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L INTRODUCTIE

1.1. AANLEIDING

dé Erfontwikkelaar is gevraagd een visie te geven op de inrichting
als onderdeel van een ontwikkeling aan de Dalweg 20 te Wester-
haar Vriezenveensewijk. Op het bestaande agrarische erf staan

een boerderij met enkele agrarische opstallen. Initiatiefnemer wil
enkele opstallen slopen (totaal 944 m2) en middels de rood voor
rood regeling een nieuwe woning op het bestaande erf bouwen.
Eén voormalig agrarisch bedrijfsgebouw wordt herbestemd naar
bewegingscentrum. De gemeente Twenterand wil hieraan in princi-
pe medewerking verlenen mits het gehele erf landschappelijk goed

ingepast wordt.

Ten grondslag van dit Ruimtelijk kwaliteitsplan ligt het Vigerend
beleid van de provincie Overijssel en het landschapsontwikkelings-
plan Noord Oost Twente. Naast het beleid zijn ook de wensen en de

randvoorwaarden van opdrachtgever verwerkt in een plan.

locatie plangebied



bestaande erf aan de Dalweg West
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2 VIGEREND BELEID

2.1, OMGEVINGSVISIE OVERIJSSEL

De omgevingsvisie vormt het provinciale beleidsplan voor de fysieke
leefomgeving van Overijssel. De Provincie Overijssel stuurt op ruim-
telijke kwaliteit en duurzaamheid. Bestaande kwaliteiten moeten
worden beschermd en er moeten verbindingen worden gelegd
tussen deze bestaande kwaliteiten en nieuwe ontwikkelingen. Dat
wil zeggen dat nieuwe ontwikkelingen moeten bijdragen aan de
verbetering van de ruimtelijke kwaliteit. Voor het behoud en het
versterken van de ruimtelijke kwaliteit vormen essentiéle gebieds-

kenmerken het uitgangspunt.

Middels een verdeling in 4 lagen zijn de gebiedskenmerken binnen

de Omgevingsvisie toegelicht:

o De natuurlijke laag

o De laag van het agrarisch-cultuur landschap
. De stedelijke laag (hier n.v.t.)

. De lust- en leisure laag (hier n.v.t.)

Het gebied ligt in de natuurlijke laag hoogveen met het koloniaal-
hoogveenontginningslandschap als agrarisch cultuurlandschap.
De ontwikkelingspersectief is dat de schoonheid van de moderne

landbouw zichtbaar moet zijn.

natuurlijke laag

agrarisch cultuurlandschap



2.2, LANDSCHAPSONTWIKKELINGSPLAN

De veenontginningen hebben een zeer open karakter en een

zeer rationele structuur van sloten en wegen. De landschappelijk
historische waarde is over het algemeen lager dan die van het oude
Essen—en Kampenlandschap, maar het veenontginningslandschap
zegt veel over de achtergrond van Twenterand. In de veenontginnin-
gen is in vergelijking met het oude cultuurlandschap dan ook meer
ruimte voor (vernieuwende) grootschalige ontwikkelingen van de
landbouw of andere functies. Ook zijn de grote weidelandschappen
in de veenontginningen van zeer hoge ecologische waarde door de
aantrekking van weidevogels. Landschappelijke investeringen moe-
ten meer gezocht worden in grote waterretenties, singels en lanen.
In de jongere ontginningen kunnen kleinschalige ingrepen juist af-
breuk doen aan het grootschalige, rechtlijnige verkavelde karakter.
Afhankelijk van het ontwikkelingsaccent is onderscheid gemaakt in
verschillende gebieden. Behoud landschapswaarden

Hieronder vallen jonge veenontginningen met hoge landschappelijke
en cultuurhistorische waarden en een hoge mate van gaafheid, zoals

Engbertsdijksvenen.

Of deelgebieden die juist al in de tijd geevolueerd zijn in een
landschap met een nieuwe karakteristiek, wat kwalitatief goed

is, functioneel is gebleken en wordt gewaardeerd, zoals Wester-
haar-Vroomshoop. Het landschap is geen veenlandschap meer,
maar de ontginning van veen heeft geresulteerd in een functioneel
landschap, wat karakteristiek voor gemeente Twenterand is.

Het accent ‘Behoud’ is gericht op onderhouden van de landschaps-

karakteristiek zoals hij nu is.

Het grote centrale deelgebied in de gemeente Twenterand Wester-
haar-Vroomshoop is een koloniaal landschap. Een veenontginning

met een grootschalig en open karakter.
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Naast een agrarische betekenis die het gebied heeft voor Twen-
terand, liggen de dorpen Westerhaar-Vriezenveensewijk en Vrooms-

hoop.

De LOP-Totaalvisie staat voor het behoud van het hoogveenont-
ginningslandschap. De openheid, grootschaligheid en de strakke
verkaveling dienen te worden behouden.Zowel vanuit landschappe-

lijk oogpunt, als ecologisch oogpunt is dit gewenst.

Het is voor de identiteit belangrijk dat gebiedsspecifieke kwaliteiten
sturend zijn bij de ruimtelijke ontwikkeling op erven, belangrijkste

randvoorwaarden die meegegeven worden zijn:

e Ruimte voor ontwikkelimpuls, vernieuwing en innovatie (land-
bouw, wonen, werken en recreatie)

e  versteviging van het landschappelijk raamwerk: raster en
randen;

e versteviging van het landschappelijk raamwerk: raster en
randen;

¢ de massa van de bebouwing en de erfbeplanting staan in een
goede verhouding tot elkaar. Zij doen recht aan het orthogona-
le, rationele en grootschalige karakter van het landschap;

e aanplanten van een robuuste erfbeplanting van minimaal 5

meter.




3ORUIDIGE SITUATIE

3.1. ERF IN HET LANDSCHAP

De erven kennen van oorsprong een traditionele opbouw, wonen
voor en werken achter. Dit resulteerde in de sier- en nutstuin aan de
voorzijde en het veel soberder, maar functionele deel werken aan
de achterzijde. De woning, gesitueerd direct aan de Dalweg hoorde
bij het agrarisch erf dat al sinds de zeventiger jaren op deze plek
ligt. De oorspronkelijk boerderij is enkel jaren gleden opnieuw in stijl
opgebouwd en is qua volume en verschijning passend in dit land-
schap. Het erf wordt middels twee inritten ontsloten via de Dalweg
en is onderdeel van een reeks erven die een sterke verbinding met
de Dalweg kennen. Rondom de boerderij is een tuin voorzien. De
randen bestaan voornamelijk uit opgaand gebiedseigen groen. Op
het erf staan boomgroepen en solitaire bomen. (zomereiken/noten/
berken/elzen). Ten zuiden en oosten van het erf staan enkele schu-
ren. Tezamen vormen ze een kenmerkend rechthoekig en ordelijk

erfensemble dat tijdens de ruilverkaveling zo ingericht werd.

Belangrijkst ruimtelijke kenmerken:

. het erf is onderdeel van een reeks erven in het hoogveen-
ontginningslandschap aan de rand van Westerhaar-Vriez
enveenseweg;

. de boerderijen langs de Dalweg zijn staan haaks op
de weg, of in lijn met de kavelgrens en hebben een groene
zoom rondom;

o er staan zware eikenlaanbeplanting aan één zijde van de

Dalweg, deze bomen verbinden de erven;

. vrij uitzicht ten zuiden van de Dalweg;

. geen gebiedsvreemde beplanting op het erf;

. ontsluiting en orientatie op Dalweg;

. op het erf is een duidelijke tijdslijn aan gebouwen waar
6

neembaar, mede door de maat en volume is de boerderij
het hoofdgebouw op het erf, de schuren zijn onderdanig
aan de boerderij;

de schuren zijn op zich landschapsontsierend maar het is
passend in het landschap dat de boerderij een ensemble
vormt met meerdere gebouwen op het erf;

het erf is ruim opgezet en is praktisch ingericht.

zicht op het erf vanaf de Hoffmansweg

omgeving rond de Dalweg West
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Uitgangspunten opdrachtgever:

e Slopen 944 m2 landschapsontsierdende bebouwing;

e realiseren compensatiewoning met bijgebouw op erf;

e herbestemmen VAB naar bewegingscentrum;

e ruimte op het erf om te keren of te parkeren.

Uitgangspunten gemeente:

e rood voor rood en het herbestemmen van de schuur kan mits
het erf volgens de gebiedscriteria landschappelijk goed wordt
ingepast;

e daarbij moet het aansluiten op de karakteristiek van het
hoogveenontginningslanschap, deze is omschreven in het land-
schapsontwikkelingsplan;

e enkel gebruik streekeigen beplanting.

Uitgangspunten provincie:

e het erf moet aansluiten bij de gebiedskenmerken hoogveen-
ontginningslandschap volgens de Omgevingsvisie Overijssel;

e heterf moet de landelijke uitstraling behouden;

e de ontwikkeling vraagt wel een extra kwalitieitsimpuls groene

omgeving.

RUIMTELIJK ONDERBOUWING

Onderstaand de toelichting op het inrichtingsplan dat is afgebeeld
op pagina 10. Het betreft hier de basisinspanning. De Kwaliteit-
simpuls Groene Omgeving is tevens van toepassing en wordt

ingevuld door de sloop van de landschapsontsierende stallen.

Situering bebouwing:
Op het erf worden landschapsontsierende bebouwing gesloopt,
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hiermee ontstaat er een open ruimte op het erf. Door de compen-
satiewoning ‘achter’ de boerderij te bouwen binnen de bestaande
groene rand blijft het erf zijn agrarisch karakater behouden. Aange-
zien de groene rand in stand blijft en de boerderij het hoofdgebouw
op het erf vormt zal het geheel aan blijven sluiten op de karakteris-
tiek van het hoogveenontginningslandschap. De bestaande inritten
blijven behouden en vormen een logische en veilige ontsluiting van
het erf. De nieuwe bebouwing wordt gelijk of haaks aan/op de strek-
kingsrichting van het landschap gepositioneerd. Dit sluit aan bij het
orthogonale patroon van het hoogveenontginningslandschap. Langs
de Dalweg staat een diversiteit aan bebouwing. Veelal (voormalige)
agrarische bedrijven. Deze bestaande bebouwing bestaat daarbij uit
een eenvoudige bouwvorm zonder veel aanbouwen.

Om de compensatiewoning aan te laten sluiten op deze bestaande
bebouwing zal gekozen worden voor een schuurwoning. Tesamen
met de te behouden schuur en het nieuwe bijgebouw moet het een
eenheid met de boerderij vormen. (maar wel onderdanig). Dit kan
bereikt worden door een eenduidig materiaalkeuze (bij voorkeur
metselwerk/hout/moderne platen). Materialen die mooi veroude-
ren hebben daarbij de voorkeur. De gebouwen hoeven geen kopie
van elkaar te zijn maar moeten wel in familie ontworpen worden.
Het moet daarbij voor de bezoekers duidelijk zijn waar de entree
van het bewegingscentrum is en hoe de routing op het erf verloopt.

Middels accenten aan de gebouwen kan dit versterkt worden.

Groenstructuur en inrichting erf:

De erven langs de Dalweg zijn over het algemeen vrij gesloten en al
dan niet voorzien van enkele grote bomen en struikvormers op de
erfgrenzen. Richting de weg zijn de tuinen open en er is zicht op de
bebouwing. Ook op dit erf willen we graag de tweedeling ‘voor-’ en
achter behouden. Daarbij is de bestaande groene zoom een belang-
rijk gegeven. Aangezien de wens bestaat om wel vanuit de compen-

satiewoning op het omliggende land te kijken zal er aan de noord en

oostzijde een bomenrij blijven bestaan zonder onderbeplanting. Om
enig zonlicht in woning en tuin te krijgen worden drie zomereiken
gekapt (stamomtrek 95-130 cm). Deze bomen worden gecompen-
seerd met de aanplant van drie Winterlinden op het erf. Hlermee
blijft het erf het groene karakter behouden. Het is niet mogelijk

om in de rand van het erf nieuwe bomen aan te planten. Direct ten
oosten van de betonnen plaat is de grond geen eigendom.

De zuidzijde daarentegen zal de onderbeplanting behouden en als
hakhout beheert worden. Het eindbeeld is hierbij een gesloten
groene singel. De noordzijde van het erf blijft vrij open waarmee

er zicht is op de weg. Aangezien er bezoekers op het erf komen is
het belangrijk om overzicht te houden. Het ontbreken van hoge
beplanting langs de weg bevordert de veiligheid. Middels een haag
is een passende afscherming te maken. Het contrast van groen op
de erven en het meer opener landschap blijft overeenkomstig de
gebiedskenmerken behouden. Het voorerf blijft een tuin met ruimte
voor sierbeplanting. (bijvoorbeeld Rhododendrons, hortensia’s,

boerensering) Het geeft een passende sierlijke afscherming.

De keuze voor de verharding moet in afstemming gemaakt worden
met de materialisering van de architectuur. Verharding moet in een
gedekte kleurstelling sober toegepast worden. Dit in afstemming
met de kleurstelling van de gevels en overige materialisering van
het woonhuis. Schuttingen en hoge opgaande exoten moeten in
het buitengebied voorkomen worden. Rondom de woning is en tuin

voorzien. Hier is ruimte voor de meer cultuurlijke beplanting.

Gezien het type erven in dit landschap met een boerderij als
hoofdgebouw en daarachter enkele stallen is deze ontwikkeling
landschappelijk goed in te passen . Samen met de ruime hoeveel-
heid gebiedseigen groen en de logische indeling van het erf vormt

het een passend ensemble aan de Dalweg.
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4.1. SAMENVATTING INPASSING LANDSCHAP

e sloop van ca. 944 m2 landschapsontsierende bebouwing ;

e de compensatiewoning wordt uitgevoerd in een schuurarchi-
tectuur, onderdanig aan de boerderij en in familie ontworpen
met de overige gebouwen op het erf;

e de positionering van de gebouwen haaks op, of gelijk aan de
boerderij;

e behoud van groene rand rond het erf;

e behoud van streekeigen tuin voor de boerderij met beuken-
hagen en enkele solitaire bomen;

e voldoende parkeerplaatsen op het erf;

e onsluting erf via dezelfde inritten en centraal erf;

e in het kader van der herplantplicht voor het kappen van drie

zomereiken worden 3 Winterlinden op het erf geplant;

e  middels lage hagen worden de verschillende functies op het
erf ingedeeld, hiermee wordt privacy gecreéerd zonder dat tuin met beukenhagen bestaande beplanting op/rond het erf

het erf verdicht wordt.

4.2. BEPLANTINGSTABEL

LATIINSE NAAM AANPLANTMAAT PLANTAFSTAND AANTAL
BOMEN (IN TUIN) Tilia cordata Winterlinde 30-35 - 100% 3
HAGEN OP HET ERF Fagus sylvatica Beuk 100-120 10 st/m1 in driehoek 100% n.t.b.

. bomen met 2 boompalen en band;
e bomen in gras ook met 2 maaipalen 30cm;
e 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 wortelzone.
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4.3. VERANTWOORDING HERPLANTPLICHT
Als een vergunning wordt verleend, volgt altijd een verplichting
voor herplanten van nieuwe bomen. Dit kan oplopen van 1 tot 5
jonge bomen per gekapte boom. De gemeente bepaald het aantal
en de minimale maat/afmeting bij aanplant. De herplant hoeft niet
op exact dezelfde plek te gebeuren, maar wel op hetzelfde perceel/

adres.

De aangevraagde vergunning wordt volgens de bomenverordening
beoordeeld. Deze beoordeling gaat uit van de waarden van de

boom:

Waarde voor natuur

De te kappen bomen hebben met name waarde voor vogel en insec-
ten. De bomen maken onderdeel uit van een reeks bomen op het
erf. De impact bij de kap is daardoor beperkt. Er blijven voldoende
bomen staan die als compensatie dienen. Visueel zijn er geen vogel

nesten waargenomen.

Waarde voor het landschap

De bomen maken onderdeel uit van de voormalige zoom rondom
het erf. Dit is qua landschap karakteristiek. Destijds had het erf een
agrarische functie waarbij de singel als doel had om de stallen af
te schermen. Nu is de singel uitgegroeid tot een bomenrij. Het erf
krijgt een andere functie, wonen, waarbij er meer licht op het erf

wenselijk is en doorkijken op het landschap.

De cultuurhistorische waarde
De bomen kennen een cultuurhistorische waarde. Het is kenmer-
kend in dit landschap dat het erf afgeschermd wordt met een groe-

ne rand. De bomen die gekapt worden hebben hier een beperkte in-

12

vloed op. De groene rand blijft herkenbaar. Daarnaast wordt middels
compensatie op het erf 3 nieuwe lindes geplant. Deze bomen zijn

tevens streekeigen en passen op het erf.

De leefbaarheidswaarde
De leefbaarheidswaarde zal toenemen. Er kan zonlicht op en in de

nieuwe woning komen.

De waarde voor recreatie

De bomen staan op een erf en kennen gezien de situatie maar een
beperkte recreatieve waarde. In algemene zin kan gezegt worden
dat de waarde toeneemt met de sloop van de stallen, het opruimen

van overtollige verharding en het herinrichten van het erf.

Bepaling waarde boom:
Volgens de waardebepalting uit de de kapverordening Twenterand

kennen de bomen de volgende waarde: Matig B+/-

De compensatiemaat is per te kappen boom 30/35. Deze aanplant-

maat is opgenomen in de beplantingstabel op pagina 11.
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Legendo

| Bestaande bomen behouden

2. Bestaande houtsingel behouden

3. Bestaande boerderij

4. Compensatiewoning (schuurarchitectuur)
5. Keren en parkeren

6. Muultifunctonele ruimte
(parkeren/trainen/kort opslag)

7. Nieuw bijgebouw voor beide woningen
8. Parkerenop grasbetonsteen

9. Te slopen stallen

0. Terras

II. Tuin privé

2. Nieuw aan te planten beukenhaag (max.
.6 _meter hoog]

I3: Nieuw aan te planten winterlinde
It. Te kappen zomereik

I5. Tuin, afgeschermd met beukenhaag
|6. Bestaande berk

I7. Bestaande noot

18. Zonnepanelenweide
19 Bewegingscentrum

20.Infiltratiesloot hemelwater
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