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inleiding

Enkele kilometers ten zuiden van Ruurlo ligt aan de Haarweg de boerderij en

het land van de heer Westerveld, nabij de Baakse beek en het Kerkwijker bos.

De heer Westerveld heeft het voornemen zijn veehouderijbedrijf te beéindigen
en een nieuw landgoed te stichten. Dit initiatief past binnen de Ruimtelijke Visie
Buitengebied die de gemeente Berkelland in december 2007 heeft vastgesteld.
De visie beschrijft elf landschappelijke ensembles, tien ‘dorpsmarken’ en een
‘boermarke’, elk met zijn eigen karakteristieken en ontwikkelingspotenties.

Als één van de dorpsmarken wordt het kampenlandschap ten zuiden van Ruurlo
gedomineerd door bossen, landgoederen en kleinschalig agrarisch gebied. Nu het
belang van de landbouw afneemt, worden nieuwe landgoederen en recreatief
medegebruik als nieuwe functies in dit multifunctionele gebied gestimuleerd.

Het gaat om de omvorming van een deel van het 13,6 hectare grote terrein tot
nieuw landgoed. Het eerste onderzoek was van de hand van Rentmeesterskantoor
Het Ruiterpad te Almen (2007- 2008). In het voorjaar van 2010 heeft het Bureau
voor Harmonische Architectuur diverse aspecten van het plan nader uitgewerkt
en toegelicht. De kanttekeningen, geplaatst door de gemeente Berkelland en

haar adviseur het Gelders Genootschap, leidden tot een nadere onderbouwing en
uitwerking van de plannen. De aandacht is daarbij uitgegaan naar het realiseren
van een ruimtelijk geheel van erven en landgoederen binnen de ‘kamer’ die wordt
omsloten door Kerkwijker bos en boswachterij Ruurlo. Het nieuwe landgoed

en het erf van de heer Westerveld, na sloop van de stallen, voegen zich op
vanzelfsprekende wijze in dit geheel.

Het voorliggende boekje is het resultaat. Het streven is de medewerking

te verkrijgen van de gemeente Berkelland bij een wijziging van het
bestemmingsplan. Daarmee komt de stichting van een nieuw landgoed op deze
locatie binnen bereik.

plangebied met erf
Oldenboom
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nieuw landgoed
Oldenhorst

Rond Ruurlo liggen verschillende landgoederen, zoals huize Ruurlo en De Wierse,
die tot ver over de gemeentegrenzen bekend zijn. Terecht worden nieuwe
landgoederen in het gebied ten westen en zuiden van Ruurlo gezien als een
middel het landschap te verrijken. Op het naastgelegen perceel is inmiddels een
nieuw landgoed verrezen, landgoed Beekdael. Omringd door een schapenweide
en bos, profiteert het landgoed volop van het fraaie coulissenlandschap. Het huis
heeft een tamelijk formeel karakter, met rondom een natuurlijk ingericht terrein.

De ontwikkeling van een nieuw landgoed moet iets opleveren voor het landschap.
In dit geval ligt het voor de hand de kans aan te grijpen een ontbrekende schakel
in het recreatieve netwerk van paden en routes tot stand te brengen. De bosrijke
omgeving maakt het gebied immers interessant voor mensen die lopend of
fietsend de omgeving van Ruurlo willen verkennen. Met name ten westen van de
Haarweg ligt een uitgebreid netwerk van paden en routes.

Ook voor natuurontwikkeling zijn er goede kansen.Bloemrijke boszomen,
gemengde houtsingels en bloemrijke graslanden zijn mogelijke vormen van
nieuwe natuur. Ook kunnen op twee plaatsen verdwenen steilranden worden
hersteld, die in het verleden kleine essen nabij de bestaande boerderij scheidden
van lager gelegen land. Met bos en andere opgaande beplanting moet in deze
‘kamer in het bos’ zorgvuldig worden omgesprongen. Een nadere studie van

de ruimtelijke opbouw van het plangebied en van belangrijke zichtlijnen biedt
handvaten verdichting gedoseerd en doelbewust in te zetten.

Er valt dus zeker kwaliteit te winnen met een nieuw landgoed op deze locatie.
Het programma voor het nieuwe landgoed omvat één woning, al dan niet met
ruimte voor werk aan huis.

Bij het bepalen van de beste plek voor het nieuwe landhuis is het zaak rekening te
houden met de nabijheid en het karakter van Beeckdael, en met de buurerven.
Zowel de eisen die aan nieuwe landgoederen worden gesteld, als de
karakteristieken en randvoorwaarden zijn van invloed geweest op het
schetsontwerp. In hoofdstuk 3 wordt het plangebied daarom eerst nader bekeken,
voor in hoofdstuk 4 het schetsontwerp wordt toegelicht.
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Nieuw landgoed volgens het Rijk

Een nieuw landgoed is een nieuw te ontwikkelen en duurzaam te beheren
boscomplex (al dan niet met overige gronden) met daarin één gebouw van
allure met daarin maximaal 2 a 3 wooneenheden. Het gebouw heeft primair
een woonfunctie. De minimale omvang van de bebossing is vijf hectare.
Maximaal 10% van het totale oppervlakte is privé-terrein en de rest is
openbaar toegankelijk. Het geheel heeft een belangrijke maatschappelijke
meerwaarde.

De definitie is afkomstig uit de Visie Stadslandschappen (1995) en nader
uitgewerkt door de verschillende provincies.

Nieuw landgoed volgens de provincie Gelderland

Een nieuw landgoed is een openbaar toegankelijk natuurgebied, veelal bos,
afgewisseld met agrarische 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 hectare
cultuurgrond worden bestemd tot ‘natuur’. Het is de uitdaging om dit te
combineren, zodat een eenheid ontstaat waarin de architectuur van het
gebouw, de mogelijkheden voor natuurontwikkeling, de landschappelijke
inrichting van het gebied en de ontsluiting voor de recreant tot hun recht
komen.



jonge eikenlaan haar-Oldenboom

Nieuw landgoed volgens de gemeente Berkelland
In de Ruimtelijke visie Buitengebied (RVB) van de gemeente wordt de mogelijkheid geboden

nieuwe landgoederen te stichten in de verwevingsgebieden en verbindingszones bij de Ecologische

Hoofdstructuur, en in het multifunctioneel gebied zoals dit in het Streekplan is vastgelegd.
Gebieden met een grote mate van verweving en gebieden waar bosaanleg

gewenst is, worden met name geschikt bevonden. In tegenstelling tot de provincie gaat de
gemeente ervan uit dat ook een economische nevenfunctie (kantoor, zorg) in een nieuw
landgoed mogelijk moet zijn. Nieuwe landgoederen zijn nimmer doel op zichzelf, maar

dienen bij te dragen aan economische en landschappelijke versterking van het gebied. Elders
in de RVB wordt geconstateerd dat recreatie een waardevolle aanvullende drager van de
plattelandseconomie is, maar dat de recreatieve toegankelijkheid van het buitengebied voor
verbetering vatbaar is. Om de vereiste ruimtelijke kwaliteit te realiseren gaat de voorkeur uit
naar robuuste nieuwe landgoederen, met een omvang in de orde van grootte van 10 hectare.
Haarweg en omgeving maken deel uit van landschapsensemble 11, ‘het moderne dorp Ruurlo
en omgeving’. In het landgoed- en bosrijke deelgebied 11a, boswachterij Ruurlo en De Haar,
wordt het stichten van nieuwe landgoederen gestimuleerd, ondermeer om natuurontwikkeling
tot stand te brengen en de recreatieve uitloop van Ruurlo te verbeteren. Ook de zichtbaarheid
van de Baakse Beek dient verbeterd te worden. Streefbeeld zijn ‘eigentijdse kampen met

extra verdichting’. Daarbij passende landschapselementen zijn natte broekbossen, gemengde
houtsingels op steilranden en rond kampen, een huisgaard met fruit- en walnootbomen, lanen
(eik, es, beuk), solitaire bomen (eik, linde, beuk, walnoot) en lage hagen (beuk, meidoorn).

Natuurschoonwet

Nieuwe landgoederen kunnen onder bepaalde voorwaarden worden
gerangschikt onder de Natuurschoonwet. Aan de rangschikking zijn fiscale
en financiéle 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
aangemerkt. Minimaal 30% bestaat uit bos of natuur. Bij minimaal 30%
bos of bij 20% bos en 50% natuur komt men bovendien in aanmerking
voor de vrijstelling van de onroerende zaakbelastingen 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 aanwezige opstallen
dienen te passen bij het karakter van het landgoed. Landbouwgronden
kunnen ook deel uitmaken van het te rangschikken landgoed, mits
voldoende omzoomd, in beginsel 75 of 100%.

11



bestaande eiken bij Oldenboom : e Sy entree Beeckdael; de openbare omgeving van het landhuis wekt de indruk privéterrein te zijn




bestaande bosrand
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historische kaart 1897
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plangelbied

cultuurhistorie

De Haarweg heette vroeger de Tolhutterweg. De huidige Tolhutterweg is relatief
jong en een stuk oostelijker gelegen. Tot de Van Heeckerenbeek werd gegraven, die
afwatering mogelijk maakte naar de Baakse beek, was het gebied bovendien nat.
Delen waren ongeschikt voor landbouwkundig gebruik. Op de historische kaart van
1897 is te zien dat langs de weg kleine bosjes en heidevelden lagen. De bestaande
boerderij is op heel oude kaarten al terug te vinden, evenals een loopbrug (Vr,
vonder) over de Baakse beek. De erven op Haarweg 8 en 12 zijn door de grootvader
van de heer Westerveld gerealiseerd, en jonger.

Uit de Atlas Cultuurhistorische waarden van de provincie Gelderland blijkt dat de
historisch-geografische waardering van het gebied hoog is.

archeologie

Op het kaartje hiernaast is informatie opgenomen over de archeologische
verwachtingswaarde. De informtaie is afkomstig van de website van de gemeente.
Van licht naar donker is sprake van een toenemende archeologische verwachtings
waarde. Wanneer nieuw gebouwd wordt in een gebied met een hoge
archeologische verwachtingswaarde, is een archeologische inventarisatie nodig.
Met de gemeente zal overleg plaatsvinden wat de gang van zaken moet zijn in een
gebied met een gemiddelde archeologische verwachtingswaarde.

legenda

- archeologische
verwachtingswaarde hoog
(met plaggendek)
- archeologische

verwachtingswaarde hoog

archeologische
verwachtingswaarde
gemiddeld
archeologische
verwachtingswaarde laag

£

bestaande situatie en archeologische verwachtingswaarde, in rood de te slopen stallen
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legenda

gemiddelde hoogste en laagste
grondwaterstand in centimeters beneden
maaiveld

11l GHG < 40cm, GLG 80-120 cm

\ GHG <40 cm, GLG > 120 cm
VI GHG 40-80 cm, GLG > 120 cm
Vil GHG >80 cm, GLG > 160 cm




bodem en wcter

Uit de bodemkaart blijkt dat de huidige boerderij op een
oude stroomrug van de Baakse Beek ligt die zich uitstrekt
van Ruurlo naar het zuiden. De stroomrug was geschikt

als bouwland, zodat zich hier op de zandige ondergrond
vruchtbare enkeerdgronden ontwikkeld hebben. De
steilranden zijn verdwenen maar de oude essen zijn nog wel
herkenbaar aan een flauwe opbolling van het land. Dit is
het droogste deel van het terrein, met grondwaterstand VII.
Volgens de kaart zou ook het bestaande natte broekbosje
op deze stroomrug liggen, wellicht als een plaatselijke
laagte op de stroomrug. Ten oosten en westen van de
stroomrug liggen zwaklemige lagere zandgronden met
grondwatertrap V en VI, nattere zandgronden.

De bodemkaart is geprojecteerd op de historische kaart.

Op de arme zandgrond naast de esjes met hun
enkeerdgronden lagen verspreide kleine bosjes.

17



impressie broekbos

Het bosrijke gebied ten westen van de Baakse beek contrasteert met het opener gebied oostelijk van
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ecologie

Het plangebied grenst aan de Ecologische Hoofdstructuur
en was in 2008 nog zoekgebied nieuwe natuur. In het
Natuurbeheerplan 2011 is te zien dat het bestaande
broekbosje gerekend wordt tot het dennen-, eiken- en
beukenbos, de andere boszomen tot droog bos met

productie, en de landbouwgrond tot botanisch waardevolle

graslanden. Aan de Baakse Beek grenst, buiten het
plangebied, een perceel vochtig bos met productie. Het
bestaande broekbosje lijkt in het Natuurbeheerplan

niet goed gekwalificeerd te zijn. In het markewerkboek
worden diverse bouwpakketten aangereikt die in dit
gebied toepasbaar zijn. Te denken valt aan solitaire bomen
in een perceel (eik, linde, beuk, walnoot), een huisgaard
met fruitbomen, eiken of walnoten, nattebroekbosjes

en houtkanten op steil- en esranden. Ook beuken- en
meidoornhagen, paden met bloemrijke randen, lanen met
eik, es of beuk, en gemengde singels zijn in dit gebied
voorstelbaar. De bouwpakketten voor ‘eigentijdse kampen’
kunnen gebruikt worden bij de uitwerking van

het schetsontwerp.

legenda

legenda

Berkelland

ecologische hoofdstructuur
(natuur)

ecologische verbindings-

one ur (Groenatlas provincie Gelderland)

kruiden- of faunarijke akker
droog bos met productie
vochtig bos met productie
moeras

rivier- en beekbegeleidend
bos
haagbeuken- en essenbos

dennen-, eiken- en beuken-
bos
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routes

Het gebied is rijk aan wegen en paden, vooral ten westen
van de Haarweg. Voor fietsers is het een bijzonder
aantrekkelijk uitloopgebied van Ruurlo, al stelt de
recreatienota ‘Beleef het in Berkelland’ (januari 2008), dat
betere kaarten en aansluiting op het knooppuntensysteem
wenselijk zijn. Het valt op dat ten oosten van de Haarweg
routes ontbreken. Het is een welkome aanvulling op het
potentieel fijnmazige fietsroutenetwerk om ook voor

een wandeling mogelijkheden te creéren. Aangesloten
kan worden op de paden die op landgoed Beeckdael
gerealiseerd zijn, en op een nieuw pad op de gronden
van baron Van Heeckeren. Er is een informele oversteek
over de Baakse Beek, niet meer dan een plank, die in de
toekomst wellicht een eenvoudige loopbrug zou kunnen
worden. Het waterschap Rijn-lJssel maakt geen bezwaar
tegen dergelijke loopbrug, wanneer deze aan bepaalde
voorwaarden voldoet.

legenda

regionaal
lokaal
onverhard
pad

voorstel pad

te maken verbinding
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ruimtes

Kenmerkend voor dit kampenlandschap zijn de grotere

en kleine open ruimtes tussen bos, lanen en singels.

Het plangebied maakt deel uit van een driehoekige
‘kamer’ tussen de Haarweg, de Van Heeckerenbeek en
het Kerkwijker bos met de Baakse beek. In de kamer
zorgen kleine bosjes, solitaire bomen en erfbeplanting
ervoor dat de kamer niet in één keer te overzien is. Het
valt op dat de grotere ruimtes grenzen aan de Haarweg.
De kleinere ruimtes liggen op de tweede rang, tegen de
bosrand die de Baakse beek aan het zicht onttrekt. De
schakering en afwisseling van de open ruimtes is bijzonder
waardevol. Landgoed Beeckdael is gesitueerd op een plek
waar voorheen een grote open ruimte lag. De aanplant
van bos leidt ertoe dat op termijn dit deel van de kamer
dichtgroeit. Ook in het marke-werkboek wordt in gegaan
op de karakteristieke beslotenheid. Aangegeven wordt dat
verdere verdichting mogelijk is in de zone van de Baakse
beek. Het gevolg zal zijn dat er een groter contrast tussen
grote en kleine ruimtes ontstaat. Verdichting in het gebied
tussen Oldenboom en de Haarweg leidt tot een verlies van
kwaliteit. Dit deel van het plangebied blijft bij voorkeur
open.
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uitgegroeide singel (achterstallig beheer) een solitaire beuk in de omgeving

23
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loccatiekeuze

Voor het nieuwe landgoed zijn verschillende locaties onderzocht . Ze zijn op de (niet recente)
luchtfoto hiernaast weergegeven met rode sterretjes. Ook is nagegaan of een eigen entree dan
wel een gedeelde entree via de huidige jonge eikenlaan de beste ontsluiting is voor het nieuwe
landgoed. Voor het laatste pleit de aanwezigheid van kabels en leidingen in de berm van de
eikenlaan. De bestaande entreeweg is overigens tot Oldenboom in eigendom van de gemeente.

De onderzochte locaties liggen op de eerste rang, voér Oldenboom, of op de tweede rang, naast
of achter Oldenboom. Voor een locatie op de eerste rang pleit het belang het nieuwe landgoed
een eigen en zichtbare plek te geven. In het veld blijkt dat plek 1 en 2 niet geschikt zijn. Plek 1
sluit weliswaar goed aan op de Spiekerdijk in de naastgelegen boswachterij Ruurlo ligt in een
open zichtlijn van landgoed Beeckdael (B), en plek 2 ligt ten opzichte van zowel Oldenboom

als Haarweg 8 niet gelukkig. Plekken 3 en 4 liggen op de tweede rang, en zijn van de Haarweg
minder goed zichtbaar. Wel lenen ze zich goed voor het creéren van kleinere ruimten tegen de
rand van het Kerkwijker Bos. In het veld blijkt plek 4 te dicht bij Haarweg 12 te liggen en in het
zicht van Beeckdael.

Plek 3 is van alle onderzochte plekken de meest geéigende. Het landhuis ligt hier mooi in een
inham van de boszoom. Beplanting rond Oldenboom is nodig om van deze plek een ‘eigen’plek
te maken. Ontsluiting via het kavelontsluitingspad langs het terrein van Haarweg 8 benadrukt
de eigenheid, maar botst met de belangen van deze buurman.

In het schetsontwerp zal daarom het streven moeten zijn de bestaande entree tot een
volwaardige entree van het nieuwe landgoed te maken.

zicht vanaf plek 3




ruimtelijk concept

uitgangspunten

Uit de thematische beschrijving van het plangebied kunnen voor de locatiekeuze en de
inrichting van het nieuwe landgoed uitgangspunten worden gedistilleerd.

1 Het nieuwe landgoed neemt een eigen plek in naast Oldeboom, Beeckdael en de
twee andere erven in de directe omgeving. De plek tegen de boszoom (plek 3) is de
voorkeurslocatie. Anders dan Beeckdael is het informeel van opzet.

2 Met de inrichting van het nieuwe landgoed wordt het contrast vergroot tussen
grotere open ruimten langs de Haarweg en kleinere open ruimten tegen de rand van het
Kerkwijkerbos.

3 Oldenhorst en Oldenboom vormen ruimtelijk een eenheid.

4 Verdere verdichting van de kamer wordt slechts heel gedoseerd toegepast, waar het het
doel dient de eigen plek te creeren van landgoed Oldenhorst, en tegemoet  te komen aan
de eisen van de Natuurschoonwet. Grote ruimtes blijven open, en worden bij voorkeur niet
gebruikt als maisland.

5 Natuurontwikkeling sluit aan op natuurwaarden in de directe omgeving. Voor natte natuur
is het plangebied niet bijzonder geschikt.

6 Verschillen tussen drogere esjes en lagere gronden worden weer zichtbaar gemaakt,
evenals de steilranden tussen beide.

7 De inrichting levert een bijdrage aan de verbetering van het netwerk van
wandelpaden, in aansluiting op paden op landgoed Beeckdael, boswachterij Ruurlo en de
paden ten oosten van de Baakse beek.

8 In de detaillering wordt gebruik gemaakt van het bouwpakket ‘Eigentijdse kampen’ uit het
marke-werkboek ‘Statige bossen en kampen’.

25






schetsontwerp

plan op hoofdlijnen

Om het nieuwe landgoed op logische wijze bereikbaar te maken wordt de bestaande entree
omgevormd tot een gekromde eikenlaan naar het landhuis. Onbeplante zijpaden leiden naar
Haarweg 10 en 12. Vanaf de Haarweg is er, deels onder de bomen door, een doorkijkje naar de
hoek van het landhuis.

Langs de rafelige bosrand liggen kleinere ruimten. De esjes die vroeger bij Oldeboom lagen
worden in ere hersteld, inclusief de steilranden. Op de steilranden wordt een enkele solitaire eik
of noot geplant. Bij Oldenboom en Haarweg 12 worden twee kleine nieuwe gemengde bosjes
geplant, gekoppeld door een notenlaantje. Deze bosjes en de kromme eikenlaan geven een
eigen plek aan het nieuwe landhuis. De open ruimte van het nieuwe landgoed bestaat uit akkers
op de essen en bloemrijk grasland op de lagere delen, met mogelijk extensieve beweiding.

27



bestaande m

25m 15m 15m 62m

120m

doorsnede A

bestaande boom

26m 20m 9m

doorsnede B 87m
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zichtlijnen

Het is nu al zo dat vanuit geen van de woningen in deze
landschappelijke kamer een andere woning kan worden
waargenomen. Daarvoor zorgt strategisch geplaatste of
toevallig ontstane beplanting. Ook in nieuw landgoed
Oldenhorst heeft men geen zicht op de buren. Wel zijn er
vanuit het huis aantrekkelijke doorzichten naar een groepje
solitaire bomen (walnoot) en de poelen op het terrein van
de buurman.

overgang privé/openbaar

De inrichting van het eigen terrein van het nieuwe landhuis
wordt afgestemd op de wensen van de toekomstige
bewoners. Hun privacy moet vanzelfsprekend gewaarborgd
zijn. Het pad langs het bestaande bosje wordt begeleid door
een bestaande sloot en een gemengde bloem/ en besrijke
haag. Aan de voorzijde van het huis wordt een heel informele
erfgrens voorzien. Omdat de sloot passanten al van het eigen
terrein weg houdst, is markering wellicht onnodig. Wanneer
begrenzing toch gewenst is, is een transparant laag hek het
mooiste.

29



routes

De paden op Oldenhorst sluiten aan op recent gerealiseerde
paden ten noorden en ten zuiden van het plangebied, en

op het schouwpad langs de Baakse beek. Het streven is de
beekovergang, nu uit niet meer dan een plank, in overleg

van de buurman en het waterschap om te vormen in een
eenvoudige loopbrug. De routes sluiten ook aan op de paden
die zijn aangelegd op het aangrenzende landgoed Beeckdael.
In overleg met de buren wordt nagegaan of het mogelijk is
het netwerk te verfijnen (grijs gestippeld).
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natuurontwikkeling

Op De Oldenhorst komen verschillende vormen van
natuurontwikkeling voor. Oude steilranden (S) langs de
esjes worden teruggebracht. De esjes (1) zelf worden als
akkers ingezaaid met oude graanrassen zoals rogge, met op
zonnige plekken kruidenrijke perceelsranden. De overige
open plekken (2) worden ingezaaid als bloemrijk grasland.
De laagste plek in de kamer van landhuis wordt omgevormd
tot een ondiepe poel (P). Het is een aantrekkelijke omgeving
voor verschillende amfibieén. Gericht beheer vergroot de
ecologische waarde van de bosrand aan de oostkant van

het plangebied. Dunningen hakhoutbeheer wordt hier
gecombineerd met de aanleg van een circa 15 meter brede
zoom-mantelvegetatie (3). Het bestaande bosje bij erf
Oldenboom wordt uitgebreid met notenbomen, wilde kers,
meidoorn, sleedoorn, egelantier, gelderse roos en
hondsroos (4). Het bosje bij Haarweg 12 bestaat uit hetzelfde
sortiment. Beide bosjes worden verbonden door een
notenlaantje (zwarte walnoot of Juglans nigra). De groep
van 3 solitairen zijn ook notenbomen, maar dan okkernoten
(Juglans regia).
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oppervlaktes

Nieuw landgoed Oldenhorst is 7,9 hectare groot en daarmee
robuust, zoals in de ruimtelijke visie is bepleit. Daarvan
wordt 6,3 hectare omgevormd in bos en nieuwe natuur,

dit is meer dan de minimaal vereiste 5 hectare. De grootte
van het nieuwe landgoed maakt rangschikking onder de
Natuurschoonwet mogelijk. Ook kan gebruik gemaakt
worden van de fiscale faciliteiten omdat 2,4 hectare bos deel

uitmaakt van het nieuwe landgoed (30%).

opp. de Oldenhorst 7.9
bestaand bos 13

6.6 .
privékavel 052
omvorming 6.1
waarvan nieuw bos, 1.1
poel, 1500
en overig natuurterrein 5.0
opp. Haarweg 10 5.7
bestaande bebouwing 1564
te slopen bebouwing 911
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beeldkwaliteit

Vanaf de zeventiende eeuw lieten welgestelden in de omgeving van de steden buitenplaatsen bouwen. Op een buitenplaats
wordt — in tegenstelling tot een landgoed — meestal alleen gewoond. Waar een buitenplaats geld kost, levert een goed
beheerd landgoed geld op. Een typische buitenplaats bestaat in de regel dan ook alleen uit een fors hoofdhuis en enkele
bijgebouwen, bijvoorbeeld een koetshuis en een theekoepel, in een speciaal aangelegde parktuin. De nieuwe landgoederen
die nu in Nederland worden gesticht laten zich het best vergelijken met de buitenplaatsen van weleer. Voor de uitstraling en
beeldkwaliteit van nieuw landgoed Oldenhorst zijn de typische kenmerken van buitenplaatsen daarom de referentie.

Eén van de wezenskenmerken van een buitenplaats is dat gebouwen en park onderdeel zijn van een specifiek ontworpen
harmonische compositie. Daarnaast hebben de gebouwen zelf een bijzondere, expressieve architectuur. De bijzondere
architectuur en het samenspel tussen bebouwing en landschap maakt elke buitenplaats uniek.

In het ontwerpproces voor een nieuwe buitenplaats dient het begrip ‘ruimtelijke eenheid’ centraal te staan, opdat een
samenhang tussen de gebouwen en tussen de gebouwen en het park ontstaat. Standaardrecepten zijn er dan ook niet:
zowel locatie als het ruimtelijk programma leiden tot een specifieke, op maat gesneden oplossing.

Park en bebouwing moeten als een samenhangende eenheid worden ontwikkeld. Daarbij moet er in verhouding veel meer
onbebouwde dan bebouwde ruimte zijn en moeten park en bebouwing samen een compositie vormen van ruimten en
zichten. Parken zijn in essentie cultuurmonumenten.

Ecologie kan daarin een belangrijke rol spelen, maar moet altijd gestuurd worden door en bijdragen aan de esthetiek van de
buitenplaats. Dit culturele aspect verdwijnt gemakkelijk uit beeld, gezien de huidige doelstelling bij de stichting van nieuwe
landgoederen, het ontwikkelen van bos of nieuwe natuur. Overeind blijft het streven dat de buitenplaats toen en het
nieuwe landgoed nu zich als een ‘landschappelijke kamer’ naar de omgeving manifesteert.

De gebouwen dienen op basis van het begrip ‘ensemble’ te worden ontworpen. Dit houdt in dat alle gebouwen moeten
harmoniéren in stijl, kleur, afmeting en materiaalgebruik en dat de gebouwen onderling een informele, ruimtelijke relatie
moeten aangaan door middel van een zorgvuldige situering en oriéntatie. De gebouwen samen moeten een ‘familie’
vormen, ofwel kenmerken van verwantschap tonen. Aanvullende objecten, zoals erfscheidingen, bruggen en paviljoens
moeten de relatie tussen gebouwen en landschap versterken, van hoge esthetische kwaliteit zijn en bij voorkeur een
landelijke uitstraling hebben.

De gebouwen zelf moeten ‘landgoedwaardig’ zijn. Dit houdt onder andere in dat de bebouwing een uniek karakter moet
hebben en aan de hoogste esthetische kwaliteit moet voldoen. De gebouwen moeten een positieve bijdrage leveren aan
het landschapsbeeld en alle zijden van een hoge esthetische kwaliteit getuigen. Daarbij dient buitengewone aandacht uit
te gaan naar architectuur, materialen en detaillering. In maat en uitstraling moeten de gebouwen onderscheidend zijn ten
opzichte van agrarische- en burgerwoningen in het aangrenzende landelijke gebied.

De Oldenhorst

De nieuwe buitenplaats “Oldenhorst” krijgt in tegenstelling
tot landgoed Beeckdael een informele, klassieke uitstraling.
Het klassieke karakter — gebaseerd op een bescheiden mate
aan symmetrie en ritmiek — wordt verzacht door het landhuis
(de hoofdmassa) van een aantal toevoegingen te voorzien.
Deze toevoegingen kunnen de vorm van een erker, een
veranda of een met keramische pannen gedekte uitbouw
hebben. De hoofdmassa wordt opgetrokken op een grondvlak
van maximaal 250 m2 en zal een goothoogte van maximaal
6.50 meter en een nokhoogte van maximaal 11.50 meter
bezitten. De hoofdmassa wordt voorzien van een gootlijst,
een gaaf schilddak met keramische pannen en gemetselde
schoorstenen. Verstoringen van de dakvlakken worden slechts
in zeer beperkte mate toegestaan.

De architectonische uitwerking is gebaseerd op de
toepassing van natuurlijke materialen. De gevels worden
overwegend opgetrokken in een donkere genuanceerde
baksteen, eventueel afgewisseld met pleisterwerk. Zowel
de kozijnen als alle andere timmerwerken worden in

hout uitgevoerd. De daken worden gedekt met gebakken
dakpannen of leien, eventueel in combinatie met zink of
koper op ondergeschikte bouwdelen.

Bij de hoofdmassa wordt één bijgebouw gerealiseerd op
een grondvlak van maximaal 150 m2. Het bijgebouw telt
één bouwlaag en een goothoogte van maximaal 3.50 meter
in combinatie met een nokhoogte die maximaal 6.50 meter
bedraagt. De gevels worden opgetrokken in een donkere,
genuanceerde baksteen, in donker afgewerkt hout of in
een combinatie van deze twee materialen. Het schilddak
wordt gedekt met keramische dakpannen en verstoringen
van de dakvlakken worden slechts in zeer beperkte mate
toegestaan.
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financiele haalbaarheid

Rentmeesterskantoor Het Ruiterpad het de kosten van aanleg en beheer van het nieuwe landgoed doorgerekend. De
inrichtingskosten van het landgoed bedragen exclusief de tuininrichting en inclusief BTW afgerond 50.000 euro. Beheer en
onderhoud in jaar 1 tot en met 3 na aanplant komen jaarlijks afgerond op 3500 euro. Dit rechtvaardigt de conclusie dat het
project financieel uit te werken is.
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tot slot

De Oldenhorst is een ideale locatie voor een nieuw
landgoed. Het past binnen de beleidsuitgangspunten
van de gemeente Berkelland en draagt bij een
waardevol en recreatief aantrekkelijk landschap. Een
grote winst is dat kan worden aangesloten op paden
in de omgeving, in het aangrenzende bos, langs de
recent aangelegde poelen en op Landgoed Beeckdael.
Door een relatief kleine ingreep, het aanleggen van een
voetgangersvrug over de Baakse Beek, valt een flinke
uitbreiding van het wandelnetwerk te bewerkstelligen.
Ook zullen twee stallen en een silo worden gesloopt.
Om deze ontwikkeling mogelijk te maken verzoekt

e heer Westerveld de gemeente Berkelland mee te
wereken aan de bestemmingsplanwijziging van het
terrein.
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