


Leeswijzer
Dit is een uitgave van ons, Harry ten Have (ontwerper van landschappen) en Marten Jansen

(ontwerper van gebouwen). In deze brochure delen we onze kennis over ontwikkelingen

in het buitengebied van Salland en maken we inzichtelijk welke rol wij kunnen vervullen bij
de transformatie van erven. De vitgave kwam tot stand met medewerking van betrokkenen
van vier projecten, te weten: Henk Haverkamp, Henk Holtkuile, Tonnie Kloosterboer,

Frank Leenders, Frank Nijhof, Rita Kamphuis, Wim Groot Lipman en Willem Bogers.
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We groeiden er op, kennen het ritme
van de seizoenen en willen er niet
weg: het Sallandse coulissenlandschap.
Met haar kenmerkende hallenboerderijen,
houtwallen, IJsselhoeven, kronkelende
lanen, landgoederen, T-boerderijen en
weteringen. Van heuvelrug tot rivier.
Ooit was dit vooral het domein van de
boer. En hoewel het boerenbedrijf nog
altijd goed vertegenwoordigd is, kent
Salland inmiddels een mixlandschap -

het is

een plek voor boeren,
burgers en buitenlui.
Dat landschap - met haar oude én jonge

erven, oeverwallen, marken en enken -

willen we behouden.

Dat is geen gemakkelijke opgave, want een
snel toenemend aantal mensen dagdroomt
over een huis in het buitengebied.
Boerenbedrijven houden op te bestaan,
met steedsmeer leegstand als gevolg.

En bedrijven buiten de agrarische sector
tonen interesse in het buitengebied,
vanwege de ruimte. Het resultaat

over honderd jaar als we niets doen:

een wirwar aan
gebouwvormen,

materialen, erfindelingen, planten en

bomen. Kortom, verrommeling.

Limburg staat bekend om haar heuvel-
landschap en hoeves, Friesland om

haar sloten, meren en stolpboerderijen.

En Salland? Salland is het land van
havezathen, keuterboerderijtjes, weides,

bossen, boomgaarden en moestuinen.

Als het aan ons
ligt blijft dat zo.

Niet door ontwikkeling en verandering
tegen te houden, maar door samen na te
denken over de ruimtelijke inpassing van
de nieuwe bewoners van het platteland.

Functies toevoegen met behoud van

karakteristieke kenmerken, dat is ons doel.

Op het Sallandse platteland is plaats voor
zowel veehouders en akkerbouwers als
voor zorgboerderijen en wijnmakers,
voor de zoveelste generatie van een
boerenfamilie die hier zijn wortels heeft
als voor de Randstedeling die bewust

kiest voor een leven op het platteland.

Het kan samen, het leeft
samen, het gaat samen,

mits we het veranderingsproces in harmonie
met elkaar ingaan. Met respect voor de
geschiedenis van het landschap en voor
iedereen die in dat landschap een rol
vervult, nu en in de toekomst. Als dat lukt
blijft het Sallandse landschap herkenbaar
als het Sallandse landschap. Met reeén en
konijnen. Met rietgedekte boerderijen en
ingetogen kapschuren. Zodat wanneer

Jje over vijftig jaar van Broekland naar
Lettele fietst je niet hoeft te twijfelen,

maar volmondig kan zeggen:

dit is Salland.

Harry ten Have, ontwerper (landschappen,)

Marten Jansen, ontwerper (gebowwen,)



2. De geschiedenis van
het Sallandse landschap

Welkom in een gebied waar boeren en landgoedeigenaren al meer dan duizend jaar de
dienst uitmaken. Door modernisering en ruilverkaveling is er door de jaren heen heel
wat veranderd, maar het Sallandse landschap heeft haar karakter behouden.

Het landschap kent haar oorsprong in de

ijstijd heel lang geleden. Een gletsjer sleet

een dal uit, dat later deels werd bedekt met
zand. Aan de oostkant vormen de Luttenberg en
de Sallandse Heuvelrug de flanken,
aan de westkant het Noordelijke
deel van de Veluwe. Tussen de
twee flanken ontstonden later
rivierduinen, met dank aan de
IJssel. Op die zandafzettingen
vind je nu dorpen als Den Nul,

Herxen, Wijhe en Olst.

Lang bestond Salland uit ‘woeste
grond’, met name heide. Tot mensen
zich ermee gingen bemaoeien.

Er werden bomen gekapt, dijken

aangelegd en weteringen gegraven.

Later creéerde men akkers en weilanden

met daaromheen stelsels van sloten.

De ontginning was gigantisch. Eind negentiende
geuw richtte de overheid zelfs een organisatie
op om het ontginningsproces te stimuleren en
in goede banen te leiden: de Koninklijke
Nederlandse Heidemaatschappij (nu Arcadis).
Zo ontstond geleidelijk een hoevenlandschap
met boerenerven die we vandaag de dag nog
altijd herkennen.

Na de oorlog - waarin bloembollen werden
gegeten bij gebrek aan beter voedsel - werd

er gezegd: dit nooit meer. Ruilverkaveling werd
in gang gezet. De landbouw moest productiever,
met meer machines en meer innovatie.

De productie schoot omhoog. 0ok in Salland, al is hier relatief
beperkt ingegrepen, mede dankzij de landgoederen die inmiddels
waren ontstaan. De lappendeken van bossen, houtwallen,
landgoederen, akkers en natuur maakte grootschalige

ruilverkaveling onmogelijk.

Het coulissenlandschap - een halfopen landschap met veel
kleine, onregelmatige percelen afgeschermd door houtwallen,
sloten, bosranden en andere natuurlijke afscheidingen - is zo
behouden gebleven. Voor een boer met duizend koeien was en
is geen plek in Salland. Die emigreerde in de jaren vijftig naar
Canada, Australié of Frankrijk In Salland leggen natuurlijke kaders
hun wil op. Het resultaat: een diversiteit aan erven en bedrijven
met beperkte groeimogelijkneden. Niet te groot, niet te veel en

in harmonie met elkaar en omliggende landgoederen en

natuurgebieden.

Dit is wat Salland Salland maakt.

Harry: "Voor de ontginning

was het donker, met veel bomen,
uitgestrekte heidevlaktes en
kuddes schapen. Mijn vader

kon er levendig over vertellen.

In Salland kwam men nog heel
lang rond van houtverkoop aan
de bakker en de opbrengsten

van schaapskuddes. Het was

lastig en armzalig. De ontginning

veranderde dat en zorgde voor

bestaanszekerheid.




3. Waterstraat: van
vervallen naar volle glorie

Dit erf aan de Waterstraat was ooit het domein van een geitenboer. Na een faillissement kwam

het perceel - in verwaarloosde staat - beschikbaar via een veiling. Erfgoed Salland kocht het en
maakte een plan voor de herontwikkeling van het erf. Het resultaat: de T-boerderij werd gerenoveerd
en gesplitst in een voor- en achterhuis en ter compensatie van de oude, vervallen geitenschuren

werd een kavel gecreéerd waarop een schuurwoning is gebouwd.

Ook de beplanting op het erf is grondig
aangepakt. Uitgezonderd een grote,
bruinbladige beuk is al het groen weggehaald
en vervangen door streekeigen beplanting:

hoogstamfruitbomen, lindes, beukenheggen,

Drie huishoudens genieten inmiddels van een
herontwikkeld erf dat harmonieert met het

omliggende landschap.

hortensia’s en inheemse struiken (vogelbaosje).

Kosten

e  Aankoop erf via veiling

e Advies, ontwerp en planvorming

e  Onderzoeken ten behoeve van bestemmingsplanwijziging
e  Sanering en sloop van geitenschuur

e  Splitsing T-huisboerderij

e  Ontwikkeling bouwkavel

Opbrengsten
e \erkoop voor- en achterhuis

e  Verkoop vrije bouwkavel

Frank Nijhof van Erfgoed Salland: ‘Hoewel de staat

bij aankoop vervallen was zagen we de potentie
meteen, vooral vanwege de karakteristieke
boerderij en de ligging van het erf. Met Harry
ten Have en Marten Jansen hebben we een
landschaps- en beeldkwaliteitsplan gemaakt
waar de gemeente Olst-Wijhe op aansloeg.
Ruim zes jaar later kunnen we desondanks
concluderen dat het planis geslaagd. De plek
past in het landschap en is herkenbaar als erf.
Daarmee is ons voornaamste doel behaald:

dit soort erven ontwikkel je namelijk uit ideéle
overwegingen en niet voor het geld. Regelingen
zijn zo bedacht dat je er niet rijk wordt van een
dergelijk project. Dat is prima - het landschap

profiteerde en wij daarmee ook./
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Waterstraat

Kwaliteitsverbeteringen:
e Behoud karakteristieke T-huishoerderij

e Sloop van landschapsontsierende schuren en saneren van asbest
e Aanplant van boomgaard met hoogstamfruitbomen
e Aanplant van streekeigen beplanting, zoals beukenheggen en hortensia’s

Rita Kamphuis, bewoner schuurwoning: ‘We woonden in Zwolle en waren op zoek naar
een kavel met uitzicht. Via via hoorden we over de ontwikkeling van dit erf viakbij Wijhe.
We zijn gaan kijken en hebben het kavel gekocht. Na dertig jaar in de stad was de stilte
even wennen, maar ik vind de vrijheid en rust inmiddels een verademing. We wonen

middenin het weiland in een huis met veel glas. Dat we ondanks de rust toch direct

buren hebben vind ik fijn. De buurman heeft geholpen met de realisatie van onze uitbouw
en maait een deel van ons gras, dat voer is voor zijn hobbyvee. Ik geniet hier iedere dag.’




4 . B e h 0 U d e n e n ve rSte r ke n De provincie Overijssel heeft haar zienswijze ondergebracht in de

Kwaliteitsimpuls Groene Omgeving (hierna KGO). Balans, daar gaat
het om. Geven en nemen. ‘Ontwikkelingsruimte en kwaliteits-

[ ] o [
m et d e kwu I I te I ts I m p U I s prestaties moeten in evenwicht zijn’, aldus de provincie. Binnen de

. kaders van de KGO zijn er mogelijkheden, zo weten wij inmiddels.
ro e n e 0 m g EVI n g Kijk alleen al naar de projecten die we in deze uitgave beschrijven:
g acht huishoudens realiseren een woongroep op een voormalig
boerenerf in Lettele (pagina 40) en viak buiten het dorp Wijhe
kregen Jan en Rita uit Zwolle dankzij een failliete geitenboer de kans
om te wonen in het landschap (pagina 8). In beide gevalleniis er
sprake van een win-win-win situatie. Door nieuwe ontwikkelingen
mogelijk te maken kunnen boeren zonder financiéle zorgen stoppen
met hun bedrijf, worden kansen gecreéerd voor mensen die iets Ruimtelijke kwaliteit verbeteren
willen op het Sallandse platteland en wordt de ruimtelijke kwaliteit Gemeenten hanteren vaste uitgangspunten
verbeterd. bij ontwikkelingen in het buitengebied.
Een investering in de ruimtelijke kwaliteit kan
Behouden en versterken volgens de gemeente Deventer bijvoorbeeld
In de afgelopen tien jaar hebben wij, Harry en Marten, tientallen bestaan uit:
projecten begeleid waarbij KGO de leidraad was. In veel gevallen e Het slopen van landschapsontsierende
verdwenen er (asbesthoudende) schuren en stallen die niet langer bebouwing
nodig waren, bijvoorbeeld omdat een boer stopte, en kwamen e Het verbeteren van landschappelijke
er woonkavels voor terug. Dit werd gefaciliteerd, omdat - zoals waarden
beschreven in de KGO - de ruimtelijke kwaliteit een impuls kreeg. e  Het verbeteren van cultuurhistorische
Een agrarisch erf kon woonerf worden omdat (a) de kernkwaliteit waarden

‘Erven in beweging’ (Raalte), Kansen uit buiten’ (Deventer), de ‘Rood-voor-Rood-

. 5 . ~ van het erf behouden bleef en (b) het landschap werd versterkt e Het verbeteren van ecologische waarden
regeling’ (meerdere gemeenten), ‘Vrijkomende Agrarische Bedrijven’ en

: z - 4 " in de vorm van het terugbrengen van een boomgaard die er ooit e Het verbeteren van recreatieve waarden
‘Nieuwe landgoederen’ (beide landelijk): in verschillende beleidsdocumenten g g g

. : - s stond. Woonkavels zijn gecreéerd, niet als aanvulling op bestaande e Het verbeteren van sociale en/of
T y wordt beschreven hoe overheden omgaan met de ontwikkeling van het buitengebied. ing ' gop

- bebouwing, maar ter vervanging van bebouwing. Eerst rood maatschappelijke waarden
Voorgaande termen kun je meteen weer vergeten, want ze komen alle op het volgende neer:

i g = ey o . (stenen) weghalen en er dan pas rood voor terugbrengen.
vitbreidingen en ontwikkelingen zijn mogelijk, mits deze gelijk opgaan met verbeteringen van

de ruimtelijke kwaliteit (zie kader op de volgende pagina).



Waar kunnen mensen je van kennen?

‘Ik ben een geboren en getogen Sallander en in deze
regio sinds 1998 actief als ontwerper van woningen

en gebouwen. Ik werk veel voor opdrachtgevers in het
buitengebied. De afgelopen jaren zijn er aan de hand van
mijn ontwerpen dan ook veel schuurwoningen gebouwd
en historische boerderijen in ere hersteld. Wanneer ik door

Salland rijd of fiets kom ik mijn werk regelmatig tegen.’

Wat drijft je?

‘De verhalen en wensen van mijn opdrachtgevers vertalen
naar plekken die passen bij hun leven. Een woning is meer
dan een stapel stenen en planken, het is een vertaling van

gevoel en beleving. Als ik merk dat anderen liefde hebben

voor het buitengebied ga ik aan, omdat ik weet
dat we daniets kunnen maken waar iedereen
blij van wordt: opdrachtgever, de buurman en

buurvrouw én landschapsgenieter!

Op welk moment in het ontwikkelingsproces
kom je in beeld?

’Zodra er een beeldkwaliteitsplan moet worden

opgesteld, nodig voor de bestemmingsplanwijziging.

Zodra een gemeente groen licht heeft gegeven
word ik door kopers van vrijgekomen kavels of
gesplitste boerderijen regelmatig gevraagd om
concrete invulling te geven aan de daadwerkelijke
(herontwikkeling van een woning of gebouw in

de vorm van een passend ontwerp.’

Wat is je belangrijkste tip voor mensen die in het buitengebied
willen wonen?

‘Redliseer je wat de hoofdgedachte is achter de KGO, namelijk:
kwaliteitsverbetering van het buitengebied. Ontwikkelen in het
buitengebied doe je niet uitsluitend voor jezelf, want je bent er
min of meer te gast. Er is veel mogelijk, zolang je maar rekening
houdt met het hogere doel”

martenontwerpt.nl







6. Malbergerweg: van
varkensbedrijf naar woonerf

Op dit voormalig boerenerf aan de Malbergerweg tussen Schalkhaar en Wesepe werden jarenlang varkens
gehouden. Het was een groot bedrijf met 200 zeugen en 1400 vleesvarkens, verdeeld over 2800 vierkante
meter aan stallen. Maar als gevolg van strenger wordende eisen sloeg de twijfel toe. Investeren en

vernieuwen of stoppen? De familie koos voor het laatste, bij gebrek aan een opvolger en dus een relatief

korte terugverdientijd voor de benodigde investeringen. -

Willem Bogers, juridisch planoloog bij de gemeente Deventer:

"We zijn terughoudend met nieuwe bebouwing in het buitengebied,
behalve als de landschappelijke kwaliteit verbetert, zoals aan de
Malbergerweg. Intensieve veehouderij heeft er plaatsgemaakt voor
investeringen in de ruimtelijke kwaliteit. Het landschap én het milieu

profiteren. Omdat een karakteristieke boerderij ontbrak op dit erf

hebben we toestemming gegeven om een Sallandse hoeve

te bouwen. Marten en Harry hebben er een mooi plan van gemaakt. ="

o

Dit erf voldoet straks aan de karakteristieken van een erf in Salland.’

Vanwege de unieke ligging van het erf - vrijin het landschap en

dichtbij de kernen Wesepe, Schalkhaar en Deventer - wilden de

eigenaren graag op het erf blijven wonen. Maar dan moest er wel

iets worden gedaan met de leegstaande schuren. In een gesprek

met de gemeente Deventer ontdekten ze de mogelijkheid tot het

creéren van drie woonkavels, ter compensatie van de sloop van

de schuren. Na de bestemmingsherziening hebben we het land-

schapsplan samen met de familie geconcretiseerd en verbeeld

naar een plan om de interesse van potentiéle kopers te wekken.

Kosten

Sloop en sanering van de varkensstallen

Onderzoeken ten behoeve van bestemmingsplanwijziging
Bestemmingsplanherziening en intentiefase

Erfinrichting en beplanting

Advies, ontwerp en planvaorming

Opbrengsten

Verkoop van drie woonkavels.

Kwaliteitsverbeteringen:

In ere herstellen van een historisch, compact erf,

met daarop een prominente plek voor een nieuw

te bouwen Sallandse hoeve met wolfseinden

De aanplant van 11 beukenbomen langs de weg

De aanplant van hoogstamfruitbomen op het erf

De aanplant van wilgen en knotwilgen langs de kavelgrenssloot

De aanplant van één walnootboom en twee lindebomen

Wim Groot Lipman, voormalig varkenshoer:

‘Rood voor rood was een kans om van de
leegstaande en onderhoudsintensieve
stallen af te komen. We kregen er buren
voor terug, maar dat zien we niet als nadeel.
Het brengt ook levendigheid met zich mee.
Als de bestrating erin ligt en alle bomen zijn
geplant ziet het er hier straks prachtig uit.
Een lange adem was nodig, maar we hadden
met Rene Groot Koerkamp, onze makelaar,
en Marten en Harry goede adviseurs aan
boord. Ze gaven ons het vertrouwen dat

het goed zou komen en dat is gebeurd.

Die mannen weten de weg en blijven rustig.

We kunnen hier oud worden.”



7. Stappenplan voor ontwikkeling

in het buitengebied

Stap 1: Stap 3: Stap 5: Stap 7:
Kansen verkennen Planuitwerking Bouwrijp maken Bestrating en beplanting
2 maanden 5 tot 8 maanden 2 maanden Seizoensafhankelijk

Stap 2: Stap 4: Stap 6:

Beoordeling door de gemeente Bestemmingsplanwijziging Bouwen en verbouwen

2 tot 4 maanden 7 tot 10 maanden 1,5 jaar

0ké, je weet nu waar we vandaan komen, voor welke vitdaging we staan en aan welke (globale)

regels we ons moeten houden bij de ontwikkeling van percelen in het Sallandse landschap.

e  Benje boer en overweeg je (al dan niet noodgedwongen) te stoppen met boeren?
e Wil je buitenaf wonen en ben je op zoek naar een kavel?

e  0Of ben je eigenaar van een erf in het buitengebied en wil je de functie van het erf veranderen? : LR IS Y

In het stappenplan op de volgende pagina's laten we zien wat er moet gebeuren om van situatie A

(bijvoorbeeld een boerenbedrijf) naar situatie B (bijvoorbeeld een woonerf) te komen.




Stap 1: kansen verkennen

Het moet anders, maar hoe? We adviseren je om de tijd te nemen voor

deze vraag. Ga in gesprek met familieleden, buren, mensen zoals wij
en kijk om je heen. Wat kan hier, wat mag hier? Kan ik woonplekken
creéren? Wil ik dat? Een camping beginnen, wijn maken, hobbyvee
houden, caravans stallen of toch de oude schuren tegen de vlakte?
Een kans is pas een kans wanneer jij het ziet zitten én wanneer het
financieel haalbaar en interessant is. Zodra de plannen vorm krijgen
is het slim om een middag (of avond) te organiseren voor buren en
omwonenden. Door je plannen in een vroeg stadium toe te lichten
geef je betrokkenen en belanghebbenden de kans om mee

te praten. Als bewoner van het buitengebied heb je immers een
verantwoordelijkheid naar je omgeving. Goed om te weten: een
bestemmingsplanwijziging is in de regel nodig zodra er een
functieverandering plaatsvindt (van boerenerf naar woonerf
bijvoorbeeld). In het geval van bedrijffsmatige nevenactiviteiten —

zoals caravans stallen - volstaat soms een vergunning.

Doorlooptijd

Neem de tijd voor het verkennen van kansen. Blijf je twijfelen?
Spreek dan met jezelf af om na twee maanden een knoop door te
hakken. Ben je nog niet toe aan een transformatie, dan kun je die
beslissing na een jaar altijd herzien.

Stap 2: beoordeling door de gemeente

Je hebt besloten. Asbesthoudende stallen waar voorheen koeien
stonden gaan tegen de vlakte en daarvoor in de plaats wil je twee
woonkavels creéren (om een voorbeeld te geven). Voordat we de
plannen verder kunnen uitwerken is het zaak om een principebesluit
bij de gemeente neer te leggen. DIt is als het ware je entreebewijs

voor het vervolgtraject. Om dit entreebewijs te verkrijgen stellen we
samen een document op waarin we de plannen globaal beschrijven.
Hierbij laten we zien welke kwaliteitsverbeteringen worden gereali-
seerd, welke gebouwen blijven staan, welke verdwijnen en welke

er eventueel voor in de plaats komen.

Doorlooptijd

We nemen een paar weken de tijd om een goede aanvraag op te
stellen. Daarna heeft de gemeente tijd nodig om jouw canvraag te
beoordelen. De doorlooptijd verschilt per gemeente. Reken op

twee tot vier maanden voor stap 2.




Stap 3: planuitwerking

Het entreebewijs is binnen, de gemeente heeft laten
weten dat zij wil meewerken aan de veranderingen.
Dit noemen we een principebesluit. Nu is het tijd
om de plannen goed uit te werken. Afhankelijk van
de plannen zijn onderzoeken nodig, zoals een
bodemonderzoek, flora- en faunaonderzoek,
archeologisch onderzoek, geluidsonderzoek en/of
een asbestinventarisatie. Voor deze onderzoeken
huren we specialisten in. Terwijl onderzoeken
worden verricht starten wij met het opstellen van
het landschaps- en beeldkwaliteitsplan. Zo werken
we stap voor stap toe naar de bestemmingsplan-
wijziging aanvraag. De uiteindelijke benodigde

documentatie, een flinke stapel papieren, maakt
inzichtelijk wat er zal veranderen op het perceel en
onderbouwt waarom dit van toegevoegde waarde
is voor de ruimtelijke kwaliteit. Duizelen de termen
en formulieren je voor de ogen? Geen zorgen, wij
hebben dit eerder gedaan en loodsen je door het
proces heen.

Doorlooptijd

Voor het rondmaken van de bestemmingsplan-
wijziging aanvraag, inclusief de uitvoering van
alle benodigde onderzoeken hebben we vijf

tot acht maanden nodig.

Stap 1t/m 4 neemt 1,5 tot 2 jaar in beslag. Dit is afhankelijk van beslismomenten van zowel de gemeente als de initiatiefnemer.

Welke kosten maak je voor een bestemmingsplanwijziging aanvraag?
(Dit is een indicatie, kosten verschillen per gemeente en kunnen wizigen.)

Onderzoekskosten: ca. € 5.000
Legeskosten bestemmingsplanwijziging: ca. € 5.000 tot €15.000
Advieskosten: ca. € 6.000
Ambtelijke beoordelingskosten: ca. € 3.000 tot 8.000
Kosten van overeenkomsten: ca. €1500

Totaal: €15.000 tot € 30.000
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Stap 5: bouwrijp maken

Het licht staat op groen en de papierwinkel is compleet, dus de
handen kunnen uit de mouwen. Afhankelijk van de plannen zijn
vaak meerdere van de volgende handelingen nodig om een erf
‘bouwrijp’ te maken: asbest saneren, schuren slopen, nuts-
voorzieningen aanleggen, verkavelen en kavelpaspoorten
opstellen. In deze fase tref je alle voorbereidingen die nodig zijn

om te komen tot de beoogde nieuwe functies op het erf.

In het geval van nieuw gecreéerde woonkavels adviseren we

om een makelaar in te schakelen die de kavels verkoopt. Kopers
gevonden? Dan wordt het tijd om de aangegane verplichtingen op
het erf zoals beschreven in het landschapsplan gemeenschappelijk
te maken. Wie is waarvoor verantwoordelijk? Wat is gemeenschap-
pelijk en wat is individueel? Goede afspraken voorkomen dat iedereen

zijn eigen gang gaat en het einddoel niet bereikt wordt. Wij helpen je

graag om dit proces in goede banen te leiden.

Doorlooptijd

Twee maanden.




Stap 6: bouwen en verbouwen

Nu gaat het echt beginnen. Ben je in het bezit van een kavel
die is gecreéerd ter vervanging van gesloopte stallen? Dan ben
je verplicht om je te houden aan de richtlijnen zoals deze zijn
beschreven in het beeldkwaliteitsplan. Omdat de hiérarchie op
het erf behouden moet blijven of teruggebracht moet worden,
hebben nieuwe woningen meestal ingetogen, schuurachtige
vormen en moet het karakter van de bestaande hoofdboerderij
in tact blijven. Marten Jansen kan zorgen voor een ontwerp dat
past binnen het totale plan, inclusief de omgevingsvergunnings-

aanvraag. Daarbij is er altijd ruimte om ook je eigen wensen te

vervullen.

Doorlooptijd
Voor het ontwerp van een nieuwe of te verbouwen woning
of boerderij, het aanvragen van de omgevingsvergunning en

de (ver)bouw rekenen we ongeveer 1,5 jaar.

Stap 7: bestrating en beplanting

Alle nieuwe functies zijn gecreéerd. De stallen zijn verdwenen en
er zijn — om bij het voorbeeld te blijven - twee nieuwe woningen
verrezen op het voormalige boerenerf. Om het plan helemaal af
te maken is het tijd om werk te maken van de landschappelijke
inrichting. We gaan nu de streekeigen planten en bomen planten
die staan beschreven in het landschapsplan. Dit is de kers op de
taart. Ook de bestrating is een gezamenlijke opgave, aangezien

een (voormalig) boerenerf één oprit heeft vanaf de doorgaande weg.

Doorlooptijd

Omdat je vaak pas kunt beginnen zodra de meeste bouwactiviteiten
zijn afgerond, kan het even duren voordat jullie toe zijn aan stap 7.
Beplanting is bovendien seizoensafhankelijk. Maak er dus werk

van zodra het kan. In de regel geldt: hoe eerder planten en bomen

de grond in gaan, hoe eerder een erf in glorie wordt hersteld.




8. Assinksteeg: de ene Henk

Henk Haverkamp

gaat door, waar de andere stopt

Henk Holtkuile en Henk Haverkamp zijn goede bekenden. De een (Haverkamp) runde jarenlang een
melkveebedrijf tussen Bathmen en Lettele, de ander (Holtkuile) is actief in de agrarische sector en heeft
een mechanisatiebedrijf. Toen Henk Haverkamp stopte met zijn boerenbedrijf verkocht hij eerst een stuk
landbouwgrond aan een andere boer, viteindelijk zette hij ook het boerenerf, inclusief de voormalige
koeienstal, te koop. De koper: Henk Holtkuile en zijn vrouw, die ooit al eens een deel van de boerderij

huurden.

Al snel werden de kopers gewezen op de mogelijkheid
tot het ontwikkelen van een woonkavel, in ruil voor het
slopen van de voormalige koeienstal. Voor het erf en de
gebouwen is een ruimtelijke verkenning gedaan, waarna
besloten werd om - naast het creéren van een woon-
kavel - de boerderij te herstellen in oorspronkelijke staat,
deze boerderij te splitsen, en de aanwezige kapschuur
te renoveren. Voor de daadwerkelijke landschappelijke
inpassing van deze ontwikkeling hebben we een
compleet erf- en landschapsplan opgesteld,

inclusief beeldkwaliteitsplan.

Voormalig boer Henk Haverkamp: ‘lk had

een mooi bedrijf, maar geen opvolgers.
Gezien mijn leeftijd heb ik vanaf 2003 de
melkveestapel langzaam afgebouwd.

Ik heb nog overwogen om het erf zelf

te ontwikkelen, maar er moest heel wat
gebeuren om de boerderij weer in ere te
herstellen. Toen ik een nieuwbouwkavel kon
krijgenin Lettele heb ik die kans gegrepen.
Dat de koper, die ik goed ken, een nieuw
leven geeft aan deze plek vind ik mooi. Ik
kom nog graag op mijn oude stek en help
af en toe nog wat. Ik wilde niet doodgaan
tussen de koeien en ben zeer tevreden dat
ik het zo heb kunnen regelen. Loslaten is

moeilijk, maar zeer belangrijk’

Kosten

Aankoop erf

Sloop en sanering van de ligboxenstal, met bijbehorende
mestsilo, mestkelder en machineberging

Onderzoeken ten behoeve van bestemmingsplanwijziging
Erfinrichting en beplanting

Advies, ontwerp en planvorming

Verplaatsen en renoveren van een kapschuur

Opbrengsten

Woonruimte en ruimte voor trekkers, hobbyvee en
(kleinschalige) akkerbouw
Verkoop van een woonkavel

Verkoop van een deel van de boerderij

Optie: verkoop van een deel van de gerenoveerde kapschuur
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Assinksteeg

Kwaliteitsverbeteringen:

e  Restauratie en behoud van de gevels van de boerderij
e Renovatie van de kapschuur

e De aanplant van negen hoogstamfruitbomen

e De aanplant van een groep lindebomen

e De aanplant van een walnootboom

e De aanplant van twee inlandse eikenbomen

Koper Henk Holtkuile: ‘In 1982 kwamen we hier voor het eerst wonen, onze oudste drie
kinderen zijn hier geboren. Toen Henk vertelde dat hij in het dorp ging wonen hoefde ik niet

lang na te denken. Ik zocht een ruimte om oude trekkers op te knappen en dan deze plek...

Aanvankelijk was mijn insteek niet om het hele erf te herontwikkelen, maar van het een
kwam het ander. Ik ben regelmatig weg van huis voor mijn werk en mijn vrouw vindt het
geen prettig idee om alleen te zijn. Dat we het erf met meerdere huishoudens delenis in
dat opzicht een goed idee. Met de hulp van Harry en Marten hebben we een goed plan
gemaakt. Dat wil ik de komende jaren netjes en goed uitvoeren. Ik word misschien een

dagje ouder, maar stilzitten is niets voor mij. Ik ben van plan er wat moois van te maken.”

Weiland

(I

JIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII




9. Een levensvatbaar
plan maken

De gemeente geeft haar medewerking aan de ontwikkeling van een erf wanneer

vit de plannen blijkt dat er sprake is van een kwaliteitsverbetering. Bij het maken

van die plannen kunnen wij helpen - Harry met zijn kennis over de landschappelijke Landschapsplan

Wat is een erf?

Het landschapsplan beschrijft de vitgangspunten van Een erf is een verzameling gebouwen, erfbeplanting

inrichting, Marten met zijn kennis over passende verschijningsvormen van nieuwe

een transformatie en maakt de samenhang tussen de en verhardingen. Erven hebben een duidelijke

gebouwen in het buitengebied.

onderdelen inzichtelijk. In welke windrichting worden de hiérarchie, zijn onder te verdelen in een voor-

Aan de hand van een landschapsplan en
beeldkwaliteitsplan laten we zien wat er
behouden blijft, wat er gesloopt wordt en
wat er voor terug komt. Onderaan de streep

moet duidelijk worden dat een erf een

nieuwe toekomst krijgt en dat ontwikkeling
in balans is. Dat betekent: winst voor het
landschap (en dus buurtbewoners en
voorbijgangers), winst voor de eigenaar
en winst voor de toekomstige gebruiker.

woningen gebouwd? Waar staan de gebouwen op het erf?

Bij de beoordeling van het plan letten gemeenten op hiérarchie
en compactheid. Erven in Salland bestaan doorgaans uit een
hoofdboerderij met een aantal bijgebouwen in de buurt van

de hoofdboerderij (zie kader). Dit beeld moet overeind blijven
en/of in ere worden hersteld bij de ontwikkeling. Op basis van
historische data en cultuurhistorici bepalen we samen wat
past en wat hoort. Een landschapsplan is nooit hetzelfde,
want ieder erf is anders - zeker in de lappendeken die Salland
heet.

Harry ten Have: ‘In het buitengebied leggen we geen siertuinen
maar moestuinen aan. We verbinden erven met het omliggende
landschap. Dit doen we met flora die past in de omgeving,

zoals heggen, houtwallen en boomgaarden.

en achtererf, en verweven met het omliggende

landschap. Kenmerken van Sallandse erven zijn:

De bebouwing heeft een agrarische
uitstraling

Erven zijn niet duidelijk afgebakend
De gebouwen zijn verwant aan elkaar,
bijvoorbeeld in kleur en vorm

Er staan solitaire bomen, zoals
walnotenbomen

Eris een bescheiden siertuin voor

de voorgevel, omgeven door een heg of hek
De bestrating bestaat uit eenvoudige
materialen, zoals zand, betonplaten,
asfalt of klinkers

Heggen aan de voorzijde van het erf
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Geldzaken: van een KGO word je niet rijk én niet arm

Binnen de KGO kun je de sloop van een asbesthoudende schuur, het bouwrijp maken van grond en
de herontwikkeling van een perceel met streekeigen beplanting financieren met de verkoop van
een woonkavel. De regeling is zo opgesteld dat er onderaan de streep geen grote winnaars

(of verliezers] zijn. Ontwikkelingen in het buitengebied zijn gericht op herstel, behoud en
versterking van het landschap en niet op financieel gewin. Het is in balans, net als het landschap.

Beeldkwaliteitsplan
Onderdeel van het landschapsplan is een uitwerking van de beeldkwaliteit. Hoe komen de gebouwen

eruit te zien? In het buitengebied bouwen we bijvoorbeeld geen notariswoningen maar woningen die j
door je oogharen zou kunnen herkennen als kapschuur of lighoxenstal. En wanneer een boerderij wordt
gesplitst doen we er alles aan om de uitstraling in tact te houden of te herstellen. Nieuwe erven hebben
een duidelijke hoofdboerderij met daaromheen schuurvormige gebouwen. In het beeldkwaliteitsplan staat
de typologie van (nieuw te bouwen) gebouwen beschreven, inclusief hoogtes van de nok en de te
gebruiken materialen. In een beeldkwaliteitsplan worden doorgaans referentiewoningen getoond.

Marten Jansen: ‘Het beeldkwaliteitsplan beschrijft vrij precies hoe je toekomstige woning eruit komt
te zien, een ander heeft dus deels bepaald hoe jij je geld gaat uitgeven. Toch blijft er binnen de rand-
voorwaarden voldoende ruimte om een eigen draai te geven aan een nieuw te bouwen woning. Altijd

alin een schuurwoning of karakteristieke boerderij willen wonen? Dan zit je goed in het buitengebied .’




10. Harry Ten Have

Waar kunnen mensen je van kennen?

‘Wellicht van een van de honderdvijftig KGO-projecten die

ik de afgelopen twaalf jaar in het buitengebied van Salland

heb begeleid. Ik ben een boerenzoon en jarenlang docent Als ik jaren later langs zo’n erf rijd, zie dat de Wat is je belangrijkste tip voor mensen die in het

geweest in het agrarisch onderwijs. In 2007 ontstond bij landschappelijke inrichting geslaagd is en dat buitengebied willen wonen?

mij de behoefte om meer te doen met mijn liefde voor het mensen in harmonie met elkaar leven... Ja, dan ‘Realiseer je dat je onderdeel bent van een landschap

landschap. Sindsdien begeleid ik burgers, boeren en buitenlui geniet ik. Het Sallandse landschap zit in mijn en een buurt. Ben je uit op eigen gewin, dan werkt het

bij het maken van herontwikkelingsplannen. Daarbij maak genen en ik wil het doorgeven. niet. Binnen de kortste keren zegt de buurt: “Wie zijn

ik geen onderscheid tussen groepen en mensen. Ik zie de dat dan? Wat komen die hier doen?” Het is eigenlijk

dingen op het platteland als een geheel. Op welk moment in het ontwikkelingsproces precies zoals een huis kopen in Frankrijk. Lukt het je
kom je in beeld? niet om een beetje Frans te worden, dan ben je er zo

Wat drijft je? ‘Bij de start, wanneer plannen om een erf te weer weg.

‘Mensen en erven begeleiden naar een nieuwe toekomst. ontwikkelen ontstaan. Doorgaans begeleid ik mensen

Wanneer het lukt om erven te transformeren waarbij zowel door het hele proces, tot en met het bouwrijp maken harrytenhave.nl

kopers als verkopers gelukkig zijn, ben ik tevreden. van een erf. Ik vind het belangrijk dat de plannen

vitgevoerd worden zoals bedacht, anders wordt
het een zooitje. Ontwikkelingen in het buitengebied

moeten bijdragen aan het complete landschap.




11. Borgelinksweg: pionieren met
acht huishoudens op één erf

In 2019 organiseerde Frank Leenen een bijeenkomst om te onderzoeken of er mensen waren die net als hij
en zijn vrouw oren hadden naar een woongroep in het buitengebied. De belangstelling was overweldigend:
45 mensen grepen de gelegenheid aan om van gedachten te wisselen. Inmiddels hebben acht huishoudens,
waaronder Frank en zijn vrouw, zich verenigd in de codperatie BuitenDelen. Een locatie is er ook:

het voormalige agrarische erf van een stoppende boer in het buitengebied van Lettele.

Tonnie Kloosterboer, gestopte boer: ‘Ik stopte met mijn melkkoeien
vanwege rugklachten. Dat was in 2000. [k was er toen nog niet
aan toe om de boel te verkopen, want het was een familiebedrijf.

Ik heb in eerste instantie hobbyvee gehouden en ben een
caravanstalling begonnen. Maar ook toen gold: een boerderij
onderhouden kost geld. Het is groot, duur en bewerkelijk. Buitenaf
wonen is mooi, maar niet vrijblijvend. Op een gegeven moment heb
ik de knop omgezet. Zelf ontwikkelen was een optie geweest, maar
voor mijn gemoedstoestand was het beter om weg te gaan en
afscheid te nemen. Toen ik eenmaal de beslissing had gemaakt
was het klaar. Ik wist dat ons erf in aanmerking kwam voor rood
voor rood, dus ook wat ik kon vragen. Ik wens de erfdelers veel

succes met hun project. Het is goed zo.’

Gemeente en provincie werken mee aan het pilotproject vanwege de
woonbehoefte in het algemeen en vanwege de kwaliteitsverbete-
ringen die op dit perceel plaatsvinden. Op het erf worden in totaal
acht woningen gecreéerd: de oude boerderij wordt gesplitst in een
voor- en achterhuis enin plaats van twee schuurwoningen verrijzen
twee gebouwen met daarin kleine woonunits. Daarnaast wordt er een
steltenberg (hooiberg) gebouwd. De voormalige paardenstal zal dienst
doen als gemeenschappelijke ruimte. Na lang puzzelen, overleggen
en afstemmen zijn we gekomen tot een moai plan dat goedgekeurd én

haalbaar is.

Kosten

e Aankoop erf

e  Sloop en sanering van de stallen

e Onderzoeken ten behoeve van bestemmingsplanwijziging

e  (Ver)bouwkosten nieuwe woningen, steltenberg, boerderij
en gemeenschappelijke ruimten (voormalige paardenstal)

e  Erfinrichting en beplanting

e Advies, ontwerp en planvorming

Initiatiefnemer Frank Leenen: ‘Ik ben land-

bouwkundige en voel me verbonden met

het buitengebied, maar wij kunnen het ons
niet permitteren om zomaar een kavel of boer-
derij te kopen. Daarbij betekent buiten wonen
ook zorgen voor het erf en het omliggende
landschap. Dat is een te grote opgave voor
één huishouden. Een erf delen met meerdere
huishoudens biedt uitkomst voor beide uit-
dagingen. Daarbij: rood voor rood-woningen
van 750 m3 worden er al genoeg gebouwd.

Er is juist behoefte aan kleinere woonunits.
Een erf in goede overeenstemming met acht
huishoudens ontwikkelen is geen gemakkelijke
opgave, maar het gaat ons lukken. We hebben
de steun van overheden en Marten en Harry
hebben ons geholpen om van dromen naar

de realiteit te komen



Groentetuin

Opbrengsten

Woonruimte voor acht huishoudens

Kwaliteitsverbeteringen:

Behoud karakteristieke gebouwen

Sloop van landschapsontsierende schuren en saneren van asbest
Aanplant nieuwe boomgaard met 18 hoogstam fruit- en notenbomen
Aanplant van hakhout (elsen), knotwilgen en een walnoot- en lindeboom
Aanleg kikkerpoel in plas-draszone

Realisatie van 450 meter wandelroutes over het erf

Vergroten van biodiversiteit door landschapsherstel, natuurontwikkeling en biotoopverbetering

12. Wonen op het
Sallandse platteland

Het Sallandse landschap is een plek vol historie en cultuur. Een plek met ritme,

normen en waarden. Wonen of werken in deze omgeving is niet vrijblijvend,

maar met deze tien gebruiken kom je een heel eind.

Op het Sallandse platteland:

1.

Gaje op dag één ‘buurt maken’: je stelt je
voor aan mensen in de (wijde) omgeving

van je huis.

Ben je onderdeel van een erf, dat je samen

met medebewoners onderhoudt.

Wordt in het voorjaar mest uitgereden, net
op het moment dat je de was buiten wilt

hangen.
Ben je automatisch onderdeel van een
community, vaak verbonden aan een

buurtschap.

Hebben alle gebouwen een hellend dak.

Kijk je niet uit aver het landschap, maar ben

je er onderdeel van.

Bouw je geen schutting, maar leg je een
boomgaard of houtwal aan.

Doorleef je het noaberschap: je helpt elkaar
en houdt rekening met elkaar.

Draag je samen zorg voor het (behoud
van het) landschap, zodat Salland over
honderd jaar nog steeds herkenbaar is.
Verwijs je mensen met ontwikkelplannen
door naar Harry en Marten (lees: moet een

grapje kunnen &),
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