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1. Aanleiding

Aan de Snoeymansweg 13 tussen Reutum en Tubbergen is de
zorgboerderij ‘De Korenschoof' gevestigd. De zorgboerderij biedt
dagbesteding en diverse (kinder)dagopvang aan voor met name
kinderen en jongeren. Op de bestaande kleinschalige boerderij krijgen
de cliénten de aandacht die zij nodig hebben.

Om het bestaande bedrijf uit te kunnen breiden dient het bouwblok
(bestemming niet agrarisch bouwblok) uitgebreid te worden. Voor deze
uitbreiding dient het plan landschappelijk ingepast te worden. Naast
de basisinspanning is de extra Kwaliteitsimpuls groene omgeving
(KiGO) van kracht. Hannink Landschapsvormgeving, in opdracht van
de eigenaren, is gevraagd om aan de gestelde voorwaarde te voldoen.

In dit document wordt de landschappelijke inpassing en de
kwaliteitsimpuls groene omgeving uiteengezet. Er wordt een
beschrijving gegeven van het plangebied, het omliggende landschap
en het erf. Daarna worden het beleid en de uitgangspunten van de
actoren in beeld gebracht. Dit vormt de basis voor de beschrijving
van de nieuwe situatie, inclusief de landschappelijke inpassing en
kwaliteitsimpuls groene omgeving.
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Schouwd ik

Locatie zorgboerderij De Korenschoof’ (Bron: bing maps)

Locatie zorgboerderij ‘De Korenschoof’ (Bron: bing maps)
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2. Huidige situatie

Net als andere grote delen van Overijssel ligt het plangebied
in een landschap dat is opgebouwd door dekzandvlakten met
hoogteverschillen. Dit is ontstaan in de laatste ijstijd waar zandruggen
en beekdalen na verloop van tijd zijn geérodeerd. Hoogteverschillen
zijn grotendeels verdwenen in de door de grootschalige ontginning van
heide en de moderne landbouw onderhevige gebieden. Dit gebied ligt
echter op de overgang van hoog naar laag, tussen een oud beekdal
en een dekzandwelving. Rondom zijn nog hoogteverschillen waar te
nemen.

Matenlandschap

Het plangebied ligt in het matenlandschap aan de rand van de es.
De esgronden zijn vanaf de middeleeuwen in gebruik als bouwland
doordat ze van nature hoger liggen. Dit zijn dan ook van oorsprong
open gebieden. De lager gelegen gronden eromheen werden in
gebruik genomen als weidegrond voor het vee. De hooilanden en
weidegronden werden voor het vee omzoomd met houtsingels en
houtwallen.

Het landschap

Het landschap rondom het erf is altijd relatief gesloten geweest
door houtwallen en houtsingels. Doordat de veekerende functie
van de landschapselementen overbodig is geworden verdwenen
veel elementen. Hierdoor, maar ook door de schaalvergroting in de
landbouw zijn veel cultuurhistorische elementen verdwenen of laat
de kwaliteit te wensen over. In de directe omgeving zijn meerdere
relicten van houtwallen over. Het erf is al zichtbaar op kaarten voor
1900. Daarmee is het omliggende gebied al vroeg gecultiveerd.

Nieuwe elementen

De overblijvende en/of nieuw aan te leggen elementen moeten het
voormalige coulissenlandschap versterken. Dat kan door de versterking
of aanleg van houtsingels, houtwallen en bomenrijen. Daarnaast
dienen de randen van het beekdal, waar mogelijk, versterkt te worden.
De erven dienen omzoomd te worden zodat zij opgenomen worden in
het landschap. Dat zou kunnen door kleinschalige bosjes nabij het erf.
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Verandering landschap rondom de zorgboerderij rond 1905, 1926 en 1965. (Bron: watwaswaar.nl)
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Erfopzet
Zoals eerder aangegeven is de zorgboerderij gelegen aan de
Snoeymansweg 13 te Reutum. Het erf bestaat uit meerdere opstallen
met onder andere een woning en een zorgboerderij. In de afbeelding
hiernaast is het erf weergegeven.

A - Speelweide

B - Kapschuur met opstal voor vee
C -Woonhuis

D - Bestaande zorgboerderij

E - Opstal voor vee

F - Ontwikkelingsgebied

G - Weide

Het zicht op het erf van buitenaf, is die van een typisch Twents erf met
een ongestructureerde erfopzet met erfbeplanting zoals een oud erf
kenmerkt. Verder zijn er op het erf nog enkele kleinere opstallen aan-
wezig. Het achterliggende weiland behoort ook tot het eigendom, net
als het relict van de houtsingel (80x3m) die op dit weiland staat. Dit rel-
ict is in redelijk slechte staat, er zitten gaten in de singel en sommige
eiken verkeren in slechte conditie.

Achter het woonhuis (E) ligt de tuin, met een rustige groene uitstraling
en zonder expressieve of uitheemse beplanting. Vooraan, bij de straat,
staan een aantal eiken en elzen van een redelijke omvang.
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Opzet erf zorgboerderij ‘De Korenschoof’ (Bron: Bingmaps.com)
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3. Beleid

3.1 Omgevingsvisie Overijssel

Het provinciaal beleid van Overijssel is verwoord en vastgelegd
in tal van plannen. De belangrijkste is de Omgevingsvisie & de
Omgevingsverordening welke is vastgesteld 1 oktober 2009. Op 1
september 2013 is de Omgevingsvisie van kracht aan de hand van
een actualisatie. De belangrijkste relevante beleidskeuze voor de
ruimtelijke kwaliteit om de provinciale ambities te realiseren is:

-ruimtelijke plannen ontwikkelen aan de hand van gebiedskenmerken
en keuzes voor duurzaamheid.

Uitvoeringsmodel

Alle uitvoeringsacties zijn te plaatsen in de samenhang van
Generiek beleidskeuzes, de ontwikkelingsperspectieven en
beleidsperspectieven.

Generieke beleidskeuzes:

Deze keuzes vloeien voort uit keuzes van EU, Rijk of Provincie. Het zijn
keuzes die bepalend zijn of ontwikkelingen nodig dan wel mogelijk
zijn. Vooral reserveringen voor waterveiligheid, externe veiligheid,
LOG gebieden en begrenzingen als Nationale Landschappen,
Natura 2000-gebieden en de EHS zijn voorbeelden van generieke
beleidskeuzes. Er zijn geen aanvullende beleidskeuzes van kracht
tegen de voorgenomen ontwikkeling.

Ontwikkelingsperspectieven

Er zijn zes ontwikkelingsperspectieven omschreven waarbij met
name wordt omschreven welke ontwikkeling waar toegestaan kan
worden. De ontwikkelingsperspectieven zijn richtinggevend om
flexibiliteit te hebben bij keuzes. Het plangebied is aangemerkt
als "EHS beheersgebied” met een combinatie van “beekdalen en
schoonheid van moderne landbouw’ Het hoofdaccent ligt daarbij
op behoud en de ontwikkeling van natuurwaarden en de realisatie
van een continu en beleefbaar watersysteem. Afgezien van regels
als milieubeleid, natura 2000 beleid en andere vormen is er geen
beperking voor de ontwikkeling van bestaande bedrijven. De
voorgenomen ontwikkeling vormt past binnen de gestelde eisen.

Gebiedskenmerken

Tenslotte wordt de voorgenomen ontwikkeling getoest aan de
gebiedskenmerken. Er zijn vier lagen te onderscheiden (natuurlijke
laag, laag van het agrarisch-cultuurlandschap, stedelijke laag en
lust en leisurelaag). Er gelden specifieke kwaliteitsvoorwaarden
en -opgaven voor ruimtelijke ontwikkelingen. Er staat omschreven
in een catalogus gebiedskenmerken welke kenmerken diverse
gebieden en hoe een ontwikkeling invulling dient te krijgen. De
gebiedskenmerken zijn richtinggevend op aspecten als landschap,
infrastuctuur, milieu, bodem en cultuurhistorie. De stedelijke laag is
niet opgenomen; deze is niet relevant wat betreft de voorgenomen
ontwikkeling.
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De groene kleur geeft het “EHS beheersgebied”aan. De horizontale belijning “beekdalen met schoonheid van moderne landbouw”. De licht-
groene kleur betekent “mixlandschap”. (Bron: omgevingsvisie.nl)
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Natuurlijke laag
De natuurlijke laag is aanvankelijk ontstaan zonder toedoen van
de mens door onder andere invloeden van abiotische processen
als de ijstijden, de wind en water. Zoals grote delen van Overijssel
bestond ook het plangebied uit dekzandvlakten met beperkte
reliéfverschillen. In de jaren zijn de hoogteverschillen onder
andere door zandverstuivingen en de ontwikkeling in de landbouw
nagenoeg verdwenen. Het plangebied ligt op de overgang van de
hogere gronden naar de lagere gronden. Aan de noordzijde zijn er
sporen van het beekdal. De voorgenomen ontwikkeling heeft geen
invioed op de natuurlijke laag.

Laag van cultuurlandschap

Door menselijk ingrijpen in de natuurlijke omstandigheden
ontstaat er een (agrarisch) cultuurlandschap. Tijdens het vormen
van het landschap heeft men nooit nagedacht over de schoonheid
van het landschap. Nu waarderen wij juist de ingrepen die
destijds plaats hebben gevonden. Na de in gebruik name van de
essen- en hoevenlandschappen, maar voor de ontginning van de
heidecomplexen werden de nattere beekdalen en laagtes ingevuld,
het maten- en flierenlandschap. Het wordt gekenmerkt door een
raamwerk van (kleinere) kamers met houtwallen en bosjes. Net als
rondom het plangebiedis het een overgang naar hogere gronden wat
goed te zien is in de opbouw ervan. De voorgenomen ontwikkeling
is mogelijk door aanwezige houtwallen en bosjes te versterken of
door het coulissenlandschap te herstellen met nieuwe aanleg.

Lust- en Leisurelaag

Het gebied wordt op de kaart weergegeven als donkerte. De donkere
gebieden geven een indicatie van het rustige buitengebied van
Overijssel. Het zijn dunbevolkte gebieden met eenlage gebruiksdruk.
De ambitie is gericht op het koesteren van donkerte als kwaliteit.
Het streven is gericht op het handhaven van de donkerte en, waar
mogelijk, de gebieden bij ontwikkelingen nog donkerder te maken.
De in het voorliggende plan opgenomen ruimtelijke ontwikkeling
betreft een minimale uitbreiding waardoor er nauwelijks sprake
is van een toename van het lichtniveau ten opzichte van huidige
situatie. Het onnodig gebruik van kunstlicht zal worden vermeden.

3.2 Kwaliteitsimpuls Groene Omgeving (KiGO)

De gemeenten Tubbergen en Dinkelland hebben gezamenlijk de
uitwerking van de omgevingsvisie opgepakt. Bij elke ontwikkeling
dient de aantasting van de landschappelijke en ecologische waarden
gecompenseerd te worden. Bij een grootschalige ontwikkeling dient
men naast een basisinspanning en een extra investering aan te bieden.
Men onderscheidt een aantal stappen:

- Wat is de omvang van de ontwikkeling;

- Welke locatie wordt er voorgesteld voor de elementen;

- Maken de gronden deel uit van bepaalde natuurwaarden;

- Welk landschapstype en bouwstenen zijn van toepassing;

- Welke ambities en streefbeeld moet er nagestreefd worden;
- Waar en hoe kunnen wij daaraan voldoen?
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Links: Natuurlijke laag; het plangebied is omschreven als “dekzandvlakte en ruggen”. Midden: Laag van Cultuurlandschap; plangebied is omschreven als “essenlandschap” met een overgang naar het “Maten-
en Flierenlandschap™. Rechts de lust en leisurelaag met de aanduiding “donkerte”. (Bron: omgevingsvisie.nl)
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Het volgende uit het KiGO is van toepassing op de uitbreiding van het
bouwblok:

“Bij elke ontwikkeling op een bestaand bouwblok waarbij meer dan
500m3 bebouwing wordt toegevoegd, geldt op basis van de regels
van het bestemmingsplan Buitengebied en het gemeentelijk beleid,
de noodzaak tot landschappelijke inpassing. Zodra sprake is van een
grootschalige ontwikkeling, geldt een meer gebiedsgerichte benade-
ring. Indien er een bestemmingsplanprocedure genoodzaakt is, wordt
een ontwikkeling gezien als grootschalig. De Kwaliteitsimpuls Groene
Omgeving is dan van toepassing, naast de basisinspanning. Dat geldt
voor nieuwe functies en grootschalige uitbreiding van bestaande func-
ties in het buitengebied.”

Om de bijdrage KiGO te bepalen is er een berekening opgesteld. De
bijdrage is opgesteld door de waardevermeerdering als gevolg van de
uitbreiding van het niet agrarisch bouwblok. Hetgeen is onderbouwd
met een onafhankelijk taxatierapport. Omdat de investering gaat om
een aan het buitengebied gebonden activiteit dient 25% van het ge-
taxeerde bedrag geinvesteerd te worden. Dat geldt bovenop de land-
schappelijke inpassing van het plan. ‘De Korenschoof’ volstaat met een
plan van € 2368,75 na aftrek van een bijdrage aan het kwaliteitsteam
en de plankosten. Voor een investering in het matenlandschap vraagt
men om de aanleg en/of versterkingen van het coulissenlandschap.
Waar mogelijk dienen de beekdalen versterkt te worden.

3.3 Casco benadering Noordoost Twente

De gemeente Tubbergen hanteert, vooral ter bescherming van het
bestaande landschap, het casco beleid. Door het casco beleid is het
mogelijk om via een kaart te achterhalen of een ontwikkeling wel of
niet in strijd is met elementen welke tot de casco behoren. Elementen
als onderdeel uitmakend van de Casco zijn in principe niet te verwijde-
ren. Het enige, op de grond van ‘De Korenschoof' liggend landschaps-
element, is weergegeven met een groene kleur. De Casco benadering
gaat daarmee uit van het behouden van het element.
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o . |
A_—"" r ‘ “ Waardevermeerding conform taxatierapport
o
Vergroting bouwblok 12750 totaal 1 £ 12.750,00
25 % van investering (Buitengebied gebonden activiteit) 25% £ 3.187,50
Q Totaal € 3.187,50
\ Totaal £ 3.187,50
4 Kosten landschapsontwerp 10% van KGO na afwaardering £ 318,75
Kosten kwaliteitsteam £ 500,00
\
Haarl

[ ; — Totaal te investeren: [e 236875

Links: Een fragment van de Cascokaart behorende bij de Casco benadering NOT (Bron: gisopenbaar.overijssel.nl). Rechts: Voorgestelde KGO berekening.
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4. Uitgangspunten

Voor de beoogde ontwikkeling zijn een aantal uitgangspunten
Uitgangspunten initiatiefnemer:

- Uitbreiding van het bouwblok op naastgelegen weide;
- Bouw van nieuwe zorgaccommodatie (315m2).

Uitgangspunten gemeente Tubbergen:

- Het landschappelijk inpassen van de beoogde uitbreiding.

- Ontwikkeling conform KiGO en Casco beleid.

- Versterken coulissenlandschap.

Uitgangspunten provincie Overijssel:

- Ontwikkeling conform Omgevingsvisie en Omgevingsverordening

Overijssel.
- Extra investering Kwaliteitsimpuls Groene Omgeving.
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5. Het Plan

Door de voorgenomen planontwikkeling kan ‘De Korenschoof’ het
zorgaanbod uit gaan breiden. De uitbreiding vindt plaats aan de
zuidzijde van het huidige erf op de overgang van het essenlandschap
naar het matenlandschap. Om de ontwikkeling samen te laten
hangen met de ruimtelijke kwaliteit is er gekeken naar de directe
omgeving van het bedrijf en het eigendom van de initiatiefnemer.

Voor de basisinspanning en ten behoeve van de inpassing van
parkeerplaatsen wordt de bestaande elzensingel (A) aan de
Snoeymansweg versterkt. De singel wordt afgezet en doorgeplant
met nieuwe elzen. Daarnaast zijn er extra parkeermogelijkheden (B)
in het plan opgenomen waarmee er in totaal 16 parkeerplaatsen
zijn gesitueerd. Het oprit wordt versterkt met een eikensingel (C)
met onderbeplanting en richting de privé woning worden er links
en rechts van de doorgang inheemse struweelbeplantingen (D)
aangebracht.

De uitbreiding van de zorgboerderijis eenrelatief kleine ontwikkeling.
Als extra kwaliteitsinspanning wordt er een houtsingel aangeplant
(E) op de locatie waar nu nog parkeerplaatsen gesitueerd zijn.
Daarmee wordt het matenlandschap in enige mate herstelt. De
parkeerplaatsen verdwijnen en worden verplaatst (B). Naast de
houtsingel wordt een fruitgaard (F) gerealiseerd afgesloten met een
beukenhaag en een meidoornhaag.

De houtsingel (G) aan de achterzijde van het perceel heeft een
cultuurhistorische meerwaarde. De slechte bomen in de houtsingel

worden gekapt en de gehele houtsingel zal worden aangevuld met
nieuw aan te planten eiken. Het weiland en daarmee de ruimte
tussen de fruitgaard en de houtsingel wordt gerealiseerd met een
raster van gekloofde eikenhouten palen (H).

Verklaring rechterpagina:

Bestaande elzensingel
Parkeermogelijkheden
Eikensingel met ondergroei
Struweelbeplantingen

Nieuw aan te leggen houtsingel
Fruitgaard met hagen

Raster van gekloofde eikenpalen
Bestaande houtsingel
Uitbreiding

—OILTTMUOwW>
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Algeheel plan zorgboerderij ‘De Korenschoof” schaal 1:2000 (Bron: Hannink Landschapsvormgeving)
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6. Beplantingsplan

Op basis van de extra kwaliteitsinvestering worden  diverse
elementen beplant volgens onderstaande beplantingsoverzichten:

1. Nieuw aan te leggen houtsingel

Houtsingel 20 x 4, plantverband 1.5 x 1.5 in driehoeksverband.
De singel is, behoudens een opening voor de toegang naar de
speelweide gesloten:

Quercus robur Zomereik 60 - 100 25
Corylus avellana Hazelaar 60 - 100 10
Alnus glutinosa Els 60 - 100 15
Sorbus aucuparia Lijsterbes 60 - 100 10

2. Versterken houtsingel

De bomen worden om de 6-7 meter met twee boompalen geplant.
Quercus robur Zomereik 12-14 7

3. Aan te leggen fruitgaard

Aanleggen fruigaard met hoogstam fruitbomen. De bomen worden
6-8 meter uit elkaar gepoot. De hagen worden aangeplant met 5
planten per m1

60 - 100 150
60 - 100 225
Hoogstam 4
Hoogstam 3
Hoogstam 3

Crataegus monogyna Meidoorn
Fagus sylvatica Beuk
Appel (bijv. Gr. Kroon) (divers)
Peer (bijv. Conference) (divers)
Pruim (bijv. Reine claude) (divers)

4. Raster
Het plaatsen van een raster met eiken gekloofde palen.

Voor de basisinspanning geldt een volgende verplichting:

5. Versterken elzensingel

De bestaande elzen worden afgezet en doorgeplant met:
Alnus glutinosa Els 60 - 100 10
6. Aanleg erfbeplantingen

Bomen worden 6 meter uit elkaar geplaatst en het bosplantsoen
heeft een plantverband van 1 x 1 meter in een driehoeksverband.

Quercus robur Zomereik 12 -14 7

Corylus avellana Hazelaar 60 - 100 40
Alnus glutinosa Els 60 - 100 50
Sorbus aucuparia Lijsterbes 60 - 100 50
Acer campestre Veldesdoorn 60 - 100 30
Viburnum opulus Gelderse roos 60 - 100 30

...in balans met de natuur - 22



Beplantingsplan zorgboerderij ‘De Korenschoof” schaal :2000 (Bron: Hannink Landschapsvormgeving)
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Voor de kostenberekening komen alleen elementen in aanmerking
die aan worden gelegd als "extra kwaliteitsimpuls” 1 t/m 4. Alle
kosten voor het erf zijn daarom niet meegerekend. Onderhoud voor
de eerste jaren komt ook in aanmerking als op te voeren kosten.
Onderhoud bestaat voornamelijk uit inboet en begeleidingssnoei.
De kosten overschrijden ruimschoots de benodigde investering.
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Aanbrengen beplanting {bosplantsoen)
Leveren beplanting st 60 €1,20 £72
Arbeid voor inplanten uur 1 €£3500 £35

Aanbrengen beplanting (hagen)
Leveren beplanting st 375 €1,10 €413
Arbeid voor inplanten uur 8 €£3500 €280

Aanbrengen beplanting (eik)

Vellen en verwijderen van twee eiken totaal 1 €450,00 €450
Frezen van stobben totaal 1 £80,00 £80
Leveren beplanting st 7 €£40,00 €280
Arbeid voor inplanten uur 7 €35,00 £ 245
Boompalen en toebehoren st 14 €9,00 €126
Aanbrengen beplanting (fruitbomen)

Leveren beplanting st 10 €£27,50 €275
Arbeid voor inplanten uur 10  €35,00 €350
Boompalen en toebehoren st 20 £9,00 £ 180
Onderhoud en inboet 6 jaren {4 mandagen) totaal €£1.300
Aanbrengen raster {80 m1+ 170 m1)

Gekloofde eiken palen st 42 £6,50 €273
Toebehoren totaal €200
Arbeid voor aanbrengen raster uur 18 €£35,00 £630
Totaal exclusief omzetbelasting £5.188,50

De KiGO kostenberekening voor de kwaliteitsimpuls groene omgeving van ‘De Korenschoof'.
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Zonder mondelinge of schriftelijke toestemming van opdrachtgever mag niets uit deze opgave overgenomen worden



