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inleiding
In 2006 is de beleidsnotitie Kwaliteitsimpuls Buitengebied Epe 
door de gemeenteraad vastgesteld. Doelstelling van de kwali-
teitsimpuls is ‘Het tot stand brengen van een landgoederenstruc-
tuur in delen van het landelijk gebied die een kwaliteitsimpuls 
behoeven en waarin wonen, werken, recreatie en allerlei he-
dendaagse en toekomstige maatschappelijke en economische 
activiteiten en functies duurzaam en in evenwicht met elkaar een 
plek krijgen.’ 
Ook in het Landschapsontwikkelingsplan (2009) van de gemeen-
ten Epe, Heerde en Voorst staat dat nieuwe landgoederen kun-
nen worden ingezet ter versterking van de karakteristieken van 
de bestaande landgoederenzones op (onder andere) de overgang 
van dekzandzones naar beekdalen.

De boerderij de Emsterhof is gelegen aan de Brinkerweg 27 aan 
de oostkant van Emst in een landelijk omgeving. De Emsterhof is 
in maart 2000 aangekocht door de familie Bokma. Tussen 2000 
en 2011 is het grondgebied van de Emsterhof gegroeid van 4,73 
ha naar een totale oppervlakte van 11.4177 hectare. De familie 
Bokma woont in de boerderij en heeft een kleinschalig veebedrijf 
met schapen en Brandrode runderen.

De familie Bokma heeft het initiatief genomen om de Emsterhof 
door te ontwikkelen tot een nieuw landgoed. Dit initiatief komt 
voort uit de wens tot verdere integratie van natuurontwikke-
ling en extensief beheer via veehouderij in combinatie met het 
aanbieden van een aantrekkelijke omgeving voor de gebruikers 
van het buitengebied. De initiatiefnemers hebben het voorne-
men om op de huidige locatie een nieuw agrarisch landgoed te 
realiseren, en dit indien mogelijk te combineren met kleinschalig 
aanbod van zorg. 

In 2009 hebben B&W van de gemeente Epe op basis van de 
startnotitie “Boerenplaats De Emsterhof” hun principebereid-
heid uitgesproken om mee te werken aan ontwikkeling van het 
nieuwe landgoed. De volgende stappen zijn het opstellen van 
een  gebiedsanalyse en definitief programma van eisen (fase 2) 
en het maken van een totaalvisie met inrichtingsplan en beeld-
kwaliteitplan (fase 3). In deze rapportage vindt u de resultaten 
van deze twee fasen. De gegevens uit de gebiedsanalyse vormen 
de basis voor de totaalvisie met het ontwerp en de inrichting van 
het landgoed. Het ontwikkelde plan is tot slot getoetst aan het 
vigerende overheidsbeleid.

De initiatiefnemers hopen met de ontwikkeling van het nieuwe 
landgoed de Emsterhof op een economisch duurzame wijze een 
waardevolle bijdrage te leveren aan de verdere ontwikkeling van  
ecologische en landschappelijke waarden en aan de belevings-
waarde van het landelijk gebied in de gemeente Epe.
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Vossenbroek
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luchtfoto met het terrein van De Emsterhof, begrensd door de Brinkerweg, het fietspad over het oude spoortracé en het Vossenbroek.

Brinkerweg



Vossenbroek
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Gebiedsanalyse 

2.1 De planlocatie

De bestaande boerderij de Emsterhof ligt op de rand van de 
grote Emsterenk ten noordoosten van het dorp Emst, op de 
overgang van het hogere open bouwland naar de lager gelegen 
nattere weiden. De totale oppervlakte grond in eigendom van de 
familie Bokma is (inclusief de boerderij) 11,4177 ha. 

Al in de vroege Middeleeuwen beschikte De Emsterhof over een 
ruim areaal aan (landbouw)gronden (30 - 40 ha). Uit gesprek-
ken met inwoners van Emst blijkt dat de aansluitende gronden 
ten noorden en ten westen van de huidige boerderij wellicht in 
het verleden hiervan onderdeel hebben uitgemaakt. Ook delen 
van het “Tiland”, de hoger gelegen enkgronden ten oosten van 
de boerderij behoorden tot de Emsterhof. Deze gronden zijn 
inmiddels aan het Gelders Landschap overgedragen. Aan de 
noordoostzijde van de Emsterhof liggen enkele lager gelegen 
graslandpercelen in bosrijke uitlopers van het Vossenbroek, die 
ook lange tijd onderdeel hebben  uitgemaakt van de Emsterhof. 
Deze percelen zijn in 1998 door Waterschap Veluwe aangekocht 
van de vorige eigenaar van de Emsterhof. De percelen zijn ver-
volgens door het Waterschap afgegraven, waarbij ter plaatse een 
retentiegebied is gerealiseerd en waar zich nu geleidelijk broek-
bos ontwikkelt. 

Bij aankoop was 4,73 ha in het bezit van de eigenaren. In 2005 is 
het Allee aangekocht. Vervolgens zijn in 2009 de weidepercelen 
voor de boerderij en aan de oostzijde van de oprit aangekocht. 
Tenslotte zijn in 2011 delen van de helft van het retentiegebied 
en de poel langs het fietspad gekocht. 

De enkrand
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De historische toegangslaan met oude eiken (lokaal bekend als 
“Het Allee”) leidt vanaf de Westendorperweg naar de Emsterhof. 
Deze toegangsweg is in 2005 met medewerking van Waterschap 
Veluwe weer in bezit gekomen van de eigenaren van de Emster-
hof. 

Aan de westzijde worden de percelen van De Emsterhof be-
grensd door het “Baronnenlijntje”, de oude spoorlijn van Apel-
doorn naar Hattem. Dit tracé is inmiddels al meerdere decennia 
buiten gebruik en eind negentiger jaren omgevormd tot een  
fiets/wandelpad. 

Aan de noordzijde grenst de Emsterhof aan twee woonerven. 
Aan de overzijde van het fietspad ligt een klein perceel waar 
een poel is gerealiseerd, dat inmiddels ook in eigendom van de 
Emsterhof is. Dit terrein is vrij ontoegankelijk door wildgroei van 
elzen. Gepast beheer is wenselijk.  

Ten oosten van de Emsterhof ligt het Vossenbroek, dat binnen 
de EHS valt en grotendeels in eigendom is van Gelders Land-
schap. De uitloper van het Vossenbroek is in eigendom van de 
Emsterhof. 

De zuidoostzijde wordt deels begrensd door de toegangsweg tot 
de Emsterhof. Aan de oostzijde hiervan ligt een perceel bouw-
land, groot ca. 1,15 ha, welke van BBL in eigendom is verkregen. 
Er ligt op deze grond geen natuurclaim vanuit de provincie.  
  
De Emsterhof wordt aan de zuidkant begrensd door de Brin-
kerweg, een “natuurlijke” maar tevens dominant aanwezige 
begrenzing.
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De hoge bolle open enk

Het kleinschalige natte weidelandschap met bomensingels langs 
de kavelgrenzen.



 8 

 
 
Figuur 2. Hoofdindeling landschapstypen Emst, weergegeven op de topografische kaart uit 
1886 (bron: LOP VVTIJ) 
 

33..22..  Essenlandschap  
 
De oorsprong van het huidige essenlandschap stamt uit de vroege middeleeuwen toen er 
kleine landbouwgemeenschappen ontstonden in kale plekken in het bos. De akkers op het 
dekzand werden vruchtbaar gemaakt door middel van dierlijke mest, vooral schapenmest. 
Schapen zijn tevreden met een karig menu van buntgras en heide en waren dus erg geschikt 
om in de omgeving van Emst te houden. De essen bestonden veelal uit aaneengesloten 
akkercomplexen die gemeenschappelijk in gebruik waren. 
Overdag gingen de schapen het veld in om in de avond terug te keren in een schaapskooi. 
De mest van schapen werd in de schaapskooi opgevangen en vermengd met heideplaggen 
op de akkers gebracht. Door het opbrengen van de heideplaggen, werden de akkers 
opgehoogd wat ook nu nog een kenmerk is van een es of enk.  
 
Het essen- of ook wel enkenlandschap is ontstaan op die plekken waar zich de wat hogere 
gronden bevonden met een gunstige grondwaterstand. Deze plekken waren geschikt voor 
kleinschalige akkerbouw. Dit type landschap vinden we bijvoorbeeld terug op de Emsterenk, 
Loobrink en de Laarstraat.  

Emst

Emsterenk

jonge kampen-
landschap

Kaart 1917 (Historische Atlas Gelderland)
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2.2 Landschap en cultuurhistorie   

Door E. de Jonge (Historische vereniging Ambt Epe) is in 2007 de 
historie van de Emsterhof beschreven. De Jonge geeft aan dat de 
Emsterhof één van de oudste beschreven boerenplaatsen in de 
gemeente Epe is. 
In de 13e eeuw  was het de woonplek van de Veluwse richters.  
[Zij waren namens de hertog van Gelre onder andere belast 
met de handhaving van orde en gezag en ondersteunden het 
innen van de grondbelasting.] Daarna woonden op de boerderij 
bekende families, zoals de Van Limburgs en Daendels. In de ne-
gentiende eeuw werd het een ‘gewone’ boerderij en thans is de 
boerderij een van de vele boerderijen in het buurtschap Westen-
dorp tussen Emst en Epe.

Niet alleen de boerderij, ook het omringende landschap is cul-
tuurhistorisch waardevol. Op een historische kaart van 1886 is te 
zien welk kaartbeeld de verschillende landschapstypen rond de 
Emsterhof gaven.

De Emsterhof maakt deel uit van het agrarische cultuurlandschap 
rond de buurtschappen Lobrink en Westendorp, gelegen aan een 
oostelijke uitloper van de Emsterenk. De boerderij is gebouwd 
op de overgang van de hoge naar de lage gronden, op een stra-
tegische plaats tussen de akkers en de nattere weilanden. De 

enk is nog te zien als een hooggelegen wig met steile randen, die 
uitsteekt tegen de grens van de gronden van de Emsterhof en 
kenmerkt zich door de onregelmatige verkaveling, slingerende 
wegen, die vooral langs de randen lopen, akkers en onbeplante 
grote open ruimten. Op hoeken van percelen en op kruispunten 
van wegen over de enk staan solitaire bomen. De steile enkran-
den zijn opvallend met een beplanting van hakhout/struweel en 
overstaanders. De lagere gronden waren vroeger in gebruik als 
grasland. Deels waren ze omzoomd door houtsingels en houtwal-
len en tussen de graslanden lagen ook enkele geriefhoutbosjes. 
Ondanks dat de graslanden fijn verkaveld waren, met slootjes 
ertussen, was het met name op het laagste deel in de Vossen-
broek waarschijnlijk moeilijk boeren. De graslanden lagen in een 
laag gelegen, afvoerloos gebied waar bovendien kwel optrad.Op 
de drogere plekken lagen singels, hagen, bosjes en boomgaar-
den en op de nattere plekken was een rationele verkaveling met 
elzen en knotbomen te zien. In het Vossenbroek zien we diverse 
wallen en sloten als restant van de pogingen het gebied in cul-
tuur te brengen.

De verschillen tussen de landschapstypen zijn nog enigszins waar 
te nemen in het huidige ruimtelijk beeld. Op de enk zijn de zicht-
lijnen langer en zijn de maten van de ruimte groter dan in het 
lager gelegen jonge kampenlandschap. De contrasten zijn echter 
lang niet meer zo groot als vroeger.

Landschapstypen Emst 1886, (bron LOP VVTIJ)
De Emsterhof ligt deels op het oostelijk deel van de Emsterenk 
(oranje), deels  in het jonge kampenlandschap (groen)
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Wanneer ingezoomd wordt op de gronden van de Emsterhof, 
zien we een vrij open landschap. Zowel de enk als de nattere 
weidegronden kennen weinig beplanting. 
Gevolg van de openheid van de Emsterhof is dat zicht op de 
gronden vanuit de buren van bijna alle kanten mogelijk is. Op 
nevenstaande kaart zijn de zichtlijnen aangegeven die als belang-
rijk worden ervaren.

De afgelopen jaren zijn door de familie Bokma verschillende 
maatregelen getroffen om landschap en natuur te ontwikkelen. 
Zo is het bouwland (maïs) omgevormd tot grasland. Ook zijn 
enkele solitaire bomen, beukenhagen en een fruitboomgaard 
aangeplant en is een kikkerpoel aangelegd. 

Karakteristieke landschapselementen op het terrein van de Em-
sterhof zijn:
Laan  Aan de noordoostzijde van het landgoed is een 330 meter 
lange eikenlaan aanwezig, het Allee. De karakteristieke laan past 
binnen de groenstructuur in de omgeving. De laan vormt een 
belangrijke uitloop naar het aanliggende landgoed gerangschikt 
onder de Natuurschoonwet, het Vossenbroek.
Solitaire bomen  Op enkele plaatsen staan solitaire bomen en 
restanten van singels/bomenrijen. De solitaire bomen zijn gele-
gen op grenzen van de percelen.    
Weiland  Aan de achter- en voorzijde van het erf liggen weilan-
den.   
Oprijlaan boerderij Emsterhof  De oprijlaan is beplant met eiken, 
in aansluitend op de karakteristieke wegbeplanting in de omge-
ving.
Poel  Een poel is gelegen aan de oostzijde van het landgoed en 
herbergt een hoge biodiversiteit. 

Conclusie
Bij de inrichting van het nieuwe landgoed de Emsterhof zouden 
de oude landschapsstructuren en karakteristieken bewaard moe-
ten blijven en waar mogelijk beter zichtbaar moeten worden ge-
maakt. Dit geldt voor de openheid van de enk, de zichtbaarheid 
van de enkrand, de oude ontsluiting van de Emsterhof via het 
Allee en de kleinschalige verkaveling van de lage gronden gemar-
keerd door slingerende elzensingel. Bestaande karakteristieke 
landschapselementen worden in het landschapsplan toegepast.



Locaties waar grond is opgebracht. 
Van sommige locaties is het een inschatting op basis van de 
hoogtekaart en nabij uitgevoerde grondboringen. Ondergrond: 
AHN2 2013.

Locaties grondboringen. 
Ondergrond: luchtfoto 2012 (transparant) en AHN2 2013.
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Reliëf in 3D-weergave. 
Het plangebied (rood omlijnd) ligt tussen de stuwwal en het IJsseldal. Het ligt op een daluitspoelingswaaier van fluvioperiglaciale af-
zettingen (Formatie van Boxtel) uit het Weichselien (laatste ijstijd), waarin ook in het Weichselien droge dalen zijn uitgesleten. Bron: 
Actueel Hoogtebestand Nederland 2, 2013.
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Globale bodemkaart. 
Te zien zijn hoge zwarte (zEZ) en bruine (bEZ) enkeerdgronden, 
iets opgehoogde beekeerdgronden (met cultuurdek en grind in 
de bovengrond, gcbZg75), bruine beekeerdgronden (gtbZg75) en 
broekeerdgronden (zWz). Ondergrond: AHN2 2013. 
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2.3  Bodem en geomorfologie   

De Emsterhof ligt tussen de stuwwal en het IJsseldal. Dit wordt 
geïllustreerd met de kaart reliëf in 3D weergave. Dit relief is ze-
ker door de mens beïnvloed: de dekzandruggen zijn opgehoogd 
met plaggendekken (potstalsysteem). De enkeerdgronden zijn 
aan de oostzijde van Emst gevormd in lemig fijn zand. Ook zijn 
terreindelen opgehoogd, sloten gegraven en paden opgehoogd. 
In de kaart staan locaties aangegeven waar in het verleden 
grond is opgebracht. 
In het plangebied zijn op verschillende locaties grondboringen 
uitgevoerd (zie kaart grondboringen). Op de hoge en lage gron-
den zijn verschillende bodemprofielen te zien. Op de enk zijn 
vooral hoge zwarte enkeerdgronden aangetroffen. Op de lager 
gelegen randen van de enk liggen de bruine enkeerdgronden. 
Het broekbosje ten oosten van het plangebied heeft een laagte, 
hier komen ook broekeerdgronden voor. Er lijkt ook een broe-
keerdgrond te zijn aangetroffen in een opgehoogde laagte in het 
plangebied. De globale bodemkaart illustreert dit.
Er zit vervuiling van andere bodemtypen in de onderscheiden 
eenheden. Sommige beekeerdgronden zijn verwerkt. Ook lijkt 
een broekeerdgrond aangetroffen te zijn binnen de onderschei-
den beekeerdgronden met cultuurdek.

In het huidige occupatiepatroon is een duidelijk verband te zien 
tussen geomorfologie en occupatie; op de grens van de hoge 
en de lage gronden, op de rand van de enk, liggen de (oudere) 
boerderijen.

2.4 Water  

Er is een direct hydrologisch verband tussen de hoge en de lage 
gronden. Regenwater dat op de enk valt, komt als kwel in de lage 
gronden weer aan de oppervlakte. De kwelstroom zorgt voor 
een continue toevoer van ionenrijk water uit de ondergrond.
De grondwaterstroming is van west naar oost, van de stuwwal 
richting het IJsseldal. Mogelijk dat de ‘drempels’ in de onder-
grond (slecht doorlatende kleilagen) voor oppersing van het 
kwelwater zorgen. Dit in combinatie met het reliëf zorgt hier 
waarschijnlijk voor de periodieke (vroeger sterke) kwel. Door het 
doorstromen door verschillende afzettingen is het grondwater 
aangerijkt met ijzer en calcium. 
In de huidige situatie zijn de lage gronden ontwaterd en zor-
gen (diepe) watergangen voor versnelde afvoer van regen- en 
kwelwater. Waarschijnlijk treedt er geen kwel meer op in het 
maaiveld, maar wel in de slootkanten. Hierdoor treedt lichte 
verdroging op. De moerige gronden in de uitloper van het Vos-
senbroek naast het plangebied zijn door verdroging mogelijk al 
van veengronden in broekeerdgronden veranderd.

De enkeerdgronden kennen grind of grof zand tussen 40 en 120 
cm beneden het maaiveld. Ze zijn daarmee overwegend goed 
waterdoor latend. Het grondwaterregime van de koppen en rug-
gen wordt gerekend tot de grondwatertrappen IV, VI, VII en VII*. 
Bij al deze grondwatertrappen is de winterwaterstand lager dan 

Geomorfologie en occupatiepatroon
Oude boerderijen liggen op de rand van de enk
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Oppervlaktewatersysteem. 
Greppels zijn lichtblauw, sloten blauw en A- watergangen don-
kerblauw. Op de droge gronden (uiteraard) weinig ontwatering. 
De laagten zijn ontwaterd. Opvallend is dat de sloot ten noorden 
van het plangebied splitst. Dat biedt mogelijk kansen om de 
laagte weer te vernatten, door dit deel te dempen. Ondergrond: 
AHN2 2013.

�
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Waterviolier in sloot langs het bosje.

40 cm -mv - en bij VII(*) zelfs lager dan 80 cm -mv; de zomer-
grondwaterstanden zijn minimaal 80 cm (grondwatertrap IV), 
maar meestal dieper dan 120 cm en in geval van grondwatertrap 
VII zelfs dieper dan 160 cm -mv. Hierbij moet worden aangete-
kend dat de grondwaterstanden sinds het maken van deze kaart 
eerder nog droger geworden zijn. 
Op de lage gronden is de gemiddelde hoogste grondwaterstand 
(GHG) in het veld geschat op ongeveer 20-35 cm – mv. Dat be-
tekent dat water op maaiveld mogelijk regenwater betreft, dat 
door de leemlaag/kleilaag moeilijker infiltreert. De gemiddelde 
laagste grondwaterstand (GLG) is geschat aan de hand van re-
ductiekenmerken van de bodem op 100 cm – mv, op één locatie 
op > 120 cm – mv. In de sloten is waterviolier(zie foto) aange-
troffen, dat een indicatie is van zoet, matig voedselrijk water, 
meestal kwelwater (waarschijnlijk CO2-indicator).
Het watermonster dat is genomen in de sloot langs het plange-
bied heeft nog het meeste verwantschap met regenwater (61%). 
Daarna volgt grondwater (33%). Het is slechts weinig vervuild 
(verwantschap rivierwater 6%). Het betreft waarschijnlijk meng-
water (grond- en oppervlaktewater), gezien de periode van 
opname (juni 2013). Dit mengwater is matig vervuild, relatief 
zacht grondwater dat matig sterk is gebufferd (zie onderstaande 
tabel met waterkwaliteit van de sloot).

Het Waterschap heeft aangegeven om de bestaande A-water-
gang die de Emsterhof ten noorden en ten oosten begrensd, in 
de toekomst te willen verleggen. In de huidige situatie splitst 
de sloot ten noorden van het plangebied (zie kaart oppervlak-
tewatersysteem). Het noordelijke deel wordt echter niet meer 
onderhouden en is geleidelijk dichtgeslibt, waardoor de water-
afvoerende functie van de A-watergang nu volledig zuidwaarts 
gericht is. Door de afwatering van de noordelijke aftakking te 
herstellen en de zuidelijke aftakking los te koppelen ontstaan 
er mogelijk kansen om de laagte weer te vernatten. Hierdoor 
ontstaan kansen om de kwaliteit van het water in het plan-
gebied te verhogen, doordat het kwelwater benut wordt en 
gebiedsvreemd voedselrijker water buiten het landgoed blijft. 
Zolang er nog geen sprake is van definitieve verlegging van de A-
watergang dient deze in goede functionaliteit behouden te wor-
den vanwege de noodzakelijke ontwatering van de lager gelegen 
weidepercelen in het buurtschap Westendorp. 
Op de waterkaart structuurvisie van de provincie Gelderland is 
aangegeven dat een beschermingsgebied natte natuur (licht-
blauw) over een groot deel van de gronden van de Emsterhof 
valt. Het retentiegebied van de Vossenbroek is betiteld als natte 
natuur (groen).

Conclusie
Wanneer delen van het nieuwe landgoed worden vernat kan 
gedacht worden aan het afgraven van de bovenste laag. Hier-
door ontstaan mogelijkheden om natte natuur te realiseren, 
doordat de waterkwaliteit dan beter is. Voor de waterkwaliteit 
in het plangebied is het wenselijk de A-watergang op termijn 
om te leggen. Vooralsnog wordt er in het plan uitgegaan van de 
bestaande A-watergang.

Monsternummer EGV (mS/m) + (mg/l) Ca + (mmol/l) Cl- (mg/l) Cl- (mmol/l) HCO - (mmol/l) HCO - (mg/l) pH IR 
Mo 1 30,7 48 1,2 20 0,56 2,8 170,8 7 81,0 

�

�

Waterkwaliteit in sloot



gebiedsplan natuur en landschap 2008 - provincie Gelderland

waterkaart structuurvisie provincie Gelderland

HKV�KHUEHJUHQ]LQJ

���������P

/HJHQGD

(+6�+HUEHJUHQ]LQJ�����

SDJLQD���YDQ��3ULQWSDJLQD�3URYLQFLH�*HOGHUODQG

���������KWWS���JHRGDWD��SUY�JHOGHUODQG�QO�DSSV�EDVLV�IXQFWLRQV�3ULQW�DVS

EHS herbegrenzing provincie Gelderland

17

2.5 Ecologie  

Grenzen in het landschap, zoals de overgang van enkeerd- naar 
beekeerdgrond c.q. van droog naar nat, zorgen voor bijzondere 
flora en fauna. Veel diersoorten zoeken deze grenzen op als 
route tussen verblijfs- en fourageergebied. Bijzondere plan-
tensoorten zijn vaak gebonden aan overgangen (gradiënten) 
vanwege de unieke combinatie van standplaatsfactoren. Ten 
oosten van de Emsterhof ligt het Vossenbroek, dat binnen de 
EHS (Ecologische Hoofd Structuur) valt (grotendeels in eigendom 
van Het Gelders Landschap). Het Vossenbroek is opgenomen in 
de TOP-lijst Gelderland van verdrogingsgebieden. Deze lijst is 
door de provincie Gelderland samengesteld in het kader van het 
verdrogingsbeleid, waarin gebieden met voorrang worden aan-
gepakt. Het Elzenbroekbos in het Vossenbroek is zeer bijzonder. 
Ongestoorde Elzenbroekbossen zijn zeldzaam in deze streken. 
Het broekbos staat een groot deel van het jaar onder water. 
Onder de elzen groeien moerassoorten als moeraszegge, gele lis, 
wolfspoot, moerasstruisgras en elzenzegge. In de sloten komen 
soorten als gewone dotterbloem, bittere veldkers, holpijp en 
waterviolier voor, die profiteren van het schone kwelwater. Op 
vele plekken is het in de late lente paars van de kale jonkers.
Door de afwisseling in het gebied komen er vogelsoorten voor 
die typerend zijn voor bossen, voor overgangssituaties, moeras-
sen en graslanden. Ook is het gebied van groot belang voor roof-
vogels. Havik, buizerd, ransuil en kerkuil houden zich in of om 
het gebied op. Opvallende bewoner van het Vossenbroek is de 
das, die zijn burcht heeft op hoge droge gronden en zijn voedsel 
zoekt in de natte graslanden.

De huidige gronden van de Emsterhof zijn niet begrensd voor 
nieuwe natuur. De Emsterhof grenst wel aan de EHS en een klein 
gedeelte (het Allee en de gronden ten oosten daarvan) maakt 
onderdeel uit van de EHS. 

De natuurwaarden van de huidige gronden van de Emsterhof zijn 
matig. De zuurgraad (pH) van het grondwater varieert van licht 
zurig op de hoge enk tot neutraal in de weilanden. Het grond-
water is matig gebufferd en is rijk aan calcium, met name in het 
zuiden van het gebied. De stikstof- en sulfaatbelasting van het 
grondwater zijn hoog, waarschijnlijk als gevolg van de vele land-
bouwactiviteiten in het gebied. 

Conclusie
De huidige natuurwaarden zijn matig. Er zijn echter zeker poten-
ties, vooral wanneer ingestoken wordt op de ontwikkeling van 
natte natuur aansluitend op de uitlopers van het Vossenbroek.

2.6  Archeologie   

De Emsterhof ligt deels in een gebied met lage verwachting voor 
archeologische waarden. De beekeerdgronden vallen hieronder.
De enkgronden rond Emst hebben een hoge verwachtingswaar-
de omdat deze gronden al eeuwenlang in gebruik zijn. Daar waar 
nu de paardenbak ligt is het grondpakket in het verleden tot ca 
1,50 meter diepte omgezet. Daarbij zijn geen archeologische 
resten aangetroffen en gelet op de verstoring op die plek is het 
weinig zinvol om daar alsnog nader onderzoek te doen 
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Conclusie 
Wanneer een nieuwe woning op de beekeerdgronden wordt 
gebouwd is geen archeologische onderzoek nodig. Op de locatie 
van de paardenbak is het grondpakket tot 1.50 m omgezet.

2.7 Verkeer en (recreatieve) ontsluiting   

De doorgaande routes door dit gebied gaan veelal over de ho-
gere delen in de richting oost-west. Zo lopen ook de Brinkerweg 
en de  Westendorperweg, waartussen de Emsterhof ligt. De 
hoofdontsluiting van de boerderij is tegenwoordig vanaf de Brin-
kerweg via een onverharde oprijlaan naar de boerderij. Vroeger 
werd de Emsterhof vanaf de Westendorperweg in het noorden 
ontsloten door het Allee, een onverharde laan met eiken. Het 
Allee heeft haar statige karakter behouden, maar in de loop van 
de tijd haar functie als toegangroute naar de Emsterhof verlo-
ren. Het Allee wordt nu hoofdzakelijk gebruikt als ontsluitingweg 
voor de aanliggende agrarische en bospercelen. In de toekomst 
ligt hier een grote kans om het Allee weer een functie als ont-
sluitingsweg van het nieuwe landgoed te geven.

Nabij de Emsterhof lopen verschillende fiets- en wandelroutes. 
Langs de westgrens over de oude spoorlijn loopt een doorgaan-
de (recreatieve) fietsroute van Vaassen naar Epe.
Een van de klompenpaden, die onlangs rond Emst is aange-
legd, loopt over en langs het terrein van de Emsterhof over de 
Emsterenk. Vooruitlopend op de landgoedvorming hebben de 
eigenaars meegewerkt aan de openstelling via het Loobinkerpad 
over hun terrein. De huidige route over het terrein van de Em-
sterhof is ca 400 m. 
Tussen de Vossenbroek en de oude spoorlijn zijn geen directe 
wandelpaden. Hier liggen kansen. Met de aanleg van nieuwe 
oost-west paden kan het nieuwe landgoed een bijdrage leveren 
aan het recreatief routenet.
Op deze wijze kan goed worden aangesloten op de Notitie “Epe 
Natuurlijk” waarin staat dat een ruime zone rond Emst en Kie-
vitsveld recreatief zeer aantrekkelijk is en verbeterd toegankelijk 
kan worden gemaakt met routes voor onder andere wandelaars. 

Conclusie
Vooruitlopend op de landgoedplannen is al een deel van de 
Emsterhof opengesteld. Door het aanleggen van wandelpaden in 
oost-west richting kan nog een goede bijdrage worden geleverd 
aan het recreatieve wandelroutenet. Ook wordt beoogd om het 
Allee weer als ontsluitingsweg te laten functioneren.

wandel- en fietsroutes nabij de Emsterhof
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wandel- en fietsroutes nabij de Emsterhof

2.8 Overheidsbeleid

Provincie Gelderland  

De provincie Gelderland staat positief tegenover het realiseren 
van nieuw rood in het buitengebied, mits er voldaan wordt aan 
een aantal voorwaarden. Onder nieuwe landgoederen verstaat 
de provincie het volgende: Een nieuw landgoed is een openbaar 
toegankelijk natuur gebied, veelal bos, afgewisseld met agrari-
sche gronden, met daarin een woongebouw ‘van allure’ met 
maximaal drie wooneenheden. Om van een nieuw landgoed te 
kunnen spreken, moet tenminste een oppervlakte van vijf hec-
tare cultuurgrond worden bestemd tot natuur of bos. De nieuwe 
natuur moet passen binnen de natuurdoeltypen van het Ge-
biedsplan Natuur en Landschap. Het is de uit daging om van het 
landgoed een eenheid te maken waarin de architectuur van het 
gebouw, de mogelijkheden voor natuurontwikkeling, de land-
schappelijke inrichting van het gebied en de ontsluiting voor de 
recreant tot hun recht komen. Voorkeursgebieden voor nieuwe 
landgoederen zijn EHS verwevings- en verbindingszones. In het 
Streekplan is aangegeven waar nieuwe landgoederen kunnen 
worden ontwikkeld. Ook vraagt de provincie om een privaatrech-
telijke overeenkomst met kettingbeding over de inrichting en het 
beheer van het landgoed.

Het Reconstructieplan Veluwe van de provincie Gelderland is 
vastgesteld door de Provinciale Staten van Gelderland op in 
2005. Landgoed De Emsterhof is gelegen in het deelgebied 
Noordwest IJsselvallei (Blauwe Bron). Het gebied bestaat uit 
een afwisselend beekdal-lobben- en een broeklandschap op de 
overgang van hoog naar laag. De (ruimtelijke en ecologische) 
kwaliteit van water biedt belangrijke aanknopingspunten voor 
de versterking van het gebied. Volgens het Reconstructieplan 
Veluwe ligt de Emsterhof in het zogenaamde verwevingsgebied. 
Dat betekent dat het beleid gericht is op verweving van land-
bouw, wonen en natuur. 

Gemeente Epe  

Bestemmingsplan 
Het perceel gelegen aan de Brinkerweg 27 te Emst kent de be-
stemming Agrarische Doeleinden. Het bestemmingsplan is door 
een bestuursrechtspraak van de Raad van State d.d. op 16 janu-
ari 2008 onherroepelijk geworden.   

Toekomstvisie Epe 2010 
De gemeente Epe heeft de ambitie om de komende periode 
vooral te werken aan het verder optimaliseren van bestaande 
kwaliteiten, sterke punten en eigenschappen van Epe, inspelend 
op de veranderingen die vanuit de omgeving op haar afkomen.

Nota Kwaliteitsimpuls Buitengebied Epe  en de Leidraad nieuwe 
landgoederen 
Het buitengebied van de gemeente Epe kent, evenals vele over-
eenkomstige gebieden, een aantal structurele problemen. Er is 
behoefte aan verbreding van de landbouw en het zoeken naar 

Bestemmingsplan Buitengebied (2008)
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Natuurschoonwet   
Nieuwe landgoederen kunnen onder bepaalde voorwaarden 
worden gerangschikt onder de Natuurschoonwet.  Aan de rang-
schikking zijn fiscale en financiële voordelen verbonden voor 
de landgoedeigenaar. Het landgoed moet daartoe minimaal 5 
hectare aaneengesloten gebied omvatten, alleen doorsneden 
door wegen en waterlopen die als niet-scheidend worden aange-
merkt. Minimaal 30% bestaat uit bos of natuur. Bij minimaal 30% 
bos of bij  20% bos en 50% natuur komt men bovendien in aan-
merking voor de vrijstelling van de onroerende zaakbelas tingen 
op grond van de Gemeentewet.
Daarnaast geldt als criterium dat het gebruik van het landhuis 
geen inbreuk mag maken op het natuurschoon, en dat de aan-
wezige opstallen dienen te passen bij het karakter van het land-
goed. Landbouwgronden kunnen ook deel uitmaken van het te 
rangschikken landgoed, mits voldoende omzoomd (in beginsel 
75 %).

In 2010 is tevens de structuurvisie “Veluweflank Epe” vastge-
steld. De structuurvisie heeft betrekking op het buitengebied 
tussen het Apeldoorns Kanaal en het Centraal Veluws Natuur-
gebied. De visie geeft een overkoepelend ruimtelijk strategisch 
toetsingskader voor ruimtelijke plannen en projecten. De Em-
sterhof ligt in een van de door de provincie aangewezen groene 
wiggen; de Emster Wig. 

Conclusie 
Op basis van het gemeentelijk en provinciaal beleid kan gecon-
cludeerd worden dat het initiatief in principe voldoet aan de 
criteria zoals deze zijn gesteld. Bij uitwerking dient het plan aan 
de (gemeentelijke en provinciale) randvoorwaarden te voldoen. 

alternatieve inkomstenbronnen. Het wegen- en padenpatroon 
leent zich onvoldoende voor recreatief (mede)gebruik. De be-
schikbare ruimte voor het hedendaags waterbeheer is ontoerei-
kend. De natuur staat onder grote druk. Voor het realiseren van 
de gewenste behoefte heeft de gemeente beleid opgesteld voor 
de oprichting van nieuwe landgoederen. De gemeenten zijn zelf 
verantwoordelijk voor de beoordeling van nieuwe landgoederen. 
Om aanvragen goed te kunnen beoordelen heeft de gemeente 
Epe de notitie Kwaliteitsimpuls Buitengebied Epe (2006) en de 
Leidraad nieuwe landgoederen (2008) vastgesteld.

Voorwaarden voor nieuwe landgoederen in Epe zijn: (uit Kwali-
teitsimpuls Buitengebied Epe, 2006)
ͻ� Het nieuwe landgoed moet gerangschikt kunnen worden 

onder de NSW. De oppervlakte van het landgoed moet voor 
minimaal 30% bestaan uit bos of natuurterrein, dan wel een 
combinatie van die twee. Voor vrijstelling OZB is daarnaast 
vereist dat het landgoed bestaat uit 30% bos, dan wel 20% 
bos en voor de overige 50% uit natuurterrein;

ͻ� Karakter van eenheid, verscheidenheid ten opzichte van 
andere landgoederen en duurzaamheid;

ͻ� In beginsel totale oppervlakte minimaal 10 hectare.;
ͻ� Het heeft een woongebouw van allure, en maximaal drie 

woningen per tien hectare. 
ͻ� Locatie is vooraf uitvoerig geïnventariseerd (de landschaps-

patronen, beplantingen, schaal, oppervlakte, reliëf en 
water) alvorens schikking te geven aan gebouwen en inrich-
tingselementen;

ͻ� Diversiteit in sferen, stijlen en materiaalgebruik in overeen-
stemming met landschapskwaliteiten;

ͻ� Bouwwerken moeten de economische functie van het land-
goed ondersteunen;

ͻ� Behouden van karakteristieke boerenerven door opname in 
een landgoedereneenheid, toevoegen van een economische 
basis en het toestaan van wonen en of andere functies;

Bij locaties met natuurbelang en recreatiebelang zou het streven 
gericht moeten zijn op met name grote landgoederen of aaneen-
gesloten landgoederenzones met doorgaande en aantrekkelijke 
routes.

Bij de ontwikkeling van nieuwe landgoederen zullen de econo-
mische dragers (exploitatieopzet), natuur (beeldkwaliteitplan / 
inrichtingsplan), landschap (beeldkwaliteitplan / inrichtingsplan) 
en architectuur (beeldkwaliteitplan) de belangrijke speerpunten 
zijn. 
De gemeente Epe onderscheidt Boerderij-landgoederen en Land-
huis-landgoederen. De Emsterhof richt zich op een Boerderij-
landgoed.  

Landgoederen komen verspreid voor binnen de gemeente Epe, 
maar ontbreken aan de oostzijde van het plangebied. Enkele 
ervan zijn bepalend voor het landschap, waarvan de landgoede-
ren Tongeren en Welna de meest sprekende voorbeelden zijn. 
Kleinere landgoederen zijn te vinden nabij Epe (Kolthoven, West 
Raven, Dijkhuizen, De Pirk), en Vaassen (Cannenburch).  De Em-
sterhof grenst aan het landgoed Vossenbroek. 

Zicht op het Allee vanaf de Westendorperweg
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2.9 Programma van eisen    

Op basis van de voorgaande gebiedsanalyse en de wensen en 
eisen van de initiatiefnemers is het volgende programma van 
eisen geformuleerd:

Boerderij de Emsterhof  
ͻ� De oude historische boerderij is beeldbepalend en zal haar 

dominantie behouden. Nieuwe bebouwing is hieraan on-
dergeschikt.

ͻ� Het bestaande erf verdient een kwaliteitsverbeterslag 
waarbij werktuigen en ruwvoeropslag aan het zicht ont-
trokken worden.

Landschap
ͻ�  Bij de inrichting van het nieuwe landgoed dienen de oude 

landschapsstructuren en karakteristieken bewaard te blij-
ven: de landschappelijke verschillen tussen de enk en de 
lager gelegen gronden worden versterkt. De lagere delen 
worden kleinschaliger en vernat; de enk blijft open van 
karakter.

ͻ� De openheid van de enkgronden zal worden behouden. 
Deze gronden blijven in de functie voor landbouw.

ͻ� De bestaande en goed zichtbare stijlrand van de enk wordt 
niet aangetast en dient zoveel mogelijk zichtbaar te blijven.

ͻ� De eikenlaan, “het Allee” krijgt zijn functie als ontsluitings-
weg terug.

Ecologie
ͻ�  De inrichting zal uitgaan van de ecologische en landschap-

pelijke potenties. De meeste ecologische potentie is te 
verwachten op de lager gelegen gronden ten noorden en 
oosten van de bestaande boerderij. Schoon (kwel)water en 
ontwikkelingskansen voor natte natuur zorgen hier voor 
extra kwaliteit.

ͻ� Het landgoedplan moet voldoen aan de eisen van de Na-
tuurschoonwet (NSW). 

ͻ� Er wordt minimaal  4 ha nieuwe natuur gerealiseerd.  
ͻ� Er wordt minimaal  2 ha bos gehandhaafd/gerealiseerd. 
ͻ� De te realiseren natuurdoeltypen dienen aan te sluiten op 

het Gebiedsplan Natuur en Landschap. 
ͻ� Waar nuttig en mogelijk wordt een extensief ecologisch 

beheer met graasdieren (zoogkoeien & schapen) ingezet

Water
ͻ� De A-watergang dient in goede functionaliteit behouden te 

worden vanwege de noodzakelijke ontwatering van de la-
ger gelegen weidepercelen in het buurtschap Westendorp. 
Echter wanneer het Waterschap besluit om de A-watergang 
om te leiden betekent dit dat de natuurwaarden hoger 
worden door het benutten van kwelwater.

Andere partijen
ͻ� Er dient afstemming plaats te vinden met andere belang-

hebbenden in het gebied: de gemeente Epe, het Gelders 
Landschap, Waterschap Eem & Veluwe.

ͻ� Er dient zoveel mogelijk aansluiting te worden gezocht bij 
andere ruimtelijke ontwikkelingen in de omgeving, zoals bij 

de ontwikkeling van het Vossenbroek.

Openstelling
ͻ� Het landgoed zal gedeeltelijk worden opengesteld voor 

wandelaars.
ͻ� Er wordt gestreefd naar verbindingen met bestaande open-

bare paden. Zo is een verbinding gewenst tussen fietspad 
en natuurgebied Vossenbroek (oost-west). Ook is een aan-
sluiting op de wandelroute over de enk (bij Tiland) gewenst. 
Gedeeltelijke openstelling van het Allee en het bosgedeelte 
is gewenst als onderdeel van het Klompenpad.

ͻ� Bij de positionering van de wandelpaden wordt een zo groot 
mogelijke variatie in belevingskwaliteit nagestreefd. 

ͻ� Openstelling zal worden begeleid door middel van borden.

Nieuwe bebouwing
ͻ� De bestaande boerderij zal het dominante en gezichtsbepa-

lende bouwwerk op het landgoed blijven; de nieuwe woon-
eenheden blijven hieraan ondergeschikt. 

ͻ� De nieuwe wooneenheden mogen niet overheersend zijn in 
het beeld, de allure van de nieuwe wooneenheden zal om 
die reden niet worden gezocht in de ‘massa’, maar in het 
(innovatieve) ontwerp, het materiaalgebruik en de bijdrage 
aan duurzaamheid.

ͻ� Twee wooneenheden worden op een eigen plek in het 
nieuwe landgoed gesitueerd; de derde wooneenheid wordt 
in de buurt van het bestaande erf gesitueerd en kan funge-
ren als bedrijfswoning. Voor de eerste twee woningen geldt 
dat de bebouwing buiten de hindercirkel van de boerderij 
zal liggen. 

ͻ� De nieuwe wooneenheden dienen de natuurwaarden zo 
goed mogelijk intact te houden en via landschappelijke 
inpassing te accentueren en versterken. Ze dienen een eigen 
identiteit en uitstraling te krijgen die past bij de gekozen 
unieke locatie. Voor de wooneenheden op de locatie tegen 
de bosrand betekent dit een nadrukkelijke connectie met 
die bosrand en het laaggelegen gebied; voor de bedrijfswo-
ning betekent dit een connectie met de grote boerderij en 
opstallen. 

ͻ� De drie nieuwe wooneenheden zullen elk een eigen stuk 
terrein van ca 1500 m2 krijgen, dat buiten de directe in-
vloedsfeer  van de boerderij en buiten de publieke open-
stelling ligt. De begrenzing van de privétuinen dient niet of 
nauwelijks zichtbaar te zijn in het landschap.

ͻ� De nieuwe wooneenheden dienen een bruto inhoud te krij-
gen van ca. 700 m3. Gestreefd wordt naar woningen in een 
niet-exclusieve prijsklasse. 

Functie’s op het nieuwe landgoed
ͻ� Het huidige erf met de boerderij en schuren valt in principe 

buiten de landgoedontwikkeling. Het huidige erf zal worden 
afgestemd op de landgoedinrichting, zodat een integrale 
beeldkwaliteit van het landgoed wordt gewaarborgd.

ͻ� De agrarische functie en bestemming van de boerderij zul-
len worden gehandhaafd, met name ten behoeve van de 
stalling van vee voor ecologisch landschapsbeheer.  

ͻ� Een eventuele zorgfunctie dient gesitueerd te worden op 
het bestaande erf. 
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3.1 De woningen

Een van de economische dragers van het landgoed wordt de 
rode component, de woningen. De gemeente Epe onderscheidt 
Landhuis-landgoederen en Boerderij-landgoederen. De Em-
sterhof richt zich zoals eerder aangegeven op een Boerderij-
landgoed. De bestaande historische  boerderij De Emsterhof is 
daarin beeldbepalend en dient haar dominantie te behouden 
(tevens aanwijzing van de gemeente). Nieuwe bebouwing dient 
om die reden ondergeschikt te zijn aan de bestaande boerde-
rij. Het huidige erf met de bestaande boerderij valt in principe 
buiten de landgoedontwikkeling en kan daardoor op termijn 
desgewenst los van het landgoed worden vervreemd. Binnen 
de landgoedontwikkeling wordt daarom een nieuwe beheer-
derswoning gerealiseerd, nabij de vee- en werktuigenstalling 
van de bestaande boerderij en daardoor binnen diens geurcirkel 
van 50m. Voor de andere twee te realiseren wooneenheden 
is, eveneens vanuit de wens dat de bestaande boerderij het 
dominante bouwwerk blijft, gekozen voor twee separate woon-
eenheden van elk circa 650 m3, die samen als erfensemble het 

inrichtingsplan
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Locatie 1. Wonen in het elzenbroekbos, in EHS natuur en 
TOP gebied met zeer natte omstandigheden.

Locatie 2. Wonen aan het fietspad

nieuwe landhuis vormen. Dit erfensemble past beter in het 
kleinschalige boerenlandschap en op de voorkeurslocatie 
dan een meer volumineus bouwwerk met beide woon-
eenheden onder één dak, en blijft ondergeschikt aan de 
bestaande boerderij. Het zijn nieuwe wooneenheden ‘met 
allure’, waarbij de allure niet wordt gezocht in het bouwvo-
lume maar in detaillering en materiaalgebruik en in de plaat-
sing in het landschap. 

De bedrijfswoning komt nabij de boerderij langs de oprij-
laan, bij een groep eiken, op de plaats van de huidige paar-
denbak. Visueel maakt deze woning onderdeel uit van het 
boerenerf van de oude boerderij.

Mede op verzoek van de direct aanwonenden zijn meerdere 
locaties onderzocht voor de andere twee woningen. De 
mogelijke locaties worden vergeleken op de volgende onder-
delen:
ͻ� de locatie van de wooneenheden dient het landschap-

pelijk aanknopingspunt te zijn voor het landgoedont-
werp. Vanuit landschappelijk en cultuurhistorisch oog-
punt is verdichting en bebouwing op de Emsterenk zelf 
niet gewenst (de landerijen achter de boerderij richting 
Brinkerweg). In de laagst gelegen graslanden is bebou-
wing vanwege potentiële natuurwaarden en zichtlijnen 

niet gewenst. Een logische, historisch verantwoorde plaat-
sing, nabij of op de enkrand, past in het landschap.

ͻ� de afstand tot de boerderij de Emsterhof; nieuwe be-
bouwing moet buiten de hindercirkel liggen. Dit geldt niet 
voor de bedrijfswoning. De bestaande boerderij en het 
nieuwe woonensemble op het landgoed zullen visueel los 
van elkaar staan.

ͻ� de ontsluiting; er zijn, afhankelijk van de locatie van de 
wooneenheden, drie mogelijkheden voor ontsluiting: via 
de bestaande oprijlaan van de boerderij, via het Allee of 
via een nieuw te creëren ontsluiting.

ͻ� de zichtlijnen vanuit de nabijgelegen woningen; de direct 
aanwonenden hebben aangegeven belang te hechten aan 
vrij uitzicht. Afstand tot nabijgelegen woningen vormt 
eveneens een argument.

ͻ� het woonmilieu van de nieuwe woningen; uitzicht, bezon-
ning, privacy  et cetera dienen aantrekkelijk te zijn voor 
potentiële nieuwe bewoners. 

ͻ� de bouwlocatie dient fysiek geschikt te zijn of te kunnen 
worden gemaakt voor bebouwing, qua bodem, water en  
blijvendergelijke.

In de tabel op de volgende pagina is te zien hoe de locaties 
scoren op deze onderdelen.
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Locatie 3. Wonen op de enk, op het hoogste  deel, in het 
zicht van aanwonenden.

Locatie 4. Wonen tegen de bosrand 

Locatie 1 is in meerdere opzichten ongewenst en valt boven-
dien binnen de Ecologische Hoofd Structuur. 
Locatie 2 is mede op verzoek van direct aanwonenden onder-
zocht. Deze locatie is lastig landschappelijk goed in te passen 
en biedt minder privacy aan potentiële nieuwe bewoners. Voor 
locatie 2 dient een nieuwe ontsluiting te worden gecreëerd 
(bv. met overkruising van het fietspad). De planlocatie ligt 
weliswaar buiten de directe huidige zichtlijn van direct aanwo-
nenden, maar op relatief korte afstand van de aangrenzende 
bewoning (circa 90m). Mede door het ontbreken van een 
geen-bezwaar verklaring van direct aanwonenden is locatie 2 
door de opdrachtgever als minder gewenst beschouwd. 
Locatie 3 scoort slecht op landschappelijk inpassing. De enk 
dient open en onbebouwd te blijven. Deze locatie heeft feite-
lijk geen connectie met het landgoed en scoort matig op ‘zicht-
lijn aanwonenden’. 
Locatie 4 scoort goed op landschappelijke inpassing en ontslui-
ting (via het bestaande Allee) en biedt een aantrekkelijk woon-
milieu voor potentiële nieuwe bewoners. Het scoort matig op 
‘zichtlijnen aanwonenden’: locatie valt binnen huidige en/of 
op korte termijn geplande zichtlijn van beide direct aanwonen-
den, maar ligt wel op minimaal 200m afstand tot de woonhui-
zen van direct aanwonenden. 
Locatie 5 is landschappelijk gezien minder aantrekkelijk dan lo-
catie 4, omdat het beeldbepalende vrije zicht over de enkrand 
(de openheid van het gebied) erdoor verdwijnt. De woningen 

*

*

worden bovendien prominenter zichtbaar.
Locatie 6 bevindt zich in het lage gebied met hoge landschap-
pelijke waarde, op ca. 100m van aangrenzende bewoning en in 
de zichtlijn.

De voorkeur van  de initiatiefnemers gaat uit naar locatie 4, te-
gen de bosrand nabij de huidige poel en de enkrand. Dit betreft 
een kleinschalig gebied met relatief gunstige natuurpotenties. 
Het gaat dan met name om de steilrand van de enk en de natte 
natuur. De wooneenheden dienen deze natuurwaarden zo goed 
mogelijk intact te houden. Dat is een belangrijke reden om te 
kiezen voor kleinschalige, niet massale en losgekoppelde woon-
eenheden, bestaande uit een bedrijfswoning in de nabijheid van 
de bestaande boerderij en twee wooneenheden op de locatie bij 
de poel tegen de bosrand aan, die een nadrukkelijke connectie 
met die bosrand hebben. De allure van deze nieuwe wooneen-
heden moet derhalve niet gezocht worden in de ‘massa’, maar in 
het (innovatieve) ontwerp, het materiaalgebruik en de bijdrage 
aan duurzaamheid.
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Locatie 5. Wonen bij de enkrand Locatie 6. Wonen tegen de bosrand aan de noordzijde

Tabel  Score van diverse locaties voor de woningen

Criteria Locatie 1 (in 
broekbos) 

Locatie 2 
(langs 
fietspad) 

Locatie 3 
(op enk t.o.  
Brinkerweg) 

Locatie 4 
(ten 
noorden 
poel bij 
bosrand) 

Locatie 5 
(ten zuiden 
van poel bij 
enkrand) 

Locatie 6 
(tegen 
bosrand bij 
erfgrens 
noordzijde 

Landschap - +/- - + +/- +/- 
Afstand tot Emsterhof 
(stankcirkel) 

+ + + + + + 

Ontsluiting + +/- + + + + 
Zichtlijnen aanwonenden + + +/- +/- +/- - 
Woonmilieu - +/- + + + +/- 
Fysieke geschiktheid - + + +/- +/- + 
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0,3 ha

2,4 ha

2,1 ha

0,2 ha

0,3 ha

1,7 ha

1 ha
0,15 ha

0,5 ha

laan
0,2 ha

3,0 ha

inrichtingsplan landschap
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0,3 ha

2,4 ha

2,1 ha

0,2 ha

0,3 ha

1,7 ha

1 ha
0,15 ha

0,5 ha

laan
0,2 ha

3,0 ha

0,3 ha

2,4 ha

2,1 ha

0,2 ha

0,3 ha

1,7 ha

1 ha
0,15 ha

0,5 ha

laan
0,2 ha

3,0 ha

bos (N14.03 haagbeuk - es-
senbos)

grasland (N12.05 kruiden of 
faunarijk grasland)

vochtig hooiland  (N10.02)

enk/ grasland

hoogstamboomgaard

kavel nieuwe woning

nieuwe woning

poel

nieuw voetpad

legenda

Vogelvlucht van nieuw landgoed de Emsterhof richting zuiden

0,3 ha

2,4 ha

2,1 ha

0,2 ha

0,3 ha

1,7 ha

1 ha
0,15 ha

0,5 ha

laan
0,2 ha

3,0 ha

3.2. Inrichtingsplan landschap

Een belangrijk ontwerpuitgangspunt voor het nieuwe landgoed 
is het vergroten van het contrast tussen het grootschalige hoge 
droge enklandschap en het kleinschalige lage natte beekdalland-
schap. 

De belangrijkste maatregelen zitten in het natte deel: 
Dit deel wordt deels afgegraven en vernat, waarbij schoon water 
(uit het gebied) wordt opgevangen op het laagste punt van het 
gebied, nabij het retentiegebied ten oosten van het Allee. 
De kleinschaligheid van het lage deel wordt versterkt door het 
aanplanten van coulissen in de vorm van ‘rafelige’ bomensingels. 
De richting van deze singels sluit aan op richtingen in de omge-
ving. Verschillende richtingen zijn opgepakt omdat evenwijdige 
lijnen in de directe omgeving niet veel voorkomen. De schaal van 
de ruimtes sluit aan op de schaal van omliggende weiden in het 
beekdallandschap. Alle graslanden ten noorden van de boerderij 
worden omgevormd tot natuur. Hierbij is wel een onderscheid in 
natte en meer droge weiden. 
Zicht over het hele terrein blijft mogelijk, maar wordt geleid, 
door de coulissen van de bomensingels.

Het gebied tussen enk en beekdal, de enkrand is een waardevol 
element en blijft intakt. Zicht vanuit de omgeving op de enkrand 
blijft gehandhaafd. 

De hoge enk blijft open en in agrarische gebruik als weide. 
Het laatste deel van de oprijlaan naar de boerderij wordt ver-
legd, zodat deze rechtstreeks op de boerderij aanloopt. De 
oprijlaan is ingeplant met eiken en gaat deels door de nieuwe 
hoogstamboomgaard. 



28

Maaiveldhoogte
m+NAP

< 8.2

8.2 - 8.4

8.4 - 8.6

8.6 - 8.8

8.8 - 9.0

9.0 - 9.2

9.2 - 9.4

9.4 - 9.6

9.6 - 9.8

9.8 - 10.0

10.0 - 10.2

10.2 - 10.4

10.4 - 10.6

10.6 - 10.8

> 10.8

0,3 ha

2,4 ha

2,1 ha

0,2 ha

0,3 ha

1,7 ha

1 ha
0,15 ha

0,5 ha

laan
0,2 ha

3,0 ha

Hoogteverschillen 

Bestaande hoogteverschillen worden versterkt doordat de 
laaggelegen weiden deels worden afgegraven ten behoeve van 
natuurontwikkeling. De vrijkomende grond wordt op de plaats 
van de twee nieuwe woningen opgebracht.
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Opgaande beplanting

EMSTERHOF       concept  "hoog en droog" 
alternatief 3
9 oktober 2013     ZIJAANZICHT

Bebouwing

Het erf met de oude boerderij (1 ha) valt formeel buiten het 
nieuwe landgoed. Redenen hiervoor zijn dat de agrarische be-
stemming overeind gehouden blijft, dat de agrarische bijgebou-
wen behouden kunnen worden  en dat hier desgewenst ruimte 
voor een nieuwe zorgfunctie kan worden ondergebracht. Nabij 
het erf komt een beheerderswoning. Een nieuwe hoogstam 
boomgaard zorgt voor verbinding en eenheid. 

Twee nieuwe woningen komen tegen de bosrand te liggen op 
een verhoging. De plek is zo gekozen dat ze op de overgang van 
bos naar weide komen op geringe afstand van de enk. Om de tui-
nen komt geen omheining. Het is de bedoeling dat de tuinen min 
of meer onopgemerkt in het omringende landschap overgaan.
Er is bewust gekozen voor een erf-ensemble. Op deze wijze wor-
den zaken als geparkeerde auto’s aan het zicht onttrokken. 

Bij de boerderij wordt een boomgaard aangeplant met hoog-
stamfruitbomen van diverse soorten. De boomgaard ligt tegen 
de achterkant van de boerderij waar men via de oprijlaan naar 
toe rijdt. De fruitbomen zorgen ervoor dat de achterkant van 
het erf zich naar de enk goed toont.

De bomensingels in het natte natuurdeel worden ingeplant 
met essen, elzen en eiken. Eventueel kan er ook struweel voor-
komen. Het is echter niet de bedoeling dat de singels dicht 
begroeid raken omdat dan doorzicht over het terrein verloren 
gaat.

EMSTERHOF       concept  "hoog en droog" 
alternatief 3
9 oktober 2013     ZIJAANZICHT
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EMSTERHOF       concept  "hoog en droog" 
alternatief 3
9 oktober 2013     ZIJAANZICHT

Nieuwe paden in aansluiting op de omgeving

Vooruitlopend op de landgoedvorming is door de eigenaars van 
de Emsterhof meegewerkt aan de openstelling via het Loobinker-
pad, waardoor de huidige route over het terrein al ca 400 m. is
Over het nieuwe landgoed komen nog twee nieuwe openbaar 
toegankelijke wandelpaden te liggen. Eén wandelpad sluit aan 
op het Tiland en loopt over de enk, tussen de weilanden van de 
Emsterhof naar het fietspad. Een tweede wandelpad loopt door 
het natte nieuwe natuurgebied van de Emsterhof. Dit pad ver-
bindt het pad vanuit het Vossenbroek met het fietspad. In totaal 
zal over het nieuwe landgoed 900 m opengesteld wandelpad 
komen te liggen.

Het Allee krijgt weer zijn oude functie van ontsluitingsweg terug. 
De twee nieuwe woningen aan de bosrand worden via het Allee 
ontsloten.

Water

Door de natte weide op enkele plekken uit te graven wordt het 
wateroppervlak vergroot. Hier ontstaan een aantal grotere en 
kleine poelen met stilstaand water in een vernat gebied (groen). 
In het plan is uitgegaan van het tracé van de bestaande A-water-
gang. De oevers van de A-watergang worden zodanig ingericht 
dat hier natuurlijke flauwe oevers ontstaan.
De poel in het bosje aan de westzijde van het fietspad wordt 
opgeknapt en toegankelijk gemaakt. Hier kan wellicht een vogel-
kijkhut worden gemaakt.

EMSTERHOF       concept  "hoog en droog" 
alternatief 3
9 oktober 2013     ZIJAANZICHT
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Doorsnede A, B en C 
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Referentiebeelden

Kunst in bos, (Willowman)

knuppelpad door nat deel
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3.2. Natuurontwikkeling

Enkeerdgronden en beekeerdgronden bepalen de bodemge-
steldheid en daarmee de toekomstige natuurwaarden van het 
landgoed. Enkeerdgronden komen voor bij de akkers en worden 
ongemoeid gelaten. De kleiige beekeerdgronden hebben poten-
ties voor dotterbloemhooiland, kamgrasweide en vogelkers- es-
senbos, mits knelpunten ten aanzien van vocht en voedselrijk-
dom worden opgelost. De huidige potenties zijn vrij laag door 
de lagere GHG’s (gemiddelde hoogste grondwaterstanden) en 
de vermoedelijk hoge fosfaatgehalten van de bovengrond. In-
grijpen in bodem en waterhuishouding biedt wellicht soelaas, 
maar dat zal helaas ook weer ten koste gaan van de aardkundige 
en cultuurhistorische leesbaarheid. Het terrein is echter niet 
ongeroerd gezien de functieveranderingen in het verleden (van 
bos/heide naar akker/grasland en nogmaals van bos/heide naar 
akker/grasland).

Natuurontwikkeling kan het best gebeuren op het laagste deel 
van het nieuwe landgoed. Aan de noord-en oostzijde (voor-en 
zijkant) van De Emsterhof bevindt zich laaggelegen open gras-
land, ruim vijf hectare, gelegen op beekdalgrond. Vanaf de boer-
derij en het fietspad daalt het maaiveldniveau geleidelijk richting 
de bosrand (verval ca. 1 meter). Het grasland is d.m.v. afrastering 
op dit moment opgedeeld in een aantal percelen. Deze gronden 
zijn nat en van oktober t/m april niet te berijden of te bewerken. 
Voor beweiding in het najaar en de winter zijn deze percelen 
derhalve minder geschikt. Door de lage ligging is de grasgroei 
ook in droge zomers gewaarborgd. In het voorjaar staan er mas-
saal pinsterbloemen in bloei, maar de graslanden zelf zijn al lang 
in agrarisch gebruik en hebben een fosfaatrijke bovenste zode. In 
een laag gedeelte is een paar jaar geleden een poel aangelegd. 
In de winterperiode staat het waterpeil in de poel regelmatig op 
het niveau van het maaiveld. 

In termen van natuurtypen wordt er op het landgoed gekozen 
voor de volgende drie typen:
N10.02 (vochtig hooiland) in de lage delen 
N12.02 (kruiden en faunarijk grasland) op de hogere weidegron-
den
N14.03 (haagbeuken- en essenbos) in de bossen die tot het land-
goed behoren

Op weg naar vochtig hooiland
De laatste twee genoemde typen vragen niet om inrichtings-
maatregelen of om rigoureuze veranderingen van het huidige 
beheer. Voor het type vochtig hooiland moeten echter wel 
inrichtingsmaatregelen worden genomen. Het gaat om mooie 
soortenrijke graslanden die steeds meer gele en roze tinten 
krijgen van scherpe boterbloem, veldzuring, en later zelfs ra-
telaar, moerasrolklaver, echte koekoeksbloem en op de natste 
plaatsen dotterbloem. Als er wordt gemaaid zullen er relatief 
hoge bloemrijke begroeiingen ontstaan. Als er wordt (na)beweid 
leidt dit tot bevorderen van rozetplanten in een lagere vegeta-
tie. Dagvlinders als bruine vuurvlinder en geelsprietdikkopje en 
vogels van schralere graslanden als paapje en patrijs zullen er 
worden aangetroffen. 
Vóórdat het zo ver is moeten er wel nog een aantal puzzels wor-
den opgelost, namelijk: 
hoe bereiken we minder voedselrijke omstandigheden;
hoe krijgen we de graslanden vochtig genoeg;
hoe zorgen we na de ingrepen voor voldoende biodiversiteit 

Voor deze vragen zijn de volgende oplossingen mogelijk:

Oplossingen voor knelpunten rondom voedselrijkdom
Om voedselarme omstandigheden te creëren kan het beste 
worden gestuurd op beperken van een of meer van de nutri-
enten. Zolang de N-depositie hoger is dan het kritische depo-
sitieniveau, is het moeilijk om deze natuurtypen te realiseren 
met behulp van stikstoflimitatie. Zelfs wanneer stikstoflimitatie 
wordt bereikt, kan zich op fosfaatrijke gronden door biologische 
vastlegging van N (o.a. door klavers) op termijn opnieuw een 
voedselrijke vegetatie ontwikkelen. In de praktijk betekent dit 
dat gestuurd moet worden op P(fosfor)- of K(kalium)-limitatie. 
Omdat kalium in de meeste gevallen in voldoende mate kan vrij-
komen uit de verwering van silicaten, is het sturen op P-limitatie 
doorgaans het meest kansrijk. Uit bodemchemisch onderzoek 
kan blijken of aan de vereiste condities wordt voldaan of hoe er 
aan voldaan kan worden (betreft onderzoek naar totaal-fosfaat 
en voor plant beschikbare fosfaat, naar hoeveelheden ijzer en 
calcium, en naar basenverzadiging en omvang van het bodem-
absorptie complex). 
Verschralen kan middels ontgronden en uitmijnen, maar vooral 
ook via de combinatie van beide waarbij reliëf herstel een uit-
gangspunt kan zijn. (Uitmijnen is het verwijderen van fosfaat 
door maaibeheer van een gewas, in combinatie met kali- en 
stikstofbemesting (of stikstoftoediening via klavergewas o.i.d.). 

Oplossingen voor knelpunten rondom grondwater
In het gebied liggen enkele diepere sloten, die waarschijnlijk 
de kwel uit het gebied wegtrekken. Om die reden komt de 
kwel naar verwachting niet meer voor in de wortelzone. Door 
de gegevens over gemiddelde hoogste , laagste en voorjaars-
grondwaterstanden (GHG, GLG en GVG)  tijdens het ontstaan 
van broekeerd- en beekeerdgronden te combineren met de op 
de Emsterhof aangetroffen grondwaterstanden, is te herleiden 
dat er sprake is van verdroging. Dempen van een deel van de 
waterlopen bij het plangebied zou mogelijk kunnen zorgen voor 
een stijging van de GHG en GVG. Een andere oplossing is het 
afgraven van percelen. Dat heeft wel als nadeel dat mogelijk de 
grondwaterstroming wordt beïnvloed, maar het is bij het geko-
zen natuurtype de enige mogelijkheid,

vochtig hooiland
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Omdat dempen van de aanwezige A-watergang voorlopig niet 
aan de orde is, zal een gedeelte worden afgegraven. Dat is dan 
meteen ook het antwoord op de eerste vraag: er wordt op de 
laagste plekken ontgrond, aangevuld met uitmijnen op de over-
gang naar de hogere graslanden. 

Oplossingen voor knelpunten ten aanzien van planten en bo-
demleven na vergraven
Na afgraven rest een kale bodem met nauwelijks ontwikkelde 
zaadbanken. Het is een mogelijkheid om maaisel (of plaggen) uit 
naburige natuurgebieden na afgraven op te brengen op delen 
van de afgegraven gronden. Niet overal, om ook spontane ont-
wikkeling mogelijk te maken.  Wel moet eerst de buffering her-
stellen indien het grondwater na afgraven weer in de wortelzone 
komt. Echter, ook bij voldoende zaden, zal wellicht kieming niet 
optreden. Het verwijderen van het bodemleven door afgraven 
heeft namelijk ook het risico dat er (tijdelijk) geen stikstof meer 
beschikbaar komt voor de plant (Kemmers&Van Delft, 2010). 
Stikstof werkt als het ware als een kiemingshormoon. Dus naast 
het enten met maaisel (zaden) moet ook het bodemleven wor-
den geënt. Maaisel en bodemleven uit vochtige natuurgraslan-
den in de omgeving moeten uitkomst bieden.

Vanuit bovenstaande overwegingen wordt het let landschapsont-
werp  als volgt uitgewerkt in een natuurontwikkelingssegment:
Er wordt een gradiënt gemaakt van droger bloemrijk grasland 
(geel) naar een natter grasland (groen). Er zal geen rietoever 
worden gemaakt maar consequent een zomermaaibeheer wor-
den toegepast op het gehele segment. Er zal een of enkele keren 
worden gemaaid. Het maaisel zal worden afgevoerd. In beginsel 
zal begrazing alleen plaatsvinden als nabeweiding. Er zal worden 
gemonitored of dit beheer na enkele jaren moet worden bijge-
steld.

Op het overig deel van het landgoed zal een agrarisch beheer 
worden uitgevoerd, waar bij ook veel oog zal zijn voor vermeer-
deing van de graslandbiodiversiteit door weinig te bemesten, 
maar geen zode zal worden verwijderd en gewoon kan worden 
begraasd.

3.4 Toekomstig beheer 

De eigenaren van het landgoed zullen het beheer in eigen hand 
houden. Op het landgoed worden zoogkoeien en schapen ingezet 
voor begrazing van de reguliere graslandpercelen op de enk en 
het ecologisch graslandbeheer van de nieuwe natuur. De omvang 
van de veestapel wordt hierop afgestemd. 
Voor realiseren en in stand houden van vochtig hooiland in de 
lage delen wordt een combinatie van ontgronden en uitmijnen 
toegepast om de voedselrijkdom te verminderen. Jaarlijks wordt 
minimaal 90 % van het gewas afgevoerd via maaien en/of bewei-
den.  
Het beheer van het broekbos en de landschapselementen is ge-
richt op het ontwikkelen en instandhouden ervan via een jaarlijks 
kap- en snoeibeleid. Het is hierbij de bedoeling om dit onderdeel 
te laten uitmaken van de dagbesteding vanuit de zorg.

EMSTERHOF       concept  "hoog en droog" 
alternatief 3
9 oktober 2013     ZIJAANZICHT

Legenda

N10.02 (vochtig hooiland) 

N12.02 (kruiden en faunarijk grasland) 

N14.03 (haagbeuken- en essenbos)

EMSTERHOF       concept  "hoog en droog" 
alternatief 3
9 oktober 2013     ZIJAANZICHT

EMSTERHOF       concept  "hoog en droog" 
alternatief 3
9 oktober 2013     ZIJAANZICHT

EMSTERHOF       concept  "hoog en droog" 
alternatief 3
9 oktober 2013     ZIJAANZICHT
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Locatie voor de twee woningen tegen de bosrand 
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beeldkwaliteit

/Ŷ�ŚŽŽĨĚƐƚƵŬ�Ϯ�ĞŶ�ϯ�ŝƐ�ŝŶŐĞŐĂĂŶ�ŽƉ�ĚĞ�ůŽĐĂƟĞŬĞƵǌĞ�ĞŶ�ŚĞƚ�
programma van eisen voor de te ontwikkelen wooneenheden. 
Hierbij zijn redenen gegeven om te kiezen voor kleinschalige, niet 
massale en losgekoppelde wooneenheden. Deze bestaan uit een 
bedrijfswoning gekoppeld aan de bestaande boerderij en twee 
ǁŽŽŶĞĞŶŚĞĚĞŶ�ŽƉ�ĚĞ�ůŽĐĂƟĞ�ďŝũ�ĚĞ�ƉŽĞů�ƚĞŐĞŶ�ĚĞ�ďŽƐƌĂŶĚ�ĂĂŶ͕�
ĚŝĞ�ĞĞŶ�ŶĂĚƌƵŬŬĞůŝũŬĞ�ĐŽŶŶĞĐƟĞ�ŵĞƚ�ĚŝĞ�ďŽƐƌĂŶĚ�ŚĞďďĞŶ͘�dĞǀĞŶƐ�
is aangegeven dat de allure van deze nieuwe wooneenheden niet 
ŵŽĞƚ�ǌŝƩĞŶ�ŝŶ�ĚĞ�͚ŵĂƐƐĂ͕͛ �ŵĂĂƌ�ŝŶ�ŚĞƚ�ǌŽƌŐǀƵůĚŝŐĞ�ŽŶƚǁĞƌƉ�ĞŶ�ĚĞ-
taillering, het materiaalgebruik, inbedding in het landschap en de
bijdrage aan duurzaamheid. Vanuit deze vertrekpunten zijn de 
uitgangspunten voor het ontwerp van de huizen geformuleerd: 
ondergeschikt aan de bestaande boerderij, passend in het land-
schap, betaalbaar, levensloopbestendig en duurzaam.
�Ğ�ƉŽƐŝƟŽŶĞƌŝŶŐ�ǀĂŶ�ĚĞ�ŚƵŝǌĞŶ�ŽƉ�ĚĞ�ǀŽŽƌŬĞƵƌƐůŽĐĂƟĞ�;ůŽĐĂƟĞ�ϰͿ�
ŝƐ�ƚĞ�ǌŝĞŶ�ŽƉ�ĚĞ�ŬĂĂƌƚ�ŵĞƚ�ĚĞ�ŶŝĞƵǁĞ�ƐŝƚƵĂƟĞ�ǀĂŶ�ĚĞ�ďĞďŽƵǁŝŶŐ�ĞŶ�
meer in detail verder in dit hoofdstuk.

1 boerderij ‘de Emsterhof’
2 kapschuur 1
3  kapschuur 2

1 boerderij ‘de Emsterhof’
2 kapschuur 1
3  kapschuur 2
4 woning A beheerderswoning
5  bijgebouw 1,  berging woning A
6  woning B 
7 woning C 
8 bijgebouw 2, gezamenlijke berging woning B en C

�ĞƐƚĂĂŶĚĞ�ƐŝƚƵĂƟĞ�ďĞďŽƵǁŝŶŐ EŝĞƵǁĞ�ƐŝƚƵĂƟĞ�ďĞďŽƵǁŝŶŐ

0,3 ha

2,4 ha

2,1 ha

0,2 ha

0,3 ha

1,7 ha

1 ha
0,15 ha

0,5 ha

laan
0,2 ha

3,0 ha

3

 86

4

1

2 
3

1
2 

7 

5
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Opzet erf woning A
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4.1 Bedrijfswoning bij boerderij

Visueel gaat woning A een relatie vormen met het bestaande 
erf van de Emsterhof. De noklijn van de bedrijfswoning volgt 
de noklijn van de bebouwing op het bestaande erf. Tussen het 
bestaande erf en het erf van de bedrijfswoning vormt een boom-
gaard een natuurlijke scheiding.

Impressie beeldkwaliteit
De vormgeving van de bedrijfswoning refereert naar een tradi-
tionele schaapskooi. Het dakvlak heeft een grote overstek aan 
elke zijde, waarbij het overstek op het zuiden een overdekt ter-
ras creëert. De gootlijn is aan de lange zijden van de woning laag 
gehouden en loopt in de kopgevels op. De kap zal niet worden 
voorzien van dakgoten en het aantal dakopeningen zal tot een 
minimum worden beperkt, om de traditionele uitstraling te 
waarborgen
De kopgevels bestaan veelal uit glas, om vanuit de woonvertrek-
ken een royaal uitzicht te bieden. Beide langsgevels zullen meer 
gesloten worden vormgegeven, voorzien van enkele kleinere 
ramen. De constructie zal door houten gebinten verzorgd
worden. Alle woonvertrekken bevinden zich op de begane grond, 
de slaapvertrekken bevinden zich in een volume dat op de gebin-
ten staat of als souterrain onder een deel van de begane grond.
Op het erf van de bedrijfswoning is tevens een bijgebouw ge-
pland, in de vorm van een kleine kapschuur. Dit bijgebouw zal 
verdekt worden opgesteld, bij de toerit van het erf van de be-
drijfswoning. Beplanting rondom het bijgebouw moet deze doen 
wegvallen in de erfinrichting. De bedrijfswoning zal een grootte 
hebben van circa 8 bij 15 meter. Het combineerde BVO komt 
hiermee uit op 160 m2 (beg. gr. + verd.). De totale inhoud zal 
circa 500 m3 bedragen. Het bijgebouw blijft kleinschalig en zal 
een afmeting van circa 5 bij 10 meter hebben. Op de volgende 
pagina geven we een impressie van de beeldkwaliteit van de te 
realiseren nieuwe bedrijfswoning.

Impressie materiaalgebruik
Het materiaalgebruik van de bedrijfswoning refereert wederom 
naar een schaapskooi. Beeldbepalende onderdelen zijn de rieten 
kap en de gepotdekselde gevels van donkere planken. In beide 
kopgevels zal veel glas worden toegepast, terugliggend
toegepast onder een ruime overstek. Voor de constructie zullen 
massief houten gebinten gebruikt worden.

Impressie materiaalgebruik woning A
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Impressie woning A, gezien in vogelvlucht

Impressie woning A, gezien vanuit het oosten

Impressie woning A, gezien vanuit noordelijke richting

Impressies woning A
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Vlaamse schuur, Bavel (architect Arend Groenewegen)

Mollenvlied, Vaassen (architect onbekend)

Schaapskooi, Hoog Buurlo (architect onbekend)

Referentiebeelden woning A
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Opzet erf woning B en C
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4.2 Wooneenheden bosrand

Woning B en C worden gegroepeerd op een gezamenlijk erf, 
gelegen aan de bosrand op het einde van het Allee. De bosrand 
fungeert als achtergrond voor de bebouwing. De enkrand wordt 
bewust vrij gehouden van bebouwing, zodat zicht hierop behou-
den blijft. De noklijnen van de bebouwing volgen de lijn van de 
bosrand of staan hier loodrecht op.
De wooneenheden hebben een gezamenlijk erf nabij het bijge-
bouw. Vanuit de te ontwikkelen natuur blijven auto’s zo uit het 
zicht. De scheiding van privé tuinen en de natuur moet door een 
natuurlijk overgang gerealiseerd worden.

Impressie beeldkwaliteit
De bebouwing is relatief laag gehouden, waardoor het ensemble 
niet massaal overkomt. De huidige boerderij op de Emsterhof 
blijft hierdoor beeldbepalend. De vorm van het dakvlak is helder 
en eenvoudig, waardoor het geheel vanaf een afstand afleesbaar 
blijft en niet rommelig oogt. Doordat de woningen loodrecht op 
elkaar zijn gesitueerd, zijn nooit beide dakvlakken vol in aanzicht 
te zien.
De onderbouw van de bebouwing is meer gedifferentieerd. De 
gevel verspringt en creëert verschillende grootte van overstek-
ken. De openheid van de gevel verandert telkens. De gevel die 
uitkijkt over het landschap is erg transparant, terwijl de gevel 
aan de bosrand meer gesloten is vormgegeven. Tevens zijn in de 
onderbouw enkele elementen toegevoegd, zoals architectoni-
sche zonwering voor de grote glasvlakken en een duidelijk zicht-
bare schoorsteen.
Alle woon- en slaapvertrekken bevinden zich op de begane 
grond, om hiermee een levenbestendige woning aan te kunnen 
bieden. In de woonvertrekken is de ruimte open tot in de nok. 
Boven de slaapvertrekken staat een zolder gepland, ten behoeve

van berging en technische ruimte.
De woningen hebben ieder een grootte van circa 19 bij 8 meter. 
Dit resulteert in een BVO van ca. 150 m2 (excl. zolder). De nok-
hoogte blijft beperkt tot circa 5,5 meter. Het gezamenlijke bijge-
bouw zal ongeveer 16 bij 5 meter groot zijn. De afbeeldingen op 
de volgende pagina geven een impressie van de beeldkwaliteit 
van de te realiseren nieuwe wooneenheden langs de bosrand.

Impressie materiaalgebruik
Voor de onderbouw wordt gedacht aan een houten gevelbe-
kleding, welke natuurlijk zal verweren en visueel aansluiting zal 
vinden bij het bos. In de gevel bij de woonvertrekken zullen grote 
glazen puien onder een groot overstek worden toegepast. De 
glazen vlakken zullen door houten zonweringselementen worden 
onderbroken. De massief houten constructie zal zichtbaar zijn in 
de kopgevels en als repeterend element in de zij-gevels.
Voor de dakbedekking wordt gedacht aan gebakken dakpannen 
in het gemêleerd antraciet. Een ander optie is de toepassing van 
een stalen of aluminium felsdak in een niet glimmende en don-
kere kleur. Dit zal in een iets eigentijdsere uitstraling resulteren, 
passend bij het ingetogen ontwerp. Bijkomend voordeel van dit 
type dakbedekking is de mogelijkheid van een subtiele integratie 
van zonnepanelen tussen de felsen (zie afbeelding linksonder).

Impressie materiaalgebruik woning B en C
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Impressie woning B en C, gezien in vogelvlucht

Impressie woning B en C, gezien vanuit westelijke richting

Impressie woning B en C, gezien vanaf het fietspad

Impressies woning B en C
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Tuinhuis Gijzenrooi  (WillemsenU Architecten)

Villa Driebergen (DP6 Architectuurstudio)

Woning Eelderwoude (Architectuurstudio SKA)

Referentiebeelden woning B en C



 

WůĂŶ�ŶŝĞƵǁ�ůĂŶĚŐŽĞĚ��ŵƐƚĞƌŚŽĨ  
totaal oppervlakte 10,41 ha�

sŽŽƌǁĂĂƌĚĞŶ� WůĂŶ�ǀŽůĚŽĞƚ�ĂĂŶ�
ǀŽŽƌǁĂĂƌĚĞŶ�

 
totaal plan: 
bos en natuur 6,96 ha = 67% van totaal 

 
NSW 
30% bos en natuur 

 
ja 

 
totaal plan: 
 2,5 ha bos (incl boomgaard en lanen) 
 4,46 ha natuur (excl bos) 

 
OZB 
20% bos = 2,08 ha 
bos 
40% natuur = 4,16 ha 
natuur 

 
ja 
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Toetsing aan voorwaarden vanuit Natuurschoon Wet (NSW) en Onroerende Zaak Belasting (OZB)



Emsterhof kengetallen

Bos en het Allee    1,7 ha bos
Bos/Poel bij Westendorperweg  0,2 ha bos
Vochtig hooiland    2,1 ha natuur
Droger grasland    2,36 ha natuur
Kavel twee nieuwe woningen  0,3 ha
Kavel bedrijfswoning   0,15 ha
Boomgaard    0,4 ha ‘bos’
Toegangslaan    0,2 ha ‘bos’
Open es     3,0 ha

    Totaal  10,41 ha

Vervolgens is gekeken hoe het plan scoort  in de beoordelings-
tabel van de gemeente Epe (Kwaliteitsimpuls Buitengebied). Een 
plan met een score van 7 of meer kan een aanzienlijke bijdrage 
leveren aan de kwaliteitsimpuls van het buitengebied van de ge-
meente. Het plan voor het nieuwe landgoed voldoet ruimschoots 
aan criteria.
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Het programma van eisen is uitgangspunt voor het inrichtings-
plan. Daarnaast het plan dient te voldoen aan het eisen die ge-
steld worden door de diverse overheden, de Natuurschoonwet 
(NSW) en de Onroerende Zaak belasting (OZB). 

In onderstaande tabel met de kengetallen van het nieuwe land-
goed De Emsterhof staan de oppervlaktes van bos, natuur, kavels 
en overig aangegeven. 

De boerderij met erf (totaal 1 ha)  wordt formeel buiten het 
nieuwe landgoed gehouden. Belangrijk argument voor het niet 
opnemen van de boerderij is dat de agrarische bestemming 
hiervan behouden moet blijven. De boerderij blijft wel als een 
beeldbepalend element voor het geheel functioneren. 

Wanneer de eisen van de NSW en de OZB doorberekend worden 
blijkt dat het plan in beide gevallen voldoet aan de gevraagde 
oppervlaktes bos en natuur.
Dit betekent dat het gehele terrein ten noorden van de boerderij 
als natuur ontwikkeld wordt.

toetsing



�ƌŝƚĞƌŝƵŵ� �ĞŽŽƌĚĞůŝŶŐƐĂƐƉĞĐƚ�ůŽĐĂƚŝĞ�ŶŝĞƵǁ�ůĂŶĚŐŽĞĚ� WƵŶƚĞŶ�
Habitat- en Vogelrichtlijn Binnen begrenzingsplan of grenzen eraan. 

Voorkomen of ontwikkelen van prioritaire 

habitattypen en/of soorten. 

 

Reconstructieplan Veluwe Binnen begrenzing groene wiggen  

Bevorderend voor goede ruimtelijke 

landbouwstructuur  

Binnen begrenzing natte natuur  

Ontwikkelen duurzame recreatie  

Mogelijkheden voor waterberging en/of 

waterkwaliteit  

Terugdringen ammoniakemissie  

Bevorderen ontsluiting recreatiepaden  

Omvorming agrarische bedrijf  

Ontwikkeling bos als economische drager 

 

 

 

2 

 

 

 

 

1 

EHS Bijdrage aan EHS, hoofdstructuur Bijdrage aan EHS, 

binnen/aan verbindingszone  

Bijdrage aan ontwikkelen stapsteen 

3 

Reservaat- en Beheersgebieden Binnen begrenzingsplan,  

Natuurontwikkeling Binnen begrenzingsplan, 

Reservaatsgebied Binnen begrenzingsplan, 

Beheersovereenkomst Binnen begrenzingsplan, 

Zoekgebied 

 

Bestemmingsplan Bestemming bos  

Bestemming agrarisch gebied  

 

2 

Naastgelegen bestemming Bos- en/of natuurgebied (zuurgevoelig object) 

Bebouwde kom (met name dorpsuitbreidingen) 

Industriegebied 

2 

Terugdringing ongewenste 

elementen 

Verrommeling opheffen in gebouwen/opstallen 

(kassen, afdakken, loodsen, bijgebouwen, e.d.) 

Verrommeling opheffen in grondgebruik (coniferen- 

en kerstbomenteelt, paardenbakken, 

tuininrichtingen, e.d.) 

 

Opgenomen bebouwing  Karakteristieke bebouwing, streekeigen bebouwing 

Cultuurhistorisch waardevolle bebouwing 

 

 

Opgenomen elementen Archeologische element  

Inheemse beplantingen (bos, houtwallen, singels, 

erf)  

Cultuurhistorische elementen (vlechthaag, tuin, 

boom)  

Geïsoleerde waterelementen (poel)  

Beekloop, (voorm.) watermolen, wijert  

Karakteristiek landschappatroon, landschapselement 

Geolomorfologisch element (zandrug, stijlwand) 

Specifieke natuurwaarde (dassenburgh, kwelzone) 

Historisch grondgebruik  (heide, es, bos) 

 

1 

 

1 

 

1 

 

 

1 

 

 

Deelgebied Veluwemassief Veluwemassief randzone 

Overgangszone IJssellandschap - agrarisch gebied 

IJssellandschap - uiterwaarden/oeverwal 

 

3 

Bestaande landgoederen Bestaand landgoed nabij/aangrenzend 3 

Omvang 5 hectare 6-10 hectare 10-40 hectare >40 hectare 3  

Nieuwe economische basis Agrarisch-verbrede plattelandsontwikk., agritoerisme 
 Agrarisch-extensief,  
biologisch dynamisch Bos/houtproductie 
Waterretentie/opslag/productie Recreatie-
gebiedsgeorienteerd,extensief, aansluitend aan 
bestaande toeristisch-recreatieve voorzieningen 
Natuurontwikkeling/natuurbeheer  
Wonen, verhuur, bedrijfseenheden 

1 
 
1 
 
 
 
 
1 

Totaal aantal punten  26 
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1 Globale systeemwerking 
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Figuur 1: Hydrogeologische dwarsdoorsnede 
volgens model Regis II van de stuwwal naar de 
IJssel. Het plangebied is tussen de pijlen 
weergegeven. De ondergrond bestaat aan de 
oppervlakte vooral uit 
sneeuwsmeltwaterafzettingen van de formatie van 
Boxtel, met beekafzettingen (Formatie van Boxtel, 
laagpakket van Singraven). Indicatief is een 
mogelijke grondwaterstroming in beeld gebracht 
(blauwe pijl). Bron: TNO Dinoloket. 
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