3 ERETRANSEORMATIE

3.1 ONTWIKKELING

De bestaande loods aan de Stouwe 27 is recent gerealiseerd met als doel er
een paardenhouderij in te houden. De voormzlige eigenaar heeft de plannen
bijgesteld en de loods verkocht.

De nisuwe sigenaar heeft als doel hier naast het stallen van paarden,
producten voor stalinrichting op te slaan. De gemeente wil hier in principe
wel medewerking aan verlenen mits de ruimteljke kwaliteit op en rond het
perceel verbetert. Concreet houdt dit in, het slopen van oude opstallen, het
rooien van gebiedswreemde beplanting en het opnieuw streekeigen inrichten

van het erf.

Maast de investering op het erf aan de Stouwe zal de nisuwe eigenaar een

gxtra Kwaliteitsimpuls Groene Omgsving moeten leveren.

3.2. EWALITEITSIMPULS GROENE OMGEVING

Met de kwaliteitsimpuls Groene Omgeving biedt de provincie Overijssel
beleidsruimte aan gemeenten voor ontwikkelingen in de groene ruimte.
Mieuwe ontwikkelingen moeten mogelijk zijn onder voorwaarde dat ze
bijdragen aan de kwaliteit van de leefomgeving. In het buitengebied is ruimte
voor grootschalige uitbreidingen en nieuwe ontwikkelingen mits die gelijk

opgaan met verbeteringen van de ruimtelijke kwaliteit.

Ruimtelijke kwaliteit wordt gerealiseerd door naast bescherming vooral in te
z=tten op het verbinden van bestzande gebiedskwaliteiten en nieuwe ont-
wikkelingen, waarbij bestaande kwaliteiten worden beschermd en versterkt

en nieuwe kwaliteiten worden toegevoegd.

De methodiek voor het bepalen van de balans tussen ontwikkelingsruim-
te en de gevrazgde investering in de groene omgeving, is gericht op het
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wvolgende: hoe meer de ontwikkeling als gebiedsvreemd te beschouwen is
en fof hoe groter de schaal en impact op de ruimtelijke kwaliteit is, des te
rwaarder weegt dat aan de ontwikkelingskant van de balans en hoe hoger
de aanvullende kwaliteitsprestaties dan dienen te zijn. Als het gast om een
gebiedsvreemde ontwikkeling van een grote schaal en met een grote impact
op de omgeving, dan zal een forse investering in het landschap nodig zijn.
Om te beoordelen of medewerking kan worden verleend aan het verzoek,

waordt het volgende model gevolgd:

Gebiedseigen ontwikkeling

Het ontwikkelingsperspectief voor Nieuwleusen voorziet primair in het
bieden van ruimte aan agrarische bedrijven om verdere modernisering en
schazlvergroting mogelijk te maken. In voorliggend geval is dan ook sprake
van een gebiedsvreemde functie. Wel is het bedrijf sterk agrarisch geori-
enteerd. Tevens dreagt het bedrijf bij aan het sociazal en economisch vitaal
houden van het buitengebied van Nieuwleusen. De ruimtelijke kwaliteit
waordt verbeterd door het landschappelijk inpassen van het totale erf en het
investeran in aanvullende kwaliteitsprestaties en het verbeteren van het
woon- en leefklimaat van Nisuwleusen. Het gaat hier om het faciliteren van

een bestaand bedrijf nabij het plangebied.

Schaal en impaoct op de omageving

De loods heeft impact op het landschap van Nisuwlzusen. De verschijning
is sterk industrieel en de loods staat vrij open in het landschap. Door op het
wvoorerf een bestaande landschapsontsierende schuren te slopen bestaat de
mogelijkheid om met gebiedseigen groen het erf beter landschappelijk in te

passen.

Eigen belang en maatschappelijk belang

Er is sprake van een eigen (bedrijfs)belang.

Al met al worden er boven op de basisinspanning aanvullzende kwaliteitspre-

taties gevreagd, die bijdragen aan de versterking van de gebiedskenmerken
uit het landschapsontwikkelingsplan en de ontwikkelingsrichting uit de

ontwikkelingsvisie.

Deze kwaliteitspresteaties worden geleverd door aan de Oosterveen 56
stallen te slopen en tevens dit erf landschappelijk goed in te passen.
De volgende rendvoorwaarden erftransformatie zijn door de ervenconsulent

opgesteld:

Dosterveen 56

. behoud en versterking va nde opstrekkende structuur van het land-
schap door de aanplant van esn streckeigen singel aan de zijden van
hat erf. Hiermee wordt ook de grote schuur beter ingepast.;
Dostzijde: verwijdering van de aanplant met laurier aan de ocostzijde
van het perceel en vervangen door streekeigen singel/struweel;
Westzijde: aanplant van een streskeigen singel in aansluiting op

bestaande groenstructuur. Dit is echter een smalle strook die grenst
azn het buurerf. Het is daardoor praktisch niet mogelijk om hier be
planting te voorzien.

Zuidzijde: twee losse eiken voor inpassing van de kop van de schuur
gezien vanuit het zuiden (Oosteinde)

' behoud en ontwikkeling van 2en ingetogen landelijk’ erfensemble,
gebaseerd op een hiérarchie van gebouwen, compacte opzet, variztie
van typen gebouwen. Clustering draag bij aan de eenheid van het
erfensemble. Clustering van een erfensemble kan door de aanleg van
erfbeplanting en de positionering van gebouwen. In de schets is 2en
voorstel gedaan met een fruitgaarde, haag, losse bomen, erfbosje in

combinatie met een poel.
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erfschets ervenconsulent

Dosteinde 70

Behoud van de opstrekkende structuur vamn het landschap door het
behoud van de aanplant aan de zilden met singel en bomenrij;
versterking van het nutskarakter van het erf, bivoorbeeld door:
nieuwe fruitbomen en struiken voor kleinfruit aan de zuidzijde
van de kapschuur, kleinfruit tegen de zuidgevel van de kapschuur;
aanleg van een moes/bloementuin aan de zuidzijde van de
kapschuur in of in aansluiting op het achtererf;
behoud van de bestaande kleinveeweide aan de voorzijde;
ter aanvulling op de singel aan de westzijde is ter hoogte van de
te renoveren’ schuur voor B&B een soltitzir als eik of walnoot
passend.

Bzhoud 2n ontwikkeling van een ingetogen, landelijk erfensembls,

gebaseerd op de oorspronkelijke structuur: higrarchie van gebouwen,
compacte opzet, variatie van typen gebouwen. Clustering draagt bij aan
de eenheid van het erfensemble. De insteek kan eigentijds of traditio-
neel zijn, of in combinatie, mits goed ontworpen;
behoud van de grasweiden op het erf
behoud van donkerte: minimale en functionele verlichting
aanplant/plaztsing van, in afwisseling, transparante en meer gesloten
erfscheidingen:
enkele hagen, verspreid enkeles losse streekeigen bomen. Het
transformatiehuisje kan worden ingepast met streskeigen strui-
ken
als afscheiding van de weiden palen met schapengzas of een
eenvoudig houten hekwerk.
afwisseling in type verharding, halfverhard, gras
de twee erftoegangen kunnen worden benut voor het toekomstig

gebruik.

erfschets ervenconsulent

SAMENGEVAT

na sloop van de opstallen aan de Oosterveen 56 is het belangrijk dat
met groen het erf zich als eenheid in het landschap blijft presenteren;
de loods moet geen industrigle vitstraling krijgen maar zal ingepast
moeten worden met groen;

gebiedsvreemde beplanting als laurier moet vervangen worden door
streskeigen beplanting;

aan het Oosteinde moet gestreeft worden naar 2en compact erf door
sloop van de ligboxenstal en het opruimen van de kuilplaten;

het erf is onderdeel van een lintbebouwing en zal hierop aan moeten
sluiten, voorerf met fruit- en of sierplanten het achtererf soberder met
een groentetuin;

de te behouden schuur zal opgeknapt moeten worden met materia-
len die moci verouderen (bijvoorbeeld hout) tevens zal al het asbest
gesanesrd worden;

op het erf zal 2en hooiberg, bakhuisje (B&E) en dierenverblijf opnieuw

gebouwd worden in een streekeigen agrarische architectuur.




. 3 ERFINRICHTING OQOSTERVEEN

Hiernaast is het erfinrichtingsplan voor de Oosterveen 56 afgsbeeld. Het
plan is als bijlage op schaal toegevoegd. Grotendeels is het advies van de er-
venconsulent overgenomen. De gehele oostzijde van het erf wordt voorzien
van een houtsingel met streekeigen soorten. Hiermee krijgt de loods en het
erf ruimtelijk meer binding met elkaar. Het grote bouwwvolume wordt door de
aanplant tevens verzacht. In het veenontginningslandschap is het wenselijk
om met name de randen van het erf met beplanting te voorzien. Aan de
westzijde is hier geen ruimte voor. Tevens is initiatiefnemer in de toekomst
van plan het dak te voorzien van zonnepanelen. Schaduw van bomen moet
daarom vermeden worden. Aangezien de loods grotendesls achter de
bestaande bebouwing en kuilplaten van de buurman schuil gaat is ervoor
gekozen om deze zijJde open te houden. Wel zullen ter compenatie aan de
zuidzijde van het erf 5 zomereiken aangeplant worden. Het erf krijgt hiermee

een duidelijk einde.

Op het erf wordt 845 m2 landschapsontsierende bebouwing gesloopt. De
nieuwste meest zuidelijk varkensstal zal behouden blijven en gaan dienen als
paardenstzl. Aan de noordzijde van deze stal zullen enkele hoogstamfruitbo-
men, e=n solitaire linde en wat struweel aangeplant worden. Dit groen zorgt
ervoor dat de woning en de opstallen zich als een eenheid in het landschap
presenteren. De tuin blijft behouden en vormt het “voorerf’ richting de Cos-

terveen. Het achtererf is meer open en zal ingericht worden met weide.

De loods wordt ontsloten middels twee betaande inritten op de Stouwe.
Hiermee kan op een veilige manier geladen en gzlost worden. De woning

wordt ontsloten op de Oosterveen middels de bestaande inrit.
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3.4. ERFINRICHTING OOSTEINDE

Hiernaast is het erfinrichtingsplan voor de Oosteinde 70 weergegeven. Het
plan is op schaal bijgevoegd. Binnen deze inrichting is het advies van de
ervenconsulent in zijn geheel overgenomen. Wel zijn er naar wens van de
bewoners nog enkele andere zaken gewijzigd. Zo zal het voorerf opnieuw
ingericht worden en aan de straatzijde worden voorzien van een lage
beukenhaag. Binnen de ruimte tussen de tuin en het Costeinde wordt een
hoogstamfruitgaard voorzien. De bestaande dierenweide wordt behouden
waarbij het dierenverblijf vergroot en opgeknapt wordt. De materiaalkeuze
van dit verblijf zal afgestemd moeten worden op de te renoveren kapschuur.
De voorkeur bestaat beiden in hout uit te voeren. Op het dak kunnen
eenvoudige dakplaten worden toegepast waardoor het agrarische karakter
behouden blijft. Op de plek van de twee te slopen schuren ten westen van
de woning wordt een nieuw gastenverblijf voorzien. Van corsprong heeft op
deze locatie een bakhuis gestaan. Dit zal ter inspriatie gelden bij het vormge-
ven en materialiseren van het gebouw. Daarbij mag het meer zansluiten op
de woning met bijvoorbeeld baksteen en pannen. De bakhuizen werden van
oorsprong vaak luxer uitgevoerd dan de stallen. Met hagen worden verschil-

lende ruimten voorzien waardoor er voldoende plek is om te verblijven.

Op de te renoveren schuur komen zonnepanelen. Tussen de schuur en de
erfgrens is daarom geen beplanting voorzien. Door de schuur op t2 knappen
met meer streekeigen materialen zal deze minder opvallen in het landschap.
De groentetuin blijft behouden. Ten zuiden van de woning is een siertuin
voorzien met een speehweide voor de kinderen. De speehweide zal afge-
schermd worden met 2en eemvoudig en onopvallend hekwerk. Bijvoorbeeld
ruw eiken palen met schapengaas. Ten zuiden van de tuin zal een wilde
bloemenweide worden voorzien. Dit vormt een fraaie overgang naar het
meer open lanschap. Op het achterf zijn enkele solitaire bomen voorzien.
De speelweide wordt deels afgeschermd met een meidoornhzag. Op de

oorspronkelijke plek wordt weer een nieuwe hooiberg als tuinhuis gebouwd.

Het betaande electriciteitshuisje wordt afgeschermd met struikvormers.

Het erf krijgt een goede combinatie met relatief kleinere gebouwen, de
groters boerderij als hoofdgebouw en een duidelijk voor- en achtererf, aan
beide zijden afgeschermd met groen. Bestaande waardevolle bomen blijven
behouden en de opperviakte verharding neemt fors af. De kuilplaten worden

opgeruimd en de plek zal als grasland dienst gaan doen.

erfinrichtingsplan
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SAMENVATTING INVESTERING LANDSCHAP

sloop 845 m2 landschapsontsierende stzllen aan de Oosterveen 56
aanplant streekeigen singel langs de Stouwe

aanplant hoogstamfruitgaard

aanplant struweel op het erf

aanplant 5 zomersiken ten zuiden van het erf

sloop 1015 m2 landschapsontsierende bebouwing aan de Qosteinde 70
opruimen kuilvoeropslagen

aanplant hoogstamfruitgaard op het voorerf

aanplant hagen op het voorerf

aanplant 4 solitaire bomen op het achtererf

aanplant meidoornhaag

afschermen electriciteitshuisje met streekeigen heesters.

solitaire linde verzacht de bebouwing

boomgaard als natuurlijke afscherming
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6. BEPLANTINGSTABEL

DODSTERVEEN 56 MNAAM LATIIJNSE NAAM PLANTVERBAND PLANTAFSTAND AANTAL
1 BOSPLANTSOEMN 96 X 5 M1 480M2
Quercus rebur Zomereik 60-80 1 st/m2 15% 72
Betula pendula Ruwe berk 60-100 1 stfm2 15% 72
Cratzegus monogyna Eenst. meidoorn 60-100 1 stfm2 105 43
Alnus glutinosa Iwarte els G0-100 1 st/m2 10% 48
Prunus spinosa Sleedoomn 60-50 1 st/m2 10% 45
Corylus avellana Hazelaar 60-80 1 st/m2 10%6 43
Viburnum opulus Gelderse roos 60-80 1 stfm2 1066 48
Acer campestre Veldesdoorn 60-80 1 st/m32 20% a6
2. BOSPLANTSOEN 48 X 5 M1 240M2 Cuercus robur Zomereik 60-80 1 st/m2 15% a6
Betula pendula Ruwe berk G0-100 1 st/m2 15% 36
Crataegus monogyna Eenst. meidoorn 60-100 1 st/m2 10% 24
Alnus glutinosa Zwarte els 60-100 1 stfm2 1056 24
Prunus spinosa Sleedoorn 60-80 1 stfm2 1066 24
Corylus avellana Hazelaar 60-80 1 stfm32 10% 24
Viburnum opulus Gelderse roos 60-80 1 st/m32 10% 24
Acer campestre Weldesdoorn 60-80 1 st/m2 20% 45
3. BOSPLANTSOEN 15 X 12 M1 150M2 Quercus robur Tomereik 60-80 1 st/m?2 155 27
Betula pendula Ruwe berk 60-100 1 stfm2 155 27
Cratzegus monogyna Eenst. meidoorn 60-100 1 stfm2 108 18
Alnus glutinosa Zwarte els G0-100 1 st/m2 10% 18
Prunus spinosa Sleedoomn 60-50 1 st/m2 10% 15
Corylus avellana Hazelaar 60-30 1 st/m32 105 18
Viburnum opulus Gelderse roos 60-80 1 st/m2 1056 13
Acer campestre Veldesdoorn 60-30 1 st/m32 20% 36
4. BOOMGAARD Malus/Pyrus/Prunus HO Hoogstamfruitbomen 10-12 & meter 1009 6
5. Juglans rega Walnoot 12-14 - - 1
6. Quercus robur Zomereik 12-14 & meter 1008 5




DODSTEINDE NAAM LATIIJNSE NAAM PLANTVERBAND PLANTAFSTAND AANTAL

1. BOSPLANTSOEN 50 M2
Cratzegus monogyna Eenst. meidoorn 60-100 1 stfm2 20%: 10
Alnus glutinosa Twarte els 60-100 1 st/m2 20% 10
Prunus spinosa Sleedoomn 60-80 1 st/m2 1086 5
Corylus avellana Hazelaar 60-80 1 st/m2 1056 5
Viburnum opulus Gelderse roos 60-80 1 st/m2 10%6 5
Acer campestre Veldesdoorn 60-80 1 stfm2 3056 15

2. HAGEMN OP VOORERF 68 M1 Fagus sylvatica Haagbeuk 80-100 5 stfml 100% 340

3. HAGEM OP HET ACHTERERF Creategus monogyna Eenstijlige meidoorn 80-100 5 stfml 235

4. BOOMGAARD OP VOORERF Malus/Pyrus/Prunus HO Hoogstamfruitbomen 10-12 & meter 100%: 6

= Quercus robur Zomereik 12-14 8 meter 100% 1

6. Tilia tomentosa Zilverlinde 12-14 - 3
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