplaten bekleding in het interieur. Zodoende konden deze niet geïnspecteerd 
worden. 
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A. Bouwkundige structuur 
De volgende gebreken aan de bouwkundige structuur zijn geconstateerd: 
Structureel: 
•  Het tweede spant vanaf de oostelijke gevel vertoont een breuk in de 

onderste jukdekbalk. De oplossing voor dit probleem die hier is aangebracht, 
is onvoldoende sterk. 

•  Een spant in de aanbouwen tegen het ‘steenen huys’ is, door een aanpassing 
om de kap ruimtelijk beter te benutten, verzwakt in haar constructieve 
draagkracht. 

•   Een groot deel van alle houten toognagels is aangetast door houtworm of 
gebroken. Verschillende bindingen hebben zodoende ingeboet in hun 
sterkte. 

 
Temporeel: 
•  De dakbedekking is een menging van holle pannen van verschillende makelij, 

grootte en kwaliteit. De pannen sluiten door hun onderling afwijkende 
vormgeving zo slecht op elkaar aan, dat water en wind op het dakbeschot 
doorspat. In het zuidelijke dakvlak ontbreekt een pan aan de nok. 

•  De dampwerende folie achter de gipsplaat bekleding in het interieur bestaat 
per dakvlak niet uit één geheel, maar is samengesteld uit kleine stukken folie. 
De geringe overlap van de naden tussen deze stukken reduceert de werking 
van deze folie aanzienlijk, waardoor er kans bestaat op condensatie van 
vocht in de thermische isolatie.  

 
 

 Afb. 30 Gebroken jukdekplaat. 
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Afb. 31 Gebroken 
toognagels. 

 
 

 
Afb. 32 De dakpannen 
sluiten slecht op elkaar aan. 

 
 
B. Materiaal 
De volgende gebreken aan het materiaal zijn geconstateerd: 
 
•  Het latting en raggelwerk onder de pannen is in een slechte conditie. 
•  Het overgrote deel van de pannen vertoont tekenen van verwering en 

verpulvering. 
•  De nokdekking van singles is vergaan en watert ernstig in. 
•  Het aansluitlood en de zalinggoten aan de muren en schoorstenen zijn 

verweerd en dichten onvoldoende af. 
•  De zinken standpijpen en de mast- en kilgoten zijn verweerd. 
•  Het voegwerk van de schoorstenen is uitgevallen of verweerd. 
 
 



  
 

 

Res nova  36 

 

Afb. 33 Het overgrote deel van de 
pannen vertoont tekenen van 
verwering en verpulvering. 

 
 

 
Afb. 34 Het voegwerk van de schoorstenen is 
uitgevallen of verweerd. 

 
 
C. Bouwhistorische notities 
Bij het ophogen van de noordelijke vleugel in de achttiende eeuw, heeft men de 
bestaande kap en zoldervloer ontmanteld en een verdieping hoger gerecon-
strueerd. In dezelfde periode heeft er een renovatie plaatsgevonden van de 
westelijke kopgevel van het ‘steenen huys’. Daarbij is de topgevel gesloopt en 
heeft men twee halve spanten haaks tegen het laatste spant geplaatst om het dak 
hier in een half schild te laten eindigen. Van oorsprong zal de kap van het ‘steenen 
huys’ met leien gedekt zijn geweest. Mogelijk dat men tijdens de uitbreiding tot 
carréhof er al voor gekozen had om de leien te vervangen door blauw gesmoorde 
pannen, die in elk geval qua kleur de rijkdom van een leiendak kon suggereren. In 
de loop der tijd hebben er reparaties plaatsgevonden met oranje holle pannen, 
waardoor de dakbedekking momenteel uit een mix van in materiaal, grootte en 
kwaliteit afwijkende holle pannen bestaat. 
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2.8 Ruïne 
 
De ruïne bestaat uit de resten van de oostelijke vleugel van het adellijke huis. Deze 
resten zijn een fragment van de zuidelijke kopgevel en fundatieresten van het 
geheel. 
 
 

Afb. 35, De ruïne en het huis 
in de jaren ’50-’60 van de 
twintigste eeuw.7 

 
 
A. Bouwkundige structuur 
De volgende gebreken aan de bouwkundige structuur zijn geconstateerd: 
 
Temporeel — Doordat de muurresten niet aan de bovenzijde zijn afgedekt, dringt 
regenwater diep door in het metselwerk. De continue vochtige staat van de 
muurresten veroorzaakt ontbinding van de metselkalkmortel en vorstschade. 
 
B. Materiaal 
De volgende gebreken aan het materiaal zijn geconstateerd: 
 
•  De voegmortel is geheel uitgespoeld. 
•  Een groot aantal mergelblokken is aangetast door bijenvraat. 
•  Het twintigste-eeuwse stalraampje is zwaar aangetast door corrosie. 
•  De houten latei vertoont aantasting door houtborende insecten. 
 

 
▄▄▄▄▄▄▄ 
 
7   Kastelen in Limburg: burchten en landhuizen, uitgeverij Matrijs 2005, p. 140. 
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Afb. 36 Het voegwerk is 
geheel uitgespoeld. 

 
 

 
Afb. 37 Mergelblokken zijn 
aangetast door bijenvraat. 

 
 

 

Afb. 38 De houten latei 
vertoont aantasting door 
houtborende insecten. 
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C. Bouwhistorische notities 
Van de oostelijke vleugel is alleen een muurfragment bewaard gebleven van de 
zuidelijke kopgevel. Deze resten zijn breder dan de breedte van deze vleugel 
omdat zij oorspronkelijk tegen de verdwenen poorttoren eindigden. De detaillering 
van de raamopening is identiek aan die in de kopgevel van de noordelijke vleugel. 
Van oorsprong bevond zich hier een houten blokkozijn. In de eerste helft van de 
twintigste eeuw is de raamopening aangepast aan het huidige stalvenster. 
 
 
2.9 Omgrachting 
 
Rondom het huis bevinden zich delen uit een grachtensysteem waarvan de eerste 
aanleg waarschijnlijk dateert uit de periode dat het ‘steenen huys’ werd opgericht 
in de vijftiende eeuw. Het systeem bestaat uit drie delen, een zandvang, de 
pachthofgracht en de huisgracht.  
 
De zandvang ligt parallel aan de huidige weg “Kaldenbroek”, aan de overzijde van 
het complex. De zandvang is gevuld met kwel en grondwater en staat niet meer in 
verbinding met de Gekkengraaf.  
 
De pachthofgracht lag rond de pachthof en werd vanaf de zuidwestelijke hoek via 
een passerelle gevoed. Hoewel de passerelle nog geheel in tact is, is de pachthof-
gracht in zijn geheel gedempt.  
 
De derde omgrachting, de huisgracht, is nog grotendeels in tact en omvat het huis 
met de achterliggende tuin. Alleen het grachtdeel aan de voorzijde van het huis en 
langs de recente nieuwbouwschuur (die deels over het grachtracé is gebouwd) zijn 
gedempt. Ook deze gracht wordt niet meer door stromend water gevoed en is 
gevuld met grondwater.  
 
A. Bouwkundige structuur 
De volgende gebreken aan de bouwkundige structuur zijn geconstateerd: 
Structureel: 
•  Doordat de grachten niet meer voorzien zijn van stromend water, hoopt 

vervuiling zich gemakkelijker in de grachten op. 
 
B. Materiaal 
De volgende gebreken aan het materiaal zijn geconstateerd: 
 
•  Door het gebrek aan stroming bevindt zich een dikke laag bezinksel op de 

grachtbodem, bestaande uit rottende plantresten. 
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C. Bouwhistorische notities 
De zandvang is een breed en ondiep kanaal waarin het water van de Gekkengraaf 
als eerste terecht kwam. De brede maatvoering reduceerde de stroming tot 
praktisch stilstaand water. Zand en vuil zakten naar de bodem. Het frisse en 
gefilterde water stroomde via een sluis naar het grachtensysteem, waar de 
stroomsnelheid weer een stuk hoger lag. Het uitdiepen van de grachten hoefde 
dan alleen plaats te vinden in de zandvang.  
 
De hoofdas van de tuin ligt in het verlengde van de centrale hal van het ‘steenen 
huys’, wat erop kan wijzen dat huis en tuin behoren tot een planmatige formele 
uitleg.  
 
 

Afb. 39 het afgedamde 
grachtdeel tussen pachthof 
en huis, gezien vanuit het 
westen. 
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3 Beschrijving herstelwerkzaamheden in het kader van de BRIM 
 
Dit hoofdstuk behelst, conform de voorschriften van het aanvraagformulier BRIM: 
 
• Een overzicht van de uit te voeren werkzaamheden. 
• Een beschrijving van de urgentie, prioritering en het beoogde resultaat. 
 
 
3.1 Overzicht van werkzaamheden 
 
Op basis van het gebrekenplan uit hoofdstuk 2, kan het volgende overzicht van 
werkzaamheden worden opgesteld. Dit overzicht is in het PIP gesystematiseerd 
volgens de voorgeschreven modellen van de RACM.8  
 
 

 Overzicht werkzaamheden Huys Kaldenbroek9 

 Funderingen 
• Fundering stabilisatie 
 Kelder 
• Inboeten en aanhelen keldergewelf 
• Verwijderen gipshoudende wandpleister en latexverf in het keldergewelf 
•  Verwijderen gipshoudende wandpleister en latexverf in de souterraine kelder 
•  Herstel waterput (geschat 5 meter diep) 
 Buitenmuren 
• Opvullen en bijwerken van de scheur in de oostelijke gevel (inboeten wordt 

afgeraden vanwege de esthetische kwaliteit van het metselwerk)  
•  Inboeten van mergelstenen 
•  Inboeten van baksteen in de noordelijke en westelijke gevel van de 

noordelijke vleugel 
• Herstellen van de cementering op de steunberen en de bovenzijde ervan 

afdekken met een zinken dekplaat 
•  Het verweerde en losgeraakte voegwerk herstellen met een luchtkalkmortel 

gelijk aan de toegepaste metselmortel 
•  Schilderen van kozijnen, vensters en deuren 
 Binnenmuren 
• Op vochtgevoelige plekken en aan de interieurzijde van regengevoelige 

gevels vervangen van gipshoudend pleisterwerk door luchtkalk pleisterwerk 

 
▄▄▄▄▄▄▄ 
 
8  Zie het PIP in hoofdstuk 4. 
9  Voor de bestekomschrijving van de werkzaamheden uit categorie B, C en D zie het PIP paragraaf 4.5. 



  
 

 

Res nova  42 

 Overzicht werkzaamheden Huys Kaldenbroek9 

•  Afwassen latex muurverf en vervangen door caseïneverf 
 Vloeren en plafonds 
• Een tweede moerbint langs deze bint plaatsen en beiden met elkaar 

verbinden 
 Trappen 
• Vastzetten trapleuning 
 Daken 
• Herstellen kapspanten 
•  Vervangen van gebroken en aangetaste houten toognagels 
•  Herstellen zinken standpijpen en mast- en kilgoten 
• Herstellen latting, raggelwerk, nok- en pandekking 
• Aanbrengen ladderhaken 
•  Herstellen zalinggoten, loodslabben en smeerrand 
•  Herstellen verweerd en losgeraakt voegwerk schoorstenen 
 Ruïne 
• Ter behoud van historische massa wordt aanbevolen de aangetaste 

mergelblokken niet te verwijderen maar aan te vullen met een reparatiemortel
•  Herstellen van het voegwerk met een aan de metselmortel gelijkwaardige 

luchtkalk voegmortel 
• Ontroesten en schilderen stalvenster 
•  Afdekken muurresten met een zinken kap 
•  Houten latei behandelen tegen houtborende insecten 
 Grachten 
• De bodem van de grachten en zandvang dient opgeschoond te worden. 
 
 
3.2 Urgentie, prioritering en beoogd resultaat 
 
Urgentie en prioritering — Uit het gebrekenplan blijkt dat het huis in een goede 
conditie verkeert die met regulier onderhoud en enkele aanvullende ingrepen 
optimaal in orde zal blijven. De geconstateerde gebreken hebben in hoofdzaak te 
maken met: 
 
• Versterking van de zwakke draagkracht van de fundatie in de noordoostelijke 

hoek van het ‘steenen huys’. 
• Restauratie van de dakbedekking. 
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Dit zijn dan ook de zaken die op dit moment het meest dringend moeten worden 
aangepakt.10 
 
Diagnose en behandeling — De bouwkundige problemen die op dit moment op de 
historische buitenplaats Kaldenbroek zijn geconstateerd, hangen deels samen met 
achterstallig onderhoud, de toepassing van verkeerde bouwmaterialen in de 
twintigste eeuw en het onderschatten van de stabiliteit van de fundatie in de 
afgelopen jaren. 
 
De aanpak voor de komende zes jaar richt zich op consolidatie van de funderingen 
en het stoppen van het schadepatroon dat zich door de verzakking in het gebouw 
al enkele eeuwen aftekent. Daarnaast wordt de dakbedekking hersteld die door 
natuurlijke veroudering van het materiaal en mislukte renovatiepogingen in het 
verleden in een deplorabele toestand is geraakt. 
 
De verkeerde materiaalkeuzen die in het verleden gemaakt zijn, richten zich 
voornamelijk op de toepassing van cementhoudend voegwerk, herstelwerk-
zaamheden met beendermeelhoudende pleister en het schilderen van de wanden 
met latexhoudende verf. 
 
Hoewel voorkomen beter is dan genezen, wordt hier niet radicaal ingegrepen om 
de foute materiaaltoepassingen te verwijderen, maar het opportuniteitsbeginsel 
toegepast. Daar waar zich, gelet op het gebrekenplan, problemen voordoen, 
zullen deze aangepakt worden. Voor de wijze waarop dit wordt gedaan, kan 
worden verwezen naar de werkomschrijvingen in het PIP.11 
 
De gekozen methoden van onderhoud moeten omkeerbaar zijn en op zichzelf 
geen grotere schade kunnen veroorzaken of andere probleemoplossende 
methoden uitsluiten. Methoden zoals het injecteren of beschilderen van de muren 
met middelen die bijvoorbeeld de vochtmigratie blokkeren, worden vanuit dit 
oogpunt dan ook geheel afgeraden en zullen dus achterwege blijven.  
 
De voorgestane aanpak richt zich op de terugkeer naar de uitgangssituatie, waarbij 
de problemen met de huidige materialen worden uitgebannen en de oorspron-
kelijke materiaaltoepassing voorop staat. Hiermee wordt een duurzame emulatie 
van de oorspronkelijke situatie bereikt.  
 

 
▄▄▄▄▄▄▄ 
 
10  Zie de meerjarenbegroting van het PIP in paragraaf 4.4. 
11  Zie de werkomschrijvingen van het PIP in paragraaf 4.5. 
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De versterking van de fundatie zal een halt toeroepen aan het verzakken van het 
huis en daarmee zijn voortbestaan veilig stellen. De dakbedekking wordt hersteld 
tot de oorspronkelijke verschijning van een homogeen dak gedekt met blauw 
gesmoorde pannen. 
 
Beoogd resultaat — Met deze herstelcampagne wordt een resultaat beoogd dat 
niet zozeer visuele wijzigingen aan de uiterlijke verschijning omvat, maar zich zuiver 
richt op het herstel dan wel in staat van onderhoud houden van de bouwkundige 
conditie. De verwachting is dat de conditie van Huys Kaldenbroek na deze 
werkzaamheden gedurende een periode van 30 jaar met regulier jaarlijks 
onderhoud zonder grootschalige ingrepen op niveau gehouden kan worden. 
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4 Periodiek instandhoudingsplan (PIP) 
 
Het periodiek instandhoudingsplan is opgesteld in overeenstemming met de regels 
van de RACM. Hiervoor is kennisgenomen van: 
 
• Besluit rijkssubsidiering instandhouding monumenten 
• Aanvraagformulier subsidie BRIM 
• Toelichting aanvraagformulier subsidie BRIM 
• Leidraad BRIM subsidiabele instandhoudingskosten 
• Modellen instandhoudingsplan 
• Toelichting modellen instandhoudingsplan. 
 
In het PIP zijn de voorgeschreven modellen, vertaald in Excel spreadsheets, op de 
voet gevolgd. Opmerkelijk genoeg boden deze geen ruimte voor een aanduiding 
van de categorieën uit vraag 7 van het aanvraagformulier. Deze zijn daarom 
ondergebracht in de indexsheet, die als afvinklijst fungeert van de in te dienen 
bescheiden ten behoeve van de behandeling van de aanvraag. Voorts staan ze 
vermeldt bij de werkomschrijvingen ingevolge vraag 7 van het aanvraagformulier, 
waarmee ze ook een directe relatie hebben. 
 
Op grond hiervan is de indeling van het PIP als volgt: 
 
4.1 Index op de in te dienen stukken (vraag 7 aanvraagformulier BRIM) 
4.2 Meerjarenbegroting van de werkzaamheden met een BTW tarief van 19% 
4.3 Meerjarenbegroting van de werkzaamheden met een BTW tarief van 6% 
4.4 Meerjarenplanning 
4.5 Werkomschrijvingen ingevolge vraag 7 aanvraagformulier BRIM 
4.6 Tekeningen ingevolge vraag 7 aanvraagformulier BRIM 
Bijlage Cd-rom met foto’s en tekeningen ingevolge vraag 7 aanvraagformulier 

BRIM (de lijst is opgenomen in de index in paragraaf 4.1). 
 
Nota bene — De hierna in paragraaf 4.6 geïntegreerde tekeningen zijn zekerheids-
halve in een Adobebestand op de Cd-rom met de foto’s geplaatst, vanwege het 
vereiste in verband met de schaal. 
 



 Huis Kaldenbroek te Lottum, Grubbenvorst 
Gebrekenplan en PIP van het hoofdhuis en de ruïne (BRIM)  

)  
 
  
 

 

Erfgoed in ontwikkeling 46

4.1 Index op de stukken in volgorde van de Stabucode 
 
 

PIP INDEX 
(vraag 7 aanvraagformulier BRIM) 
                
                

Object: 18802 Naam Kaldenbroek 
Periodiek instandhoudingsplan Peildatum 

begrotingsgegevens 
  

    Adres 
Kaldenbroek 
1+1c 

Startjaar 2008   1 februari 2007 

    Plaats Lottum           
    Monumentnummer 18802           
                  
 
Stabu 
Code 

Omschrijving Categorie  Technische opname Besteksomschrijving Tekening Detail Fotomateriaal op CD 

                  
0 Algemeen               
01 Voor het werk geldende voorwaarde 

  
          

  Jaarlijkse inspectie — — — — — — 
  Abonnement Monumentenwacht — — — — — — 
12 Grondwerk             
  Het schoon en op diepte houden van 

de gracht 
A  paragraaf 2,9  — K.N09    KB (24).JPG; Gracht(1).JPG 

t/m Gracht(11).JPG; 
Grachten.JPG  

22 Metselwerk               
  Ondermetselen fundatie B  paragraaf 2,1   ja, zie paragraaf 

4.5  
K.N05    KB(1).jpg  

  Inboeten en aanhelen keldergewelf B  paragraaf 2,2   ja, zie paragraaf 
4.5  

K.N05    KB(4).jpg; KB(5).jpg  

  Herstellen waterput B  paragraaf 2,2   ja, zie paragraaf 
4.5  

K.N05    KB (6).JPG  

  Inboeten baksteen in de noordelijke 
vleugel 

B  paragraaf 2,3   ja, zie paragraaf 
4.5  

K.N02    KB (11).JPG  

  Herstellen cementering steunberen en 
afdekken met een zinken dekplaat 

B  paragraaf 2,3   ja, zie paragraaf 
4.5  

K.N03; K.N04; K.N01    KB (21).JPG  

  Herstellen verweerd en losgeraakt 
voegwerk gevels 

C  paragraaf 2,3   ja, zie paragraaf 
4.5  

K.N01; K.N02; K.N03; 
K.N04 

K.D01  KB (3).JPG  
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Stabu 
Code 

Omschrijving Categorie  Technische opname Besteksomschrijving Tekening Detail Fotomateriaal op CD 

  Herstellen verweerd en losgeraakt 
voegwerk schoorstenen 

C  paragraaf 2,7   ja, zie paragraaf 
4.5  

K.N01; K.N02; K.N03; 
K.N04 

K.D01  KB (14).JPG  

  Herstellen verweerd en losgeraakt 
voegwerk ruïne 

C  paragraaf 2,8   ja, zie paragraaf 
4.5  

K.N04 K.D02  KB (18).JPG  

  Afdekken muurresten met een zinken 
kap 

B  paragraaf 2,8   ja, zie paragraaf 
4.5  

K.N04    KB (19).JPG  

24 Ruwbouwtimmerwerk      ja, zie paragraaf 
4.5  

      

  Te zwak moerbint versterken B  paragraaf 2,5   ja, zie paragraaf 
4.5  

K.N07    KB (16).JPG  

  Herstellen spanten B  paragraaf 2,7   ja, zie paragraaf 
4.5  

K.N07; K.N08    KB (10).JPG  

  Vervangen van gebroken en 
aangetaste toognagels 

A  paragraaf 2,7  —      KB (12).JPG  

  Houten latei in de ruïne behandelen 
tegen houtborende insecten 

A  paragraaf 2,8  —      KB (20).JPG  

30 Kozijnen ramen en deuren             
  Ontroesten en schilderen stalvenster A  paragraaf 2,8  — 

  
     KB (20).JPG  

32 Trappen en balustraden             
  Vastzetten trapleuning A  paragraaf 2,6  —      KB (15).JPG  
33 Dakbedekkingen            
  Herstellen latting, raggelwerk, vorst en 

pandekking 
B  paragraaf 2,7   ja, zie paragraaf 

4.5  
K.N01; K.N02; K.N03; 

K.N04 
   KB (13).JPG; KB (8).jpg  

  Aanbrengen ladderhaken B  paragraaf 2,7   ja, zie paragraaf 
4.5  

K.N01; K.N02; K.N03; 
K.N04 

   KB (13).JPG; KB (8).jpg  

35 Natuur en kunststeen           
  Vullen scheur in oostelijke gevel A  paragraaf 2,3  —      KB (23).jpg  

  Inboeten mergelsteen bijenvraat B  paragraaf 2,3   ja, zie paragraaf 
4.5  

K.N03; K.N04    KB (2).JPG  

  Herstellen mergelsteen ruïne B  paragraaf 2,8   ja, zie paragraaf 
4.5  

 K.N04     KB (19).JPG  

46 Schilderwerk             
  Schilderen van kozijnen, vleugels en 

deuren in de buitengevels 
A  paragraaf 2,3  —      KB (22).JPG  

50 Dakgoten en hemelwaterafvoeren             
  Herstel zinken standpijpen, mast- en 

kilgoten 
C  paragraaf 2,7   ja, zie paragraaf 

4.5  
K.N01; K.N02 K.N03; 

K.N04 
K.D03  KB (17).JPG  

  Herstellen zalinggoten, loodslabben en 
smeerrand 

A  paragraaf 2,7  —      KB (9).JPG  
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4.2 Meerjarenbegroting van werkzaamheden met een tarief van 19% 
 

PIP WERKEN BTW 19%                 
                        
                        

Object: 18802 Naam Kaldenbroek Periodiek instandhoudingsplan Peildatum begrotingsgegevens     

    Adres 
Kaldenbroek 
1+1c Startjaar 2008   1 februari 2007       

    Plaats Lottum                 
    Monumentnummer 18802                 
                        
 

Aanduiding 2008 2009 2010 2011 
E = exterieur         

Stabu 
Code 

Omschrijving 

I = interieur 

Opmerkingen 

        

2012 2013 
  Totaal 

                        
0 Algemeen                     
01 Voor het werk geldende voorwaarde                     
  Jaarlijkse inspectie —   300,00 300,00 300,00 300,00 300,00 300,00   1.800,00
  Abonnement Monumentenwacht —   200,00 200,00 200,00 200,00 200,00 200,00   1.200,00
      Subtotaal: 500,00 500,00 500,00 500,00 500,00 500,00   3.000,00
                        
12 Grondwerk                     
  Het schoon en op diepte houden 

van de gracht E       7.425,00         7.425,00
      Subtotaal: 0,00 0,00 7.425,00 0,00 0,00 0,00   7.425,00
                        
22 Metselwerk                    
  Ondermetselen fundatie E     45.000,00           45.000,00
  Inboeten en aanhelen keldergewelf I     5.400,00           5.400,00
  Herstellen waterput I     6.000,00          6.000,00
  Inboeten baksteen in de noordelijke 

vleugel E   2.100,00             2.100,00
  Herstellen cementering steunberen 

en afdekken met een zinken 
dekplaat E       6.300,00         6.300,00

  Herstellen verweerd en losgeraakt 
voegwerk gevels E       800,00         800,00

  Herstellen verweerd en losgeraakt 
voegwerk schoorstenen E     3.500,00           3.500,00
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Aanduiding 2008 2009 2010 2011 
E = exterieur         

Stabu 
Code 

Omschrijving 

I = interieur 

Opmerkingen 

        

2012 2013 
  Totaal 

  Herstellen verweerd en losgeraakt 
voegwerk ruïne E       800,00         800,00

  Afdekken murresten met een zinken 
kap E       500,00         500,00

      Subtotaal: 2.100,00 59.900,00 8.400,00 0,00 0,00 0,00   70.400,00
                        
24 Ruwbouwtimmerwerk                     
  Te zwak moerbint versterken I             1.250,00   1.250,00
  Herstellen spanten I     2.200,00           2.200,00
  Vervangen van gebroken en 

aangetastte toognagels I     600,00           600,00
  Houten latei in de ruïne behandelen 

tegen houtborende insecten I     100,00           100,00
      Subtotaal: 0,00 2.900,00 0,00 0,00 0,00 1.250,00   4.150,00
                        
30 Kozijnen ramen en deuren                     
  Ontroesten en schilderen stalvenster E             300,00   300,00
      Subtotaal: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 300,00   300,00
                        
32 Trappen en balustraden                     
  Vastzetten trapleuning I   500,00             500,00
      Subtotaal: 500,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00   500,00
                        
33 Dakbedekkingen                     
  Herstellen latting, raggelwerk, vorst 

en pandekking E     61.600,00           61.600,00
  Aanbrengen ladderhaken E     3.060,00           3.060,00
      Subtotaal: 0,00 64.660,00 0,00 0,00 0,00 0,00   64.660,00
                        
35 Natuur en kunststeen                     
  Vullen scheur in oostelijke gevel E             1.400,00   1.400,00
  Inboeten mergelsteen bijenvraat E   3.000,00         2.500,00   5.500,00
  Herstellen mergelsteen ruïne E       1.500,00         1.500,00
      Subtotaal: 3.000,00 0,00 1.500,00 0,00 0,00 3.900,00   8.400,00
                        
50 Dakgoten en hemelwaterafvoeren                     
  Herstel zinken standpijpen, mast- en 

kilgoten E     4.900,00           4.900,00
  Herstellen zalinggoten, loodslabben 

en smeerrand E     3.000,00           3.000,00
      Subtotaal: 0,00 7.900,00 0,00 0,00 0,00 0,00   7.900,00
                        
  Totaal per jaar     6.100,00 135.860,00 17.825,00 500,00 500,00 5.950,00   166.735,00
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Aanduiding 2008 2009 2010 2011 
E = exterieur         

Stabu 
Code 

Omschrijving 

I = interieur 

Opmerkingen 

        

2012 2013 
  Totaal 

                         
  Indirecte kosten                     
  Algemene bouwplaatskosten   9% 549,00 12.227,40 1.604,25 45,00 45,00 535,50   15.006,15
      Subtotaal 6.649,00 148.087,40 19.429,25 545,00 545,00 6.485,50   181.741,15
                        
  Algemene kosten   7% 465,43 10.366,12 1.360,05 38,15 38,15 453,99   12.721,88
      Subtotaal 7.114,43 158.453,52 20.789,30 583,15 583,15 6.939,49   194.463,03
                        
  Winst en Risico   3% 213,43 4.753,61 623,68 17,49 17,49 208,18   5.833,89
      Subtotaal 7.327,86 163.207,12 21.412,98 600,64 600,64 7.147,67   200.296,92
                        
  Onvoorzien   5% 366,39 8.160,36 1.070,65 30,03 30,03 357,38   10.014,85
      Subtotaal 7.694,26 171.367,48 22.483,63 630,68 630,68 7.505,05   210.311,77
                        
  Directiekosten                     
  Opstellen plan (tot 350,000) 2,56% 5.383,98 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00   5.383,98
  Jaarlijkse begeleiding (tot 350,000) 5,86% 450,88 10.042,13 1.317,54 36,96 36,96 439,80   12.324,27
  Toeslag aanvullende stukken (tot 350,000) 1,30% 230,21 230,21 230,21 230,21 230,21 230,21   1.381,24
  Bijstellen plan     0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00   0,00
  Diverse adviseurs     0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00   0,00
      Subtotaal 13.759,33 181.639,82 24.031,37 897,84 897,84 8.175,06   229.401,26
                        
  Leges   1,50% 206,39 2.724,60 360,47 13,47 13,47 122,63   3.441,02
  CAR verzekering   0,40% 55,04 726,56 96,13 3,59 3,59 32,70   917,61
      Subtotaal 14.020,76 185.090,98 24.487,97 914,90 914,90 8.330,38   233.759,89
                        
  Indexeringspercentage     4,00 8,16 12,49 16,99 21,67 26,53   89,83
  Indexeringsbedrag     560,83 15.103,42 3.057,67 155,40 198,22 2.210,21   21.285,75
      Subtotaal 14.581,59 200.194,40 27.545,63 1.070,30 1.113,12 10.540,59   255.045,63
                        
  BTW   19% 2.770,50 38.036,94 5.233,67 203,36 211,49 2.002,71   48.458,67
      Totaal 17.352,09 238.231,34 32.779,31 1.273,66 1.324,61 12.543,30   303.504,30
                      
  Totaal onkosten werken BTW 19% exclusief staart               166.735,00
  Totaal onkosten werken BTW 19% inclusief staart               303.504,30
                      
  Totaal onkosten werken BTW 6% exclusief staart               5.000,00
  Totaal onkosten werken BTW 6% inclusief staart               9.357,51
                      
  Totaal onkosten werken exclusief staart                171.735,00
  Totaal onkosten werken inclusief staart                312.861,81
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4.3 Meerjarenbegroting van werkzaamheden met een tarief van 6% 
 
 

PIP WERKEN BTW 6% 
                   
                   

Object: 18802 Naam Kaldenbroek 
Periodiek 
instandhoudingsplan Peildatum begrotingsgegevens     

    Adres Kaldenbroek 1+1c Startjaar 2008   1 februari 2007       
    Plaats Lottum                 
    Monumentnummer 18802                 
                        
 

Aanduiding 2008 2009 2010 2011   
E = exterieur           

Stabu Code Omschrijving 

I = interieur 

Opmerkingen 

        

2012 2013 

  

Totaal 

                        
46 Schilderwerk                     
  Schilderen van kozijnen, vleugels en 

deuren in de buitengevels 
E 

            5.000,00   5.000,00
      Subtotaal: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.000,00   5.000,00
                       
  Totaal per jaar     0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.000,00   5.000,00
                        
  Indirecte kosten                     
  Algemene bouwplaatskosten   9,00% 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 450,00   450,00
      Subtotaal 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.450,00   5.450,00
                        
  Algemene kosten   7,00% 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 381,50   381,50
      Subtotaal 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.831,50   5.831,50
                        
  Winst en Risico   3,00% 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 174,95   174,95
      Subtotaal 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.006,45   6.006,45
                        
  Onvoorzien   5,00% 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 300,32   300,32
      Subtotaal 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.306,77   6.306,77
                        
  Directiekosten                     
  Opstellen plan (tot 350,000) 2,56% 161,45 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00   161,45
  Jaarlijkse begeleiding (tot 350,000) 5,86% 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 369,58   369,58
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Aanduiding 2008 2009 2010 2011   
E = exterieur           

Stabu Code Omschrijving 

I = interieur 

Opmerkingen 

        

2012 2013 

  

Totaal 

  Toeslag aanvullende stukken (tot 350,000) 1,30% 6,90 6,90 6,90 6,90 6,90 6,90   41,42
  Bijstellen plan     0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00   0,00
  Diverse adviseurs     0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00   0,00
      Subtotaal 168,36 6,90 6,90 6,90 6,90 6.683,25   6.879,22
                        
  Leges   1,50% 2,53 0,10 0,10 0,10 0,10 100,25   103,19
  CAR verzekering   0,40% 0,67 0,03 0,03 0,03 0,03 26,73   27,52
      Subtotaal 171,56 7,03 7,03 7,03 7,03 6.810,23   7.009,92
                        
  Indexeringspercentage     4,00 8,16 12,49 16,99 21,67 26,53   89,83
  Indexeringsbedrag     6,86 0,57 0,88 1,19 1,52 1.806,88   1.817,92
      Subtotaal 178,42 7,61 7,91 8,23 8,56 8.617,11   8.827,84
                        
  BTW   6% 10,71 0,46 0,47 0,49 0,51 517,03   529,67
      Totaal 189,12 8,07 8,39 8,72 9,07 9.134,14   9.357,51
                     
  Totaal onkosten werken BTW 19% exclusief staart               166.735,00
  Totaal onkosten werken BTW 19% inclusief staart               303.504,30
                    
  Totaal onkosten werken BTW 6% exclusief staart               5.000,00
  Totaal onkosten werken BTW 6% inclusief staart               9.357,51
                      
  Totaal onkosten werken exclusief staart                171.735,00
  Totaal onkosten werken inclusief staart                312.861,81
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4.4 Meerjarenplanning 
 
 

PIP MEERJARENPLANNING                   
                            
                            

Object: 18802 Naam Kaldenbroek Periodiek instandhoudingsplan    Peildatum begrotingsgegevens 
    Adres Kaldenbroek 1+1c Startjaar   2008   1 februari 2007       
    Plaats Lottum                     
    Monumentnummer 18802                     
                            
 

Aanduiding Aantal Eenheid   
E = exterieur     

Kosten per eenheid 
  

Stabu 
Code 

Omschrijving 

I = interieur 

Opmerkingen 

        

2008 2009 2010 2011 2012 2013 

                          
0 Algemeen                         
01 Voor het werk geldende 

voorwaarde                         
  Jaarlijkse inspectie —   1  post  300,00   X X X X X X 
  Abonn. Monumentenwacht —   1  post  200,00   X X X X X X 
12 Grondwerk                         
  Het schoon en op diepte 

houden van de gracht     450  m1  16,50      X       
22 Metselwerk                         
  Ondermetselen fundatie E   30  m1  1.500,00     X         
  Inboeten en aanhelen 

keldergewelf I   45  m2  120,00     X         
  Herstellen waterput I   20  m2  300,00     X         
  Inboeten baksteen in de 

noordelijke vleugel E   6  m2  350,00   X           
  Herstellen cementering 

steunberen en afdekken met 
een zinken dekplaat E 

  

1  post  6.300,00       X       
  Herstellen verweerd en 

losgeraakt voegwerk gevels E   8  m2  100,00       X       
  Herstellen verweerd en 

losgeraakt voegwerk 
schoorstenen E   1  post  3.500,00     X         

  Herstellen verweerd en 
losgeraakt voegwerk ruïne E   8  m2  100,00       X       
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Aanduiding Aantal Eenheid   
E = exterieur     

Kosten per eenheid 
  

Stabu 
Code 

Omschrijving 

I = interieur 

Opmerkingen 

        

2008 2009 2010 2011 2012 2013 

  Afdekken muurresten met een 
zinken kap E   1  post  500,00       X       

24 Ruwbouwtimmerwerk                         
  Te zwak moerbint versterken I   1  post  1.250,00             X 
  Herstellen spanten I   1  post  2.200,00     X         
  

Vervangen van gebroken en 
aangetaste toognagels I   20  stk.  30,00     X         

  Houten latei in de ruïne 
behandelen tegen 
houtborende insecten I   1  post  100,00     X         

30 Kozijnen ramen en deuren                         
  Ontroesten en schilderen 

stalvenster E   1  post  300,00             X 
32 Trappen en balustraden                         
  Vastzetten trapleuning E   1  post  500,00   X           
33 Dakbedekkingen                         
  Herstellen latting, raggelwerk, 

vorst en pandekking E   308  m2  200,00     X         
  Aanbrengen ladderhaken E   51  stk.  60,00     X         
35 Natuur en kunststeen                         
  Vullen scheur in oostelijke gevel E   8  m1  175,00             X 
  Inboeten mergelsteen 

bijenvraat E   11  m2  500,00   X         X 
  Herstellen mergelsteen ruïne E   3  m2  500,00       X       
46 Schilderwerk                         
  Schilderen van kozijnen, 

vleugels en deuren in de 
buitengevels E   40  m2  125,00           X 

50 
Dakgoten en hemelwaterafvoeren                      

  Herstel zinken standpijpen, 
mast- en kilgoten E   1  post  4.900,00     X      

  Herstellen zalinggoten, 
loodslabben en smeerrand E   20  m1  150,00     X      
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4.5 Werkomschrijving artikel 7 aanvraagformulier BRIM met categorievermelding 
 
 

PIP WERKOMSCHRIJVING              
(vraag 7 aanvraagformulier BRIM, benodigd voor werken in categorie B, C en D))            

  
                    

Object: 18802 Naam Kaldenbroek  Periodiek instandhoudingsplan Peildatum begrotingsgegevens 
    Adres Kaldenbroek 1+1c  Startjaar 2008   1 februari 2007   
    Plaats Lottum              
    Monumentnummer 18802              
                    

 
Stabu Code Categorie  Omschrijving Besteksomschrijving 
        
0   Algemeen                
01   Voor het werk geldende voorwaarde   

  — Jaarlijkse inspectie   
  — Abonnement Monumentenwacht Het rapport van de Monumentenwacht dient per gebouw te worden aangeleverd. 
12   Grondwerk   
  A Het schoon en op diepte houden van de 

gracht 
Het organische residu van rottende planten wordt uit de gracht gevist, waarbij de minerale ondergrond van de grachtbodem 
ongeroerd gelaten wordt. Het organische residu wordt in een zone van twee meter breed langs de gracht gespreid. Deze 
aanwerpstrook wordt nadien gefreesd en opnieuw ingezaaid met grasland. 

22   Metselwerk    
  B Ondermetselen fundatie De werken dienen volgens plan, voorschrift en opgave van een bevoegd constructeur te worden uitgevoerd, inclusief de 

ondervanging en afstempeling van het fundament. Bij de uitvoering van het metselwerk dient men te werken met een baksteen 
gelijk het bestaande werk en "vol en zat" met een zuivere kalkmortel te metselen. Stoot– en lintvoegen dienen goed gevuld te zijn 
met mortel met een maximale breedte van 10 mm. Het is de metselaar die de afwerking verzorgd van de voegen, door de 
overtollige mortel uit te krabben en vervolgens af te werken met dezelfde metselmortel. Bouwsporen en bijzondere detailleringen 
worden echter niet verwijderd maar in een aparte werkfase achteraf hersteld. 

  B Inboeten en aanhelen keldergewelf Bij de uitvoering van het metselwerk dient "vol en zat" gemetseld te worden met een zuivere luchtkalkmortel. Stoot– en lintvoegen 
dienen goed gevuld te zijn met mortel met een maximale breedte van 10 mm. Het is de metselaar die de afwerking verzorgd van 
de voegen, door de overtollige mortel uit te krabben en vervolgens af te werken met dezelfde metselmortel. Bouwsporen en 
bijzondere detailleringen worden echter niet verwijderd maar in een aparte werkfase achteraf hersteld. 

  B Herstellen waterput Bij de uitvoering van het metselwerk dient "vol en zat" gemetseld te worden met een zuivere luchtkalkmortel. Stoot– en lintvoegen 
dienen goed gevuld te zijn met mortel met een maximale breedte van 10 mm. Het is de metselaar die de afwerking verzorgd van 
de voegen, door de overtollige mortel uit te krabben en vervolgens af te werken met dezelfde metselmortel. Bouwsporen en 
bijzondere detailleringen worden echter niet verwijderd maar in een aparte werkfase achteraf hersteld. 

  B Inboeten baksteen in de noordelijke vleugel Bij de uitvoering van het metselwerk dient "vol en zat" gemetseld te worden met een zuivere luchtkalkmortel. Stoot– en lintvoegen 
dienen goed gevuld te zijn met mortel met een maximale breedte van 10 mm. Het is de metselaar die de afwerking verzorgd van 
de voegen, door de overtollige mortel uit te krabben en vervolgens af te werken met dezelfde metselmortel. Bouwsporen en 
bijzondere detailleringen worden echter niet verwijderd maar in een aparte werkfase achteraf hersteld. 
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Stabu Code Categorie  Omschrijving Besteksomschrijving 
  B Herstellen cementering steunberen en 

afdekken met een zinken dekplaat 
Verwijderen loszittende delen zonder bakstenen te beschadigen, met lage waterdruk schoongespoten en opnieuw afpleisteren 
met een zuivere kalkmortel. Deze mortel is samengesteld op basis van één deel traskalk op drie delen gewassen bergzand zonder 
cementhoudende toeslagstoffen. Op de bovenzijde van de muurwerken wordt een multiplex steunplaat aangebracht, met 
hierover een ontspanningsvel. De naad tussen het oppervlak van de steunbeer en de multiplex plaat wordt afgedekt met een 
afwerklat, voorzien van een grove ojief profilering. De zinken bekleding die over het ontspanningsvel wordt aangebracht, wordt 
rondom afgewerkt met een kraal waarin de bevestigingshaken worden geïntegreerd.  

  C Herstellen verweerd en losgeraakt voegwerk 
gevels 

Vervallen voegwerk wordt indien vervanging noodzakelijk is diep uitgehaald (2 à 3 centimeter) zonder de voegbreedte te 
verwijden, met lage waterdruk schoongespoten en opnieuw afgevoegd met een zuivere kalkmortel. Deze mortel is samengesteld 
op basis van één deel luchtkalk op drie delen gewassen bergzand zonder cementhoudende toeslagstoffen conform de 
oorspronkelijke metselmortel. De voeg wordt licht verzonken aangebracht. 

  C Herstellen verweerd en losgeraakt voegwerk 
schoorstenen 

Vervallen voegwerk wordt indien vervanging noodzakelijk is diep uitgehaald (2 à 3 centimeter) zonder de voegbreedte te 
verwijden, met lage waterdruk schoongespoten en opnieuw afgevoegd met een zuivere kalkmortel. Deze mortel is samengesteld 
op basis van één deel luchtkalk op drie delen gewassen bergzand zonder cementhoudende toeslagstoffen conform de 
oorspronkelijke metselmortel. De voeg wordt licht verzonken aangebracht. 

  C Herstellen verweerd en losgeraakt voegwerk 
ruïne 

Vervallen voegwerk wordt indien vervanging noodzakelijk is diep uitgehaald (2 à 3 centimeter) zonder de voegbreedte te 
verwijden, met lage waterdruk schoongespoten en opnieuw afgevoegd met een zuivere kalkmortel. Deze mortel is samengesteld 
op basis van één deel luchtkalk op drie delen gewassen bergzand zonder cementhoudende toeslagstoffen conform de 
oorspronkelijke metselmortel. De voeg wordt licht verzonken aangebracht. 

  B Afdekken muurresten met een zinken kap Op de bovenzijde van de muurwerken wordt een multiplex steunplaat aangebracht, met hierover een ontspanningsvel. De naad 
tussen het oppervlak van de steunbeer en de multiplex plaat wordt afgedekt met een afwerklat, voorzien van een grove ojief 
profilering. De zinken bekleding die over het ontspanningsvel wordt aangebracht, wordt rondom afgewerkt met een kraal waarin 
de bevestigingshaken worden geïntegreerd.  

24   Ruwbouwtimmerwerk   
  B Te zwak moerbint versterken Parallel aan de bestaande moerbint wordt een hergebruikt eiken moerbint zonder bouwsporen opgelegd in de muren. De 

bestaande moerbint wordt aan de nieuwe met draadeinden vastgebout. 
  B Herstellen spanten De beschadigde stukken wordt ontdaan van alle gebroken en versplinterde delen zover dit constructief verantwoord is. Van eiken 

dat een gelijke hardheid, droogte graad en textuur vertoont, worden passtukken gemaakt overeenkomstig de verwijderde delen 
en met een gelijke detaillering. Deze stukken worden met RVS draadeinden en polyurethaanlijm op de schoongemaakte balk 
bevestigd. De overige bindingen worden op gelijk de oorspronkelijke wijze ingelaten in het nieuwe hout en getoogd. Verdwenen 
onderdelen worden gereconstrueerd op basis van de maatvoering in het bestaande spant en met een losse ang in de 
oorspronkelijke pengat verbindingen getoogd. 

  A Vervangen van gebroken en aangetaste 
toognagels 

  

  A Houten latei in de ruïne behandelen tegen 
houtborende insecten 

  

30   Kozijnen ramen en deuren   
  A Ontroesten en schilderen stalvenster   

32   Trappen en balustraden   
  A Vastzetten trapleuning   
33   Dakbedekkingen   
  B Herstellen latting, raggelwerk, vorst en 

pandekking 
Latting en raggelwerk wordt uigevoerd in eerste keus gewolmaniseerde grenen. De bestaande vorst en pandekking wordt niet 
gerecupereerd, maar vervangen door een nieuwe dekking van gesmoorde holle pannen, Koramic pottelberg Vieilli 451 met 
bijbehorende vorstpannen. Verankering van de pandekking conform NEN6707. Dakpannen worden volgens berekening verankerd 
met een koperen panhaak. Vorsten worden geschroefd en geklemd op een verstelbare nokruiter en afgesmeerd met een 
traskalkmortel op basis van leemhoudende bergzand. De nokvorstschroeven worden voorzien van een epdm dichtring. 
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Stabu Code Categorie  Omschrijving Besteksomschrijving 
  B Aanbrengen ladderhaken De toe te passen ladderhaken dienen een combinatie van dakborgpunt, ladderhaak en loopplankbeveiliging voor bevestiging van 

industriële veiligheidsgordels te zijn, voor de beveiliging van ladders op daken, loopplanken, werkplatforms en dergelijke. De 
materialen zijn van RVS 316. De ladderhaken zijn gecertificeerd conform NEN EN 517 klasse B en worden adequaat volgens de 
productvoorschriften op de dakspoor verankerd. 

35   Natuur en kunststeen   
  A Vullen scheur in oostelijke gevel   

  B Inboeten mergelsteen bijenvraat Verteerde blokken geheel of tenminste 20 centimeter diep uit halen en vervangen door correct gelegerde nieuwe Sibbener 
mergelblokken van gelijke afmeting als de verwijderde delen en met gelijke voegdikte als oorspronkelijk werk zijnde niet wijder dan 
5mm. Alle blokken worden uitgelijnd in het oorspronkelijke rechte gevelvlak. Metselmortel en voegmortel zijn aan elkaar gelijk en 
van gelijke samenstelling als de oorspronkelijke metselmortel. Deze mortel is een zuivere luchtkalkmortel op basis van kluitkalk en 
leemhoudende (berg)zand. De voegafwerking is een doorgetrokken voeg, gelijk afgewerkt met het metselen en ligt enkele 
millimeters verdiept. 

  B Herstellen mergelsteen ruïne Verteerde blokken geheel of tenminste 20 centimeter diep uit halen en vervangen door correct gelegerde nieuwe Sibbener 
mergelblokken van gelijke afmeting als de verwijderde delen en met gelijke voegdikte als oorspronkelijk werk zijnde niet wijder dan 
5mm. Beschadigde of licht verteerde blokken worden aangeheeld met een geëigende reparatiemortel door middel van een 
visbekkeping en volgens de contouren van de oorspronkelijke steen. Alle blokken worden uitgelijnd in het oorspronkelijke rechte 
gevelvlak. Metselmortel en voegmortel zijn aan elkaar gelijk en van gelijke samenstelling als de oorspronkelijke metselmortel. Deze 
mortel is een zuivere luchtkalkmortel op basis van kluitkalk en leemhoudende (berg)zand. De voegafwerking is een doorgetrokken 
voeg, gelijk afgewerkt met het metselen en ligt enkele millimeters verdiept. 

46   Schilderwerk   
  A Schilderen van kozijnen, vleugels en deuren 

in de buitengevels 
De ondergrond wordt gereinigd, geschuurd en zachte plekken, beschadigingen en losse verfbladders worden weg geschraapt, 
zonder verfijnde detaillering te beschadigen. De kale plekken worden in de grondverf gezet en het geheel wordt twee maal 
afgelakt. 

50   Dakgoten en hemelwaterafvoeren   

  C Herstel zinken standpijpen, mast- en kilgoten De schamp en kilgoten worden conform bestaande dimensionering en detaillering vervangen door gelijke exemplaren in 1,2 mm 
dik titaanzink. Mastgoten uit te voeren in 1,2 mm dik titaanzink. Standpijpen met een diameter van 90mm, te plaatsen met flens aan 
de achterzijde in verzinkte wandbeugels met een loden contactstuk. Aansluiting op gietijzeren voetpijp met loden contactmof. 

  A Herstellen zalinggoten, loodslabben en 
smeerrand 

De zalinggoten worden conform bestaande dimensionering en detaillering vervangen door gelijke exemplaren in 1,2 mm dik 
titaanzink. De loden slabben, NHL/Code 25, overlappen elkaar 100 mm en worden met koperen voegklemmen en ankernagels in 
het metselwerk gemonteerd. De loketten worden niet breder gemaakt dan 400 m en worden minimaal 250 mm langs het 
metselwerk omhoog gezet.  
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4.6 Tekeningen ingevolge vraag 7 van het aanvraagformulier BRIM 
 
Overzicht van de tekeningen: 
 
 Werkzaamheid Tekening Detail 

    
• Oostelijke gevel K.N01  
• Noordelijke gevel K.N02  
• Westelijke gevel K.N03  
• Zuidelijke gevel en ruïne K.N04  
• Kelderverdieping en souterrain K.N05  

• Begane grond K.N06  
• Verdieping K.N07  
• Zoldering K.N08  
• Grachtensysteem K.N09  
• Principe detail voegwerk  K.D01 
• Principe detail voegwerk  K.D02 
• Principe detail dakgoot  K.D03 
 
 
Nota bene — De hierna geïntegreerde tekeningen zijn zekerheidshalve in een 
Adobebestand op de Cd-rom met de foto’s geplaatst, vanwege het vereiste in 
verband met de schaal. 
.



























Kijkt u ook eens op onze website: www.res-nova.nl. Met de zoekmachine vindt u 
alles van uw gading. Zo is Res nova een vraagbaak voor alle monumentenzaken.



Res nova
Erfgoed in ontwikkeling

drs Margreeth W. Bruijnesteijn - Bangert

0475 - 58 92 10  /  06  - 11 45 42 47

dr Bernadette C.M. van Hellenberg Hubar 

0475 - 55 23 30  /  06 - 513 87 805

drs Roland Bruynesteyn MBA

0475 – 58 92 10  /  06 – 20 60 50 32

Marij G.P.G. Coenen

0475 – 55 01 59  /  06 - 45 05 92 50

Postadres:

B. Minkenberglaan 2

6109 AL Ohé en Laak

info@res-nova.nl

www.res-nova.nl
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M E M O 
Projectplan realisatie 2e vakantieappartement Huys Kaldenbroek 
 
 
1. Projectprofiel 
 
Adres:  
Huys Kaldenbroek 
Kaldenbroek 1 
5973 RJ LOTTUM 
 
Initiatief: 
Het betreft een uitbreiding bestaand initiatief, doelstelling is: 

a. atelierruimte ‘Siepermann’ te gaan benutten als burgerwoning voor de familie 
Siepermann 

b. de Burgerwoning ‘Siepermann’ Kaldenbroek 1-a te gaan benutten als 
vakantieappartement. 

 
Omvang van het initiatief: 

a. de atelierruimte wordt benut als woning, ter verbetering van het woongenot 
wordt aan de oostzijde een serre aangebouwd (zie bouwtekeningen). 

b. de realisatie van de vakantiewoningen zal binnen het bouwvolume van ‘Huys 
Kaldenbroek’ gerealiseerd worden. Het initiatief wordt gerealiseerd binnen het 
aanwezige bouwvolume (zie ook kaartbijlage). 

 
 
2. Bedrijfsplan 
 
Productbeschrijving 
De Stichting het Limburgs Landschap (SLL) spant zich al jaren in om de ecologische 
en landschappelijke waarden van en in het gebied Kaldenbroek te behouden en 
verder te ontwikkelen. Vanuit dit streven heeft SLL in 2007 een deel van het Huys 
Kaldenbroek in eigendom verworven (1-c). Het betreft hier het westelijk deel van het 
historisch Huys alsmede de als kantoorruimte in gebruik zijnde voormalige 
schaapskooi. Verwerving en exploitatie geschieden vanuit de hoofddoelen van SLL 
zoals hiervoor omschreven.  
In de loop van 2009 zal door SLL het oostelijk deel van Huys Kaldenbroek in 
eigendom verworven kunnen worden met de bebouwing aan de zuidzijde (stallen en 
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stallingen). Dit onder de (ontbindende) voorwaarde dat de familie Siepermann de 
atelierruimte aan de oostzijde kan benutten als woning. 
 
In het westelijk deel van Huys Kaldenbroek exploiteert SLL inmiddels een 
vakantiewoning (max. 10-12 personen). Doelgroepen zijn natuurliefhebbers, mensen 
die genieten van de rust en de ruimte, gezinnen met opa en oma en de 
kleinkinderen. Bedoeling is in het Huys Kaldenbroek (de oostelijke vleugel) die nu als 
burgerwoning wordt benut, eveneens in te richten en te exploiteren als 
vakantiewoning, eveneens voor 10-12 personen).  
 
Onderscheidend vermogen 
Er wordt bewust gekozen voor: 

a. doelgroepen natuurliefhebbers en gezinnen opa, oma en kleinkinderen  
b. het duurdere marktsegment (hoge kwaliteit van locatie en inrichting) 

 
Investering 
 

a. Herstel en onderhoudsplan 
Technisch en financieel 

 
De gebouwen zijn redelijk in orde. Vanuit het eigendom van het westelijk deel is 
door SLL in het kader van een onderhoudsplanning een gebrekenplan opgesteld 
en aan de RACM aangeboden. Inmiddels is door de RACM een 
onderhoudssubsidie ten bedrage van € 60.000,= beschikt. Deze subsidie is een 
60% subsidie van de door de RACM goedgekeurde onderdelen in het PIP 
(Periodiek Instandhoudings Plan). Het is onze bedoeling dit bedrag te investeren 
in noodzakelijk herstel van het pannendak en regenwaterafvoer van het 
hoofdgebouw. De subsidie zou hiermee ‘verspijkert’ zijn. 
Verder dient het muurwerk plaatselijk ingeboet te worden, is buitenschilderwerk 
noodzakelijk en dienen enkele kozijnen op de westvleugel vervangen te worden. 
De kosten hiervan worden begroot op circa € 40.000,=.  

 
In de oostvleugel is scheurvorming in het buiten muurwerk zichtbaar is. De 
restauratie architect heeft voorgesteld nader onderzoek in te stellen m.b.t. de 
fundatie. Indien verstevigingen aan de fundaties noodzakelijk zijn, moet rekening 
gehouden worden met een onkostenpost van circa € 50.000,= 

 
b. Financiële consequenties korte + lange termijn 
Investeringsraming met voorstel financiële dekking en exploitatie 

 
Investering: 
Netto investering: € 755.000,= (zie tabel) 

 
 INVESTERING      
1. aankoop + bijkomede kosten     654.486   
2. subsidie reservaatsgronden   -45.000   
3. subsidie verwervingskosten   -4.486   
4. Verbeteringen fundaties   50.000   

5. 
eerste inrichtingskosten vakantieapp. 
Oost.  100.000   

  Totaal investering gebouwen     755.000   
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 HUUROPBRENGSTEN     
1. huuropbrengsten schuur / werkatelier    3.000   
2. pachtopbrengst graslanden   450   

3. 
huuropbrengst vakantieappartement 
Kaldenbr.Oost 27.500   

         
           
  Bruto verhuuropbrengst     30.950 30.950 
        
 EXPLOITATIE-KOSTEN     

1. 
Bemiddelings/onderhoudsk. Vakantieappartement 
30%) -8.250   

2. 
onderhoud gebouwen ( 40% van € 100.000,= in 6 
jaar) -6.667   

3. Onderhoud tuin / inventaris   -1.500   
4. Verzekeringen / kosten / belastingen  -3.000   
            -19.417 -19.417 
        

 
EXPLOITATIE 
RESULTATEN     

  Netto overschot  1ste jaar       11.533 
  rendement  11.533 755.000   1,53% 
 
Het Dagelijks Bestuur van de Stichting het Limburgs Landschap heeft op 18 februari 
2009 haar goedkeuring gegeven aan de aankoop en voorgestelde exploitatie van 
Kaldenbroek Oost (1A + schuren + omliggende weilanden) op basis van de in de 
tabel opgevoerde cijfers.  
 
Bankadvies:  
n.v.t. 
 
Beschrijving van in de toekomst gewenste ontwikkeling 
Kaldenbroek 1 a en 1 b worden geëxploiteerd als vakantieappartement. De 
atelierruimte (oostelijke bebouwing) dient als permanente bewoning voor de familie 
Siepermann. Deze draagt tevens zorg voor de dagelijkse aansturing en onderhoud 
van genoemde vakantieappartementen. De kantoorlocatie (Kaldenbroek 1 b) blijft 
onder deze functie verhuurd. De stallen en stallingen aan de zuidzijde zijn in gebruik 
door de familie Siepermann. 
 
Juridische structuur van het initiatief 
Eigendom van Kaldenbroek 1 a, 1b en 1c komt bij SLL. Exploitatie is door SLL in 
handen gegeven aan Beaujean Vacances (zie www.geuldal.com), die inmiddels voor 
SLL 4 appartementen in de provincie beheerd. De oostelijke gelegen atelierruimte 
blijft met erf in eigendom van de familie Siepermann die hier ook haar domicilie zal 
kiezen.  
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Concurrentievoordelen:  
n.v.t. 
 
3. Inrichtingsschets 
a. parkeren; aan de zuid-west zijde van het complex is al een ruime 
parkeervoorziening (op eigen terrein) voorhanden. De aanwezige capaciteit voldoet 
ook in de situatie na de realisatie van het tweede vakantie appartement. 
b. uitbreiding atelier met serre; een schetsontwerp is als bijlage toegevoegd. 
 
 
4. Landschappelijke investering 
 
a. passend binnen de omgeving; het initiatief is passend in de omgeving, immers er 

wordt geen extra bebouwing gerealiseerd, de aanwezige bebouwing wordt 
functioneel alleen anders gebruikt. Door een specifieke benadering van een op 
natuurbeleving gerichte doelgroep, is er ook geen sprake van geluidsoverlast etc. 

b. Aanwezige landschapswaarden en natuurlijke waarden worden versterkt: immers 
middels aankoop kan SLL de waarden duurzaam veiligstellen, door inrichting en 
beheer worden deze kwaliteiten verder ontwikkeld. 

c. Door aankoop van de ‘huiskavel’ ter grootte van 9000 m2 zal hier ook een 
natuurgerichte inrichting en beheer opgestart worden. Feitelijk wordt het areaal 
natuurgebied met dit areaal uitgebreid. 

 
 
5. Verkeersaspecten 
a. duurzaam veilige ontsluiting via bestaande wegen; vanaf de verharde weg 

Kaldenbroek is een goede ontsluiting voor gemotoriseerd verkeer beschikbaar.  
b. bestaande infrastructuur voldoende capaciteiten hebben voor de activiteit; de 

verkeersintensiteit neemt structureel nauwelijks toe, het gaat in orde van grootte 
om maximaal 3 auto’s 4 x per dag = 12 extra ‘begingen’  gedurende het weekend.  

 
 
6. Wet Geurhinder en veehouderij 
a. feitelijk wordt de bestaande burgerbewoning verplaatst van Kaldenbroek 1 a naar 
het atelier deel, 
b. Het vakantioeappartement dat gerealiseerd wordt zal niet permanent bewoond 
worden. In die zin is de activiteit niet geurgevoelig.  
 
 
7. R.O. aspecten 
Het betreft een kleinschalige ontwikkeling in bestaande bebouwing. Overigens wordt 
deze ontwikkeling door SLL nagestreefd om de kernkwaliteiten van het natuurgebied 
Kaldenbroek duurzaam te kunnen borgen. 
De gebouwen liggen in de POG, door aankoop zullen de weilanden rondom de 
gebouwen (9.0000 m2) door SLL beheerd worden als natuurgebied. Des gewenst 
kan deze bestemming bij de volgende bestemmingsplanwijziging doorgevoerd 
worden. 
 
SLL, R.Gerats 17 maart 2009. 
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