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Samenvatting en hoofdconclusies

Verwachte erftransformaties
Tussen nu en 2032 zal naar verwachting op 900 van de 1200 bestaande
erven een transformatie plaats vinden van een agrarisch bedrijf naar een

hobbymatig bedrijf of zal de agrarische activiteit volledig worden afgebouwd.

Slechts 300 erven zullen in 2032 een volwaardig agrarisch bedrijf
huisvesten.

De transformaties op erfniveau kennen verschillende fases en variéren in

tempo.

® Leegstaande erven. De agrariér vertrekt of overlijdt en de gebouwen
kunnen niet verkocht worden

® Erven in de wacht. De agrarische ondernemer is gestopt met het
landbouwbedrijf, blijft op het bedrijf wonen. Er is (nog) geen nieuwe
bestemming voor de stallen.

® Erven in transformatie. Er zijn ontwikkelingsplannen, het erf verandert
van functie.

Deze transformaties zullen zich in heel Noordoost-Twente voordoen en
zullen naar verwachting in de komende 10 jaar leiden tot het vrijkomen van
opstallen met een oppervlakte van 600.000 m2. Dit komt overeen met het
oppervlakte van bebouwde kom van Geesteren.

Effecten op erf en landschap

De erven en de stallen waar geen nieuwe bestemming voor gevonden kan

worden, lopen het risico langzaam maar zeker te vervallen

De ruimtelijk gevolgen hiervan zullen zichtbaar zijn op het niveau van:

® Het individuele erf: onderhoud/verwijderen stallen, nieuw rood,
erfbeplanting, etc.

® Hetlandschap, waarbij de effecten in verschillende landschappen zullen
varieren.

Aandachtspunten voor het Nationaal Landschap zijn:

Houd het kampenlandschap mooi

In het kampenlandschap is een relatief hoge dichtheid van erven en dus ook
van stoppers. Dit kan de kwaliteit van dit oude kleinschalige landschap
verstoren. De verwachting is dat het kampenlandschap door de
kleinschaligheid aantrekkingskracht heeft voor nieuwe initiatieven en
functies op de erven. Het is van belang om bij de ontwikkelingen de hoge
kwaliteit van erf en landschap te koesteren.

De open landschappen lopen risico

In de open landschappen van de veen- en heideontginningen ligt een
verlaten erf duidelijk in zicht. De verwachting bestaat dat deze landschappen
minder aantrekkelijk zullen zijn voor nieuwe initiatieven en functies. Het
risico van leegstand, verrommeling en de zichtbaarheid hiervan is daarmee
reéel.

Effecten op leefbaarheid en lokale economie

In de afgelopen jaren hebben al veel erven nieuwe bestemmingen gevonden
op het gebied van onder andere recreatie, bouwnijverheid en gezondheid.
Noordoost-Twente lijkt “vol”. Het is niet eenvoudig nieuwe bestemmingen te
vinden voor de naar verwachting 600.000 m2 stallen die in de komende 10
jaar vrij gaan komen. Het is zaak om op zoek te gaan naar nieuwe
bestemmingen én om sloop mogelijk te maken. Daarnaast moeten blijvende
landbouwbedrijven genoeg ruimte hebben om zich economisch te kunnen
ontwikkelen.

Instrumenten

Met de Kwaliteitsimpuls Groene Omgeving (KGO) wordt ruimte geboden aan
nieuwe economische ontwikkelingen mits deze gepaard gaan met
investeringen in Ruimtelijke Kwaliteit. De instrumenten RvR en RvG zijn
primair gericht op versterking van de ruimtelijke kwaliteit door de
opbrengsten uit het nieuwe rood in te zetten voor sloop van



landschapsontsierende gebouwen en/of investeringen in de (groen) kwaliteit
van de omgeving. Omdat de woningmarkt stagneert verliest nieuw rood
sterk aan kracht als motor voor erftransformaties en moet worden nagedacht
over nieuwe/aanvullende strategieén.

Het huidige instrumentarium is vooral het gericht op het niveau van het erf.
De nieuwe opgaven vragen echter ook oplossingen op het niveau van een
gebied en in de samenwerking tussen stad en platteland.

Aanvullend instrumentarium

In het licht van de ontwikkelingen in de bouw en in de landbouw kan

aangenomen worden dat de opgaven voor de komende tien jaar niet gelijk

zijn aan de opgaven van de afgelopen tien jaar. Het huidige R.O.

instrumentarium is vooral gericht op herbestemmen met kwaliteit. Er zijn

echter nieuwe opgaven bijgekomen waar het huidige beleidsinstrumentarium

geen oplossingen voor biedt. Deze opgaven zijn:

® Omgaan met leegstand/ sluipende verwaarlozing

® Zorgdragen voor tijdelijke kwaliteit

® Lokale differentiatie: inspelen op (het ontbreken van) kansen in
verschillende deelregio’s

Vervolg

Voor het vervolg zien wij twee grote opgaven die de overheden samen met
maatschappelijke partijen en ondernemers op zouden moeten pakken. De
eigenaar van het erf is in de eerste plaats verantwoordelijk. Echter, gezien
de grote opgave en de mogelijke impact van de vrijkomende erven op de
landschappelijke kwaliteit en de leefbaarheid op het platteland, is er ook een
taak voor de overheid weggelegd.

De eerste opgave gaat over het vinden van nieuwe bestemmingen voor de
vrijkomende bedrijffsgebouwen. De tweede opgave betreft het ontwikkelen van
een denkrichting voor de lange termijn gericht op omgaan met leegstand.

Vinden van nieuwe bestemmingen
Het huidige instrumentarium biedt voldoende mogelijkheden om plannen en

projecten te ondersteunen. De mogelijkheden van het huidige
instrumentarium lijken echter niet breed bekend te zijn, noch onder de erf-
eigenaren, noch onder mogelijk geinteresseerde (stedelijke) partijen. De rol
die de overheid past is het breed onder de aandacht brengen van de kansen
en (nieuwe)partijen bij elkaar te brengen en te inspireren. Dit kan o.a. door:
® In gesprek gaan met (stedelijke) partijen over de mogelijkheden en de
kansen die de vrijkomende erven bieden. Denk hierbij bijvoorbeeld aan
revalidatiecentra, TU Twente, natuurondernemerschap in collectief verband.
® Inspirerende voorbeelden op erven breed communiceren. Bijvoorbeeld
door aan te sluiten bij het programma gebiedsontwikkeling Noordoost
Twente of door het jaarlijks organiseren van “de dag van het Twentse erf”.
® Te makelen en schakelen: actief partijen zoeken en bij elkaar brengen.
Dealmaking is een voorbeeld dat ook elders navolging kan vinden.
® Gebruik te maken van de nieuwe kansen die de netwerksamenleving en
de maatschappelijke trends bieden, bijvoorbeeld het delen van ruimtes in
netwerkverband, het beheer van landschap, erven en natuur in collectief
verband, crowdfunding etc.
De opgave is groot, zeker als de problematiek van leegstand in de kernen
(zie onderzoek RIGO 2013) ook in ogenschouw wordt genomen. Om nieuwe
bestemmingen te vinden voor de vrijkomende erven en het vrijkomende
maatschappelijke vastgoed in de kernen zal er buiten bestaande kaders
gedacht moeten worden.

Omgaan met leegstand

Naast het vinden van nieuwe bestemmingen, moet ook onder ogen gezien

worden dat er geen nieuwe bestemmingen gevonden zullen worden voor élle

vrijkomende stallen en bedrijfsgebouwen. Het is de vraag wat de overheden

hiermee moeten. Het risico bestaat dat de leegstand leidt tot verwaarlozing

van de stallen en dat hiermee de landschappelijke kwaliteit en de

leefbaarheid van het platteland in het geding komt. Overheid en erf-

eigenaren zouden samen een strategie moeten ontwikkelen gericht op:

® Omgaan met leegstand/sluipende verwaarlozing

® Zorgdragen voor tijdelijke kwaliteit

® Lokale differentiatie: inspelen op (het ontbreken van) kansen in
verschillende deelregio’s.
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De honderd meest voorkomende woorden uit de gebiedsvisie “Verbinden
maakt sterk”(2012)

1 Introductie: aanleiding en vraag

De agrarische erven bepalen in belangrijke mate de hoog gewaardeerde
ruimtelijke kwaliteit van het landschap en de sociaal-economische
vitaliteit van Noordoost-Twen te. Onder andere tegen de achtergrond van
de (inter)nationale ontwikkelingen in de landbouw kan worden verwacht
dat ook in Noordoost-Twente veel agrarische bedrijven in de komende
decennia zullen stoppen. Hierdoor zullen de erven van functie
veranderen. Om hoeveel erven gaat het? Welke nieuwe bestemmingen
krijgen ze? Welke kansen en risico’s voor het landschap en de
leefbaarheid in het buitengebied brengt dit met zich mee? Kan met het
bestaande beleidsinstrumentarium bij herbestemming voldoende
gestuurd worden op het versterken van landschappelijke kwaliteit,
duurzame ontwikkeling en sociale kwaliteit van de regio? Zijn er nieuwe

instrumenten en concepten nodig?

Dit zijn vragen die de provincie Overijssel, het Waterschap Regge en
Dinkel en de gemeenten Dinkelland, Losser, Oldenzaal en Tubbergen
zich stellen in het kader van het implementeren van de gebiedsvisie

“Verbinden maakt sterk” (2012).



Onderzoeksvragen

In de periode van januari tot maart 2013 heeft Wing in samenwerking met

Rom3d en Zijaanzicht een inventarisatie uitgevoerd, gericht op het

beantwoorden van drie vragen:

® Watis de aard en omvang van de te verwachten erftransformaties van
agrarische erven in de periode 2012 — 2020 en 2020 — 2030?

® Wat zijn de huidige strategieén en instrumenten van de verschillende
partners om maatschappelijke meerwaarde te creéren op vrijkomende
locaties?

® Welke (nieuwe) concepten zijn er in Noordoost-Twente en elders in het land
die bij kunnen dragen aan een heldere strategie om de maatschappelijke
meerwaarde van de komende transformaties te optimaliseren?

Deze inventarisatie biedt zicht op nut en noodzaak van een strategie voor

vrijkomende agrarische erven en het eventueel aanscherpen of vernieuwen van

het huidige instrumentarium.

De inventarisatie heeft plaats gevonden door analyse van trends, veldbezoeken,
systematiseren van bestaande informatie, interviews en groepsgesprekken. De
resultaten hiervan zijn weergelegd in dit rapport.

Opbouw rapport

Eerst wordt ingegaan op de huidige situatie van de erven in Noordoost-Twente,
de trends en de mogelijke ruimtelijke implicaties hiervan. Dit geeft zicht op de
omvang en de aard van de opgave. Vervolgens wordt ingegaan op het
transitieproces, welke kansen biedt erftransformatie en wat zijn de mogelijke
problemen? Daarna wordt naar het huidige instrumentarium gekeken. Het
verslag sluit af met een overzicht van een aantal nieuwe concepten en
instrumenten.
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Erven in het essenlandschap kenmerken zich door de ligging aan de rand van een

es. De bebouwing is monumentaal en staat gegroepeerd in een cluster in
verschillende richtingen. Beplanting gaat ongemerkt over in het landschap. De
toegangsweg verloopt vaak kronkelig.

In het jonge heideontginnings-landschap is de bebouwing relatief nieuw.
Gebouwen liggen in een geometrisch patroon. Beplantingssingels staan vaak op
de rand van het erf. Meestal liggen bedrijven aan een lange toerit.

2 Erftransformatie in Noordoost-Twente

Het landschap van Noordoost-Twente bevat een hoge diversiteit aan
(agrarische) erven. Ze verschillen onderling zowel in de situering in het
landschap, grootte, bebouwings- en beplantingsstructuur als in
architectonisch vormgeving. Lang niet op al deze erven vindt agrarische
bedrijvigheid plaats, het merendeel van de erven wordt uitsluitend
gebruikt om op te wonen. De verwachting is dat de komende decennia
veel agrarische erven vrij zullen komen. Om hoeveel erven gaat het? Wat
gebeurt er met deze erven? Waar vindt deze ontwikkeling plaats in
Noordoost-Twente? Het beantwoorden van deze vragen is een eerste stap

om een beeld te vormen van de erftransformatie in Noordoost-Twente.

2.1 Huidige situatie

Wat is een erf?

Onder een erf wordt in dit onderzoek verstaan het totaal van bebouwing,
beplanting en andere elementen op een huiskavel van een (voormalige)
agrarisch bedrijf. Erven zijn zeer sterk met het landschap verweven. De fysieke
ondergrond van zand, veen of klei, de waterhuishouding en hoogteverschillen
zijn medebepalend voor het type landschap en het agrarisch gebruik en
daarmee ook voor het type erf. Erven in het essen- en kampenlandschap
kennen een veel langere historie dan de erven in de jongere
ontginningslandschappen. Elk landschapstype in Noordoost-Twente kent zijn
eigen typologie erf.

In tabel 1. is per landschapstype te zien hoe de erven eruit zien. Als indicatie is
de totale oppervlakte aan bebouwing aangegeven voor kleine, middelgrote en
grote erven. Per landschapstype verschillen niet alleen de individuele erven qua
verschijningsvorm, ook de onderlinge samenhang van de erven verschilt sterk.
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Tabel 1: erven per landschapstype Uitgegaand is van de landchapsindeling volgens de cascobenadering (zie bijlage 2)
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Hoeveel erven zijn er?

In Noordoost-Twente zijn ca 4640 erven in het buitengebied aanwezig. Meer
dan de helft hiervan (2500) is in gebruik als woning. Een kwart van de erven
(1010) heeft uitsluitend een agrarische bestemming en op het resterende
kwart van de erven (1130) vindt andere soorten van economische
bedrijvigheid plaats. Soms is deze bedrijvigheid gecombineerd met agrarische
activiteiten. In een aantal gevallen zijn meerdere agrarische
bedrijfsvestigingen op één erf gesitueerd. De definitie van ‘agrarisch erf’ en
van ‘agrarische bedrijf’ is dus niet hetzelfde. Op de 1200 erven zijn in totaal
ongeveer 1500 agrarische bedrijven gevestigd, al dan niet in combinatie met
andere economische activiteiten.

Dit leidt tot het volgende overzicht:

Type erf Aantal Percentage Oppervlakte
totaal erven

Agrarisch 1010 22% 843.000 m2

Werken 190 4% 231.000 m2

agrarisch en overig

Werken 940 20% 764.000 m2

overig

Wonen 2500 54% 913.000 m2

Tabel 1. Aantallen en typen erf (Bron BIRO 2012)

2.2 De te verwachten transformatie in cijfers
Om een robuust beeld van de toekomst te schetsen is op basis van vijf
verschillende methodieken de pluimdiagram hiernaast samengesteld. De
lijnen geven als het ware de bandbreedte aan waarbinnen in de toekomst het
aantal agrarische erven zich naar verwachting zal ontwikkelen.

Scenario 1. Geeft aan wat er gebeurt als de ontwikkelingen uit het recente
verleden zich voortzetten naar de toekomst. Naar verwachting zullen
ongeveer 200 erven van functie zijn veranderd in 2022 en 300 in 2032.

Scenario 2. Gaat uit van de aanname dat alleen die bedrijven die een
erfopvolger hebben door zullen gaan. Naar verwachting zullen ongeveer 300
erven van functie zijn veranderd in 2022 en 600 in 2032.

Scenario 3. Gaat ervan uit dat alleen bedrijven van een zekere omvang
(uitgedrukt in NGE) zullen kunnen voortbestaan. Naar verwachting zullen
ongeveer 400 erven van functie zijn veranderd in 2022 en 900 in 2032.
Scenario 4. Gaat uit van de trends die het Landbouw Economisch Instituut
hanteert voor verschillende agrarische sectoren. Naar verwachting zullen

1400
1200 == 1- Doortrekken trends
1000
—fi— 2 - Op basis van opvolging
800
== 3 - Op basis van NGE's
600
400 =4 - Trends LEI
200 ==t 5 - Op basis van verdubbeling
omvang
0 T

2007 2012 2022 2032

Figuur 2. Ontwikkeling van het aantal agrarische erven in Noordoost-Twente
volgens vijf methodieken



ongeveer 500 erven van functie zijn veranderd in 2022 en 900 in 2032.

Scenario 5. Gaat uit van de beschikbare hoeveel landbouwgrond in
Noordoost-Twente en laat zien hoeveel economisch rendabele bedrijven
“passen” in Twente, gezien de trend van schaalvergroting.

Naar verwachting zullen ongeveer 500 erven van functie zijn veranderd in
2022 en 900 in 2032.

Zie verdere toelichting in bijlage 1.

Afname aantal agrarische erven

De afname van het aantal agrarische erven tot 2022 varieert tussen de 200
en 500. De afname tot 2032 varieert tussen de 300 en 1000 agrarische
erven. Volgens de meeste methoden (3,4 en 5) neemt het aantal erven sterk
af; grofweg 400 erven minder in 2022 en 1000 erven minder in 2032. Naar
verwachting zullen de blijvers die bedrijven zijn die hun inkomen uit de markt
halen. Het verschil tussen methode 1 en de bundeling van methode 3,4 en 5
zijn in praktijk de erven/bedrijven in transitie. Dit zijn erven waarop nog een
boerenbedrijf geregistreerd staat bij het CBS maar waarop het hoofdinkomen
niet meer vanuit de landbouw komt. In veel gevallen wordt dit op het erf of
elders verdiend, of via een AOW/pensioen uitkering.

Ruimtelijke spreiding van de vrijkomende erven

De erven komen ruimtelijk gezien overal in Noordoost-Twente vrij. Er zijn
geen duidelijke concentratiegebieden, hoewel figuur 3 het beeld geeft dat er
in het zuidoosten, rond Losser en Denekamp, wat minder bedrijven vrij
zullen komen dan in bijvoorbeeld het noordwestelijke gedeelte van
Noordoost-Twente. Wellicht heeft de nabijheid van steden in het zuidoosten
al geleid tot erftransformaties.

In de onderstaande afbeelding representeert elke rode stip een erf dat van
bestemming verandert per postcode gebied, het geeft aan hoeveel bedrijven
er stoppen per postcode gebied, niet de locatie van de bedrijven.

2
Kilometers

Figuur 3. Ruimtelijke spreiding van vrijkomende erven per postcodegebied
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Vrijkomende erven

De transformaties op erfniveau kennen
verschillende fases en variéren in tempo.

® Leegstaande erven. De agrariér vertrekt
of overlijdt en de gebouwen kunnen niet
verkocht worden.

® Erven in de wacht. De agrarische
ondernemer is gestopt met het
landbouwbedrijf, en er is (nog) geen nieuwe
bestemming.

® Erven in transformatie. Er zijn
ontwikkelingsplannen, het erf verandert van
functie .

Er kunnen jaren overheen gaan voordat een erf
van een agrarische bestemming over is gegaan
op een nieuwe bestemming. In deze
overgangsperiode worden stallen zonder
bestemming zelden gesloopt.

Dit onderzoek gaat over de erven die hun
agrarische bestemming verliezen. De
agrarische bedrijven die continueren vragen
echter ook aandacht: daar zal schaalvergroting
plaatsvinden.

2022

Erven met een
agrarisch bedrijf:
67%

circa 800 erven

2032

Erven met een
agrarisch bedrijf:
25%

circa 250/300 erven

Woonzorg

appar temen

ten

Erven in transitie:

33%
circa 400 erven

waarvan:

leegstand ca 200

in de wacht

of

in transformatie

ca 200

Erven in transitie:
75%
circa 900/950 erven

waarvan:

leegstand ca 300-600

in de wacht

of

in transformatie

300-600



2.3 Conclusie

Tussen nu en 2022 zal naar verwachting op 300-400 van de bestaande
erven een transformatie plaats hebben gevonden van een agrarisch bedrijf
naar een hobbymatig bedrijf of zal de agrarische activiteit volledig worden
afgebouwd. Er zullen dan rond de 900 agrarische bedrijven zijn. Deze
ontwikkeling zal zich voortzetten en in 2032 zullen naar verwachting slechts
250-300 erven een volwaardig agrarisch bedrijf huisvesten.

Deze ontwikkeling zal zich over geheel Noordoost-Twente voordoen.

De toekomst van Twentse erven
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Figuur 6. Het kampenlandschap in 2013 (links) en 2022 (rechts)

3 Erftransformatie: risico’s en kansen

Erftransformaties zijn een relevante ontwikkeling in Noordoost-Twente.
Niet alleen de hoeveelheid erven die vrijkomt is aanzienlijk, ook de
hoeveelheid ruimte die beschikbaar komt is groot. In dit hoofdstuk is in
beeld gebracht welke gevolgen, zowel de knelpunten als de kansen, deze
ontwikkeling heeft voor de landschappelijke kwaliteit, de lokale economie

en de leefbaarheid van Noordoost-Twente.

geen agrarische functie meer
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3.1 Ruimtelijke kwaliteit

Aannemende dat in de komende tien jaar 400 van de 1200 erven stoppen,
dan betekent dit dat 33% van de bestaande agrarische erven de agrarische
functie (deels) verliest.

Het beeld van leegstand en van ‘erven in de wacht’ is op de schaal van het
individuele erf niet aantrekkelijk. Ook op een groter schaalniveau, de schaal
van het landschap, heeft dit ruimtelijke gevolgen. Met name in het
kampenlandschap waar veel erven liggen (ca 470 erven) zal dit impact
hebben op het ruimtelijk beeld. Maar ook bij andere landschapstypen zal
deze ontwikkeling invloed hebben op het beeld. Uitgaande van het feit dat
25% van de erven in 2013 een agrarische functie heeft en dat 33% daarvan
in 2022 is gestopt is hieronder een impressie te zien van de te verwachten
veranderingen in het landschap. Als voorbeeld zijn drie landschapstypen
uitgewerkt.

Figuur 7. Het veenontginningslandschap in 2013 (links) en 2022 (rechts)

Wanneer in het kampenlandschap in 2022 33% van de erven in afbouw/
verandering/stoppend is gaat het in totaal om circa 155 erven. Het relatief
hoge aantal stoppende bedrijven kan de kwaliteit van dit oude kleinschalige
landschap verstoren. De verwachting is dat het kampenlandschap door de
kleinschalige ruimtelijke kwaliteit en de oude erven met vaak monumentale
gebouwen extra aantrekkingskracht heeft voor nieuwe functies. Nieuwe
invulling voor vrijkomende erven zal in aantrekkelijk landschap sneller
succesvol zijn dan in minder aantrekkelijk landschap. Daarom is het van
belang deze kwaliteit te koesteren en verwaarlozing tegen te gaan

Ook in het veen- en heideontginningslandschap zal in 2022 33% van de

erven in afbouw/verandering/stoppend zijn, dit zijn circa 30 erven in het
veenontginningslandchap en ongeveer 115 in het
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heideontginningslandschap. In deze landschapstypen ligt een verlaten erf
veel meer in het zicht. In deze open landschappen is het effect van
verrommeling op grotere afstand zichtbaar. Deze visuele landschappelijke
aantasting gecombineerd met het feit dat verwacht wordt dat in deze
landschappen minder snel nieuwe functies zullen komen maken de
noodzaak groot na te denken over nieuwe mogelijkheden om sloop van
overbodige stallen te stimuleren.

Figuur 8. Het heideontginningslandschap in 2013 (links) en 2022 (rechts)

3.2. Functieverandering in het recente verleden

Functieveranderingen op de Twentse erven is al een aantal decennia aan de
gang. Het afbouwen van agrarische activiteiten op het erf biedt ruimte voor
nieuwe bestemmingen. Dit vindt plaats in heel Noordoost-Twente. De
spreiding van de nieuwe bestemmingen over het gebied heeft te maken met
lokale verschillen. Hoewel Noordoost-Twente relatief klein is, zijn er
substantiéle lokale verschillen die te maken hebben met het landschap, het
water, de ontginningsgeschiedenis en de agrarische structuur, de nabijheid
van steden en de ontsluiting van het gebied. Hiernaast geven we een
impressie van de sectoren toerisme (logies), bouwnijverheid en
gezondheidsvoorzieningen.

Naast deze sectoren die inmiddels sterk zijn ontwikkeld in Noordoost-
Twente, zijn er ook meer recente ontwikkelingen gericht op exclusief wonen
en werken. Het gebied heeft veel te bieden voor deze niche markt.

geen agrarische
fun
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Logies

Eén van de nieuwe bestemmingen die vrijkomende erven in Noordoost-
Twente nu vaak krijgen, gericht op toerisme, is het aanbod van
overnachtingsplekken, bijvoorbeeld in een hotel, Bed&Breakfast of
pension. Op de kaart is te zien dat deze nieuwe bestemmingen (de
blauwe cirkels) vaak geclusterd zijn en allemaal liggen in het kampen-
of essenlandschap.

Figuur 9. Logies in Noordoost-Twente A" gl

Bouwnijverheid

Een andere nieuwe bestemming die verassend vaak in Noordoost-Twente
aanwezig is zijn bedrijven gericht op bouwnijverheid. Deze bevinden zich
voornamelijk rondom stedelijke concentraties en in het noordwesten van
Noordoost-Twente.
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Gezondheidsvoorzieningen Exclusief wonen en werken

In het buitengebied van Noordoost-Twente liggen veel zorgboerderijen en Exclusief wonen en werken is een andere nieuwe bestemming die in het
andere gezondheidsvoorzieningen. Deze functie is vaak te vinden in de buitengebied van Noordoost-Twente voorkomt. Deze categorie heeft veel
nabijheid van stedelijke concentraties en dorpen. verschillende invullingen, zoals op de foto hieronder te zien is (privéstal

springpaarden). Ze kunnen aansluiten bij de Unique Selling Points en
regionale bijzonderheden of natuur & water(opgaven).

Zorghoerderij
Erve Tijhuis




3.3 Functieveranderingen in de nabije toekomst

Hoeveel m2 ruimte komt er in de 10 jaar vrij en welke functies zouden daarin
een plek kunnen vinden?

Als 400 erven hun agrarische bestemming kwijt raken, dan betekent dit dat
er tot 2022 ongeveer 600.000 m2 aan bedrijfsgebouwen vrij zal komen. Dit
is gelijk aan 120 voetbalvelden en komt overeen met de omvang van het
dorp Geesteren, ervan uitgaand dat het gehele oppervlakte is bebouwd, dus
zonder open ruimtes.

Op de 400 erven zouden met de huidige “rood voor rood regeling” 400-600
nieuwe huizen gebouwd kunnen worden. Dit lijkt gezien de huidige
woningmarkt niet haalbaar. Daarom hebben we ook een overzicht gemaakt
van andere functies die een plek zouden kunnen krijgen. Deze zijn in tabel 3
weergegeven. In dit scenario blijven nog steeds 275 erven zonder nieuwe
bestemming.

Mogelijke functie voor Voorbeeld scenario

vrijkomende erven Zorg, recreatie en werken

Wonen 40 erven?

250m2 per woning 10.000 m2

Zorgboerderij 10 erven

Ca 1000 m2 voor 12 wooneenheden | 10.000 m2

Paardenstal / manege 10 erven

Minimaal 2500 m2 25000 m2

Camping / appartementen 10 erven

Ca 1600 m2 16.000 m2

Welness boerderij 5 erven

Ca 400 m2 2000 m2

ZZP | bedrijf 50 erven

Afhankelijk van branche 50.000 m2

50-2000m2?

Conclusie: | 125 erven transformeren

275 erven vinden geen nieuwe
bestemming

Bebouwde kom van Geesteren

3.4 Conclusie

In de afgelopen jaren hebben al veel erven nieuwe bestemmingen

gevonden op het gebied van logies, bouwnijverheid en gezondheid.

Noordoost-Twente lijkt “vol”. Het is niet eenvoudig nieuwe bestemmingen

te vinden voor de naar verwachting 600.000 m2 stallen die in de komende

10 jaar vrij gaan komen. De erven en de stallen waar geen nieuwe

bestemming voor gevonden kan worden, lopen het risico langzaam maar

zeker te vervallen.

De ruimtelijk gevolgen hiervan zullen zichtbaar zijn op het niveau van:

® Hetindividuele erf: onderhoud/verwijderen stallen, nieuw rood,
erfbeplanting, etc.

® Het landschap, waarbij de effecten in verschillende landschappen
zullen varieren.

Het is zaak om op zoek te gaan naar nieuwe bestemmingen én om sloop

mogelijk te maken met als doel het landschappelijke aantrekkelijkheid en

de leefbaarheid te behouden.
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4 Instrumentarium voor herbestemming

De gemeenten en de provincie hebben in de afgelopen jaren beleid
ontwikkeld en instrumenten in het leven geroepen om de
herbestemming van vrijkomende erven mogelijk te maken en te
begeleiden. Het huidige beleid is ontwikkeld in een tijd van
economische groei. De instrumenten zijn er op gericht om de
initiatieven van burgers en ondernemers mogelijk te maken zolang het
past binnen de kaders van het beleid ten aanzien van het buitengebied:
de landschappelijke kwaliteit, de natuur-en wateropgaven, de

cultuurhistorische identiteit en de sociaal-economische structuur.

Sinds een aantal jaar heeft Nederland te maken met een economische
crisis en met stagnatie van de woningmarkt. Dit is ook het geval in
Noordoost-Twente. Tegen deze achtergrond is het in het gebied lastig
is om nieuwe bestemmingen te vinden voor de vrijkomende
bedrijfsgebouwen. Het huidig instrumentarium werkt bij ontwikkeling,
maar niet bij stagnatie in de ontwikkelingen.

In dit laatste hoofdstuk wordt ingegaan op het huidige instrumentarium:
waar geeft het wel een antwoord op en voor welke opgaven heeft het geen
antwoord. Daarna stellen we ons de vraag of de overheid een rol heeft in
die nieuwe opgaven. Afgesloten wordt met een doorkijk naar

mogelijkheden.



4.1.Het huidige instrumentarium

Het huidig instrumentarium is in te delen in instrumenten in de sfeer van
vergunningverlening en instrumenten in de sfeer van het borgen van
kwaliteit.

Voorbeelden van instrumenten in de sfeer van vergunningverlening zijn o.a.:
® Beleid vrijkomende agrarische bestemmingen (Vab)

Dit instrument maakt het mogelijk om passende nieuwe gebruiksvormen
voor vrijkomende agrarische bedrijfsgebouwen toe te staan.

¢ Rood voor rood

Met het Rood voor Rood beleid wordt het verbeteren van de ruimtelijke
kwaliteit van het landelijke gebied beoogd. De sloop van
landschapsontsierende agrarische bedrijfsgebouwen wordt mogelijk
gemaakt door op het terrein één of meer bouwkavels voor een woning toe te
kennen. Uit de getaxeerde waarde daarvan wordt het slopen van de
bedrijfsgebouwen bekostigd.

® Nieuwe landgoederen/ rood voor groen

Een nieuw landgoed heeft een oppervlakte van minimaal 10 hectare, waarop
nieuwe natuur gerealiseerd moet worden. In ruil voor het meewerken aan de
realisatie van nieuw (maatschappelijk) groen, wordt de mogelijkheid
geboden om nieuw rood op het landgoed te realiseren.

Voorbeelden van instrumenten in de sfeer van kwaliteitsborging zijn o.a.:

® Met de Kwaliteitsimpuls Groene Omgeving (KGO) wordt ruimte geboden
aan nieuwe economische ontwikkelingen mits deze gepaard gaan met
investeringen in Ruimtelijke Kwaliteit.

® Streekeigen erven en het bestemmingsplan In Noordoost-Twente is een
inventarisatie uitgevoerd, waarbij karakteristieke erven en panden zijn
aangewezen. Het resultaat, een lijst met karakteristieke panden, kan
gekoppeld worden aan de gemeentelijke bestemmingsplannen van het
buitengebied. Hierdoor kunnen kwalitatieve randvoorwaarden worden
gesteld aan transformatiemogelijkheden.

¢ Cascobenadering

Elk landschapstype heeft zijn eigen kenmerkende beplantingen. Deze

structuur is het ‘casco’ van het landschap. Voor elk landschapstype worden
in de casco benadering spelregels gehanteerd die richting geven aan
toekomstige ontwikkelingen. Hiermee is de cascobenadering een duidelijk
instrument voor gemeenten en initiatiefnemers. Het geeft invulling aan
‘ruimtelijke kwaliteit’. Het leidt tot een gevarieerd landschap en het geeft
richting aan toekomstige initiatieven.
® Beoordeling en begeleiding door de ervenconsulent, die
integrale adviezen geeft over ruimtelijke kwaliteit, erfgoed en
transformatie-opgaven.

Er zijn een aantal zaken die opvallen in dit instrumentarium.

Het eerste dat opvalt is dat de instrumenten allemaal uitgaan van “rood” als
de drijvend kracht achter de ontwikkeling. Ruimte voor nieuwe
gebruiksvormen; bouwkavels in ruil voor sloop of voor maatschappelijk
groene diensten en kwaliteitseisen/advies bij nieuwe rode ontwikkelingen.
Deze instrumenten zijn gebaseerd op de veronderstelling dat er groei
plaatsvindt en er voldoende initiatieven zijn om nieuwe ontwikkelingen te
trekken.

Echter, in de huidige situatie van leegstand en een stagnerende
huizenmarkt, kan “rood” maar een beperkte rol spelen om ontwikkelingen in
gang te zetten. Het blijft wel een relevant instrumentarium voor niches zoals
nieuwe landgoederen, bijzondere vormen van (ouderen)zorg, en bijzondere
vormen van wonen en werken.

Ten tweede blijken de instrumenten zich vooral te richten (op het
faciliteren van groei en ontwikkelingen) op het schaalniveau van één erf.
Door naar ontwikkelingen te kijken op dit kleine schaalniveau worden
kansen gemist als het gaat om het aansluiten en afstemmen van
ontwikkelingen op een regionaal niveau. De huidige opgaven vragen om
oplossingen op gebiedsniveau en in de samenwerking tussen stad en
platteland.

Tenslotte valt op dat instrumenten hun werking krijgen op het moment dat
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er iets verandert: er is een plan of een project en er moet een vergunning
aangevraagd worden. In de huidige tijd is het echter goed denkbaar dat
er géén ontwikkelingen gerealiseerd worden. Dat een agrarische
ondernemer stopt met zijn bedrijf, op zijn erf blijft wonen en geen andere
bestemming zoekt voor de schuren. Slopen is duur en verval ligt in het
verschiet. De foto’s hieronder laten zien dit het al realiteit is.

4.2. De nabije toekomst is niet gelijk aan het recente

verleden

Terwijl 10-15 jaar geleden de opgave was om ruimte te creéren op erven

voor niet-agrarische bestemmingen, is er nu een opgave bijgekomen,

namelijk: omgaan met leegstand en het voorkomen van verrommeling.

Situatie 10 jaar geleden

Situatie nu

Veel plannen voor herbestemmen

Weinig projecten in realisatie

Veel van hetzelfde

Met hoge kwaliteit

Weinig instrumenten

Veel instrumenten gericht op
ontwikkeling

Doel van instrumenten

Noodzaak voor extra
instrumenten voor:

Faciliteren van ontwikkeling

Omgaan met leegstand

Ontwikkelingen op erfniveau

Kansen op regionaal niveau
benutten

Tegelijkertijd blijft het zoeken naar bestemmingen voor de erven
onverminderd belangrijk. Maar hiervoor moeten nieuwe wegen gezocht

worden. Misschien niet meer alleen op het niveau van het individuele erf

maar in netwerkverband en in allianties tussen partijen uit de stad en het

buitengebied.



4.3 Lokale differentiatie

Ontwikkelingsperspectieven voor erven verschillen en hebben te maken met
de kwaliteiten van het landschap, de cultuurhistorische kwaliteit van de
erven zelf en de karakteristieken van de fysieke en sociaal-economische
omgeving: Is er breedband? Zijn er steden in de buurt? Zijn er bijzondere
ondernemers actief? In de komende jaren gaan in alle gebieden erven van
functie veranderen. Maar niet iedere locatie of ieder erf heeft hetzelfde
potentieel tot ontwikkeling. Dit vraagt een gedifferentieerde benadering. Voor
sommige delen van Noordoost-Twente zal zorgvuldig omgegaan moeten
worden met leegstand. Andere gebieden bieden kansen op groei met
specifieke kwaliteiten. Het kan gaan om nieuwe economische activiteiten,
zoals de eerder genoemde hippische sport of de glaskunst. Het kan ook
betekenen dat er meegekoppeld wordt met specifieke regionale water- en
natuuropgaven en dat de kansen benut worden die de vergroening van het
Europees landbouwbeleid (GLB) voor Noordoost-Twente gaat bieden.

4.4 Herijking en aanvulling van het instrumenten

Tegen de achtergrond van de nieuwe opgaven in Noordoost-Twente
-namelijk omgaan met leegstand in het benutten van lokale kansen- is het
relevant om het bestaande beleid en de daarbij behorende instrumenten nog
eens tegen het licht te houden. Het “rood voor rood” instrument biedt in
principe ieder erf dezelfde mogelijkheden. Maar is dit effectief wanneer in de
praktijk niet ieder erf dezelfde mogelijkheden heeft?

Bovendien zijn er nieuwe opgaven bijgekomen. Naast de bestaande opgave
-het herbestemmen met kwaliteit-, is het nu ook van belang om te gaan met
leegstand en sluipende verwaarlozing.

In het schema op de volgende pagina zijn de bestaande instrumenten
(weergegeven in zwart) geordend naar 1) de aard van het beleid (regulerend/
faciliterend of stimulerend/inspirerend) en 2) het doel dat het dient; nieuwe
bestemmingen of omgaan met leegstand. In rood zijn mogelijke aanvullende

instrumenten benoemd.
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Regulerend/faciliterend
incl. ontwikkeling en verspreiding kennis,

Stimulerend/ Inspirerend
Meeontwikkelen, faciliteren, toegankelijk
maken van (nieuwe) concepten

Versterken lokale economie, leefbaarheid en landschap

Nieuwe Ontwikkelingsplanologie - | Casco benadering Kwaliteitsimpuls Knooperven
bestemmingen -rood- voor-rood Groene Omgeving
-rood-voor-groen Ervenconsulent Gezond landschap
-nieuwe landgoederen Dealmaking
-VAB Regionale insteek bij Nieuwe marken
rood voor rood Vraag/aanbod website
Monumentenzorg Land van
Kennis over mogelijk- | Deals kern- Bezinning
heden verspreiden buitengebied (WMO)
Package deals (bijv
energie)
Uitbreiding Ontwikkelingsplanologie- Streekeigen bouwen Dealmaking
landbouw (gangbare | rood voor groen/blauw Casco benadering Proeftuin Natura 2000
en verbreed)
Leegstand met kwaliteit
Zorgdragen voor Wind/waterdicht regeling Natuursparen Mobiel atelier/

tijdelijke kwaliteit

Provinciale en Rijksregeling voor herbestemming
Bouwrechten voor aantal jaar vastleggen

Kennis over mogelijkheden verspreiden

expositiepaviljoen

Greenrooms

Sloop lege stallen

Rood voor rood Sloopsubsidie/fonds

Landgoedmodel




In een eventueel vervolg op deze studie, zouden de mogelijkheden van
aanvullende instrumenten samen met de gemeenten en gebiedspartijen in
beeld gebracht en beoordeeld kunnen worden op wenselijkheid en
haalbaarheid in Noordoost-Twente.

Van belang is ook om na te gaan of de mogelijkheden van het bestaande
instrumentarium voldoende bekend zijn bij enerzijds de eigenaren van de
erven die hun agrarische bestemming kwijt gaan raken en anderzijds bij
partijen uit de stedelijke omgeving: woningbouwcorporaties, zorginstellingen,
de TU Twente, particulieren die samen willen wonen en/of natuur willen
ontwikkelen of netwerken die ruimtes zouden willen delen.

4.5 Taak van de overheid

Is het eigenlijk wel de taak van de overheid om iets te doen met de
vrijkomende bedrijfsgebouwen op agrarische erven? Is het niet gewoon de
verantwoordelijkheid van de eigenaar van het erf om goed voor zijn
bedrijfsgebouwen te zorgen?

De verantwoordelijkheid ligt in principe bij de eigenaar. Echter er zijn
belangrijke redenen waarom een gemeente of de provincie zich de
problematiek van vrijkomende erven aan zou moeten trekken.

Ten eerste, wanneer er sluipend verval plaats gaat vinden, dan is dit een
bedreiging voor de landschappelijke kwaliteit en de sociaal-economische
leefbaarheid van het platteland. Dan zijn er waarden in het geding waar de
overheden mede verantwoordelijkheid voor dragen.

De tweede reden is dat het instrumentarium van de overheid ook “perverse
prikkels” bevat. Een voorbeeld hiervan is dat wanneer een eigenaar van een
erf zijn stallen sloopt en er niets voor terug bouwt, hij zijn bouwrechten
verliest. Veel eigenaren laten daarom hun stallen staan, ook al vervallen ze.
Zo behouden zij hun bouwrechten voor de toekomst.

Kortom, de overheid staat samen met ondernemers en burgers aan de lat
om de sociaal-economische vitaliteit en de landschappelijke kwaliteit van het
gebied te bewaken en te ontwikkelen. De erven spelen hier een belangrijke
rol in.
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5 Denkrichtingen voor vervolg

Nu de aard en omvang van de opgave beter in beeld zijn, zien wij voor het
vervolg twee grote opgaven die de overheden samen met maatschappelijke
partijen en ondernemers op zouden moeten pakken. De eigenaar van het erf
is in de eerste plaats verantwoordelijk voor de toekomst van het erf. Echter,
gezien de grote opgave en de mogelijke impact van de vrijkomende erven op
de landschappelijke kwaliteit en de leefbaarheid op het latteland, is er ook
een taak voor de overheid weggelegd.

De eerste opgave gaat over het vinden van nieuwe bestemmingen voor de
vrijkomende bedrijfsgebouwen. De tweede opgave betreft het ontwikkelen
van een denkrichting voor de lange termijn gericht op omgaan met
leegstand.

In het eerste spoor kan gedacht worden aan:

Informeren en stimuleren

Er zijn veel instrumenten die functieveranderingen op erven mogelijk maken.

Deze instrumenten lijken echter onvoldoende bekend te zijn bij mogelijk

nieuw geinteresseerde (stedelijke) partijen.

® Onderzoeken of (stedelijke) partijen de mogelijkheden kennen. Denk
hierbij bijvoorbeeld aan revalidatiecentra, accomodatie voor ouderen,
natuurondernemerschap in collectief verband.

® Inspirerende ontwikkelingen op vrijkomende erven breed communiceren.
Bijvoorbeeld door aan te sluiten bij activiteiten in het kader van www.
mijnnoordoosttwente.nl, en het jaarlijks organiseren van de dag van het
nieuwe Twentse erf.

® Makelen en schakelen: actief partijen zoeken en bij elkaar brengen.
Dealmaking is een voorbeeld dat ook elders navolging kan krijgen.

Inspireren

Het is moeilijk om in deze tijd nieuwe bestemmingen voor erven te vinden. Er

moet buiten de bekende kaders gedacht worden. Dit kan door:

® Ruimte te bieden/ in te spelen op nieuwe maatschappelijke trends, zoals
het delen van ruimtes in netwerkverband en het beheer van landschap,
natuur en erven in collectief verband (0.a. met crowdfunding)

® |deeénprijsvraag: “De schuren van 15 erven komen vrij. Bedenk hier een
bestemming voor die bijdraagt en landschap en leefbaarheid.”

® Het opbouwen van visie en ideeén door middel van:
- Excursies, gedachtegangen: met sleutelpersonen uit het gebied
op bezoek bij inspirerende voorbeelden van nieuwe bestemmingen
in binnen- en buitenland.
- Ontwerpateliers in Noordoost-Twente om tot nieuwe concepten
te komen en concepten van elders te vertalen naar de Twentse realiteit.
Deelnemers, eigenaren van erven, stedelijke partijen en dwarsdenkers.

In het tweede spoor, het zorgvuldig omgaan met leegstaande
bedrijfsgebouwen, kan gedacht worden aan:

Instrumenten: kostenefficiént omgaan met publieke middelen

a. Evalueren van impact en effectiviteit van rood voor rood regeling. Rood
voor rood maakt in principe dezelfde ontwikkeling op ieder erf mogelijk. Is dit
wenselijk in het licht van lokale verschillen en ontwikkelingsmogelijkheden?
b. Samen met betrokkenen ontwikkelen van nieuwe instrumenten gericht op
leegstand, bijvoorbeeld:

® Sloopregeling

® Gebiedsfonds (Kwaliteitsimpuls groene omgeving)

® Fiscale instrumenten

® Koppelen van verplichting tot sloop aan vergunningverlening

c. In beeld brengen van de financiéle consequenties van mogelijk in te
zetten instrumenten. Op basis van bestaande en fictieve cases doorrekenen
wat de kosten (gaan) zijn.

Differentiéren per deelgebied: Strategische keuzes (buitengebied en

kernen)

¢ Versterken (landschappelijke) verschillen. Dit verhoogt ruimtelijke kwaliteit

® Benutten van regionale verschillen in kansen (unique selling points,
kansenkaarten).

® Beleid en instrumenten gericht op gedifferentieerde en samenhangende
ontwikkeling op gebiedsniveau (bijvoorbeeld het Nieuwe Landgoedbedrijf,
benutten GLB regelingen).
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Bijlage 1 Analyse van trends

Definitie erf in dit onderzoek
Erven worden niet specifiek gedefinieerd in de top10. Deze vallen in de
top10 onder de categorie ‘overige gebied’. Uit de top10 is alle ‘overige
gebied’ er uit gehaald. Met behulp van de bebouwde kom shape (2003 —
provincie) zijn hierbij de kommen (en dus erven uit de bebouwde kom ) er uit
gehaald. Daarna is met de top10 — gebouwen gekeken op welke ‘overige
gebieden’ in het buitengebied ook daadwerkelijk gebouwen staan. Hierbij
geldt de kanttekening dat niet alle erven als ‘overig gebied’ in de top10 staan
aangemerkt. De aanname is gedaan dat als er een gebouw op een ‘overig
gebied’ staat, dit ook een erf is. Kanttekening is nog dat er sprake van
samenvoeging van erven kan zijn. In de top10 kunnen erven die tegen elkaar
liggen mogelijk als 1 erf ingetekend zijn. Hierdoor kan het beeld (van het
aantal erven) wat vertekenen.

Context
In Noordoost-Twente zijn er 4656 erven in het buitengebied. Het merendeel
daarvan is momenteel in gebruik als burgerwoning. Daarnaast zijn er 1015
erven in gebruik als boerenerf en 1139 erven hebben een gebruik als
overige bedrijven.
Met behulp van het BIRO bestand van de provincie Overijssel is er gekeken
welke erven aangemerkt kunnen worden als agrarisch (als er een
landbouwbedrijf op zit) of werken — overig (een ander soort bedrijf). Erven
waar geen bedrijf op zit zijn aangemerkt als wonen. Dit leidt tot de volgende

verdeling:

Type erf Aantal Percentage Oppervlakte
Agrarisch 1015 21,8% 843 ha
Werken - agrarisch|191 4.11% 231 ha

en overig

Werken - overig 936 20,16% 764 ha
Wonen 2502 53,73% 913 ha

Volgens deze methode zijn er dus 1206 erven waar agrarische bedrijven
zijn. In een aantal gevallen zitten er meer agrarische bedrijfsvestigingen op
één erf. Daarnaast zijn er nog circa 90 erven waar agrarische hulpbedrijven
zijn zoals loonwerkers en hoveniers. Deze zijn echter standaard ingedeeld
onder ‘werken’. Al met al zijn er 1300 erven waar ‘iets’ agrarisch gebeurt. De
definitie van ‘agrarisch erf’ en van ‘agrarische bedrijf’ is dus niet dezelfde.

Legenda

Erven
Type erf
- agrarisch

werken - agr. en ¢
- werken - overig
- wonen

| Gemeentegrenzel

N
0 15 3

12
Kilometers

Erven in Noordoost-Twente



ilometers

Bedrijven volgens BIRO

Vrijkomende agrarische bedrijven

In 2007 waren er in heel Noordoost-Twente 1641 boerenbedrijven volgens
het CBS. In 2012 waren er daarvan nog 1509 actief als boerenbedrijf. In de
periode van 5 jaar zijn er dus 132 boerenbedrijven gestopt in Noordoost-
Twente volgens het CBS. Dit is circa 8% van het aantal boerenbedrijven.

Hierna maken we een doorkijk naar de toekomst. De vraag die voorligt is
‘Hoeveel erven zijn er en hoeveel komen er naar verwachting vrij?’
Aangezien het lastig is de toekomst met grote zekerheid te voorspellen
hebben we verschillende methodieken toegepast om het aantal
boerenbedrijven en de boerenerven in kaart te brengen. De vijf methodieken
samen geven een bandbreedte weer van de te verwachten ontwikkelingen.

De rode punten zijn niet de stoppende bedrijven, maar het
aantal punten geeft weer hoeveel bedrijven er in het
postcode gebied stoppen

N
Legenda A Legenda
o Agrarisch bedrif ® 1Dot=1
©  Overig bedrijf 0 15 3 6 9 12 ®  SUM_kans
:l jrenzen —— Alometors :l Gemeentegrenzen

Ruimtelijke spreiding van vrijkomende erven per postcodegebied
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Methode 1 — doortrekken trends afgelopen 5 jaar

In de afgelopen 5 jaar zijn 132 bedrijven gestopt. Dit is circa 8% van

het aantal bedrijven. Dit betekent dat tot 2022 wanneer we deze trend
doortrekken nog ruim 250 bedrijven zullen stoppen. Tot 2032 zou het
betekenen dat er 500 bedrijven vrijkomen.

De trends van Twente zijn lager dan in de rest van NL, Overijssel en de
Oostelijke Zandgronden alwaar circa 10% van de bedrijven in dezelfde
periode is gestopt. De cijfers laten zien dat er in Twente er als het ware
een stuwmeer van relatief kleine boerenbedrijven met <20 NGE is. Dit zijn
eigenlijk nu al hobbymatige bedrijven. Het inkomen van deze gezinnen zal
voor het overgrote deel afkomstig zijn van activiteiten buiten de landbouw.
Hetzij van AOW en pensioen, hetzij van een baan buitenshuis of andere
activiteiten op het erf. Ongeveer 40% van de agrarische bedrijven in
Noordoost-Twente valt hier al onder.

Conclusie van deze methode is dat er circa 230 a 250 bedrijven vrij
komen tot 2022

Methode 2 — op basis van opvolging
® Een studie van Hermans en Agricola geeft aan dat van de 1700 bedrijven

in NOT in 2006 er 31% geen opvolger met een bedrijfshoofd van 50-plus
heeft. Het niet hebben van een opvolger is de belangrijkste reden van
agrarische bedrijven om te stoppen. Wanneer deze bedrijven allemaal
stoppen in de loop van deze periode, betekent dit dat tot 2022 circa 500
bedrijven zullen stoppen (vanaf 2006).

375 bedrijven vrij tot 2022 vanaf 2012 (vanaf 2006 komen 500 bedrijven
vrij tot 2022)

Methode 3 — op basis van NGE’s

De studie van Hermans en Agricola geeft aan dat in 2006 op 70% van
de agrarische bedrijven de bedrijfsomvang kleiner is dan 70 NGE. 70
NGE wordt over het algemeen gezien als de minimale omvang om een
volwaardig inkomen te kunnen verdienen uit de landbouw. Op bedrijven
met minder dan 70 NGE zitten dan de potentieel vrijkomende erven of
in ieder geval zijn het erven waar ruimte is voor andere activiteiten. Het
gaat om 70% van de 1700 bedrijven in 2006. Dat betekent dat op 1200

bedrijven op termijn van 2032 ruimte vrij komt voor andere activiteiten en
dat de agrarische tak daar langzaam maar zeker wordt afgebouwd.

De helft komt vrij tot 2022 en de tweede helft tussen 2022 en 2032.

475 bedrijven vrij tot 2022 (vanaf 2006 600 bedrijven vrij tot 2022)

Methode 4 — op basis van trends in de sectoren

Het LEI heeft een toekomstverkenning voor de landbouw richting 2020
uitgebracht. De getallen uit deze studie zijn als richting gekozen voor de
projectie richting het jaar 2022. De melkveehouderij neemt volgens het
LEI af met 55%, de intensieve veehouderij met 60%, de akkerbouw met
25% en de opengrondsector met 40%. De overige bedrijven (vaak kleine
hobbymatige bedrijven) nemen met ongeveer 1/3 af.

Van de 57 tuinbouwbedrijven in Noordoost-Twente blijven er dan grofweg
35 over richting 2022;

Van de 580 melkveehouderijen in Noordoost-Twente blijven er dan
grofweg 250 bedrijven over;

De 155 intensieve veehouderij bedrijven nemen af tot 55;

De 65 akkerbouwbedrijven nemen af tot circa 50;

Dit zou betekenen dat in deze sectoren het aantal bedrijven daalt van 857
naar 390. Naast deze bedrijven zijn er nog circa 850 overige bedrijven.
Met name kleine graasdierbedrijven en gemengde bedrijven. Deze zullen
met ongeveer 1/3 afnemen. Dit betekent dat er ongeveer 580 van deze
vaak hobbymatige bedrijven overblijven;

In totaal daalt het aantal bedrijven van 1700 naar 970 als deze lijn wordt
gevolgd in 2022. Daarvan zijn er al 132 gestopt tussen 2006 en 2012. Er
komen dus nog 600 bedrijven vrij tussen de periode 2012 en 2022.

600 bedrijven vrij tot 2022 vanaf 2012 gerekend.

Methode 5 - op basis van areaal en verdubbeling omvang v/d bedrijven

Het areaal landbouwgrond in Noordoost-Twente is ongeveer 29.000 ha.
Naar verwachting gaat er daarvan circa nog 4400 ha aan landbouwgrond
verloren aan andere claims. Dit is op basis de analyse gemaakt in de
studie van Hermans en Agricola. Sindsdien is er wel een herijking van

de EHS gaande en ook een andere situatie in de economie met impact
op de vraag naar woningbouw en bedrijfsterrein. Bij gebrek aan betere



cijfers blijven we deze toch hanteren. Dit zou betekenen dat in 2022

nog circa 24.600 ha landbouwgrond over is voor de productielandbouw.
We gaan er in dit scenario van uit dat in 2022 alleen zelfstandig
economisch rendabele landbouwbedrijven over zijn en dat deze bedrijven
de ruimte gaan invullen om daarmee hun inkomen voor 100% uit de
landbouwproductie te halen.

oppervlakte landbouw in Noordoost-Twente in ha | 2012
Akkerbouw 1000
Tuinbouw op grond 500

Grasland en groenvoedergewassen 27500

¢ We gaan hierbij er van uit dat areaal tuinbouw en intensieve veehouderij
gelijk blijft. De intensieve veehouderij bezit weinig grond en is daarom
niet meegenomen in de 29.000 ha. Op basis van de constatering dat de
gemiddelde bedrijfsgrootte in Nederland ongeveer verdubbeld in een
generatie betekent dit dat de volgende bedrijfsomvang nodig is voor een
volwaardig economisch bedrijf rond 2032:

Agrotype Huidig 2032

Akkerbouw 70 ha 140 ha

Tuinbouw 23 ha 46 ha

Melkvee 50 ha /80 koeien 100 ha / 160 koeien
Glas 4 ha 8 ha

® Dit betekent voor de komende jaren (waarbij we er van uit gaan dat de
grondclaim op het gebied evenredig ‘verdeeld’ wordt tussen akkerbouw
en melkveehouderij), voor de oppervlakte landbouw in Twente in ha in
2032:

Oppervlakte landbouw in Totaal Aantal economische

Twente in ha oppervlakte in ha |bedrijven

Akkerbouw 850 6
Tuinbouw open grond 500 11
Grasland en 23375 234
groenvoedergewasse

® In totaal blijven er dan 251 bedrijven over in 2032. Daarbij komen naar
verwachting nog circa 50 intensieve veehouderijen. In 2032 blijven
er dan circa 300 bedrijven over die hun inkomen uit de markt voor
landbouwproducten halen. In 2012 waren er 1509, dit betekent dat er de
komende 20 jaar circa 1200 bedrijven verdwijnen. Als we interpoleren
zouden er rond 2022 ongeveer 900 bedrijven over zijn.

® Dit betekent dan een afname van 600 bedrijven tussen 2012 en 2022.

Bandbreedte van de methodieken

Samengevat zijn de vijf methodieken weergegeven in onderstaande grafiek
in een pluimdiagram. De lijnen geven als het ware de bandbreedte aan
waarbinnen in de toekomst het aantal agrarische bedrijven zich naar
verwachting zal ontwikkelen. De gegevens voor 2032 of 2022 zijn afhankelijk
van de methode geinterpoleerd of geéxtrapoleerd.

1800
1600
~= 1 - Doortrekken trends
1400
1200 -3~ 2 - Op basis van opvolging
1000
~#— 3 - Op basis van NGE's
800 -
600 w4 - Trends LEI
400
200 w5 - Op basis van verdubbeling
omvang
0

2007 2012 2022 2032

Figuur. Ontwikkeling van het aantal agrarische bedrijven in Noordoost-Twente
tussen 2012 en 2032 volgens vijf verschillende methodieken.

2-Vaak zijn de akkerbouwbedrijven gestopte veehouders die nog enkele hectares grond verhuren
als maisland of akkerland. In de statistiek staan zij als akkerbouwers te boek.
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De afname tot 2022 varieért tussen de 250 en 600 agrarische bedrijven. De
afname tot 2032 varieért tussen de 400 en 1200 agrarische bedrijven. De
meeste methoden bundelen zich op de sterke afname van het aantal
bedrijven, grofweg 500 minder bedrijven in 2022 en 1200 minder bedrijven in
2032. Naar verwachting zijn de blijvers dan de bedrijven die hun inkomen uit
de markt halen. Het verschil tussen methode 1 en de bundeling van methode
3, 4 en 5 zijn in praktijk de erven/bedrijven in transitie. Dit zijn erven waarop
nog een boerenbedrijf geregistreerd staat bij het CBS maar waarop het
hoofdinkomen niet meer vanuit de landbouw komt. In veel gevallen wordt dit
elders verdiend, of op het erf zelf of via een AOW/pensioen uitkering.

Vertaalslag naar aantal vrijkomende erven

In het intro gaven we al aan dat een boerenerf niet zonder meer gelijk is aan
een boerenbedrijf. De ongeveer 1500 agrarische bedrijven volgens het CBS
zijn gevestigd op zo'n 1200 erven. Op een heel aantal erven zit in de praktijk
meerdere agrarische bedrijven. Wanneer we veronderstellen dat het aantal
agrarische erven ook in de toekomst ongeveer 80% van de agrarische erven
blijft dan levert dit de volgende grafiek op over de ontwikkeling van het aantal
agrarische bedrijven in Noordoost-Twente:

Ruimtelijke vertaling

In beide kaarten op de volgende twee pagina’s is per vier-cijferig postcode
gebied aangegeven hoeveel bedrijven naar verwachting zullen gaan stoppen
tot 2022. Afhankelijk van de dichtheid van het huidige aantal agrarische
bedrijven is de dichtheid groter of kleiner. In grote lijnen treedt het fenomeen
van stoppende bedrijven overal in Noordoost-Twente in vergelijkbare
mate op.

In de analyse hebben we ook gekeken naar de oppervlakte vrijkomende
erven, de oppervlakte van gebouwen en het aantal vrijkomende gebouwen
per 100 hectare landbouwgrond. Kaartbeelden van deze analyse zijn
weergegeven in bijlage 2. Daaruit volgt dat er in de gemeenten Dinkelland en
Tubbergen gemiddeld wel iets meer bebouwing en erven vrijkomen per 100
hectare landbouwgrond dan in gemeente Losser.

1400
1200 -+ ~4—1- Doortrekken trends
1000 ’ g
-~ 2 - Op basis van opvolging
800
~— 3 - Op basis van NGE's
600 Legenda
=4 - Trends LEI Stopkans pe4d
400 + Som van kans alle bedrijven
o <5
200 - === 5 - Op basis van verdubbeling @ 5-10
omvang @ 10-20
0 - 2 . . @ 20-50
2007 2012 2022 2032 & . >50
Kilometers s [ | cemeentegrenzen

Figuur. Ontwikkeling van het aantal agrarische erven in Noordoost-Twente
tussen 2012 en 2032 volgens vijf verschillende methodieken.

Som van stopkans per postcode 4 gebied



Conclusies

Voor 2022 volgt uit de analyse dat er van de huidige 1200 erven nog circa
700 overblijven waar een agrarisch bedrijf het hoofdinkomen verzorgt. Op
500 erven gaat een transitie plaatsvinden. Naar onze inschatting zullen
ongeveer 200 a 300 erven hun agrarisch bedrijf verliezen en 200 a 300
erven blijven wel volgens de statistieken een agrarisch bedrijf houden; dat
bedrijf is in afbouw en daarop kan geen volwaardig agrarisch inkomen
worden verdiend.

Richting 2032 zet deze trend zich door. Dan zullen er nog circa 250 a 300
erven zijn waar het hoofdinkomen uit de landbouw wordt gehaald. En tussen
de 300 en 600 erven zijn waar nog enige agrarische activiteit plaatsvindt
zonder dat daar een volwaardig inkomen plaatsvindt. Dit betekent dat tussen
nu en 2032 naar verwachting op 900 erven een transitie zal plaatsvinden
van een agrarisch bedrijf naar hobbymatig of volledige afbouw van de
agrarische activiteit.

Ruimtelijk gezien zullen vindt deze ontwikkeling overal in het agrarisch
landschap in Noordoost-Twente plaats. Er zijn geen duidelijke
concentratiegebieden aanwijsbaar. Overal in het Nationaal Landschap zal
het fenomeen van vrijkomende agrarische erven zich voor gaan doen.

Discussie

De komende 10 jaar zullen er dus circa 500 erven zijn waar de agrarische
functie verdwijnt of in ieder geval wordt afgebouwd. De komende 20 jaar
gaat het om 900 van dergelijke erven. Een gemiddeld agrarisch erfin
Noordoost-Twente is nu zo'n 8000 vierkante meter in omvang en er is circa
2000 vierkante meter aan bebouwing aanwezig verdeeld over 4 a 5
gebouwen inclusief de woning. Om de omvang van de ruimtelijke opgave
van de erven in transitie in perspectief te zetten stellen we ons voor dat voor
elke vrijkomende 1000 m2 agrarisch bedrijfsgebouw een woning zou mogen

worden ontwikkeld volgens een rood voor rood principe. Laten we aannemen
dat de kleinere erven vrijkomen en dat deze gemiddeld 1500 vierkante meter

zullen slopen. Dit betekent anderhalve nieuwe woning per erf in transitie en
dus circa 750 extra woningen in het buitengebied de komende 10 jaar.
Wanneer dit wordt afgezet tegen de regionale woningvraag betekent dit een

grote overvoering van de reeds instabiele woningmarkt. Het alternatief van
het afschaffen van de rood voor rood regeling zou betekenen dat er op 500
erven agrarische gebouwen grotendeels leeg komen te staan met een
omvang van rond de 750.000 vierkante meter. De noodzaak voor
alternatieve ruimtelijke strategieén om de vrijkomende agrarische
bedrijfsgebouwen tegemoet te treden lijkt evident.

De rode punten zijn niet de stoppende bedrijven, maar het
aantal punten geeft weer hoeveel bedrijven er in het
postcode gebied stoppen

N
A Legenda
® {Dot=1
0 15 3 6 9 12 o SUM kans

Gemeentegrenzen
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Bijlage 2 Landschapstypen volgens cascobenadering

Landschapstypen
Heideontginning

I Kampen

[ Maten en Flieren

- Essen

Veenontginning
- Heidebebossing
~ Dinkeldal
I Broekontginning

Stuifzandbebossing

Heide
- Veen

Bebouwd gebied
|:I Gemeentegrenzen

10 kmi




Bijlage 3 Niet agrarische erven in het landschap van
Noordoost-Twente — een impressie

Essenlandschap

N
functie functie
privéstal springruiter spaboerderij Nutter
Kengetallen kengetallen
hoofdgebouw ca 4500 m2 hoofdgebouw ca 180 m2
kavel ca 1 ha kavel
landschap landschap

inpassing in landschap door gebruik-making van relief en erfbosje maakt gebruik van landschap door uitzicht over es/privacy aan eskant
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Essenlandschap

.

functie
camping

kengetallen
hoofdgebouw en
bijgebouwen ca 1600 m2
kavel totaal ca 10 ha

landschap
beplanting op de es is gevaar voor aantasting openheid es

functie
paardenrusthuis en
pensionstalling /
landschapsstal

kengetallen
hoofdgebouw en
bijgebouwen ca 2500 m2

landschap
erfbeplanting soliaire bomen
en boomsingels




Kampenlandschap

D
B

? De toekomst van Twentse erven

functie functie
Kulturhus de Lutte tuincentrum
kengetallen kengetallen
hoofdgebouw ca 1500 m2en erf hoofdgebouw en

11 bijgebouwen 3600 m2
landschap kavel ca 10 ha

erfbeplanting van haag en solitaire bomen
landschap
geen inpassing, verrommeling door grote oppervlakte verharding en plastic



Heideontginning

functie
2 woningen

kengetallen

hoofdgebouw 163 m2 en 240 m2
bijgebouwen 100, 53 en 12 m2
kavel ca 10.000 m2

landschap
vernatting rond Hondeven

NV

functie
bouwbedrijf

kengetallen
hoofdgebouw en
bijgebouwen 1500 m2

landschap
erfbeplanting



Bijlage 4 Mogelijke concepten voor
leegstaande erven in Noordoost-Twente

Nieuwe Marken

De kwaliteit en toegankelijkheid van natuur en landschap verhogen en
tegelijkertijd tegemoetkomen aan de vraag naar betaalbaar buiten
wonen. Het concept ‘Nieuwe Marken’ maakt dat mogelijk. Door het
bouwen van kleine aantallen woningen in lage dichtheden komen
financién beschikbaar voor de ontwikkeling van nieuwe, toegankelijke
en streekeigen natuurgebieden. Gebieden die duurzaam beheerd
zullen worden door de nieuwe bewoners gezamenlijk. Hierdoor zullen

de ruimtelijke kwaliteit en de toegankelijkheid met sprongen

vooruitgaan. En dat is op veel plekken hard nodig.

Voor welke opgave biedt het concept een antwoord?

Er is een stijgende vraag naar wonen in de natuur. Grondaankoop voor
woningen levert inkomsten op voor het gebied. Daarbij zijn in dit concept de
bewoners mede verantwoordelijk voor de inrichting en het beheer van het
natuurgebied. De inspanning die bewoners leveren verhoogt de ruimtelijke
kwaliteit. Door deze betrokkenheid van bewoners in het gebied wordt de
natuur ook weer meer toegankelijk en daardoor waardevol voor de mens.

Toepassing(sbereik) van het concept?

Woningen worden geplaatst in nieuwe natuurgebieden. Voormalige
agrarische bedrijven kunnen daarbij ook her-ontwikkeld worden als
buurtschappen.

Wie: verantwoordelijkheden/ betrokkenheid/ sturing

Gemeenten en provincie in samenwerking met
natuurbeschermingsorganisaties hebben een sturende rol in het ontwikkelen
van de Marken. Ze zijn aan zet voor het aankopen van gronden, de
bestemmingsplannen aanpassen en het planologisch in te passen. Bij de
ontwikkeling en de inrichting wordt nauw samengewerkt met landelijke
overheidsorganisaties, particulieren, agrariérs en waterschappen.

Waarmee: financiering, verdien- of bespaarmodellen

Op het beheer van het natuurgebied wordt bespaard. Bewoners worden
hiervoor deels verantwoordelijk gesteld. De gronden worden aangekocht
door de provincie of zijn in eigendom van een terrein beherende organisatie
als Natuurmonumenten. De woningen kunnen in een vorm van
maatschappelijk gebonden eigendom (MGE) uitgegeven worden. Hierbij
worden de woningen niet vrij verhandelbaar op de woningmarkt en gaat het
eigendom gepaard met een beheerverplichting.

Voorbeelden

Nieuwe Marke bij Opeinde, Friesland: De gemeente Smallingerland wil dit
concept in de praktijk realiseren in een gebied tussen Drachten en Opeinde.
Dat kan door het landschap te versterken en daar beperkt woningbouw toe
te staan.
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Gezond landschap

De kern van het concept Gezondheidslandschappen is een nieuwe
combinatie van zorg, recreatie en landbouw, waardoor de economie
versterkt wordt, er beter ingespeeld wordt op de behoeften van onder
meer patiénten en recreanten, en de landschappelijke kwaliteit een
impuls krijgt. Het concept is toepasbaar in gebieden waar
zorginstellingen en een aantrekkelijk landschap samen komen. In
plaats van een traditioneel revalidatiecentrum of bij een lichte ingreep
thuis herstellen, vindt revalidatie binnen het concept plaats in een
recreatievoorziening in een natuurlijk landschap. In het gezonde
landschap levert de behoefte aan zorg inkomen op. Het kan
bijvoorbeeld gaan recreatie ondernemingen of agrarische bedrijven
met neventakken. Zorginstellingen werken samen met ondernemers in
de groene ruimte zoals recreatie ondernemingen of agrarische
ondernemingen. Samen nemen ze verantwoordelijkheid voor het

behoud van het landschap. Hier kunnen ook intermediaire organisaties

(bijvoorbeeld voor landschapsbeheer) bij worden betrokken.

Voor welke opgave biedt het concept een antwoord?

® Het landelijk gebied is interessant voor de zorg vanwege tendensen tot
extramuralisering en het feit dat bepaalde patiéntengroepen baat hebben
bij een groene omgeving

® In het landelijk gebied komen vele gebouwen vrij, die na verbouw of
herbouw kunnen dienen als vestigingsplaats voor zorginstellingen

® Recreatie komt in beeld omdat het niet alleen gaat om cure en care, maar
ook om wellness

® De landbouw zoekt grond voor schaalvergroting. Zorg en recreatie
hebben maar weinig grond nodig voor zichzelf, en kunnen dus ruimte
bieden aan de landbouw

® Zorg en recreatie hebben beide belang bij een open en aantrekkelijk
landschap. Zij kunnen optreden als eigenaar en beheerder van
landschappelijke elementen, en boeren inhuren om dat landschap te
onderhouden. Daarmee kunnen zij dus nieuwe dragers worden van het
landschap.

® Hetis nadrukkelijk de bedoeling de kwaliteit van gebieden/regio’s een
impuls te geven, en niet alleen de kwaliteit van kleine eenheden zoals
erven.

Voorbeelden

Een voorbeeld is ‘Helende Hellingen’: een concept waarbij het Sittardse
Maaslandziekenhuis, een aantal zorgverzekeraars en Limburgse Hotels een
alliantie aangaan. Na een ingreep in het ziekenhuis kunnen patiénten een
herstelvakantie boeken en in door sommige gevallen ook vergoed krijgen.
Het idee is inhoudelijk uitgewerkt, maar functioneert nog niet in de praktijk.



Landgoedmodel

Het Landgoedmodel staat voor het combineren van rendabele
(inkomen genererende) en onrendabele functies op samenhangend
grondgebied, ten behoeve van brede maatschappelijke waarden,
waaronder natuur- en landschapswaarden. Eigendom en regie over het
gebruik en beheer van de grond zijn gecentraliseerd, bijvoorbeeld in
een stichting, collectief of bedrijf. Grond kan ook (onder bepaalde
voorwaarden van kwaliteitszorg) verpacht worden. Het concept is
toepasbaar in gebieden waar vraag en aanbod is van een diversiteit
aan maatschappelijke en economische functies. Het gaat om
samenhangende, bij voorkeur aaneengesloten gebieden van minstens

enkele tientallen hectares.

Voor welke opgave biedt het concept een antwoord?

Het concept biedt een antwoord op het vigerende economisch model waarbij
‘zachte’ waarden zoals groen, die geld kosten geisoleerd worden behandeld
van functies en grondgebruik die geld opleveren.

Voorbeelden

Bestaande landgoederen functioneren al volgens dit principe en uit de
wereld van de rentmeesters (NVR) en zoals blijkt uit de landgoedgesprekken
(zie www.hetlandgoedbedrijf.nl) is er veel motivatie bij landgoedeigenaren
om kennis, waarden en eeuwenoude ervaring in te zetten voor de opgaven
van deze tijd in nieuwe gebieden.

Land van Bezinning Zuid-Holland. Provincie Zuid-Holland, International
Wellness Resorts BV, SBB, STIRR en RECRON willen samen een of
meer nieuwe wellnesslandgoederen realiseren. Daarbij willen ze natuur-
en recreatiegebieden rond de economische kern duurzaam inrichten
en in stand houden. Doel: het vergroten van de mogelijkheden voor
recreatie, verbetering van natuur en landschap en versterking van de
lokale/regionale economie. Resultaat is een landschappelijk ingepast
wellnessresort met een oppervlakte van circa 4 a 5 hectare, met
gebouwen, tuin en parkeerplaatsen, als onderdeel van een landgoed van
20 a 25 hectare, met natuur en recreatie; directe werkgelegenheid van
150 fte op het landgoed en afgeleide werkgelegenheid bij toeleveranciers,
bed and breakfast en hotels in de directe omgeving.

® Multifunctioneel landgoed bij Roermond (in ontwikkeling). Op dat
landgoed, gesitueerd op de voormalige hoeve Schéndeln, gaat de
Stichting Limousin Regionaal (SLR) aan een breed publiek tonen
hoe op een natuurlijke wijze het Limousin vlees wordt geproduceerd,
verwerkt en bereid. Men denkt onder andere aan de realisatie van een
ambachtelijke slagerij, een kookstudio, educatieruimte, verblijfsrecreatie
en zorg. Naast deze economische kern is er veel ruimte voor natuur
en recreatief medegebruik, passend binnen het huidige landschap.
De 25-31 ha natuur wordt duurzaam ingericht en in stand gehouden.
Dorpslandgoed: ‘t Heidegoed Empe te Brummen in Gelderland is een
locatie waar partijen de mogelijkheid onderzoeken voor de realisatie van
een dorpsLandgoed. Het concept dorpsLandgoed en deze casus zijn
begin oktober genomineerd voor de Natuurprijs 2012 door het Nationaal
Groenfonds. Het dorpsLandgoed is een nieuw type landgoed dat ruimte
biedt aan ecologische, economische en maatschappelijke waarden in een
onderlinge samenhang.
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Tijdelijk gebruik

Ontwikkelingen in de toekomst zijn per definitie onvoorspelbaar, maar
de horizon die met enige zekerheid overzien kan worden lijkt steeds
korter te worden. Als ervan uitgegaan wordt dat de toekomst
onvoorspelbaar is, moet (ook) de ruimte flexibel ingericht worden.
Want wat nu goed en duurzaam lijkt, kan over tien jaar onzin blijken te
zijn. De omkering in het concept tijdelijk gebruik is dat de onzekerheid
tot zekerheid gemaakt wordt: je gaat voor bepaalde tijd bouwen; voor
de tijd die je denkt te kunnen overzien. Dat geldt voor huizen, maar ook
voor bedrijventerreinen en mogelijk infrastructuur. Daarmee geeft het
concept een antwoord op een onzekere toekomst, o.a. op het vlak van
klimaat in relatie tot ruimtegebruik. Ook kunnen tijdelijke functies een
stimulans vormen voor tijdelijke natuurontwikkeling. Tijdelijk wonen
en werken op locaties die op termijn andere functies krijgen kan goed
samengaan met de ontwikkeling van een aantrekkelijke groene
omgeving en daarmee van betekenis zijn voor de ontwikkeling van
natuur en landschap in de gebieden. Daarbij worden wel afspraken
gemaakt dat de nieuwe natuur geen belemmering zal zijn voor
toekomstige nu reeds voorgenomen en planologisch vastgelegde

(rode) ontwikkelingen in dat gebied.

Voor welke opgave biedt het concept een antwoord?

Onvoorspelbare toekomst, klimaatverandering, economische onzekerheid.
Toepasbaar daar waar behoefte en mogelijkheden voor nieuwe
ontwikkelingen zijn, in het bijzonder braakliggende terreinen en vrijkomende
gebouwen.

Voorbeelden

. Haven Amsterdam. Pionier op het gebied van Tijdelijke Natuur. Het
gebiedje herbergt nu al tal van beschermde soorten, waaronder
rugstreeppadden, oeverzwaluwen en verschillende soorten orchideeén

. Mobiel atelier en expositiepaviljoen in Groningen. Het MOBi gebouw is
een experimenteel en mobiel atelier- en expositiepaviljoen. Tijdens de
looptijd van vijf jaar worden innovaties en nieuwe producten op het
gebouw getest en worden de gebruikers uitgenodigd hun bijdrage te
leveren aan de uitstraling van het gebouw. Hierdoor krijgt de gevel de
functie van een (persoonlijke) etalage. Om deze transformaties mogelijk
te maken wordt gewerkt met een demontabele en aanpasbare
constructie. Hierdoor kan het gebouw na vijf jaar worden verplaatst.

»  Tijdelijk zonnepark in Almelo. In Almelo wordt het XL Businesspark
ontwikkeld. Een bedrijventerrein voor grootschalige bedrijven in de
logistiek, transport, distributie en industrie. De uitgifte van het
bedrijventerrein is door de verslechterende economische
omstandigheden vertraagd. Met de aanleg van een 23 ha groot
zonnepark worden rentekosten verlaagd en het duurzame imago van
het businesspark versterkt. Het gaat om het grootste zonnepark in
Nederland.



Dealmaking

De basis van dealmaking is het verbinden van particuliere initiatieven
en maatschappelijke doelen. Hierbij kan worden gedacht aan het
verbinden van recreatie, wonen en werken met maatschappelijke
doelen als de kwaliteit van het landschap, cultuurhistorie en natuur.
Meerdere partijen werken samen om deze integratie van belangen tot
stand te brengen. Het scheppen van de juiste omstandigheden om
initiatieven de kans te geven tot ontwikkeling te komen is belangrijk,
samen met het vinden van de juiste combinaties van initiatieven en
maatschappelijke doelen. Een intensieve samenwerking is hiervoor
nodig. Door het koppelen krijgen zowel lokale initiatieven de kans en

kunnen maatschappelijke doelen gerealiseerd worden, een win-win

situatie.

Voor welke opgave biedt het concept een antwoord?

In een gebied waar lokale initiatieven geschikt zijn om te koppelen aan
maatschappelijke doelen en waar de verwezenlijking van maatschappelijke
doelen lastig (financieel) te realiseren is.

Voorbeelden

In de gemeente Tubbergen is het project Dealmaking Markgraven bezig.
Hierbij worden op vernieuwende wijze particuliere initiatieven gekoppeld aan
gebiedsdoelen door een onafhankelijke ‘dealmaker’. De gemeente wil op
deze manier burgers en bedrijfsleven betrekken bij het realiseren van
ruimtelijke gebiedsdoelen in Geesteren. Van de twintig aangemelde
initiatieven zijn er vijf concreet ingediend als principeverzoek binnen
Kwaliteitsimpuls Groene Omgeving.
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Greenrooms

Greenrooms is een netwerk van plekken in het landelijk gebied
rondom een stad. Het idee is dat als greenroomgebruiker (wonend in
de stad) je gebruik kan maken van greenrooms (allerlei plekken
gesitueerd in het landschap rondom de stad, bijvoorbeeld molens,
landgoederen, boswachterschuurtjes en ateliers). Hierdoor ligt je
basis in de stad maar heb je een aantal ‘kamers’ in het landschap als
verlengstuk. Dit alles wordt mogelijk gemaakt door de gastvrijheid van
de greenroominbrengers. Door het delen van ruimtes in het landschap
wordt het mogelijk een unieke ervaring in het landschap te beleven.

Daarnaast verbind het mensen met het landschap waardoor er een

waardevermeerdering plaatsvind.

Voor welke opgave biedt het concept een antwoord?

Delen is het nieuwe hebben: we werken met dit concept aan een nieuwe
vorm van welvaart. Er is zoveel welvaart die we gezamenlijk en zonder
overconsumptie kunnen creéren. We definiéren welvaart niet langer als
bestedingsruimte voor consumptie maar als kwaliteit van leven in verbinding
met je omgeving.

Wonen niet op één plek geconcentreerd: de stadsbewoner woont niet meer
in 1 huis, maar heeft de beschikking over extra kamers op afstand in het
landschap. Wonen wordt steeds duurder voor mensen, een heel huis voor je
zelf is in de toekomst niet meer zo vanzelfsprekend. Door bezit niet meer
leidend te laten zijn, maar gebruik komen we tot vernieuwende
woonconcepten.

Voorbeelden

Greenrooms@Utrecht is een voorbeeld waar dit concept op dit moment
getest wordt. Het project is nu in de testfase, het ‘life’ uitproberen van het
gedachtegoed om te kijken hoe dit concept in de praktijk werkt. De waarden
die in Utrecht worden nagestreefd zijn:

Ruimte (een huis zo groot als regio Utrecht)
Rust (een tuintje in de tijd)

Rijkdom (delen is het nieuwe hebben)
Respect (leven in verbinding met je omgeving)

Je huis zo groot als de provincie Utrecht! In basis woon je in de stad, met in
het landschap een aantal kamers als verlengstuk van je woning. De
greenrooms. Je verjaardag vieren in de veldkeuken, de plek waar je wel 20
vrienden te eten kunt hebben. Een essay schrijven te midden van de paars
bloeiende heide met de stilte als buur. Of overnachten in de
sprookjesachtige wereld van Haarzuilens. Een droombeeld? Wij denken van
niet. Het ommeland van Utrecht heeft het allemaal te bieden. Met een
netwerk van Greenrooms brengen wij mensen in contact met de zes
landschappen die Utrecht zo mooi maken. Door plekken te delen verrijken
we onze woonomgeving. Zo wordt wonen in Utrecht wel heel bijzonder.
Natuurplekken exclusief voor jou!



Knooperven

Op het platteland zijn twee belangrijke ontwikkelingen op gang
gekomen: boeren stoppen en burgers trekken naar het platteland.
Door het concept Knooperven toe te passen biedt deze tendens zowel
kansen voor landschapsontwikkeling als voor versterking van de

agrarische structuur.

Knooperven zijn boerenerven die door middel van paden en
beplanting met elkaar verbonden zijn. De uitdaging in dit concept is
om agrarische bedrijfsontwikkeling mogelijk te maken in een
kleinschalig landschap, en tegelijkertijd burgers kansen te bieden om
op grotere Knooperven te wonen en verantwoordelijkheid te nemen

voor het beheer en onderhoud van de karakteristieke beplanting die de

Knooperven verbindt.

Voor welke opgave biedt het concept een antwoord?

Knooperven vormen een antwoord op de leegloop van het platteland,
schaalvergroting in de landbouw (met als gevolg vrijkomende boerenerven)
en de groeiende vraag van burgers om op het platteland te wonen. Een
andere belangrijke bijdrage van het concept Knooperven is dat het bijdraagt
aan het herstellen van de oorspronkelijke landschappelijke structuren die
verloren zijn gegaan door schaalvergroting. Doordat de nieuwe bewoners
ook eigenaar zijn van het landschap in hun omgeving en dus beheer en
onderhoud regelen en betalen wordt ook een nieuwe (financiéle) drager voor
Natuur en Landschap geintroduceerd. Ook kan het concept gezien worden
als een manier om om te gaan met de grote hoeveelheid erven die de
komende jaren vrij gaan komen en waarvan er een aantal cultuurhistorische
waarde hebben. Tot slot kan ook de toegankelijkheid van het landelijk gebied
voor mensen uit de omgeving en recreanten erdoor vergroot worden.

Voorbeelden

® Het principe is ontwikkeld in Twente, waar deze landschapsstructuur
met verbindende beplanting van oudsher bestaat. In Langeveen (gem.
Tubbergen) wordt nu het eerste Knooperf ontwikkeld. Sinds eind
november 2011 kan iedereen die geinteresseerd is een kavel kopen op
Knooperf De Veldboer.

® Ook in Noord-Brabant wordt het concept kansrijk gezien voor de
plattelandsontwikkeling. Zo is in 2011 in het POC advies voorgesteld
om dit concept te betrekken bij de vormgeving van het beleid in deze
bestuursperiode. In Utrecht heeft de Stichting Vernieuwing Gelderse
Vallei i.s.m. InnovatieNetwerk een haalbaarheidsstudie uitgevoerd voor
een Knooperf op een concrete locatie. Op basis van de resultaten wordt
nu bestuurlijk overleg gevoerd.
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