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L INTRODUCTIE

1.1. AANLEIDING

dé Erfontwikkelaar b.v. is gevraagd om een visie te geven op de inrichting als
onderdeel van een bestemmingsplanwijziging aan de Gildehauserweg 18 te
Losser. Op het perceel staan momenteel een woning met enkele agrarische
opstallen. Momenteel kent het bedrijf een agrarische bestemming. Gezien
het feit dat initiatiefnemer op deze locatie het agrarisch bedrijf wil transfor-
meren naar een woonerf zal de bestemming gewijzigd moeten worden. Na
sloop van de agrarische opstallen bestaat middels de ruimte voor ruimte
regeling de mogelijkheid een woning met bijgebouw te realiseren. De
gemeente wil in principe medewerking aan dit initiatief verlenen mits de

ruimtelijke kwaliteit op deze locatie versterkt wordt.

Naast de basisinspanning, het landschappelijk inpassen van het gehele erf, is
de Kwaliteitsimpuls Groene Omgeving van toepassing. Hiervoor zal ca. 1250
m2 landschapsontsierende bebouwing worden gesloopt en zal de nieuw-

bouw onder architectuur worden gerealiseerd.

Het erf ligt in het essenlandschap op de rand van het beekdal de Dinkel. Het
landschapsontwikkelingsplan van de gemeente Losser biedt handvaten om te

komen tot een goede landschappelijke inpassing.

LOCATIE PLANGEBIED
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2 VIGEREND BELEID

2.1. OMGEVINGSVISIE OVERIJSSEL

De provincie Overijssel heeft het streekplan, verkeer- en vervoerplan, water-
huishoudingsplan en milieubeleidsplan samengevoegd tot één Omgevingsvi-
sie. Het vormt het provinciale beleidsplan voor de fysieke leefomgeving van

Overijssel.

Het erf is gelegen in de ‘dekzandvlakte- en laagte” met als natuurlijke onder-
laag ‘essenlandschap’ Bij dit type landschap hoort een kenmerkende opbouw

van erven en gebouwen.

RUIMTELIJKE KWALITEIT EN DUURZAAMHEID:

De provincie stuurt op ruimtelijke kwaliteit en duurzaamheid. Bestaande
kwaliteiten moeten worden beschermd en er moeten verbindingen worden
gelegd tussen de bestaande kwaliteiten en nieuwe ontwikkelingen. Dat wil
zeggen dat nieuwe ontwikkelingen moeten bijdragen aan de verbetering van
de ruimtelijke kwaliteit. Voor het behouden en versterken van de ruimtelijke

kwaliteit zijn essentiéle gebiedskenmerken het uitgangspunt.

Landbouw heeft de landschappelijke kwaliteit van het buitengebied bepaald.
De meeste activiteiten waren gerelateerd aan de landbouw en de boerenbe-
drijven welke in het buitengebied lagen. De erven werden gerangschikt en

ingericht naar de bedrijfsvoering en het inzicht van de boer.

Ontwikkelingsperspectief:
Mixlandschap met landbouw, natuur, water en wonen. Er is ruimte voor
landbouw, landschapsontwikkeling, als goede buren natuur, cultuurhistorie,

vrije tijd, wonen en overige bedrijvigheid.

Natuurlijke laag: dekzandgronden

De dekzandgronden beslaan een groot gedeelte van de oppervlakte van de
provincie. Na de ijstijden bleef er in grote delen een reliéfrijk — door de wind
gevormd — zandlandschap achter, dat gekenmerkt wordt door relatief grote
verschillen tussen hoog/droog en laag/ nat gebied. Soms vlak bij elkaar,
soms verder van elkaar verwijdert. De ambitie is de natuurlijke verschillen
tussen hoog en laag en tussen droog en nat functioneel meer sturend en
beleefbaar te maken. Dit kan bijvoorbeeld door een meer natuurlijk water-
systeem, door beplanting met ‘natuurlijke’ soorten en door de (strekkings)

richting van het landschap te benutten in gebiedsontwerpen.

Agrarisch cultuurlandschap: essenlandschap Samenhangend systeem van
open essen, kleinschalige flanken met erven en esdorpen, kleinschalige nat-
te laagtes met beken en - voormalige - grote open heidevelden. De ordening
van het landschap volgt de natuurlijke ondergrond van hoog en laag en nat
en droog en is als een spinnenwebstructuur gegroeid vanuit de nederzet-
tingen. De essen onderscheiden zich door de karakteristieke openheid, de
bijzondere bodemkwaliteit met archeologische waarden en het huidige
reliéf. Op de flanken ligt een kleinschalig landschappelijk raamwerk van
landschapselementen zoals houtwallen, bosjes, zandpaden, karakteristieke

erven en beeldbepalende open ruimte daartussen.

NATUURLIJKE LAAG: DEKZANDVLAKTE- EN LAAGTE

| — -
AGRARISCH CULTUURLANDSCHAP: ESSENLANDSCHAP




2.2. LANDSCHAPSONTWIKKELINGSPLAN LOSSER
Het LOP geeft aan hoe het landschap kan worden ontwik-keld, gebruikma-
kend van bestaande kwaliteiten en potenties. Het plangebied ligt in gebied

4: Losser

Het landschappelijk streefbeeld is een agrarisch cultuurlandschap dat geken-
merkt wordt door een rijke kleinschalige verweving van groenstructuren en
paden.Op de overgang van de open essen en kampen op de hogere delen
naar de lagere delen, ligt een compositie van landschapelementen (zoals
houtwallen, singels en geriefhoutbosjes) en verspreide erven in Twentse stijl.
Hier worden kleinschalige ontwikkelingen van wonen, recreatie en groen

gestimuleerd.

Rond de escomplexen vormen de erfensembles en beplantingen kleinschali-
ge randen rond de grote open ruimten. De ervenclusters zijn met elkaar ver-
weven door een netwerk van houtsingels, bosjes, erfbeplantingen en routes.

Echte grote karakteristieke essen kent Losser nauwelijks.

Het open karakter, de bolling en steilranden van de essen en kampen zijn
als een geheel herkenbaar. De essen en kampen zijn over het algemeen in

agrarisch gebruik. Bouwen op de es is uitgesloten.

ONTWIKKELINGSRICHTINGEN

Behoud landschapswaarden

Hieronder vallen essen- en kampenlandschappen met hoge landschappelijke
en cultuurhistorische waarden en een hoge mate van gaafheid. Behoud van
de landschappelijke en cultuurhistorische kwaliteiten vormt het hoofdaccent,
zoals behoud van karakteristieke steilranden, houtsingels- en wallen rond

essen en kampen en erfbeplantingen.

Herstel en versterking landschapswaarden

Herstel en versterking van landschappelijke en cultuurhistorische waarden
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is van toepassing in gebieden waar de gaafheid is verminderd en waar
landschapsherstel wenselijk is om de herkenbaarheid van het gebied te
vergroten.

Gestreefd wordt naar herstel en versterking van de de fijnmazigheid en
verwevenheid van het landschap door aanleg van groenblauwe structuren
in een netwerk van o.a. houtwallen, singels bosjes, erfbeplantingen en

paden.

UITGANGSPUNTEN DEELGEBIED ‘DE RANDEN’
De overgangen van hoog naar laag, de randen van het dal van de Dinkel naar
hogere aanliggende gebieden vormen aantrekkelijke vestigingslocaties voor

particulieren.

Nieuwe particuliere bebouwing is op beperkte schaal toegestaan, mist deze
landschappelijk en architectonisch goed wordt ingepast in het landschap. De
nieuwe bebouwing moet een duidelijk bijdrage leveren aan versterking van
de kleinschalige groene rand van het beekdal. Hier dient in contrast met het
oude cultuurlandschap meer gestreefd te worden naar vernieuwende bij

het beekdal passende architectuur.

RUIMTELIJKE EN FUNCTIONELE RELATIE MET OMGEVING

. Het erf gaat op een diffuse wijze over in het landschap; (Bij transfor-
matie van boerenerf in burgererf gaat deze relatie met het landschap
vaak verloren. Er onstaan villatuinen, die los van het landschap liggen
oa. door verdwijnen van informele afscheidingen)

. Versterken van de kleinschalige structuur van het landschap tussen de
erven en de relatie met het landschap (verankering in omgeving) door
erfbeplantingen en openbare paden rond de kavels;

. De ontwikkeling blijft kleinschalig en het landschap behoud de afwisse-

ling van open en besloten delen.

PLANGEBIED VALT IN DEELGEBIED 4 ‘RANDEN’
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WENSBEELD ERF VOLGENS HET LOP



ADVIES ERVENCONSULENT
Bij de tot stand komen van het plan is advies van de ervenconsulent ge-
vraagd. Het advies vormde de basis van het opgestelde plan. Een samenvat-

ting van de analyse en het advies wordt hieronder weergegeven.

Het voormalig agrarisch erf ligt aan de oostrand van de bebouwde kom van
Losser, aan de weg richting de Duitse grens. Het erf ligt op een bijzondere
locatie: de natuurlijke ondergrond behoort tot de dekzanden, grenzend aan
het beekdal van de Dinkel. Het erf maakt deel uit van zowel het essenland-
schap (de westzijde, net als een groot deel van het dorp Losser) en het oude
hoevenlandschap. Uit bestudering van oude kaarten blijkt dat ongeveer

150 jaar geleden al een verhoging lag, waarschijnlijk in gebruik als akker,
noordoosten van kleine kern Losser. Tussen deze hogere plek en de Dinkel
lagen weilanden. Pas eind jaren 70 is er sprake van een boerderij op deze
akker. Het erf bestaat uit een eenvoudige woning waaraan een grote stal is
gekoppeld en een paar bijgebouwen. Aan de voorzijde, langs de weg, ligt een
tuin met gras en veel coniferenbeplanting, achter de stal is open ruimte met
ruigte. Het hoogteverschil met het beekdal is ongeveer twee meter. Aan de
noordkant van het terrein staat een grote beuk voor een bomenrand met
onder andere berken, aan de zijde van het beekdal staat een grote knotwilg

op de helling.

Volgens de Omgevingsvisie maakt het terrein deel uit van het dorpsfront.

Advies

De verandering van agrarisch naar woonerf is op deze locatie niet bijzonder
ingrijpend. Door het verwijderen van de grote stal zal de aanblik van de
woning — en nieuw bijgebouw- met voortuin aan de weg wijzigen tot een
woonerf. In het plan blijft de aanwezige weg naar de achterzijde van het erf
aanwezig, waardoor er vanaf de weg toch een doorkijk is naar het erf aan

de achterzijde; de nieuwe schuur is daarvan de blikvanger vanaf de weg. De

aanwezige beplanting wordt uitgebreid, op de plaats van de te slopen stal.
Het nieuwe ‘bos’ zal een goede afscheiding vormen tussen beide erven. Het
voornemen van de initiatiefnemers om het overgrote deel van het terrein als
natuurlijk, bloemrijk grasland te beheren en onderhouden is zeer positief.
Advies over soorten mengsel en wijze van beheer is te krijgen bij Landschap

Overijssel.

Randvoorwaarden vanuit het landschap:

- Respecteer de bestaande helling tussen erf en beekdal

- Herstel de natuurlijke helling waar nodig

- Herstel daarbij de natuurlijke beplanting (met advies van bijvoor
beeld Landschap Overijssel)

- Maak gebruik van de perceelsrichting — noordwest-zuidoost
Randvoorwaarden vanuit het erf:

- Plaats de woning in dezelfde nokrichting als kavelrichting en de

schuur

I

GILOEHAUSERWEG— |2 LOSSER

- Plant een boerenheg met streekeigen gemengde struikbeplan-
ting als rand van het erf

- Creéer een zichtlijn naar de wilg

- Een terras, eventueel met hoogteverschil en met natuurlijk
aandoende sierbeplanting aan de rand, volgt het reliéf van het

terrein aan de beekdalzijde van de woning

Randvoorwaarden woning en schuur:
- Rechthoekige, eenvoudige plattegrond
- Materiaal: gebruik van hout, baksteen en glas

- Vorm: moderne interpretatie van schuur / agrarische bebouwing

Conclusie
Rood voor rood levert verbetering van de ruimtelijke kwaliteit op door de
bouw van een woning en bijgebouw met gebruik van het uitzicht naar het

beekdal, de aanwezige perceelsrichting en bomen en met respect voor het

natuurlijke reliéf.

SCHETS BlJ ADVIES ERVENCONSULENT



3ORUIDIGE SITUATIE

Het landschap nabij de locatie kent veel waardevolle elementen. Langs
hoofdwegen vormt de eikenlaanbeplanting eenzijdig de belangrijkste op-
gaande structuur. Erven liggen verspreid en zijn voorzien van erfbeplanting.
Bosvormige beplantingsvormen (houtsingels) volgen de diverse kavelstruc-

tuur. De Dinkel is op enkele plekken goed waarneembaar.

Het perceel aan de Gildehauserweg kent een karakteristieke opbouw. De
woning met bijgebouw staat georiénteerd op de straat. Tussen de straat en
het erf is een sportveldje voorzien. Naast de woning met ‘achterhuis’ staan
diverse agrarische opstallen opgetrokken uit bakstenen met een golfplaten
dakbedekking. Ten behoeve van de agrarische bedrijfsactiviteiten zijn er
verharde buitenopslagen. De woning (het hoofdgebouw) is conform de land-
schappelijke karakteristiek geplaatst met de nokrichting haaks op de weg.
Structuurbepalend groen is nu met name te vinden aan de randen van het
perceel in de vorm van een singels en een meidoornhaag. Aan de voorzijde
van het erf is een bescheiden en besoten siertuin. Het erf wordt ontsloten
met één inrit.

De oostzijde van het erf kent een sterk verval en is open. Er is zicht op het
beekdal. De goede afwisseling van groen, water en erven maken het land-

schap waardevol.

KARAKTERISTIEK:

. Overgangsgebied van stedelijk- naar landelijk gebied;

. aanwezigheid van groen in de vorm van bomen en singels en bosjes
verspreid door het beekdal;

. de erven langs de Gildehauserweg zijn relatief jong en er is de laatste
tijd vervangende moderne bebouwing bijgekomen;

. steilrand met zicht op het beekdal aan de oostzijde van het erf;

. kleinschaligheid.

LANSCHAPSTRUCTUURKAART



b RUIMTELII
RWALITEITSPLAN

4.1. UITGANGSPUNTEN

Uitgangspunten opdrachtgever:

. Sloop ca. 1250 m2 landschapsontsierende stallen;

. functieverandering van agrarisch naar wonen;

. nieuwe moderne woning met bijgebouw;

. functioneel en praktisch erf;

. bestaande woning met behouden en voorzien van nieuw bijgebouw;
o privacy op het erf;

. zo min mogelijk overlast voor de omgeving.

Uitgangspunten gemeente:

. agrarische bestemming wordt gewijzigd;

. één compensatiewoning met bijgebouw dat in moderne architectuur
uitgevoerd mag worden;

. landschappelijke goed inpassen van het gehele erf waarbij het moet
aansluiten op de karakteristiek van het essen- en hoevenlandschap,
deze karakteristiek is omschreven in het landschapsontwikkelingsplan;

o enkel gebruik streekeigen beplanting.

Uitgangspunten provincie:
o het erf moet aansluiten bij de gebiedskenmerken Omgevingsvisie

Overijssel.

HET ERFINRICHTINGSPLAN



4.2. RUIMTELIJK ONDERBOUWING
Onderstaand de toelichting op het inrichtingsplan dat is afgebeeld op pagi-
na 9. De kwaliteitsimpuls groene omgeving wordt ingevuld met de sloop van

1250 m2 landschapsontsierende bebouwing.

SITUERING BEBOUWING:

Het erf blijft in grote lijnen hetzelfde, het sluit aan bij de karakteristiek van
het landschap. De bestaande inrit blijft behouden en is de enige ontsluiting
van het erf. Direct bij aanvang op het erf wordt een aftakking gemaakt naar
de bestaande woning. Onnodige verkeersbewegingen worden hiermee
voorkomen. De routing is helder zodat een veilige situatie ontstaat. De
bebouwing wordt in overeenkomstig het wensbeeld vanuit het landschap
geclusterd in het landschap geplaatst waarbij de woning qua verschijning het
hoofdgebouw blijft. De bestaande woning is georienteerd op de Gildenhau-
serweg wat een belangrijk kenmerk is. De nieuw te bouwen woning wordt
in tegenstelling tot de bestaande woning juist georienteerd op het Beekdal.
Vanuit het landschapsontwikkelingsplan is dit mogelijk mits de woning zorg-
vuldig vormgegeven wordt met een bijzondere architectuur. Het ontwerp
van de nieuw te bouwen woning voldoet hier aan door een eenvoudige
eigentijdse hoofdvorm met robuuste materialen die mooi verouderen. (zie
impressies pag 10). Het bijgebouw zal in familie ontworpen worden maar
kent een kleinere vorm). Het gebouw wordt op de plek gezet waar nu ook
de stal staat. De woning wordt op de locatie van de kuilplaten gesitueerd. De
positie van de woning en het bijgebouw is zorgvuldig uitgekozen. De impact
op de omgeving wordt hiermee beperkt (er staat immers al bebouwing)
Mede door de ingetogen maar moderne vormgeving en materialisatie zal
het geen opvallende verschijning in het landschap zijn. De gebouwen zullen

samen met het groen passen in de omgeving.

GROENSTRUCTUUR:
De erven in het essenlandschap kenmerken zich door de aanwezigheid van

verspreid staande groepen bomen, een siertuin voor de boerderij, enkele
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bijgebouwen achter de boerderij met daaromheen houtwallen, singels en
hagen. Het plangebied is nauw verweven met het beekdal. Mede door het
hoogteverschil maar ook door het verkavelingspatroon staan singels en

bomen haaks op het beekdal.

De bestaande houtsingel op het erf zal versterkt worden. Het is de groene
drager van het erf. Het schermt het erf aan de noordzijde af. Met een erf-
bosje op het erf wordt privacy gecreéerd en wordt de verhouding groen en
bebouwing op het erf beter in balans gebracht. Het groen verzacht op het
erf de bebouwing en maakt dat het een passende overgang van het beekdal
naar het stedelijk gebied wordt. Rondom de compensatiewoning blijft het erf
juist open. Een enkele boom (waaronder een oude knotwilg) met daaronder
gras sluit aan op de veelal open ‘achter’ erven. Middels een wilde bloemen-
rand wordt een diffusse overgang naar het landschap gemaakt. De tuin moet
onderdanig aan het landschap zijn en cultuurlijke beplanting moet enkel
beperkt worden tot direct om de woning. Met een esdoornhaag wordt de

parkeerplaats op een passende wijze afgeschermd.

INRICHTING ERF:

De keuze voor de verharding moet in afstemming gemaakt worden met
de materialisering van de architectuur. Verharding moet in een gedekte
kleurstelling (bruin-rood-antraciet) sober toegepast worden. Dit in afstem-
ming met de kleurstelling van de gevels en overige materialisering van de
gebouwen. De parkeerplaats zal uitgevoerd worden in een element- of

halfverharding.

Met het verlichten van het erf zal terughoudend omgegaan moeten worden.
Dit houdt in enkel verlichting op plekken waar dat nodig is met verlichtings-
bronnen laag aan de grond. De woning kan middels buitenspots summier
aangelicht worden. Er moet voorkomen worden dat het geheel te veel

opvalt.

Het erfinrichtingsplan voor het erf sluit qua inrichting aan bij het wens-
beeld vanuit het landschapsontwikkelingsplan. De uitvoering is eigentijds

maar respecteerd het landschap en de belangrijkste groenstructuren.

Het plan wijkt deels af van het advies van de ervenconsulent. Daarom is
na het opstellen van het plan wederom overleg geweest met de ervencon-
sulent, daarbij is overeengekomen dat het plan past binnen de randvoor-
waarden. Hieronder een korte terugkoppeling door de ervenconsulent van

dit overleg.

...."Met het ontwerp voor het erf ben ik in hoofdlijnen akkoord, al is dat van
een ander concept uitgegaan dan ik in mijn advies had geschreven.

De richting van de nieuwe woning volgt de richting van het beekdal, dus
niet de richting van de kavelgrenzen loodrecht op het beekdal. Dat is mede
dankzij de wijzigingen in het gebouw (donkerder steen een eenvoudiger
materiaalgebruik) heel goed denkbaar. Het gebouw ligt in een soort groene
oksel, met de versterkte beplanting op de kavelgrens aan de noordzijde en
met een stevige bospartij tussen dit deel van het oorspronkelijke erf en het
deel aan de weg, waar de oude woning blijft staan. Er zijn nu duidelijk twee

verschillende werelden, die bij de weg en die bij het beekdal.

Rond het gebouw komt de weide tot aan de gevel; de oude wilg blijft staan
op de overgang naar het beekdal; ik heb geadviseerd om langs dezelfde
rand alvast een jonge wilg te planten (voor de toekomst). Een tamme kas-
tanje zorgt voor coulissewerking vanuit de woning maar tegelijk ook voor

’

verzachting van de gevel gezien vanuit het dal of verder weg'.....



4.3. SAMENVATTING

. Sloop 1250 m2 landschapsontsierende bebouwing;

. realisatie/behoud zichtlijnen naar en structuur van het omliggen
de landschap;

. gebiedsvreemde beplanting wordt vervangen door meer streekei-
gen beplanting;

. karakteristieke erfopbouw blijft behouden;

. compensatiewoning met bijgebouw wordt onder architectuur
uitgevoerd;

. het totale erf blijft zich als eenheid in het landschap presenteren;

. waardevolle bomen blijven behouden;

. op het erf wordt als afscherming een erfbosje aangeplant;

. er worden nieuwe streekeigen bomen rondom de woning aange
plant;

. de tuin wordt extensief ingericht met veel gras en met materialen

die mooi verouderen en afgestemd zijn met de woning;

. keren en parkeren op eigen erf.

VISUALISATIE WONING (BUILDING DESIGN)
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4.4, BEPLANTINGSTABEL

NAAM LATIJNSE NAAM AANPLANTMAAT PLANTAFSTAND % AANTAL
STRUIKEN TER VERSTERKING SINGEL 700 M2 Crataegus monogyna Eenst. meidoorn 60-100 1st/m2 25% 140
MIN. 10 OVERSTAANDERS LATEN STAAN (EIK) Alnus glutinosa Zwarte els 60-100 1st/m2 10% 70
Prunus spinosa Sleedoorn 60-80 1st/m2 10% 70
Corylus avellana Hazelaar 60-80 1 st/m2 10% 70
Viburnum opulus Gelderse roos 60-80 1 st/m2 10% 70
Acer campestre Veldesdoorn 60-80 1st/m2 25% 175
ERFBOSJE 760 M2 Quercus robur Zomereik 60-80 1st/m2 15% 115
Betula pendula Ruwe berk 60-100 1 st/m2 15% 115
Crataegus monogyna Eenst. meidoorn 60-100 1st/m2 10% 75
Alnus glutinosa Zwarte els 60-100 1st/m2 10% 75
Prunus spinosa Sleedoorn 60-80 1 st/m2 10% 75
Corylus avellana Hazelaar 60-80 1st/m2 10% 75
Viburnum opulus Gelderse roos 60-80 1st/m2 10% 75
Acer campestre Veldesdoorn 60-80 1 st/m2 20% 150
BOMEN IN TUIN Tilia tomentosa Zilverlinde 14-16 - - 5
BOMEN IN TUIN Castanea sativa Tamme kastanje 14-16 - - 1
BOMEN IN TUIN Salix alba Schietwilg 10-12 - - 1
HAAG 28 M1 NABIJ PARKEERPLAATS Acer campestre Esdoorn 80-100 10 st/m driehoeksverband 100% 280

. bomen met 2 boompalen en band;

. bomen in gras ook met 2 maaipalen 30cm;

. indien beplanting grenst aan terreinen die worden beweid door vee

of waar men met voertuigen rijdt, dient deze beplanting te worden

beschermd tegen vraatschade/aanrijschade/verdichting van de wortel-

zone.
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