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Postbus 140

8100 AC RAALTE

Datum 29-11-2024

Onderwerp Principeverzoek realisatie woning Knapenveldsweg te Raalte
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Geacht college van burgemeester en wethouders,

Namens onze opdrachtgevers, de heer en mevrouw Bos (hierna te noemen: initiatiefnemers),
verzoeken wij uw college om in principe medewerking te verlenen aan het mogelijk maken van
een vrijstaande woning met bijgebouwen op een perceel dat gelegen is aan de Knapenveldsweg
in het buitengebied van Raalte. De bestaande woning van initiatiefnemers aan de Nieuwe
Deventerweg 2 moet wijken voor het verbeteren van het knooppunt Raalte en om die reden willen
initiatiefnemers graag op een andere locatie een nieuwe woning realiseren.

In 2020 hebben initiatiefnemers reeds een principeverzoek voor een initiatief ingediend dat
destijds is afgewezen. Inmiddels is het initiatief aangepast en is door Buro Ontwerp & Omgeving
een landschappelijk inpassingsplan opgesteld om het initiatief op zorgvuldige wijze in te passen
in het bestaande landschap en daarbij de ruimtelijke kwaliteit ter plaatse te versterken. In deze
brief wordt het initiatief nader toegelicht.

Huidige situatie
Op de navolgende afbeelding is een luchtfoto van de huidige situatie van het plangebied en haar
omgeving weergegeven. Het plangebied is hierop globaal met gele belijning aangeduid.

Het plangebied ligt ten noorden van de kern Raalte, aan de Knapenveldsweg en bestaat uit een
deel van het perceel RTEQOO-U-184. In de huidige situatie zijn de gronden in gebruik als
paardenweide en als bosperceel. In dit bosperceel zijn twee waterpartijen/poelen aanwezig en
bevinden zich enkele bijgebouwen. Langs de westelijke perceelsgrens ligt een toegangspad met
bomenlaan dat aansluit op de Knapenveldsweg. Aangrenzend aan het plangebied bevindt zich
agrarische grond. Wat verder naar het noordoosten bevindt zich de Raalterwetering en het
Dorpsbos Raalte. Deze zijn bereikbaar via het karrenspoor ten zuiden van het plangebied.
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Luchtfoto globale ligging plangebied
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Op de navolgende afbeeldingen zijn enkele impressies van de huidige situatie in het plangebied
weergegeven.

Paardenstal ' g’

Gewenste situatie

De bestaande woning van initiatiefnemers aan de Nieuwe Deventerweg 2 moet wijken voor het
verbeteren van het knooppunt Raalte. Om die reden willen initiatiefnemers in het plangebied een
nieuwe woning realiseren. De woning krijgt een inhoud van maximaal 750 m? en bouwhoogtes die
passend zijn bij de locatie. Qua bebouwing bestaat daarnaast de wens om een bijgebouw bij de
woning van maximaal 60 m? en een (paarden)schuur van maximaal 190 m? te realiseren. Inclusief
de te behouden ‘hooiberg’ (16m?) komt er maximaal 250 m? aan bijgebouwen.

Van de bestaande bebouwing op de locatie wordt een deel (109 m?) gesloopt (zie navolgende
afbeelding). Het bestaande bijgebouw in de vorm van een hooischuur blijft behouden. De nieuwe
(paarden)schuur zal gebouwd worden op het nieuwe compacte erf samen met de woning.
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Te behouden
Q 1. Bljgebouw "noolberg" 16,5m*

To slopen / gesloopt  109,5n¢
2. Garage 21,5mp
3.stal, garage, opslag  8sm*

4. vervallen kippenhok 3m?

Overzicht te behouden en te slopen bebouwing in het plangebied

Het initiatief vraagt om een zorgvuldige landschappelijke inpassing in het bestaande omliggende
landschap. Om die reden is door Buro Ontwerp & Omgeving een landschappelijk inpassingsplan
opgesteld. Het landschappelijk inpassingsplan is bijgevoegd als bijlage 1 en wordt hierna kort

toegelicht.
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Landschappelijk inpassingsplan
Navolgend is een uitsnede van het schetsontwerp van het landschappelijk inpassingsplan
opgenomen.

{17

Bijge bo\/;w (s7m2) :
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nd bijgebouw hooiberg (16,51

Schetsontwerp

De bestaande toegangsweg vanaf de Knapenveldsweg wordt doorgetrokken naar de nieuwe
woning (ca. 14m x 10m, max. 750m?3), met bijgebouw (57m?) en stal met opslag (177m?) en dient
daarbij als toegangsweg van het nieuwe erf. Aangekomen op het erf kan hier geparkeerd worden.
De tuin bevindt zich aan de voorzijde (noord- en oostelijke) van de woning en wordt ingekaderd
met een inheemse gemengde haag, bijvoorbeeld meidoorn en veldesdoorn. In de tuin staat twee
grote erfbomen en een hoogstam fruitboomgaard. Op de overgang van de tuin en het open
landschap wordt een strook bloem- en kruidenrijk grasland ingezaaid. Dit is tevens de ideale plek
voor een insectenhotel. Aan de westelijke zijde van de stal met opslag zorgt bosplantsoen voor
een groene overgang naar naastgelegen akker. Met deze groenstructuren wordt het nieuwe erf
ingepast in het bestaande landschap, waarbij het open uitzicht bewaard blijft en de bebouwing
vanaf buiten gezien opgaat in het groen.
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Ten noorden en zuiden van het woonperceel worden de paardenweides gehandhaafd. In de
noordelijke paardenweide wordt een laagte (wadi) gemaakt waar het regenwater zich bij een flinke
stortbui verzamelt om geleidelijk te kunnen infiltreren (tijdelijke waterberging). In combinatie met
het ophogen van de grond ten behoeve van de bebouwing wordt gezorgd voor een gesloten
grondbalans. De paardenweides hebben of krijgen een houten hekwerk met een natuurlijke
uitstraling. Daarnaast wordt, waar dit mogelijk is, rondom de weides een strook met
paardvriendelijke bloem- en kruidenrijk grasland ingezaaid. Aan de noordzijde is dit een mengsel
voor vochtige omstandigheden passend bij de dekzandlaagtes, aan de zuidzijde is dit voor drogere
omstandigheden passend bij de dekzandvlaktes.

Het bosperceel blijft behouden en wordt in de noord- oostelijke hoek aangevuld met nieuwe
bomen op de plek waar de bestaande stal zal worden verwijderd. Dit is ter compensatie van
eventueel verloren gegane oppervlakte 'natuur', door functies als paden en bebouwing (de
'hooiberg') die niet ten dienste zijn van de bestemming 'natuur'. Het bestaande pad door het
bosperceel wordt teruggebracht naar een smal (max. 2m) wandelpad. De bestaande poelen met
natuurlijke oevervegetatie blijven behouden en worden verrijkt met stapelstenen voor amfibieén.
Daarnaast kan het snoeihout verwerkt worden in een takkenril of -stapel, ten behoeve van
insecten, kleine zoogdieren en vogels. Langs de oostelijke perceelsgrens wordt een strook van 5m
vrij gehouden om de noordelijke en zuidelijke paardenweides te verbinden.

De toegangsweg met laan wordt aangevuld met nieuwe bomen om de laan weer te herstellen. In
de zuidoostelijke hoek is een solitaire boom gepland die het perceel markeert en voor schaduw
zorgt voor de paarden. Hier zou mogelijk een bankje neergezet kunnen worden zodat deze voor
wandelaars als rustpunt kan dienen.

Langs de noordelijke perceelsgrens komt een houtsingel van bomen en heesters met doorkijkjes.
Deze groenstructuur is een referentie naar de historische perceelsbeplanting (zie topografische
kaart uit 1900).

Het onderscheid tussen de dekzandvlakte en dekzandlaagte wordt gemaakt in de soortkeuze voor
de beplanting, waarbij aan de noordzijde beplanting wordt gekozen voor nattere omstandigheden
en aan de zuidzijde beplanting die goed tegen drogere omstandigheden kan.

De bestaande greppels langs de noordelijke- en westelijke perceelsgrens blijven behouden en
vormen een mogelijke overstort van de wadi.

In het plan worden verschillende groenstructuren en overige elementen toegevoegd die de
ecologische waarden en de biodiversiteit bevorderen. Daarnaast biedt het initiatief de
mogelijkheid om de ecologische waarden ter plaatse te bevorderen door natuurinclusief te
bouwen. Hiervoor kunnen de volgende maatregelen worden genomen:

e Verschillende bouwelementen zoals de gootbekisting, de nokvorst of spouwmuren kunnen
toegankelijk worden gemaakt voor vogels en vleermuizen en zo in de noodzakelijke nest- en
verblijfplaatsen voorzien;

e Zowel platte als schuine daken kunnen vergroend worden;

e Elementen in of aan de gevel zoals (nest)kasten en gevelgroen;

e Plaatsen van losse kasten, tillen, insectenhotels en -stenen, faunatorens of -muren.
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Bebouwing

Op de navolgende afbeeldingen zijn, ter indicatie, enkele referentiebeelden van de gewenste
bebouwing opgenomen.

Referentiebeelden uitstraling nieuwe (paarden)schuur

Ruimtelijke aanvaardbaarheid

Met het initiatief wordt ruimte geboden aan een woningbouwinitiatief voor initiatiefnemers die
moeten wijken voor de verbetering van het knooppunt Raalte. Met de sloop van de huidige woning
op de locatie Nieuwe Deventerweg 2 wordt een publiek belang (verbetering knooppunt) gediend
en blijft het aantal woningen in het buitengebied van de gemeente Raalte per saldo gelijk.

De omgeving van het plangebied wordt gekenmerkt door de functies agrarisch, wonen en natuur.
In de huidige situatie is in het plangebied reeds de nodige bebouwing aanwezig. Daarnaast bevindt
zich in de nabijheid van het plangebied de uitbreidingswijk Franciscushof. Tussen deze
uitbreidingswijk en het plangebied ligt op een groot perceel eveneens een vrijstaande woning.
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Onlangs heeft de gemeente Raalte in de omgeving van het plangebied, in het kader van de
groeiambitie (‘Groeibeelden Raalte en Heino, Ontwikkelstrategie voor toekomstbestendige
kernen’), een voorkeursrecht gevestigd op gronden ten noorden van de huidige woonwijk Raalte-
Noord. Het is daarom aannemelijk dat er in de omgeving van het plangebied meer woonfuncties
zullen worden toegevoegd.

De woning is ruimtelijk goed in te passen doordat er sprake is van een ruim perceel en bestaande
groenstructuren. Vanaf de Knapenveldsweg zal de woning niet of nauwelijks beleefbaar zijn.

In de omgeving zijn enkele veehouderijen gevestigd. Vooralsnog zijn er geen redenen om aan te
nemen dat de realisatie van de woning in het plangebied belemmerend zal werken ten opzichte
van deze bedrijven. Hiervoor zal in het kader van de planologische procedure een geuronderzoek
worden uitgevoerd.

In de omgevingsvisie ‘Horizon gemeente Raalte 2040" zijn voor het buitengebied vijf
ontwikkelrichtingen opgenomen. Voor het initiatief zijn de ontwikkelrichtingen 1 (“Wij kiezen voor
een sterk en afwisselend landschap door het verder te ontwikkelen, te versterken en te behouden
wat waardevol is.”) en 4 (“Wij kiezen voor een vitaal, divers en gemengd buitengebied. Een werk-
en productiegebied, waar een balans is met wonen, landschappelijke- en cultuurhistorische
kwaliteiten, natuur en recreatie.”) van toepassing.

Het initiatief valt niet onder de reikwijdte van het beleid van de gemeente voor vrijkomende
agrarische bebouwing (Beleidsnota Erven in Beweging 2023), maar is wel in lijn met het doel van
dit beleid. Het achterliggende doel van het beleid is namelijk “de optelsom van sloop en nieuwe
bebouwing moet per saldo tot een verbetering van de ruimtelijke kwaliteit van het buitengebied
leiden.”

Met de sloop van de bebouwing op de locatie aan de Nieuwe Deventerweg 2 en het toevoegen van
verschillende groenstructuren en overige elementen die de ecologische waarden en de
biodiversiteit ter plaatse bevorderen wordt de ruimtelijke kwaliteit in het buitengebied van Raalte
per saldo verbeterd. Ook biedt het initiatief de mogelijkheid om de ecologische waarden ter
plaatse van het plangebied te bevorderen door natuurinclusief te bouwen.

Daarnaast geldt dat de nieuwe woning wordt levensloopbestendig en duurzaam gebouwd. Dit
betekent dat er zal voldaan worden aan de huidige wetgeving omtrent de energievoorziening,
isolatiewaarde en overige bouweisen.

Ten opzichte van de bestaande woning is op de nieuwe locatie sprake van een beter woon- en
leefklimaat vanuit akoestisch en luchtkwaliteitsaspect. Hiermee draagt het initiatief tevens bij aan
een gezonde leefomgeving.

Geconcludeerd kan worden dat het initiatief ruimtelijk goed in te passen is en zorgt voor een
verbetering van de ruimtelijke kwaliteit in het buitengebied. Met het initiatief is sprake van een
evenwichtige toedeling van functies aan locaties.
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Participatie

Initiatiefnemers hebben contact gehad met de buren. Eén van de buren heeft in het verleden
aangegeven bezwaar te hebben tegen het realiseren van een woning indien deze in hun
gezichtsveld wordt gebouwd. Dit gaf extra aanleiding om de woning te situeren aan de noordzijde
van het bosperceel. Zij zijn geinformeerd over de nieuwe situering op 24 mei jl. en hebben hierover
nog geen standpunt gecommuniceerd. De overige buren zijn ook opnieuw geinformeerd en zij
hebben allen aangegeven geen bezwaar te hebben tegen het initiatief.

Geldende planologische regeling

Voor het plangebied geldt het ‘Omgevingsplan gemeente Raalte’. Onderdeel van dit
omgevingsplan zijn de bruidsschatregels en de bestemmingsplannen. De bruidsschatregels zijn
voormalige rijksregels die met de inwerkingtreding van de Omgevingswet zijn komen te vervallen
en in het omgevingsplan van de gemeente zijn opgenomen. Alle (op 31 december 2023) geldende
bestemmingsplannen zijn per 1 januari 2024 van rechtswege onderdeel geworden van het
'‘Omgevingsplan gemeente Raalte.

Ter plaatse van het plangebied zijn nog geen specifieke regelingen opgenomen in het
omgevingsplan. Daarom geldt (hoofdzakelijk) het bestemmingsplan 'Buitengebied Raalte’ dat op
8 juni 2012 is vastgesteld door de raad en daarna meerdere malen is herzien. Op de navolgende
afbeelding is een uitsnede van het genoemde bestemmingsplan weergegeven. Het perceel is
daarop met een gele stippellijn weergegeven.

i)

s
Uitsnede bestemmingsplan ‘Buitengebied Raalte’ (geconsolideerde versie uit 2021)

9 Velperweg 157 1 +31(0)88 98 05 055 BTW NL813969785B01 IBAN NL43 RABO 0306 5567 23
6824 MB Arnhem 4 info@ontwerpenomgeving.nl KvK 09148203



Yy Y adviseurs voor
“\ leefomgeving

Op basis van het bestemmingsplan ‘Buitengebied Raalte’ is het plangebied bestemd als ‘Natuur’
en ‘Agrarisch met waarden - Landschapswaarden’. Gronden die bij de bestemming ‘Natuur’
behoren zijn bestemd voor behoud, herstel en ontwikkeling van natuur- en landschapswaarden
en bos, extensieve dagrecreatie, houtoogst, water en bij deze bestemming behorende
voorzieningen, zoals wegen, parkeervoorzieningen, bruggen, paden, recreatieve voorzieningen en
trafohuisjes.

Gronden die bij de bestemming ‘Agrarisch met waarden - Landschapswaarden’ behoren zijn
bestemd voor de uitoefening van een agrarisch bedrijf, behoud, versterking en ontwikkeling van
de landschappelijke waarde van de gronden, zoals deze tot uitdrukking komt in het reliéf, de
kleinschaligheid, de openheid en de beplantingselementen (houtsingels en houtwallen) en bij
deze bestemming behorende voorzieningen.

Op basis van de bestaande juridisch-planologische regeling is de realisatie van een woning met
bijgebouwen en tuin niet toegestaan. Om die reden moet een planologische procedure worden
doorlopen. Het verbeteren van de landschappelijke waarden ter plaatse is wel toegestaan op basis
van het de geldende regeling.

Verzoek

Initiatiefnemers verzoeken uw college om in principe in te stemmen met het initiatief voor het
mogelijk maken van een vrijstaande woning (maximale inhoud van 750 m3) met bijbehorende tuin
en bijgebouwen (totaal maximaal oppervlakte van 250 m?) in het plangebied aan de
Knapenveldsweg in Raalte en hiervoor een ruimtelijk plan in procedure te brengen (een BOPA of
een TAM-Omgevingsplan). Indien het college kan instemmen met het bovenstaande zullen de
noodzakelijke werkzaamheden voor de planologische procedure (opstellen ruimtelijk plan, het
uitvoeren van onderzoeken en participatie) worden opgestart door de initiatiefnemers.

Tot slot
Mocht u nog vragen hebben naar aanleiding van voorliggend verzoek, dan ben ik uiteraard graag
bereid deze te beantwoorden en verzoek ik u contact met mij op te nemen.

Ik wacht uw reactie met belangstelling af.

Met vriendelijke groet,

Buro Ontwerp & Omgeving

Jurian Heerink
Adviseur ruimte en milieu
06-1641 1852
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Bijlage 1 Landschappelijk inpassingsplan
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Plangebied

Knapenveldsweg, Raalte

Het plangebied ligt ten noorden van de kern Raalte, aan de Knapenveldsweg
(perceel RTEOO-U-184). Het perceel heeft een omvang van 2,7ha. In de huidige
situatie zijn de gronden grotendeels in gebruik als paardenweide. Daarnaast
bevindt zich in het plangebied een stukje bosperceel. In dit bosperceel zijn
twee waterpartijen/poelen aanwezig en bevinden zich enkele bijgebouwen.
Langs de westelijke perceelsgrens ligt een toegangspad met bomenlaan dat
aansluit op de Knapenveldsweg. Aangrenzend aan het plangebied bevindt zich
agrarische grond. Wat verder naar het noordoosten bevindt zich de Raalterwe-
tering en het Dorpsbos Raalte. Deze zijn bereikbaar via het karrenspoor langs
de zuidelijke perceelsgrens van het plangebied.

*

Toegangsweg‘met bomenlaan léngs vveételijke perceelsgrens

Toegangsweg langs westelijke perceelsgrens

Paardenweide (noordzijde)

Stal, ga rag, opslag

Bestaand hekwerk richting de paardenweide



Plangebied




Beoogde ontwikkeling

Beoogde ontwikkeling

De initiatiefnemers zijn voornemens op het plangebied een woning (max.
750m?3) met bijgebouw en een (paarden)schuur (max. 250m? aan bijgebouwen)
te realiseren.

De aanleiding hiervoor is de herstructurering van een provinciale weg op de

plek van de huidige woning van de initiatiefnemers aan de Nieuwe Deventer-
weg 2, ca. 1 km ten zuiden van de planlocatie. De huidige woning zal worden

gesloopt en de initiatiefnemers zullen (op termijn) verhuizen naar de nieuwe
woning in het plangebied.

Van de bestaande bebouwing op de locatie wordt een deel (109m?) gesloopt
(zie afbeelding hiernaast). Het bestaande bijgebouw in de vorm van een
hooischuur blijft behouden. De nieuwe (paarden)schuur zal gebouwd worden
ter plaatse van de bestaande stal (nr. 3).

Dit landschappelijk inpassingsplan geeft een voorzet voor een gewenste inrich-
ting van het perceel en de inbedding in het bestaande omliggende landschap.

. o =
Bestaande te behouden bijgebouw "hooiberg"

Te behouden
1. Bijgebouw "hooiberg" 16,5m?

Te slopen / gesloopt  109,5m?
2. Garage 21,5m?
3. Stal, garage, opslag  85m?

4 Vervallen kippenhok 3m?

Schaal 1:1000 A
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Op de topografische kaart uit omstreeks 1900 is te zien dat het zuidelijk deel
van het plangebied destijds uit heide met bosjes bestond. De noordzijde be-
stond uit weiland waarvan de grenzen groen omkaderd waren. Destijds was er
al een duidelijke scheiding aanwezig tussen het zuidelijk en noordelijk deel.

De topografische kaarten van ca. 1930 en 1960 laten zien dat er heideontgin-
ning heeft plaatsgevonden. In het plangebied is het bestaande bosperceel al te
zien.

In tegenstelling tot de situatie rond 1900 is in de huidige situatie de verkave-
ling langwerpig en haaks op de Raalterwetering. Sinds de jaren '90 breidt Raal-
te uit ten noorden van de N348, met Het Raan, De Berkte en Salland | en Il. Aan
de zuidzijde van de topografische kaart is de laatste uitbreiding te zien met het
Franciscushof. In lijn der verwachting zal het Knapenveld in de toekomst verder
ontwikkeld worden met woningbouw.

Heidegebied  Bospercelen Blokverkaveling met Bosperceel  Schaalvergroting
groene omkadering
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Landschap en relief

Het plangebied ligt in een groot zandgebied dat bestaat uit een afwisseling van
oost-west georiénteerde dekzandruggen en laagten met weteringen (zie ook
de groene en bruine zones in de deelgebiedenkaart op pagina 8). In de bruine
zones waar het deelgebied zich in bevindt zijn de ruggen en laagten ruimtelijk
minder structurerend voor het landschap en voert het ontginningslandschap
de boventoon. Het plangebied bevindt zich dan ook in het zogeheten 'jong
ontginningslandschap' dat na 1850 is ontgonnen.

Dit landschap is verder onder te verdelen in dekzandlaagtes en de hoger gele-
gen dekzandvlaktes. Op de hoogtekaart van het plangebied is te zien dat deze
is gelegen op de overgang tussen de dekzandvlaktes (zuidzijde) en -laagtes

(noordzijde). Op het plangebied is er ca. 1m hoogteverschil tussen deze zijden.
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Landschapsontwikkelingsplan

De gemeenten Deventer, Raalte en Olst-Wijhe hebben een landschapsontwik-
kelingsplan opgesteld; Een Plus voor het landschap van Salland (2008). Hierin
worden de kenmerken en de gewenste landschappelijke ontwikkelingen in
beschreven. Het plangebied valt op de overgang van de deelgebieden: dek-
zandvlaktes en dekzandlaagtes.

Dekzandvlaktes en dekzandlaagtes

Dekzandvlaktes en dekzandlaagtes lijken sterk op elkaar, maar de laagtes
hebben een natter karakter. Hier is dan ook meer water (0.a. weteringen) en
natuurgebied te vinden, dan in de hoger gelegen vlaktes. Beide landschappen
worden echter gedomineerd door landbouw. Het bestaat uit een lanenstelsel
(rechte lanen langs de wegen) met de erven en de open ruimtes daartussen.
Het landschapsbeleid is gericht op het behouden en versterken van de karak-
teristieken.

Bij ontwikkelingen op de erven is het wenselijk in te spelen op het drogere
(vlaktes), dan wel nattere (laagtes) karakter van ieder deelgebied door in de
beplantingskeuze hier bij aan te sluiten.

Landschappelijke karakteristieken dekzandvlaktes:
Open ruimtes omsloten door rechte wegen;
Erven met rationele opzet;
Weg- en erfbeplanting zijn belangrijkste ruimtevormende elementen;

Erfbeplantingen langs lanen zijn rationeel en kennen heldere overgang van

erf naar landschap (door middel van bijvoorbeeld een haag);
Blokvormige verkaveling;
Rationele bosblokken en heiderelicten.

Landschappelijke karakteristieken dekzandlaagtes:
Open ruimtes omsloten door rechte wegen;
erven met rationele opzet;
Weg- en erfbeplanting zijn belangrijkste ruimtevormende elementen;

Erfbeplantingen langs lanen zijn rationeel en kennen heldere overgang van

erf naar landschap (door middel van bijvoorbeeld een haag);
Blokvormige verkaveling;
Erfbeplanting sluit aan bij natte karakter.

‘ LANDSCHAPPELIJK INPASSINGSPLAN Knapenveldsweg - Raalten

Ruimtelijke kwaliteit van erven
Nieuwe vormen van particulier gebruik hebben gevolgen voor de omgeving. Bij
de begeleiding van de inrichtingsplannen wordt door de gemeente aandacht
aan de volgende aspecten gegeven:
De relatie tussen erf en landschap door middel van passende beplantings-
vormen, erfindeling en begrenzing en sortimentskeuze;,
Het onderscheid tussen de traditionele verdeling van voor- (wonen) en
achterkant (werk) van het erf;
Handhaven, herstellen en benutten van de oude elementen: zowel de ge-
bouwde elementen als de waardevolle bomen, struiken en tuinplanten;
Onderscheid tussen oude en jonge erven. Voor de dekzandvlaktes en -laag-
tes betekent dit een strakke ordening van de bebouwing en beplanting,
gesloten beplantingen op de erfgrenzen.
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Dekzandvlaktes (bruin)
Dekzandlaagtes (lichtbruin)

Deelgebiedenkaart landschapsontwikkelingsplan Salland
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Schetsontwerp

Houtsingel met doorkijkjes langs
noordelijke perceelsgrens

Uitgangspunten

De uitgangspunten voor het schetsontwerp zijn:

De bouw van één woning (max. 750m?3), met bijgebouw
en (paarden)schuur (max. 250m? bijgebouwen).

Een aantrekkelijk woonmilieu dat aansluit op een erf

gedachte. Bestaande greppel

Extra aandacht voor de aspecten klimaatadaptatie,
duurzaam bouwen en de ecologische waarden.

De nieuwe woning inpassen in het huidige landschap
met inheemse beplanting en kenmerkende
landschappelijke elementen.

Rekening houden met bestaande kwaliteiten, zoals de
natuurwaarden, landschappelijke elementen en het

open landschap.

Aandacht voor de zichtrelaties van en naar de nieuwe

woning. Bestaande bomen (donkergroen)

Uitbreiding bosperceel ca. 220m?

Natuurcompensatie bestaand pad ca. 180m?
en 'hooiberg' 16m?

Laan aanvullen met nieuwe bomen (lichtgroen)

Toegangsweg (karrenspoor)

Paardenweide

Bloem- en kruidenrijke grasberm

Solitaire boom op hoekpunt

Schetsontwerp met huidig contour bestemming 'natuur, met
natuurcompensatie voor rode delen.
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Schetsontwerp

Toelichting

De bestaande toegangsweg vanaf de Knapenveldsweg wordt doorgetrokken
naar de nieuwe woning (ca. 14m x 10m, max. 750m3), met bijgebouw (57m2)

en stal met opslag (177m?) en dient daarbij als toegansweg van het nieuwe
erf. Aangekomen op het erf kan hier geparkeerd worden. De tuin bevindt zich
aan de voorzijde (noord- en oostelijke) van de woning en wordt ingekaderd
met een inheemse gemengde haag, bijvoorbeeld meidoorn en veldesdoorn.
In de tuin staat twee grote erfbomen en een hoogstam fruitboomgaard.

Op de overgang van de tuin en het open landschap wordt een strook

bloem- en kruidenrijk grasland ingezaaid. Dit is tevens de ideale plek voor
een insectenhotel. Aan de westelijke zijde van de stal met opslag zorgt
bosplantsoen voor een groene overgang naar naastgelegen akker. Met deze
groenstructuren wordt het nieuwe erf ingepast in het bestaande landschap,
waarbij het open uitzicht bewaard blijft en de bebouwing vanaf buiten gezien
opgaat in het groen.

Ten noorden en zuiden van het woonperceel worden de paardenweides
gehandhaafd. In de noordelijke paardenweide wordt een laagte (wadi) gemaakt
waar het regenwater zich bij een flinke stortbui verzamelt om geleidelijk te
kunnen infiltreren (tijdelijke waterberging). In combinatie met het ophogen
van de grond ten behoeve van de bebouwing wordt gezorgd voor een gesloten
grondbalans. De paardenweides hebben of krijgen een houten hekwerk met
een natuurlijke uitstraling. Daarnaast wordt, waar dit mogelijk is, rondom

de weides een strook met paardvriendelijke bloem- en kruidenrijk grasland
ingezaaid. Aan de noordzijde is dit een mengsel voor vochtige omstandigheden
passend bij de dekzandlaagtes, aan de zuidzijde is dit voor drogere
omstandigheden passend bij de dekzandvlaktes.

Het bosperceel blijft behouden en wordt in de noord- oostelijke hoek
aangevuld met nieuwe bomen op de plek waar de bestaande stal zal

worden verwijderd. Dit is ter compensatie van eventueel verloren gegane
oppervlakte 'natuur, door functies als paden en bebouwing (de 'hooiberg')

die niet ten dienste zijn van de bestemming 'natuur'. Het bestaande pad door
het bosperceel wordt teruggebracht naar een smal (max. 2m) wandelpad.

De bestaande poelen met natuurlijke oevervegetatie blijven behouden en
worden verrijkt met stapelstenen voor amfibieén. Daarnaast kan het snoeihout
verwerkt worden in een takkenril of -stapel, ten behoeve van insecten, kleine
zoogdieren en vogels. Langs de oostelijke perceelsgrens wordt een strook van
5m vrij gehouden om de noordelijke en zuidelijke paardenweides te verbinden.

De toegangsweg met laan wordt aangevuld met nieuwe bomen om de laan
weer te herstellen. In de zuidoostelijke hoek is een solitaire boom gepland

die het perceel markeert en voor schaduw zorgt voor de paarden. Hier zou
mogelijk een bankje neergezet kunnen worden zodat deze voor wandelaars als
rustpunt kan dienen.

Langs de noordelijke perceelsgrens komt een houtsingel van bomen en
heesters met doorkijkjes. Deze groenstructuur is een referentie naar de
historische perceelsbeplanting (zie topografische kaart uit 1900).

Het onderscheid tussen de dekzandvlakte en dekzandlaagte wordt gemaakt in
de soortkeuze voor de beplanting, waarbij aan de noordzijde beplanting wordt
gekozen voor nattere omstandigheden en aan de zuidzijde beplanting die goed
tegen drogere omstandigheden kan.

De bestaande greppels langs de noordelijke- en westelijke perceelsgrens
blijven behouden en vormen een mogelijke overstort van de wadi.

Topografische kaart uit omstreeks 1900: referentie naar historische
perceelsbeplanting noordzijde




Duurzame bouw

Duurzaam

De nieuwe woning wordt duurzaam gebouwd. Dit betekent dat er zal voldaan
worden aan de huidige wetgeving omtrent de energievoorziening, isolatiewaar-
de en overige bouweisen.

]Bunu.rt het

beschikbare

Circulair

Daarnaast kan worden onderzocht wat de mogelijkheden zijn om (deels)
circulair te bouwen. De vrijkomende materialen in de huidige bebouwing
(bestaande bebouwing aan de Nieuwe Deventerweg 2 en de Knapenveldsweg)
kunnen hergebruikt worden in de nieuwbouw. Denk hierbij aan hout in

de gevels en daken, zonnepanelen, vrijkomend puin verwerken in de
halfverharding en klinkers hergebruiken in de gevels of de verharding. Ook
kan er tijdens de nieuwbouw nagedacht worden over de toekomst van de
materialen door bijvoorbeeld materialen demonteerbaar te maken, in hout te
bouwen en/of een materialenpaspoort op te stellen. sl sid

Natuurinclusief

De nieuwbouw biedt ook een kans ter bevordering van de ecologische

waarden. Er kan natuurinclusief gebouwd worden, denk hierbij aan:
Verschillende bouwelementen zoals de gootbekisting, de nokvorst of
spouwmuren kunnen toegankelijk worden gemaakt voor vogels en
vleermuizen en zo in de noodzakelijke nest- en verblijfplaatsen voorzien;

- Zowel platte als schuine daken kunnen vergroend worden;
Elementen in of aan de gevel zoals (nest)kasten en gevelgroen;

- Plaatsen van losse kasten, tillen, insectenhotels en -stenen, faunatorens of
-muren.

(ebuwbewone

G A
i Inbouwkast
vleermuis)

de dakranden of ge-
velbetimmering (vogels en vleermuis)



Ecologische waarden

Behouden

De bestaande groen- en waterstructuren; het bosperceel, laanbomen, solitai-
re bomen en de poelen, blijven behouden. Het uitgangspunt is dan ook om
geen bomen te kappen. Hier wordt bijvoorbeeld tijdens de bouw rekening mee
gehouden door de bouwmachines om het bosperceel heen te laten rijden. Het
behoud van de bestaande bomen is onder andere van belang voor boombe-
wonende vleermuizen.

Ecologisch onderzoek zal uitwijzen welke maatregelen en mitigatie er voor de
sloop en nieuwbouw nodig zal zijn.

c |ewilgen Takkenril

Toevoegen

In het plan worden verschillende groenstructuren en overige elementen toege-

voegd die de ecologische waarden en de biodiversiteit bevorderen:
Inheemse bomen; in de laan (toegangsweg), de erfboom, fruitboomgaard
en langs de noordelijke perceelsgrens. Door een variatie aan inheemse bo-
men met verschillende bloeiperiodes wordt er nest- en foerageer gelegen-
heid gecreéerd voor verschillende vogels en insecten. Denk bijvoorbeeld
aan een schietwilg langs de noordelijke perceelsgrens, die geschikt is als
drachtboom voor bijen en waardboom voor vlinders.
Inheemse hagen en heesters; rond de tuin en langs de noordelijke per-
ceelsgrens. Deze bieden nest-, foerageer, en schuilgelegenheid voor tal van
vogels, egels en insecten. Denk bijvoorbeeld aan een meidoornhaag waar
de huismus graag gebruik van maakt.
Bloem- en kruidenrijk grasland als overgang van tuin en paardenweide
richting het landschap. Deze gemengde graslanden trekken een grote
verscheidenheid aan insecten aan, die op hun buurt weer een voedings-
bron zijn voor vogels en vleermuizen. Bij de keuze van het mengsel moet
rekening gehouden worden met de paarden, denk bijvoorbeeld aan het
mengsel 'BW1 Paardengeluk' van CruydtHoeck.
Een takkenril waar het snoeiafval van de bestaande en nieuwe bomen en
heesters in verzameld kan worden. Een takkenril of -stapel biedt ruimte
aan het schuilen en broeden van insecten, zoogdieren en vogels.
Stapelstenen in en langs de poelen bieden habitat aan verschillende am-
fibieén, zoals de kleine watersalamander. Voor deze beschermde soort is
een goede water- en oevervegetatie met weinig of geen vis en stenen om
onder te overwinteren belangrijk.
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Referentiebeelden

Bebouwing

Nieuwe stal/opslag

Nieuwe salopslag : . - > Bestaand bijgebouw 'hooiberg'
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Bestaand karrenspoor door laan

Erfverharding
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Behoud verbinding tussen noordelijk en zuidelijk deel




Referentiebeelden

Groenstructuren
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Laagte / landschappelijke wadi (waterberging) ~ Erfboom




Referentiebeelden

Groenstructuren

Paardenweides met houten hekwerk
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