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Naast dit rapport zijn twee bijlagen uitgebracht. Deze zijn te downloaden via www.libau.nl, evenals

het hoofdrapport zelf.

. Bijlagenrapport met bevindingen van de oriénterende gesprekken en de in het onderzoek
gehanteerde vragenlijsten en de uitgebreide resultaten.

. Processchema ‘initiatiefnemer-loods-loket’ waarin een aanzet is gegeven hoe het werkproces
kan worden ingericht voor een resultaatgerichte werkwijze rond initiatieven rond de
Oldambtster boerderij wanneer het concept van een boerderijloods en een boerderijenloket

wordt geintroduceerd.






Voorwoord

Het Oldambt moet je ervaren. Een grootschalig open, bevochten, verloren en weer herwonnen
boerenland. Met de zee afwisselend als vriend en vijand. Ben je eenmaal geraakt door dit
ongelooflijk fascinerende Oost-Groningse landschap, dan kom je er niet meer van los. Je komt
terug, leert het land steeds beter ‘lezen’ en de geschiedenis kennen. Een geschiedenis, waarvan
een belangrijk deel zo prachtig is omschreven door bijvoorbeeld de auteur Frank Westerman

in zijn boek “De Graanrepubliek”. Een boek dat de sociaal-economische ontwikkelingen en de
geschiedenis van de boeren en boerderijen in dit gebied in zijn brede context weergeeft. Een
geschiedenis, die zich, als kenmerkend onderdeel van het landschap, onder andere etaleert in de

vele grote monumentale Oldambtster boerderijen. Over cultuurhistorisch erfgoed gesproken!

Maar gaat het goed met dit erfgoed? Kunnen we dit bijzondere gebouwde monumentale erfgoed als

belangrijke drager van dit landschap ook doorgeven aan de toekomstige generaties?

De afgelopen decennia verloren in heel Nederland boerderijen hun landbouwfunctie. Waar
functieverandering elders leidt tot behoud van karakteristieke en monumentale boerderijen, blijkt dit
in het Oldambt om uiteenlopende redenen lastiger. Het gevolg is dat hier regelmatig sprake is van

leegstand en verval. Soms van de hele boerderij, soms van alleen het voorhuis of de schuur.

Verschillende partijen uit de erfgoedhoek, zoals de Boerderijenstichting Groningen, Heemschut
Groningen, Stichting Landschap Oldambt en Libau maken zich al langere tijd zorgen over de
toekomst van de grote Oldambtster boerderijen. Zij vrezen voor het verdwijnen van dit, in hun ogen,
uiterst belangrijke culturele erfgoed dat de geschiedenis van het gebied zichtbaar maakt en een

belangrijke rol speelt in de identiteit ervan.

De eerste ideeén voor een onderzoek naar de toekomst van de Oldambtster boerderij werden

in 2014 door de gemeente Oldambt en Libau ontwikkeld. Daarbij stond de wens centraal om

te onderzoeken welk belang de gebruikers van het gebied aan deze boerderijen hechten. Het
onderzoeksproject dat hieruit voortkwam, kon in 2018 worden uitgevoerd dankzij subsidiegelden
van de Rijksdienst Cultureel Erfgoed (RCE) en de Provincie Groningen. De subsidie van de RCE
is verstrekt vanuit het programma ‘Visie Erfgoed en Ruimte’ (VER) en valt daarbinnen onder de
programmalijn ‘Transformatie van het landelijk gebied’. Leegstand en leefbaarheid is hierin een
belangrijk thema. De subsidie van de Provincie Groningen komt vanuit de ‘Opgave Erfgoed,

Ruimtelijke kwaliteit en Landschap’.

Het uitgevoerde onderzoek beperkt zich tot de toekomst van de historische boerderijen van het
zogenoemde Oldambtster type, andere typen boerderijen zijn niet onderzocht. Er is onderzoek
gedaan in twee deelgebiedjes in de gemeente Oldambt. Om te kijken of de aanpak ook elders
inzetbaar is, werd ook de hier gevoerde werkwijze onderwerp van onderzoek. Deze aanpak, de
conclusies en adviezen worden in dit rapport beschreven. De gehanteerde vragenlijsten en de
uitgebreide verslaglegging zijn opgenomen in een bijlagenrapport dat te downloaden is via

www.libau.nl

Theo Hoek

Directeur Libau






Samenvatting en advies

De Oldambtster boerderij is een duidelijk herkenbaar en uniek type boerderij met een bijzondere
achtergrond in het typisch Noordoost-Groninger akkerbouwlandschap. Dit type boerderij is
belangrijk voor de identiteit van het gebied en als het aan de eigenaren, overige bewoners en
bezoekers van Finsterwolde, Beerta, Nieuw-Beerta en Drieborg ligt, worden er zoveel mogelijk

behouden. Ook boerderijen die geen officiéle status hebben als monument of karakteristiek pand.

De eigenaren van deze boerderijen kunnen de zorg voor dit culturele erfgoed niet alleen dragen.

De boerderijen zijn te groot, herstel en onderhoud zijn te kostbaar en de uitdagingen complex. De
problematiek van verzakkingen en scheurvorming, ongeacht hun oorzaak, neemt ernstige vormen
aan en ontmoedigt ook eigenaren die hun panden goed onderhouden. Een deel van de boerderijen
is inmiddels sterk vervallen. Als het aan de betrokkenen ligt, worden deze zo snel mogelijk geruimd
en zetten eigenaren, omwonenden en overheid gezamenlijk de schouders onder het behoud van de
Oldambtster boerderijen die nog wel te redden zijn.

De eigenaren van de betrokken boerderijen hebben daarbij behoefte aan goede voorlichting,
begeleiding, ondersteuning en soepele processen. Het is aan de betrokken overheden om deze

te organiseren en daar waar nodig drempels te slechten. Daarnaast zijn toereikende subsidies
noodzakelijk en ruimte voor aanpassingen en nieuwe invullingen. Dit vergt creatieve oplossingen en

overheden die samenwerken. De afzonderlijke overheden kunnen dit namelijk niet alleen.

Een aanpak gericht op het behoud van de Oldambtster boerderij vergt om te beginnen de
ontwikkeling van een onderliggende visie. Hieraan voorafgaand is een goede, aanvullende,
inventarisatie van de cultuurhistorische waarde, bouwkwaliteit en het toekomstperspectief van de
boerderijen noodzakelijk. Deze inventarisatie en visieontwikkeling vragen vanaf het begin actieve
betrokkenheid van eigenaren en overige bewoners. Zij zijn de direct betrokkenen en hebben

cruciale kennis over deze boerderijen.

De werkwijze van deze in het Oldambt uitgevoerde pilot blijkt ook elders inzetbaar te zijn. De kern
hiervan bestond uit het voeren van gesprekken met gebruikers van het gebied. Deze aanpak past
in de filosofie van de Omgevingswet en leidt ertoe dat mensen geénthousiasmeerd worden, mits
het de insteek is om iets met de inbreng te doen. De gesprekken leidden bovendien tot het ophalen
van waardevolle informatie voor beleidsvorming. Meerwaarde zat ook in het feit dat niet alleen de
door gebruikers gewenste toekomst van de Oldambtster boerderij in beeld werd gebracht, maar dat
ook problemen rondom het bereiken van dit wensbeeld boven tafel kwamen. Een deel van deze
problemen bleek op beelden te berusten, een deel was feitelijk. Wanneer dit tijdens een gesprek

helder wordt, kan dit direct leiden tot een juiste informatievoorziening en waar nodig doorverwijzing.



Wij adviseren, op basis van ons onderzoek, de volgende aanpak:

10.

De ondertekening van een intentieverklaring door de gemeente Oldambt, de provincie Groningen en het Rijk. Zij spreken hierin
de bereidheid uit om samen te werken aan het behoud en de doorontwikkeling van Oldambtster boerderijen, met en zonder

beschermde status.

De ontwikkeling van een passend subsidiestelsel. Dit moet de meerkosten die verband houden met een beschermde status
(karakteristiek en monumentaal) voor de boerderijen dekken en bijdragen aan het scheppen van mogelijkheden voor een goed

verdienmodel.

Het opruimen van de ruines.

Het aanwijzen van een vaste persoon bij de gemeente Oldambt (boerderijloods) die functioneert als aanspreekpunt en
zaakbegeleider voor boerderijeigenaren, adviseert over gemeentelijk beleid met betrekking tot deze boerderijen en de verbinding

legt met een te openen loketfunctie voor boerderijeigenaren (Boerderijenloket)

De inrichting en opening van een Boerderijenloket waar alle (potenti€éle) boerderijeigenaren met toekomstgerichte vragen en
plannen terecht kunnen, ongeacht de status van de boerderij. Een loket van waaruit ook grensverleggende vragen geéntameerd
kunnen worden, dat meedenkt met de gemeenten en hen op verzoek helpt als trekker in concrete casussen, voor inventarisaties,

voor het meedenken in het aanpassen van Omgevingswet-proof beleid en eventueel voor een aanjaagfunctie voor overige acties.

Het starten van experimenten waarbij, zonder precedenten te creéren, voor een aantal concrete casussen zoekruimte wordt

gegeven voor maatwerkoplossingen.

Het maken van een brede inventarisatie van de waarde, staat, gebruik en het toekomstperspectief van de Oldambtster- en overige

typen waardevolle boerderijen (0-meting) als basis voor een boerderijenvisie en eventuele beleidsaanpassingen.

Participatie als leidend principe onder de aanpak leggen.

Starten met de communicatie over het belang van erfgoed in het algemeen, de Oldambtster boerderij in het bijzonder en de
plannen die er rond deze boerderijen zijn. Eigenaren moeten vanaf het begin weten wat dit voor hen betekent en uitgenodigd
worden om te participeren in de vervolgstappen van het project. Zij moeten bovendien uitgenodigd worden om zo vroeg mogelijk

met verbouwplannen en ideeén naar de gemeente te gaan.

De Oldambtster boerderijen promoten in hun context van de Graanrepubliek richting bewoners en toeristen.









1. Het onderzoek

Doelstelling

De boerderijenpilot Oldambt kende de volgende doelstelling:

. Achterhalen welk belang de boerderijeigenaren, de overige bewoners en de bezoekers
hechten aan de Oldambtster boerderij, hoe zij de toekomst ervan zien, wat daar in hun ogen

voor nodig is en hoe dit bereikt kan worden.

. Inzichtelijk maken of de hier gevoerde werkwijze en bevindingen ook elders inzetbaar

zijn.

Vooronderzoek

Om het project goed uit te kunnen voeren, werd vooraf een adviesraad in het leven geroepen.
De leden hiervan dachten vanuit verschillend perspectief' gedurende het project mee en gaven
waar nodig feedback. De onderzoekers van Libau voerden bovendien oriénterende gesprekken
met professionals en semi-professionals? die erop gericht waren de context helder te krijgen. De
gesprekspartners werd bovendien gevraagd hoe zij de toekomst van de Oldambtster boerderij
zien en welke factoren zij daarbij van belang achten. De bevindingen van deze gesprekken zijn
vastgelegd in het Bijlagenrapport. De onderzoekers deden niet in de laatste plaats oriénterend

literatuuronderzoek?.

De informatie die het vooronderzoek opleverde, is gebruikt om te bepalen welke informatie bij de
verschillende groepen gebruikers van de onderzoeksgebieden zou worden gezocht en op welke

wijze zij bevraagd zouden moeten worden.

Deelgebieden

In het onderzoek is de focus gelegd op het lint van Finsterwolde en het gebied rond Beerta/Nieuw-
Beerta/Drieborg. In beide deelgebieden komen veel Oldambtster boerderijen voor en staan zowel
goed onderhouden exemplaren als boerderijen die staan te verpieteren. Nieuw-Beerta is een
beschermd dorpsgezicht en heeft een relatief groot aantal karakteristieke en rijksmonumentale
boerderijen. Finsterwolde en het buitengebied hebben geen beschermd dorpsgezicht en tellen
slechts een paar rijksmonumentale boerderijen. Karakteristieke panden moeten nog aangewezen
worden. Naast de kapitale boerderijen kennen beide onderzoeksgebieden in de kernen ook linten

met arbeiderswoningen.

Linksboven: Regio Oldambt, bron: Libau
Linksonder: Kaart met de Oldambtster boerderijen in de twee deelgebieden'.

' Deelnemers adviesraad: Theo Hoek (Libau; voorzitter), Marlijn Baarveld en Judith Toebast (Rijksdienst Cultureel Erfgoed - RCE), Pier Bosch (Heemschut Commissie Groningen), Francien
van Soest en Richard Veenstra (provincie Groningen), Rick Brinks (gemeente Oldambt), Elles Bulder (Hanzehogeschool Groningen, Kenniscentrum NoorderRuimte), Boelo ten Have
(Boerderijenstichting Groningen), Aize Tolsma (Stichting Landschap Oldambt), Pieter ten Have (LTO-Oldambt), Hugo Dokter (Het Groninger Landschap), Tim Willems-Kruize (Libau)

2 Er zijn behalve met de deelnemers van de adviesraad gesprekken gevoerd met een bouwkundig adviseur, een sociaal geograaf, architecten, een landschapsdeskundige, een
stedenbouwkundige, een architectuurhistoricus en makelaars en (overige) medewerkers van de gemeente Oldambt, de provincie Groningen en Libau.

3 De literatuurverwijzingen zijn in dit rapport opgenomen als eindnoten.
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Onderzoeksmethode

Om antwoord te krijgen op de eerste onderzoeksvraag, het belang dat de verschillende gebruikers
hechten aan de Oldambtster boerderij, hebben we gewerkt met mondelinge diepte-interviews en
uitgebreide schriftelijke enquétes.

De boerderijeigenaren zijn bevraagd door middel van semigestructureerde interviews. Wij hebben
eigenaren geinterviewd met een agrarisch bedrijf en eigenaren die de boerderij voor een ander doel
gebruiken. Een deel van de eigenaren is niet uit de twee deelgebieden afkomstig, maar komt uit de

buurt. Zij meldden zich spontaan naar aanleiding van berichten over het project in de pers.

In totaal hebben wij 9 eigenaren geinterviewd en leverden 7 eigenaren input via een uitgebreide
mail. De groep ‘overige bewoners’ is betrokken door middel van twee workshops, één in elk
deelgebied. In Beerta deden 16 bewoners mee en in Finsterwolde 15. De deelnemers zijn geworven
via lokale bewonersverengingen, via de pers, via flyers, via/via en via lokale communicatiekanalen.
Doel was een zo divers mogelijk publiek te trekken. De deelnemers werden tijdens de workshops

uitgenodigd om aan de hand van een aantal stellingen in discussie te gaan.

De bezoekers van het gebied zijn betrokken door het verspreiden en ophalen van enquéteboekjes.
Er zijn in totaal 27 ingevulde boekjes ingeleverd. Om ook informatie met betrekking tot eventuele
toekomstige eigenaren te verkrijgen, hebben wij ten slotte een aantal makelaars geinterviewd

en contact gezocht met afgehaakte kopers. Alle vragenlijsten en resultaten zijn te vinden in het

Bijlagenrapport op de site www.libau.nl

Een aantal verhalen uit interviews zijn als ‘Uitgelicht interview’ opgenomen. Sommige hiervan

hebben we op verzoek wel anoniem gemaakt. Deze uitgelichte interviews zijn niet representatief

voor de bevindingen, maar illustreren wel wat er in de ogen van verschillende mensen speelt.




De analyse van de informatie uit het oriénterend onderzoek en het veldonderzoek leidde tot eerste,
voorlopige, conclusies. We hebben op basis hiervan bovendien ‘drempels’ of belemmeringen
benoemd die eigenaren en bewoners van het gebied zien in relatie tot de toekomst van de
Oldambtster boerderij. Deze drempels kunnen zijn gebaseerd op beelden in plaats van feiten. Om
dit te onderzoeken hebben we deze drempels uitgediept in een derde workshop met deelnemers
van de verschillende overheidslagen (rijk, provincie en gemeente) en enkele medewerkers van
Libau. De deelnemers kregen daarbij de vraag of de drempels die eigenaren ervaren reéel zijn,

of ze te slechten of verkleinen zijn en wie daarin wat zou kunnen betekenen. We hebben hen
bovendien de vraag gesteld wie eventueel foutieve beelden weg zou kunnen nemen en op welke

manier. De conclusies hiervan zijn verderop in dit onderzoeksrapport opgenomen.

Definities
Oldambtster boerderij: waar we het in dit onderzoek hebben over de Oldambtster boerderij,
hebben we het over de vanuit cultuurhistorisch perspectief gezien waardevolle Oldambtster

boerderij, al dan niet met beschermde status en al dan niet nog in gebruik als agrarisch bedrijf.

Het Oldambt: waar in dit onderzoek over ‘het Oldambt’ wordt gesproken wordt de streek bedoeld

en niet de gemeente Oldambt.
De gebruikers: de gebruikers van het gebied zijn onderscheiden in drie doelgroepen: eigenaren,

overige bewoners en bezoekers. Wanneer over bewoners wordt gesproken, worden zowel

eigenaren van Oldambtster boerderijen als overige bewoners bedoeld.

s



Dirk en Janet Leeuwma
Akkerbouwbedriff

Dirk en Janet Leeuwma zijn eigenaar van een karakteristieke Oldambtster boerderif in Nieuw-
Beerta. De boerderi is al lang in bezit van de familie Leeuwma. Het voorhuis is door de familie

gebouwd in 1882, de schuur was al door eerdere eigenaren gebouwd.

Wat maakt het Oldambt voor u bijzonder?

“De weidsheid en de mooie boerderijen. We hechten echt belang aan de boerderijen, ze zijn heel
typisch voor het gebied. Stagiaires kijken hun ogen uit als ze hier voor het eerst komen. ‘Het is net
een kasteel.” De boerderijen staan hier ook zo dicht op elkaar, soms wel elke 100 m een, dat maakt

een onderscheid met bijvoorbeeld het Hogeland.”

Wat is de eerste gedachte die in u op komt als u denkt aan de vele Oldambtster
boerderijen in de omgeving?

“In het Oldambt heeft 2/3 van de boerderijen geen agrarische functie meer. Mensen uit het westen
kopen een boerderij en starten een project dat maar heel zelden tot een goed einde komt. In de
meeste gevallen stort de boerderij na 15 jaar in. Het is heel moeilijk om als particulier een boerderij
overeind te houden met weinig middelen. Gewoon regulier onderhoud van onze boerderij is 10.000

euro per jaar. Een asbest dak eraf en een nieuw dak erop gaat richting de 70.000 euro.”

Wat zou er moeten gebeuren om leegstand en instorting te voorkomen?

“Een opgeknapte boerderij geeft positieve reacties uit het dorp, zeker als die boerderij eerst
verpauperd was. Die positieve reacties als je er mee bezig bent, zorgen er ook voor dat anderen
ook aan het werk gaan en het netjes houden. Gemeente moet hier in helpen en met eigenaren in
gesprek gaan. Laat de gemeente blij zijn met wat er in de boerderij zit, en nieuwe plannen die er
komen. Geef mensen de ruimte en doe niet zo moeilijk als er een timmerbedrijf in wil of zo. Zeg
geen nee, dat kan niet. Er zijn gewoon wel mogelijkheden. Vertrouw erop dat mensen die er wonen
het goed doen, vertrouw ook de vaklui die er aan werken. De aannemer moet nu soms ‘experts’
van Libau overtuigen dat het werk dat hij uitvoert goed is. Hou het praktisch! Geld dat nodig is om
een boerderij op te knappen die niet meer te redden is, kun je ook gebruiken om 2 boerderijen op
te knappen die nog in redelijke staat zijn. Een andere mogelijkheid is om de schuur erachter weg te

halen zodat er een groot herenhuis overblijft.”

Wat zou er volgens u moeten gebeuren met de boerderijen die toch leeg komen
te staan/vervallen?

“Eigenaren van rotte kiezen, die er vanaf willen, zou je geld moeten geven om ze op te ruimen. De
gemeente zou meer bevoegdheid moeten krijgen om eigenaren aan te schrijven. Als eigenaren

niets willen, kan er ook niet zoveel.”

Stel, we moeten afscheid nemen van de boerderijen, hoe zou u dan een selectie
maken van wat er moet blijven staan?

“Het is afhankelijk van de staat van de boerderij. De eerste 1/3 zijn goed onderhouden, laat ze
staan. De tweede 1/3 is nog te redden, red ze dan ook. De laatste 1/3 platgooien, daar kunnen we
wel afscheid van nemen. Het is net als bij een bos. Als je een bomenziekte hebt kun je ook niet
selecteren welke bomen je laat staan, je haalt de zieke bomen eruit. Je weet gewoon dat er een

aantal gaat verdwijnen, daar heb je al afscheid van genomen. Ruim ze alsjeblieft op.”
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Past uw boerderij in huidige vorm bij uw bedrijfsvoering/inkomstenbron?
“Sinds de boerderij van ons is hebben we er al 270.000 euro ingepompt, maar dat krijg je er
nooit meer uit. Eigenlijk is dat een blok aan mijn been. We doen tot het uiterste ons best om het
netjes te houden. We vinden dat de overheid de asbestsanering moet betalen. Net zoals bij de
aardbevingsschade worden mensen aan het lijntje gehouden. Het is een familieboerderij. Hier
zit sfeer in, je krijgt dat in een nieuw gebouw niet weer. Als we de grond verkopen hebben we 5
miljoen, maar dan? We zijn niet meer dan rentmeesters van deze plek, net zoals de generatie voor
ons en daarvoor. 6 generaties hebben alles bij elkaar gescharreld, het is een manier van leven.
Door het kapitaal van de grond kan ik wel goedkoop lenen.

De schuren zijn in de tijd achterhaald en gelukkig hebben we er een nieuwe schuur naast die
praktischer is. Het is wel mogelijk om de schuur van buiten hetzelfde te laten en van binnen

praktisch in te richten, maar dat moet met een staalconstructie en is heel erg duur.”

Loopt u ergens tegen aan bij het onderhouden van de boerderij?

“Er was een architect nodig die een bestektekening maakte voor het voegen van het voorhuis. Dat
kostte 5000 euro. Maar waarom was dat nodig? Zeg een voeger dat hij moet beginnen, en dan
voegt hij het hele huis. Daar is geen tekening voor nodig, dat was het vroeger toch ook niet. Alle
steentjes zijn getekend en vastgelegd, terwijl de voeger direct had kunnen beginnen. Het geld moet
naar de mensen gaan die het werk uitvoeren. We zijn absoluut voor behoud, maar niemand gaat
ons vertellen wat we met de boerderij moeten doen. Willen jullie deze boerderij als karakteristiek
aanwijzen, dan zul je ook geld toe moeten geven op de meerprijs die restauraties kosten.
Bijvoorbeeld bij het terugleggen van pannen, dat is een stuk duurder dan golfplaten. Stel zo'n
slechte boerderij krijgt een karakteristieke status, wie gaat dan de restauratie betalen? De boeren,
die financiéle ruimte kunnen maken, worden dan verplicht om hun boerderij op te knappen terwijl

particulieren zonder geld misschien door de vingers gezien worden.”

‘We hechten echt belang aan de
boerderijen, ze zijn heel
typisch voor het gebied’




. .
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Ontwikkeling Oldambtster boerderij. Bron: Boerenerven in het Oldambt, historisch onderzoek en suggesties voor verbeteringen, deel 1, Albers e.a., ministerie van Landbouw, 1990
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2. Ontwikkelingen rond de
Oldambtster boerderij

Ruimtelijke verspreiding

Het Oldambt is een landschap dat gevormd is door mens en natuur. In dit landschap zijn de
typerende Oldambtster boerderijen van oudsher duidelijk herkenbaar en zichtbaar. Ze komen als
alleenstaande objecten voor, als onderdeel van ensembles met bijvoorbeeld arbeiderswoningen,
rentenierswoningen en slingertuinen en als reeksen elementen in ruimtelijke structuren als wegen,

dijken en dorpskernen.

De Oldambtster boerderij komt voornamelijk voor in het noordelijk deel van Oost-Groningen.
Grofweg gaat het daarbij om het hele gebied grenzend aan de Veenkolonién en Westerwolde, het
Oldambt en het Woldgebied, tot aan het Eemskanaal en het Hogeland. Hoeveel boerderijen van
het Oldambtster type er zijn geweest en nog over zijn, is niet bekend. In de late jaren ‘60 is een
rijiksmonumentenselectie gedaan in de provincie Groningen. Er kwamen toen 264 boerderijen voor
bescherming in aanmerking, waarvan 120 van het Oldambtster type'. Waarschijnlijk zijn niet al
deze boerderijen ook daadwerkelijk als rijksmonument aangewezen, want er werd ook tegen een
aanwijzing geprocedeerd. De gemeente Oldambt telt op dit moment, volgens eigen opgave, 40

rijiksmonumentale boerderijen.

Ontwikkeling van de Oldambtster boerderij

De Oldambtster boerderij ontwikkelde zich vanaf de 17de eeuw, in de tijd dat zich in Noord-
Groningen en Friesland het kop-hals-romp type ontwikkelde. Het Oldambtster boerderijtype was
gangbaar vanaf het begin van de 18de eeuw tot aan het begin van de periode van schaalvergroting
en mechanisatie na de Tweede Wereldoorlog. Er is verwantschap aan het boerderijtype dat net
over de grens in Ostfriesland veelvoorkomend is en invloeden kent van de Noord-Hollandse
stelpboerderij. In tegenstelling tot de stelpboerderij met zijn tentdak hebben de Ostfriesische en

Oldambtster boerderij een lange nok over meerdere gebinten.

In de loop van de tijd veranderde met name het woongedeelte van de Oldambtster boerderij.

Dit was in eerste instantie ingebouwd in de schuur en werd in later tijden ondergebracht in een
meer afgescheiden, smaller voorhuis voor en tegen de schuur. Daarbij werd ook een brandmuur
gebruikelijk. Het afgescheiden woongedeelte had eerst een wat lager en steiler dak dan de schuur,
maar al snel ontstond het type waarbij voorhuis en schuur onder één dak worden gebracht. Met de
kenmerkende verspringingen of ‘krimpen’, sluit het voorhuis aan op de brede schuur en kan het ook
aan de zijgevels worden voorzien van hoge vensters en kelder- en zolderramen. Waar het voorhuis
eerst nog vrij sober was, ontstonden in de 19e eeuw, dankzij de toenemende welvaart van de

boeren en nieuwe architectuurstromingen, de ‘graanpaleizen’.

d, ouoamBaTER Daaaswwl cly, CLDRMBETEA DuARSHUIS . ELOWVORM
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De geschiedenis van de landbouwende mens in Noord-Groningen

De eerste landbouwers leefden zo’n 25 eeuwen geleden al in het Waddengebied. Ze leerden leven
met stormvloeden, eb en vloed, kustafslag en veengroei en leefden in lage veeboerderijen met

een rieten dak, zogenaamde woonstalhuizen. Het landschap was geschikt voor landbouw, visserij
en jacht en dankzij waterwegen was landinwaarts handel mogelijk. De veeboerderijen werden
gaandeweg degelijker gebouwd en in de middeleeuwen ter verdediging in roerige tijden soms ook
voorzien van een steenhuis. In het begin van de 16e eeuw leidden dijkdoorbraken bij de Dollard
ertoe dat veel land verloren ging. Deze verloren gegane grond werd fasegewijs teruggewonnen op
de zee. Dijken werden verhoogd en kwelders ingepolderd, nieuwe kanalen zorgden voor betere
afwatering en transportmogelijkheden. Het ging de boeren goed, mede dankzij de vruchtbare, jonge

zeeklei.

Het uitbreken van de veepest in de tweede helft van de 18e eeuw zorgde ervoor dat de nadruk

in het gebied verschoof van veeteelt naar akkerbouw. Deze beleefde vanaf het eind van de
achttiende eeuw tot aan de Tweede Wereldoorlog gouden tijden, ook doordat de graanimport uit
Rusland dankzij de Krimoorlog stokte. De export van Gronings graan groeide en de graanprijzen
op de wereldmarkt waren hoog. De Oldambtster boerderijen werden dankzij de toenemende
rijkdom steeds groter, de voorhuizen steeds deftiger en er werden aan de wegzijde chique Engelse
siertuinen aangelegd, de zogeheten ‘slingertoen’. Menig woonhuis werd vervangen door een
grootser en moderner exemplaar. De boeren werden steeds minder op het land gezien, men zette
eigen cooperatieve fabrieken op en het werk op het land werd meer en meer overgelaten aan

landarbeiders®.

In de jaren ‘50 kwam hierin een kentering doordat lage lonen voor de arbeiders niet langer
acceptabel werden gevonden. Onder invloed hiervan en het gedachtegoed ‘Nooit meer

honger’ van Sicco Leendert Mansholt, geboren te Ulrum en minister van Landbouw, Visserij en
Voedselvoorziening direct na de Tweede Wereldoorlog, werd de landbouw gemoderniseerd. Rond
1975 was door mechanisatie het beroep van de landarbeider nagenoeg uitgestorven. Het landschap
kreeg een totaal ander aangezicht door grootschalige ruilverkaveling die ook tot gevolg had dat het
patroon van sloten, kavelranden en groenbeplanting veranderde. Dit proces, gericht op efficiéntie en

kostenreductie, zet zich tot op de dag van vandaag door.

“Met schuren als kathedralen, voorhuizen als paleizen en in Engelse landschapsstijl
aangelegde tuinen, leeft een aantal Groninger boeren als koningen op hun land. Maar de
ongekende rijkdom van de boeren heeft ook een keerzijde. Hun arbeiders leven in bittere

armoede. De sociale tegenstellingen zullen in de loop der tijd alleen maar toenemen.”"
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Afname aantal agrarische bedrijven

De landbouw is in het Oldambt een sterke ruimtelijke beeldbepalende factor. De verwachting is dat
dit ook in de toekomst zo zal blijven, ondanks het feit dat er ook agrarische bedrijven beéindigd
worden. Tussen 1950 en 2012 is het aantal agrarische bedrijven als gevolg van schaalvergroting
landelijk gezien met 83% afgenomen (CBS Statline, 2014). Jaarlijks stopt zo’n 2% van de boeren,
ook in Oost-Groningen. Onder boeren vindt zoals overal in de samenleving ook vergrijzing plaats,
maar in tegenstelling tot in andere sectoren is er in de landbouwsector vaak geen bedrijfsopvolging.
Landelijk gezien gaat dit op voor ongeveer 60 procent van de bedrijven. Kinderen zijn minder
geneigd om een familiebedrijf over te nemen en de bedrijven zijn vaak zo kapitaalintensief dat

een overname door een starter van buitenaf welhaast onmogelijk is. De grondprijzen zijn hoog,
evenals de daarmee samenhangende financieringskosten. De bedrijfsresultaten daarentegen zijn
bescheiden". In Groningen heeft zo'n 47% van de agrarische bedrijven geen bedrijffsopvolging"i.

Niet iedere bedrijfsbeéindiging betekent dat het bedrijf ook op papier wordt beé&indigd. Er kunnen

(fiscale) voordelen aan zitten om een bedrijf voort te laten bestaan zonder dat dit wordt uitgeoefend.




Belangrijkste oorzaken leegstand boerderijen

Bij bedrijfsbeéindiging wordt de boekwaarde in één keer 0 en stelt de fiscus de waarde van het
pand en de gronden vast. Hierover moet belasting worden betaald. Blijkt vervolgens bij verkoop
binnen 5 jaar dat er een hogere opbrengst is bereikt, dan moet over de extra winst ook belasting af
worden gedragen. Leegstand, al dan niet tijdelijk, lijkt hierdoor voordelig\i.

Bedrijfsbeéindiging kan daarnaast met zich meebrengen dat de boer in het woonhuis blijft wonen en
het land verpacht. Het is dan de vraag of de schuur nog een functie behoudt.

Het kan uiteraard ook zo zijn dat het hele bedrijf met grond en bebouwing wordt verpacht of in

de verkoop komt en ook dan is het de vraag in hoeverre de pachter of een nieuwe eigenaar de
gebouwen kan gebruiken. Er bestaat een reéle kans dat de bebouwing (gedeeltelijk) leeg komt te
staan.

Bedrijfsbeéindiging van de ene boer kan ook betekenen dat een andere boer de grond overneemt.
Een boerderij wordt in dit geval vaak beschouwd als lastige ‘bijvangst’, waarbij het maar de vraag is
of de nieuwe eigenaar er een functie voor heeft. Andersom komt overigens ook voor: de boerderij
die al in bezit was van de boer verliest zijn functie ten gunste van de nieuw aangekochte boerderij.
Verkoop of verhuur van alleen de gebouwen kan soms moeizaam verlopen en tijdelijk of langere tijd
leegstand opleveren. Er kunnen daarbij bovendien erfenis- of verzekeringskwesties spelen. Ook kan
herbestemming gewenst of noodzakelijk zijn. Dit kost in verhouding tot functieverbreding veel meer

tijd en is ook niet altijd mogelijk.

Oost-Groningen is een krimpregio. Herbestemming is hierdoor lastiger dan in regio’s waar druk op
de vastgoedmarkt staat. Onderzoek van Van der Vaart uit 1999 liet zien dat door herbestemming
landelijk gezien bij 80% van de boerderijen de agrarische functie verviel en plaats maakte voor een
woonbestemming met eventueel een nevenfunctie. Het ging daarbij vooral om kleinere boerderijen.
Omdat de gemeente Oldambt krimpgemeente is, zet zij in op een betere kwaliteit van de woningen
en is er slechts beperkte nieuwbouwruimte. Dit is een van de redenen die het omzetten van
leegkomend agrarisch vastgoed naar een woonfunctie hier minder voor de hand liggend maakt,
helemaal wanneer het voor een verdienmodel nodig zou zijn om de boerderij op te splitsen in
meerdere wooneenheden. Een agrarische bestemming herbestemmen naar wonen kan ook niet
altijd omdat het de agrarische- of andere bedrijfsactiviteiten in de omgeving kan belemmeren.
Nieuwe bewoners zoeken rust en ruimte en kunnen zich ergeren aan stank en overlast van brede
bedrijfswagens op vaak smalle wegen. Voor een andere bestemming dan voor wonen is de markt in

de gemeente Oldambt niet erg groot.

Veel van de Oldambtster boerderijen in de gemeente Oldambt staan langere of kortere tijd geheel
of gedeeltelijk leeg. Soms woont de boer die gestopt is met zijn bedrijf nog in het voorhuis, soms

is alleen de schuur nog in gebruik. Hoeveel leegstand er precies is, is niet inzichtelijk en niet altijd
vanaf de buitenkant te zien. Soms lijkt een boerderij in gebruik maar is dat niet zo, soms is het juist

andersom.

Achtergrond van slecht onderhoud en verval

Leegstand leidt geregeld tot slecht onderhoud, maar is niet de enige reden dat onderhoud aan

tal van de Oldambtster boerderijen achterblijft. Volgens cijfers van Stichting Boei op basis van de
Erfgoedmonitor, gaat het wat betreft Oldambtster boerderijen om meer dan 4% leegstand en meer

dan 20% gevallen van slecht tot matig onderhoud. Het gaat om omvangrijke boerderijen met niet
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zelden rijk versierde voorhuizen en enorme, met pannen gedekte schuren. Volgens gegevens van
Stichting Boei, op basis van gegevens van het BAG aangevuld met die van de footprint, is het
gemiddelde begane grondoppervlak van een Oldambtster boerderij zo’n 825 m2. Dit type boerderij
is daarmee meer dan twee keer zo groot als de op een na grootste boerderij, de Limburger
boerderij, die gemiddeld een begane grond oppervlak heeft van 390m2. De kanttekening die hierbij
geplaatst moet worden, is dat de Limburger boerderij uit samengestelde viakken bestaat en dat
niet alle schuurruimte beschermd en dus meegerekend is*. Een oppervlakte van 1200 m2 voor een
Oldambtster boerderij is echter ook geen uitzondering. Het onderhoud van de Oldambtster boerderij
is, als gevolg hiervan, een kostbare zaak, of het nu gaat om rijksmonumentale, beeldbepalende of
karakteristieke boerderijen of om boerderijen zonder beschermde status.

Een eigenaar die een Oldambtster boerderij sober, doelmatig en planmatig onderhoudt, zou
hiervoor gemiddeld jaarlijks zo'n 10.000 tot 15.000 euro moeten reserveren, exclusief btw en
eventueel bijkomende kosten voor bijvoorbeeld advies en financiering (prijspeil 2018)x. Dit is
financieel niet altijd op te brengen, zeker niet wanneer een gebouw gedeeltelijk of geheel geen
functie meer heeft. Veel eigenaren zijn gewend een deel van het onderhoud zelf te doen, maar

als iemand ouder wordt lukt dit niet altijd meer. Worden er vanwege een beschermde status

extra voorwaarden gesteld aan de instandhouding, dan kan dit tot extra kosten leiden. Voor
rijiksmonumenten staat daar tegenover dat er subsidiemogelijkheden zijn, voor gemeentelijke

monumenten en karakteristieke panden is dit niet het geval.

Eigenaren van boerderijen in het Oldambt, en ook op verschillende plaatsen daarbuiten, kampen
niet in de laatste plaats met de verplichting om asbestdaken te vervangen en de problematiek

van verzakking en scheurvorming. Het eerste brengt forse investeringen met zich mee, die vaak
ten koste gaan van ander onderhoud. De problematiek van verzakking en scheurvorming neemt

dusdanig ernstige vormen aan dat dit eigenaren ontmoedigt om in het onderhoud te investeren. Ook

eigenaren die hun panden van oudsher goed onderhouden.




Annet Tonkes
Akkerbouwbedriff

Annet runt samen met haar zus en vader het akkerbouwbedrijf aan de Oudedijk in Drieborg.
Onlangs is de oude schuur, die door verzakkingen niet meer de redden was, vervangen door een

nieuwe loods.

Wat maakt het Oldambt voor u bijzonder?
“Ik ben hier geboren en getogen en heb hier een fijne jeugd gehad. Wat het Oldambt voor mij
zo bijzonder maakt is dat het ideaal is ingericht voor de productielandbouw. Ik ben emotioneel

verbonden met de regio omdat deze zoveel voedsel oplevert.”

Wat is de eerste gedachte die in u opkomt als u denkt aan de vele Oldambtster
boerderijen in de omgeving?

“20 jaar geleden was ik trots op dit gebied met de boerderijen. Als ik nu rondrijd maak ik mij vooral
zorgen. Deze regio moet doorgaan als belangrijk landbouwgebied. De karakteristieke boerderijen
spelen daarin een beperkte rol. Dit voorhuis wordt een blok aan ons been. Hoe kom je er van

af? Als dit voorhuis niet zo hard achteruit zou gaan, zouden we het behouden. Dat was ook de
bedoeling, we hebben recent nog veel geld gestopt in onderhoud. Maar we worstelen met de
schades en het behoud van het huis wordt onbetaalbaar. Het is bijna uniek dat er opvolging is
voor een boer die stopt. Dan moet het al uit de familie komen en komt er heel veel goodwill bij
kijken. Veel vaker wordt het land verkocht aan een collega-boer en zijn de gebouwen over, waarop
leegstand en verpaupering volgt. Ons huis lijkt nu van een afstand nog keurig maar schijn bedriegt

achter de voordeur.”

Wat zou er moeten gebeuren om leegstand en instorting te voorkomen?
“Het is onbestaanbaar dat je een boer afslaat die aanbiedt om iets te slopen en er iets nieuws voor
terug te bouwen. Dat moet je met open armen ontvangen. Je kunt iemand niet verplichten ergens

geld aan uit te geven waar zij niets in ziet.”

Wat zou er volgens u moeten gebeuren met de boerderijen die toch leeg komen
te staan/vervallen?

“Slopen eenvoudig maken, desnoods met subsidie. En als slopen gesubsidieerd wordt, moet
restauratie ook gesubsidieerd worden. Mogelijk kunnen dan onbeschadigde karakteristieke

gebouwen behouden blijven.”

Wordt u geholpen bij het onderhouden van uw boerderij?

“Nee, we laten alles zelf doen. We zijn er van overtuigd dat iedereen zijn eigen zaken moet
onderhouden, dat hebben we ook altijd gedaan maar dat staat nu stil. De schade is gewoon te
groot. De verzakkingen gaan gewoon door, ook als je je woning goed onderhoudt. Uit verder
onderzoek zal moeten blijken wat de oorzaak is van de bodemdaling en of een derde hiervoor
verantwoordelijk is. Het staat stil omdat we een constructeursprobleem hebben, weten niet meer
wie dit moet beoordelen en wie dit weet. Waar kan ik de expertise vinden? |k zou niet weten wie ons

nu zou kunnen helpen.”
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Loopt u ergens tegen aan bij het onderhouden van de boerderij?

“Renoveren van de schuur was geen haalbare optie, de verzakkingen waren te erg. Renovatie

is dan een bodemloze put. We zijn het vertrouwen in de bodemgesteldheid kwijt geraakt.

We hebben onder de nieuwe loods geheid terwijl de constructeur zei dat het niet nodig was.
Daarmee overrule je eigenlijk een constructeur om je te wapenen tegen bodemdaling en bouw je
aardbevingsbestendig. Elke boer zal door willen met zijn bedrijf, dus zal hij moeten investeren in

duurzame bedrijfsgebouwen. Met de nieuwbouw loods zijn we nog niet uit de problemen.”

“We hebben sloopgeld betaald voor de schuur omdat we daar belang bij hadden. Je stelt dat

voor het woonhuis zo lang mogelijk uit omdat het privékosten zijn. Daarnaast komt daar nog de
vraag bij kijken of het wel gesloopt mag worden. Het is karakteristiek. We hebben het altijd goed
onderhouden, maar door de verzakkingen scheurt het nu zo hard dat onderhoud geen zin meer
heeft. Je bent heel bang dat slopen niet mag, wat zal de welstand daar wel niet van zeggen?
Daarom hebben we eerst maar de schuur gedaan. Vergunningen krijgen voor karakteristieke en
monumentale panden is gewoon heel moeilijk. Die voorbeelden horen we overal om ons heen in de

provincie.”

“De vraag is hoe het dan verder moet met een karakteristiek gebouw. Wij zouden deze woning
nooit verkopen aan een particulier, dat zou de vernieuwing/verandering van het bedrijf vastzetten
omdat je dan rekening moet houden met particuliere bewoners in de omgeving. Daar zijn regels
aan verbonden. Daarnaast is het financieel belang van het bedrijf te hoog om het risico te lopen dat
we het ooit niet kunnen verkopen. Het gaat ons om de schuur, het huis is bijzaak. Dus het moet

een agrarische bestemming houden. |k denk dat deze redenatie voor veel grote gebouwen in de

omgeving op gaat.”







3. Beleid met betrekking tot
leegstaande boerderijen

Gemeentelijk beleid

De gemeente Oldambt ontwikkelde in 2017, vooruitlopend op de Omgevingswet, de
‘Omgevingsvisie Oldambt’. De gemeente stelt in deze visie dat zij voor wat betreft agrarische
bebouwing een rol voor zichzelf ziet als het gaat om verpaupering, veiligheid en leefbaarheid.
Herbestemming wordt in deze visie benoemd als opgave. Het uitgangspunt daarbij is dat een
nieuwe invulling bijdraagt aan de economische ontwikkeling en leefbaarheid van het platteland

en aan het behoud van cultureel erfgoed. De gemeente geeft aan dat zij het behoud en gebruik
van het cultureel erfgoed en monumenten wil stimuleren en daartoe ruime mogelijkheden wil
bieden, zolang deze geen belemmeringen vormen voor bestaande agrarische bedrijven en de
mogelijkheden van eventueel tijdelijk leegstaande panden. Over het in standhouden van grote
panden en specifiek de Oldambtster boerderijen wordt in de omgevingsvisie gesteld dat dit kostbaar
is en dat de situatie kan ontstaan dat er keuzes moeten worden gemaakt. De gemeente geeft aan
dat zij beeldbepalende en cultuurhistorisch waardevolle panden wil ontzien en het slopen van
panden zonder cultuurhistorische waarde gemakkelijker wil maken. Zij zet daarnaast in op agro-
toeristische ontwikkeling door bijvoorbeeld de verkoop van streekproducten aan huis, campings bij
boerderijen en groepsaccommodaties in leegstaande en van functie veranderde boerderijen. Een

uitvoeringsagenda is er nog niet.

De gemeente Oldambt benoemt in de omgevingsvisie ook de bijzondere cultuurhistorische

en stedenbouwkundige waarden van de vier beschermde dorpsgezichten, gelegen in Bad
Nieuweschans, Nieuw-Beerta, Oostwold en de uitbreiding van Oostwold. De bijzondere status van
de beschermde dorpsgezichten wordt gekoesterd. Binnen deze beschermde gezichten staan ook

Oldambtster boerderijen.

De gemeente Oldambt heeft in het algemeen aandacht voor het tegengaan van verpaupering van
gebouwen en recent de welstandsregels aangescherpt teneinde een betere handhaving mogelijk te
maken. Zij is bovendien bezig met de ontwikkeling van een nieuwe woonvisie.

De dorpen werken momenteel aan dorpsvisies die input zullen leveren voor de omgevingsvisie.

In sommige van deze dorpen hebben de betrokkenen benoemd dat zij begaan zijn met de
cultuurhistorisch waardevolle bebouwing, maar verpauperde panden, onafhankelijk van de vraag of

ze wel of geen erfgoedstatus hebben, een doorn in het oog vinden.
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Provinciaal beleid

De provincie Groningen geeft in haar brief van 19 augustus 2014, getiteld ‘Leegstaande boerderijen
als landschappelijk probleem’, aan dat in de omgevingsverordening nauwelijks beperkingen
worden gesteld aan functiewijziging van vrijkomende boerderijen. Het provinciaal beleid staat
meerdere woonfuncties in een voormalige boerderij toe, evenals bedrijfsfuncties uit de lichtere
milieu-categorieén en bepaalde vormen van detailhandel. De regels voor verbouw beperken

zich tot die regels die nodig zijn voor het behoud van karakteristieke gebouwen en de ruimtelijk
relevante kenmerken van voormalige boerderijen. Omdat de provincie ziet dat er ondanks deze
mogelijkheden problemen rond leegstand van boerderijen blijven bestaan, wil zij zich beraden op

eventueel flankerend beleid en mogelijk in te zetten beleidsinstrumenten.

Provinciale omgevingsvisie 2016-2020: “Door verschillende oorzaken verliezen (agrarische)
bedrijfsgebouwen in het buitengebied hun oorspronkelijke functie. Nieuwe functies (bijvoorbeeld
wonen of bedrijvigheid) in deze gebouwen kunnen bijdragen aan de leefbaarheid en de economie
van het platteland, aan het behoud van het cultureel erfgoed en aan de kwaliteit van het landschap.
Een toevoeging aan het aantal woningen moet passen in een in regionaal verband opgestelde
woonvisie van een gemeente. Wij stimuleren het behoud en gebruik van het cultureel erfgoed en
monumenten.

Wij vinden dat de ruimtelijk relevante kenmerken van voormalige al dan niet agrarische
bedrijfsbebouwing zoveel mogelijk behouden moeten blijven. Uitzonderingen zijn mogelijk als de
bestaande opperviakte van deze bebouwing te klein is voor een passende vorm van hergebruik, als
de bebouwing bouwtechnisch ongeschikt is voor het nieuwe doel of als de bebouwing niet past in

de omgeving. In alle gevallen geldt dat de nieuwe situatie goed moet passen in het buitengebied”.

In het Programma ‘Erfgoed, Ruimtelijke Kwaliteit en Landschap’ stelt de provincie dat de ruimtelijke
kwaliteit in onze provincie grotendeels wordt bepaald door het erfgoed en het landschap. Samen
zijn ze belangrijk voor de identiteit van Groningen. We hebben op dit moment echter te maken met
het feit dat erfgoed en landschappelijke elementen beschadigd raken of zelfs verdwijnen zonder
goede afweging. Daarbij bestaat het gevaar dat ruimtelijke ontwikkelingen los van de aanwezige
kwaliteiten plaatsvinden, dat daarmee de ruimtelijke en economische kwaliteit wordt aangetast en
het betrokken gebied zijn aantrekkingskracht als vestigingsplek en toeristische trekpleister verliest.
Willen we dit voorkomen, dan vergt dit een integraal gebiedsperspectief waarbij de bestaande

kwaliteiten op verschillende schaalniveaus dienen als uitgangspunt voor nieuwe ontwikkelingen.
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“De doelstelling voor de opgave ERL luidt: Wij willen ons nageslacht een mooi, herkenbaar en
beheersbaar thuis nalaten. Dat betekent dat we de identiteit van het gebied willen bewaren,
herstellen en verder willen ontwikkelen en erfgoed van onze tijd toe willen toevoegen. We willen dat
onze provincie aantrekkelijk blijft voor onze inwoners en bezoekers. En ervoor zorgen dat de positie
van het erfgoed, de ruimtelijke kwaliteit en het landschap in Groningen uiteindelijk minder kwetsbaar

wordt. Daarbij hanteren we de volgende ambities:

. in onderling verband in kaart brengen, behouden, herstellen en ontwikkelen van de waarden/
kwaliteiten vanuit Erfgoed, Ruimtelijke Kwaliteit en Landschap. Dit vraagt om gedragen en
onderbouwde afwegingen ten behoeve van o.a. de volgende vraagstukken: behoud, herstel,
herbestemmen (met/zonder publieksfunctie), sloop, ruinebeleid, nieuwbouw en RO.

. het creéren van de juiste randvoorwaarden resp. benutten van (financiéle) kansen voor het
behoud, herstel, ontwikkeling en gebruik van aldus geidentificeerde kwaliteitselementen en
-ensembles. Dit vraagt onder andere om nieuwe financieringsmogelijkheden waaronder te
komen tot een breed gedragen fonds (publiek-privaat).

. het volwaardig meewegen van Erfgoed, Ruimtelijke Kwaliteit en Landschap in
beleidsvraagstukken.

. het uitdragen van de geidentificeerde kwaliteitselementen en waarden en het op de kaart
zetten van de Provincie Groningen.

. om zo zorg te dragen voor sterke dragers van onze identiteit, nu en in de toekomst, waar we

trots op zijn.”




Lokale Ontwikkelingsstrategie

In de Lokale Ontwikkelingsstrategie, een initiatief van de LEADER Actie Groep Oost-Groningen,
met ondersteuning van de Provincie en de zeven Oost-Groninger gemeenten, wordt ingezet op
versterking van de kwaliteiten van Oost-Groningen als woon- en werkgebied. Ontwikkeling wordt

vooral gezien als verbetering, niet als groei. Kwaliteit en kansen worden met name gezien in:

Schaalvergroting, innovatie en verbreding in de landbouwsector.
Innovatie in de (agro)industrie.

Een betere profilering van het gebied.

(Agro)toerisme.

Versterking (bio)diversiteit in landschap.

Sociale cohesie.

Een betere aansluiting van onderwijs en arbeidsmarkt.

© N o g kw2

Versterking van de (beeld)kwaliteit van de dorpskernen.

De beeldkwaliteit van het landelijk gebied wordt hierbij niet genoemd, ook niet als factor met

cultuurhistorische waarde. Cultuurhistorische waarde wordt wel genoemd met betrekking tot het

benutten voor toerisme.




Rijksbeleid

De Visie Erfgoed en Ruimte (VER, 2011) geeft aan hoe het rijk het onroerend cultureel erfgoed
borgt in de ruimtelijke ordening, welke prioriteiten het kabinet daarbij stelt en hoe zij wil
samenwerken met publieke en private partijen. Vanuit een brede erfgoedvisie wordt ingezoomd
op de meest actuele en urgente opgaven van nationaal belang. De visie is complementair aan de

Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte (SVIR) en kent drie verschillende programmalijnen:

. Water en erfgoed
. Landschap: transformatie landelijk gebied

. Transformatie in stad en in krimpgebieden

De Boerderijenpilot Oldambt valt onder de tweede lijn.

De Rijksdienst voor het Cultureel Erfgoed heeft in 2017-2018 de VER voortgezet in afwachting van
de invoering van de Nationale Omgevingsvisie (NOVI), de opvolger van de (SVIR), in 2019. Het
Rijk geeft in de hierbij behorende startnotitie aan dat cultuurhistorie in alle belangrijke ruimtelijke

opgaven een factor van betekenis is.

In de Kamerbrief * Erfgoed Telt’ van 22 juni 2018 verwoordt het kabinet Rutte Il de betekenis van
erfgoed voor de samenleving als opmaat voor het beleid dat nog ontwikkeld gaat worden~i. Het

kabinet besteedt in deze brief specifieke aandacht aan leegkomend agrarisch vastgoed.

De ministeries OCW, BZK, | en W en LNV werken anno 2019 samen aan de ‘Erfgoed Deal’. Zij
doen dit in samenwerking met het Interprovinciaal Overleg (IPO), de Vereniging van Nederlandse
Gemeenten (VNG), de Federatie Grote Monumentengemeenten, de Federatie Instandhouding
Monumenten, Natuurmonumenten, Staatsbosbeheer, Landschappen NL, het Rijksvastgoedbedrijf

en de Federatie Ruimtelijke Kwaliteit.

De betrokkenen maken in de Erfgoed Deal afspraken over de verbinding van erfgoed met de

grote ruimtelijke opgaven van dit moment: de energietransitie, verduurzaming, klimaatadaptatie,
stedelijke groei en krimp. Uitgangspunt is dat de Erfgoed Deal zoveel mogelijk moet aansluiten

bij bestaande initiatieven. Initiatieven die raken aan de hoofdthema’s, kunnen financieel worden
ondersteund zodat ze naar een hoger kwaliteitsniveau getild kunnen worden. Voor de uitvoering van

de Erfgoed Deal wordt een programma opgesteld.
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Annemarie de Grooft

adviseur ruimteljjke kwaliteit en cultuurhistorie, Libau

Annemarie geeft namens de gemeente onder andere bouwkundig advies aan eigenaren over

monumenten en karakteristieke panden.

Waar lopen eigenaren van een Oldambtster boerderij tegenaan?

“Ik zie een grote uitdaging voor het vinden van nieuwe functies voor de Oldambtster boerderijen
vanwege hun grootte, bovendien zijn vele ook nog eens beeldbepalend, aangewezen als
karakteristiek of zelfs een rijksmonument. Je zit met het onderhoud van zowel een groot voorhuis
als een enorme schuur. Nieuwe eigenaren lopen daar al gauw tegen aan. De meerkosten

die je maakt om een monument in stand te houden op een monumentwaardige wijze kunnen
gesubsidieerd worden. Juist door de omvang van deze boerderijen verkijken mensen zich soms
op de kosten die voor eigen rekening blijven. Sommige mensen denken dat ze alles met subsidie

kunnen doen en dan is het een tegenvaller wanneer dat niet zo blijkt te zijn.

Voor karakteristieke panden kunnen eigenaren gebruik maken van het Cultuurfonds van
de provincie Groningen, waarbij een laagrentende lening kan worden afgesloten voor de

werkzaamheden om het pand in stand te houden.”

Wat zijn de (on)mogelijkheden omtrent karakteristieke panden en
rijksmonumenten in de gemeente Oldambt?

“Karakteristieke panden worden in principe niet gesloopt, tenzij de bouwkundige staat naar het
oordeel van een deskundige, onafthankelijke partij zodanig slecht is, dat sloop de enige optie is. In
dat geval mag alleen onder voorwaarden worden gesloopt en wordt gevraagd om bij nieuwbouw de

bestaande contouren terug te brengen.

Bij rijksmonumenten kan de gemeente aanschrijven als het pand zichtbaar niet wordt onderhouden.
De gemeente doet dat nog niet. Over het algemeen gaat de conditie van monumenten in het
Oldambt achteruit. Ik weet niet in hoeverre de gemeente monumenteigenaren voorlicht over de
mogelijkheden van subsidies. Wanneer een eigenaar plannen heeft wordt er vanuit de gemeente

vaak wel meegedacht.”

“Er is heel veel mogelijk met een karakteristiek pand, als je maar de contour en in het oog
springende details herkenbaar houdt. Bij een monument iets toevoegen en aftimmeren kan
eigenlijk altijd, maar het pand moet wel weer in de oude staat terug te brengen zijn. Wanneer je bij
een monument dingen wilt weghalen, dan is de kans groot dat daarmee monumentale waarden

meespelen en dit niet kan.”

Welke kansen zie jij in het Oldambt voor de boerderijen?

“Als gemeente moet je bedenken wat er in het Oldambt mogelijk is. De mensen die er naar toegaan
om er te wonen of te recreéren gaan waarschijnlijk voor de rust. Pak een tak van sport op die je in
dat gebied goed kunt uitoefenen, bijvoorbeeld landbouw. Kijk dan naar een omslag in productie,
bijvoorbeeld naar hennep of andere “nieuwe” gewassen. Het Oldambt is van oorsprong een
productielandschap. Dat is echt een kenmerk van de omgeving. Met herbestemming, zeker van
monumenten, moet je wel gaan voor een duurzame en levensvatbare bestemming. Zeker als je
voor de herbestemming of restauratie gebruik maakt van subsidiemogelijkheden van provincie of

rijk.”
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“Wanneer mensen een grote boerderij willen kopen en deze willen herbestemmen is het handig

om vooraf contact te zoeken met de gemeente (afdeling ruimte, monumenten en vergunningen)

om navraag te doen wat op die specifieke plek en met die specifieke boerderij vanuit de gemeente
gezien mogelijk is. Dan kom je voor de minste verrassingen te staan, want voor een herbestemming
heb je vaak wel een lange adem nodig omdat er veel procedures moeten worden doorlopen. Ook

het inroepen van deskundigen op het gebied van herbestemmingen loont meestal.”

“Toekomstige kopers zouden gemotiveerd en geholpen moeten worden met het herbestemmen.
Nieuwe eigenaren willen vaak gewoon nieuw, maar zien niet in dat een verbouwing ook een nieuwe
woning oplevert: een mooi voorbeeld daarvan is het bouwen van een ‘doos-in-een-doos’, a.h.w. een
nieuwe woning binnen het bestaande pand. Het mooiste is als je de makelaars in het gebied ook
hierin meekrijgt. Laat hen de mensen echt goed informeren over wat je moet weten voordat je een

monumentale of karakteristieke boerderij koopt.”

Welke richting zou de gemeente Oldambt moeten inslaan wat betreft beleid voor
Oldambtster boerderijen?

“Als alleen rijksmonumentale en karakteristieke boerderijen blijven staan en de rest van de
boerderijen verdwijnt, wordt het een kale viakte met hier en daar een boerderij. Maar in het

ene gebied kan wellicht meer of iets anders dan in het andere gebied. De gemeente zou naar
toekomstige ontwikkelingen kunnen kijken en op basis daarvan een denklijn inzetten en een visie
creéren. Zou het op basis van die nieuwe denklijn erg zijn om de boerderijen te slopen? Wat wil je
bereiken met het gebied? Opgeven omdat het al zo erg is kan echt niet. De Hamdijk slopen om de
rest van het gebied nieuw leven in te blazen en omdat het een makkelijke oplossing lijkt, kan alleen

als dit ook echt in de visie past.”

‘Het Oldambt is
van oorsprong een
productielandschap. Dat is
echt een kenmerk van de
omgeving’

‘Met herbestemming, zeker
van monumenten, moet je
gaan voor een duurzame en
levensvatbare bestemming’







4. Onderzoeksresultaten

De eigenaren, bewoners en bezoekers die hebben meegewerkt aan het onderzoek, vinden in het
algemeen dat de typisch Oldambtster boerderij belangrijk is voor de identiteit van het gebied. Zij
geven aan dat Het Oldambt onder andere door deze boerderijen een bijzonder gebied is, maar
stellen ook dat er altijd ontwikkeling is geweest. Boeren moeten wat hen betreft kunnen doen wat
nodig is voor de bedrijfsvoering. Andere eigenaren zouden daarnaast juist ruimte moeten krijgen

in de vorm van meer bestemmingsmogelijkheden. Beide maatregelen samen geven volgens de
ondervraagden de grootste kans op het overleven van de boerderijen. De ondervraagde bewoners
van de deelgebieden vinden dat regels averechts kunnen werken. Zij benoemen bovendien veel
drempels en adviseren om deze weg te nemen. Een enkele eigenaar geeft aan niet of nauwelijks

iets te hebben met de oude boerderijen.

De Oldambtster boerderijen maken het voor het merendeel van de bezoekers (mede) aantrekkelijk
om het gebied te bezoeken. De boerderijen horen wat hen betreft bij het landschap en de
geschiedenis van het Oldambt. De bezoekers willen graag informatie over de boerderijen hebben

en geven als tip om meer bekendheid aan de bijzondere boerderijen en het gebied te geven.

De boerderijen zijn ook wat de bewoners betreft onderdeel van het landschap en dragen bij aan het
thuisgevoel. Vervallen boerderijen horen daar niet bij en zouden geruimd moeten worden. Ze zijn
slecht voor het imago van de regio met zijn toch al moeizame vastgoedmarkt en beinvioeden ook
het toerisme negatief. Een enkele ruine zou behouden kunnen blijven, mits deze er goed bij staat
en waarde toevoegt aan de omgeving. Toezicht en handhaving moeten worden ingezet om goed
onderhoud te stimuleren en verval te voorkomen. Het idee daarbij is dat het kan helpen om tijdig
met een eigenaar in gesprek te gaan en waar nodig hulp te bieden. De ondervraagde eigenaren
vragen aandacht voor een oplossing voor de problematiek van verzakkingen en scheurvorming,
ongeacht de oorzaak. Deze problematiek neemt ernstige vormen aan en ontmoedigt eigenaren

die hun panden goed onderhouden. Eigenaren en overige bewoners geven daarbij ook aan dat de
problematiek van leegstand en verval nu al zo’n 20 tot 30 jaar speelt. Het wordt volgens hen tijd dat
hier een oplossing voor komt omdat het niet zo kan zijn dat er nog meer Oldambtster boerderijen
verkrotten. Het behoud, en dus ook onderhoud, van deze boerderijen zou niet stuk mogen lopen op

geld.

De selectiecriteria voor rijksmonumenten en karakteristieke panden zijn volgens eigenaren en
overige bewoners willekeurig en vaak niet begrijpelijk. In hun ogen waardevolle panden hebben
geen status, totaal vervallen boerderijen zijn rijksmonument. Hoe en waarom bepaald is dat de
ene Oldambtster boerderij karakteristiek is en de ander niet, is voor hen een raadsel. Zij stellen:
selecteer wat je echt in de huidige vorm wilt behouden, betrek de bewoners uit het betrokken
gebied bij de selectie en baseer deze op begrijpelijke argumenten. Ook de bouwkundige staat

en de context zijn daarbij wat hen betreft van belang. Zij denken bij dit laatste bijvoorbeeld aan
de samenhang met arbeiderswoningen en/of renteniersvilla’s, de landschappelijke kwaliteit en
het toekomstperspectief vanuit de eigenaar. De verschillende groepen ondervraagden vinden het
onterecht om de gevolgen van een monumentale of karakteristieke status volledig op de financiéle
schouders van een eigenaar te laten komen. Het gaat om gigantische boerderijen met hoge
onderhoudskosten. Deze eigenaren zouden ook meer ruimte moeten krijgen voor aanpassingen

aam de eisen van deze tijd.
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Eigenaren van Oldambtster boerderijen zouden meer ruimte moeten krijgen voor ontwikkeling,
gericht op de realisatie van een verdienmodel. De ondervraagden denken daarbij ook aan
mogelijkheden om bij te bouwen. De eigenaren zelf geven daarnaast aan behoefte te hebben aan

goede informatie over subsidiemogelijkheden en vergunningtrajecten.

Het zou volgens de ondervraagden niet toegestaan moeten zijn een mooie oude boerderij, met
of zonder status, te slopen ten behoeve van nieuwbouw, ook niet wanneer dit bedrijfsmatig beter
uitkomt. Een nieuwe schuur moet wel kunnen, eventueel buiten het bouwblok. Nieuwbouw kan
elders plaatsvinden, of op de plek van een opgeruimde vervallen boerderij. Nieuwe boerderijen
moeten in elk geval ook nieuwe Groningse kwaliteit uitstralen en iets aan de gebiedsidentiteit

toevoegen.

De dichtheid van het aantal boerderijen in de linten wordt waardevol geacht, maar dit betekent
niet dat er geen één tussenuit kan. Uitgangspunt is wel dat het gebied herkenbaar moet blijven als
Oldambt. Eigenaren en overige bewoners vinden het daarom niet voldoende wanneer alleen de
huidige beschermde boerderijen worden behouden. Zeker buiten het beschermde dorpsgezicht is

dit te weinig.
Een alomvattende aanpak zal volgens de ondervraagden bijdragen aan de verbetering van

het imago en het leefklimaat van de regio. Dat zal op zijn beurt bijdragen aan de betere

verkoopbaarheid van de boerderijen en de trots van bewoners en het toerisme ten goede komen.

34



i - - ——a e s & ="k -

T

e e e el e P

e E e

- i A e e e e e e e

e T e S

. e e e P,
g e L e e e i

e g e e i i e
i e e e e e

e i e e e e e e



%—I' b Ve B L.

e e

g

-

A=

- N =

¥
:

¥
-




Uit de adviesraad

Om het project goed vorm te kunnen geven, werd vooraf een adviesraad in het leven geroepen. De professionals die hier lid van waren,
dachten gedurende het hele onderzoek mee en gaven waar nodig feedback. De adviesraad formuleerde bovendien een aantal eigen
adviezen. De raad gaf bijvoorbeeld aan dat er een bestuurlijke discussie gevoerd zou moeten worden over de vraag wat op termijn gunstiger
is: nieuwbouw in de Blauwe Stad of de realisatie van woonfuncties in de waardevol geachte Oldambtster boerderij. Deze discussie zou ook

moeten gaan over bedrijfsvestiging op een industrieterrein, in het centrum van Winschoten of in een Oldambtster boerderij.

De leden van de adviesraad geven ook aan dat het nu eerst belangrijk is om commitment van de bestuurders van de verschillende
bestuurslagen te verkrijgen en deze bij elkaar te brengen. Zij stellen dat het daarnaast belangrijk is om er procesmatig voor te zorgen dat het

gesprek op ambtelijk niveau en op regelmatige basis wordt voortgezet.

De adviesraad gaf niet in de laatste plaats aan dat er een Boerderijenloket bij Libau, als niet-politieke organisatie, zou kunnen komen. Dit zou
naar analogie van het Erfgoedloket kunnen functioneren en eventueel als pilot voor het Oldambt kunnen starten om vervolgens provinciebreed
te gaan werken. Zo’'n Boerderijenloket zou ook onderdeel kunnen zijn van de Erfgoed Deal die het rijk aan het sluiten is. Dit kan wellicht ook

gelden voor het maken van een Oldambtster boerderijenvisie.

De adviesraad sprak de wens uit dat het erfgoedprogramma in het aardbevingsgebied verbreed wordt naar de hele provincie en ook voor
karakteristieke bebouwing gaat gelden. De raad doet een aanvullende suggestie voor onderzoek, gericht op de verdieping van de digitale
schadeatlas monumenten van TNO — the Monument Diagnosis and Conservation System (MDCS) — met betrekking tot schades aan
Oldambtster boerderijen. Met de MDCS worden oorspronkelijke materialen en schades aan gebouwen geinventariseerd en mogelijke oorzaken
van schades, waaronder verzakkingen en scheurvorming. Dit kan behulpzaam zijn bij herstel en conservering. De raad geef ten slotte aan dat

een sloopfonds zou kunnen helpen om het opruimen van vervallen panden te stimuleren.
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5. Drempels rond de instandhouding
van de Oldambster boerderij

Eigenaren en overige bewoners van de onderzochte gebieden gaven tijdens gesprekken en
workshops aan problemen te ervaren of te signaleren rond de instandhouding van de Oldambtster
boerderijen. Deze zijn samengevat in zes drempels die zowel voor huidige als toekomstige
boerderijeigenaren gelden. Ze weerhouden een eigenaar ervan om de boel op te knappen, om
wensen te realiseren en de boerderij aan te passen aan het bedrijf, of om een boerderij te kopen en

deze een nieuwe bestemming te geven.

De zes drempels zijn:

Drempel 1: Bestemmingsplannen en woonbeleid
Drempel 2: Overig beleid en vergunningen
Drempel 3: Aankoop en vernieuwing

Drempel 4: Onderhoud

Drempel 5: Onduidelijkheid over selectie

AU

Drempel 6: Leegstand, verval en handhaving

Deze drempels zijn behandeld in een workshop waaraan medewerkers van de Rijksdienst voor
het Cultureel Erfgoed, de provincie Groningen, de gemeente Oldambt en Libau deelnamen.

Deze workshop benoemen we in dit rapport als de ‘workshop voor overheden’. De aanwezigen
hebben tijdens deze workshop oplossingsrichtingen voor de drempels geformuleerd, nagedacht
over de vraag wie hierbij betrokken is en wie dit zou kunnen oppakken. Dit laatste hebben wij

in onderstaand overzicht achter iedere oplossingsrichting in vetgedrukte letters aangegeven.
Drempels die te maken hebben met verzakkingen van boerderijen en scheurvorming zijn niet in de

workshop behandeld omdat deze problematiek buiten de reikwijdte van dit project ligt.
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Drempel 1 Bestemmingsplannen en woonbeleid

Bestemmingsplannen bieden (te) weinig ruimte voor alternatieve invullingen van de betrokken
boerderijen en als die er wel zijn, zijn ze niet al op voorhand bekend. Er is nauwelijks of geen
ruimte voor wonen als nieuwe functie en er mag maar een beperkt aantal m2 gebruikt worden voor
alternatieve bedriffsfuncties. Behalve dat dit al beperkend is voor de huidige eigenaar, betekent
het ook een beperking in een eventueel, toch al moeizaam, verkoopproces. Enthousiastelingen
met goedbedoelde plannen krijgen hun initiatieven niet van de grond, met het risico dat plannen

financieel stuk lopen en de boerderij vervalt.

De workshopdeelnemers concluderen dat de genoemde beperkingen inderdaad bestaan.
Daarnaast wordt gesteld dat het zorgelijk is dat er zo weinig aanvragen voor herontwikkeling

worden gedaan.

Genoemde oplossingsrichtingen:

. Stimulerend en duidelijk beleid. Communiceer dit beleid en promoot het. Mensen moeten
weten dat ze met al hun ideeén naar de gemeente kunnen komen en (potentiele) eigenaren
moeten een vaste casemanager hebben voor al hun aanvragen. Gemeente

. Maak een visie met zoveel mogelijk ruimte voor ontwikkeling en herbestemming van behoud
(voorbeeld VAB-beleid van de Wolden), zonder de aandacht voor krimp uit het oog te
verliezen. Durf te experimenteren. Gemeente

. Voer ‘Plattelandswonen’ in. Gemeente

. Ontwikkel deze visie mede op basis van de culthuurhistorische en maatschappelijke waarde
van de boerderijen, hun gebruiksmogelijkheden en hun bouwkundige kwaliteit. Gemeente

. Herijk monumentenlijsten en de selectie van karakteristieke panden op basis van deze
visie. Overweeg in de selectie onderscheid te maken tussen panden die meer en die minder
beschermd worden, vergelijk de ABCD-classificering in Zeeland. Zorg er wel voor dat er geen
grotere onduidelijkheid door ontstaat, zoals nu het geval bij beeldbepalend en karakteristiek®.

Gemeente/Rijk

4 Niet van toepassing in de gemeente Oldambt.
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Drempel 2 Overig beleid en vergunningen

Er is als gevolg van monumenten-, ruimtelijk- (bouwblok) en/of welstandsbeleid (te) weinig ruimte
voor (betaalbare) aanpassingen aan de boerderijen ten behoeve van de bestaande of een nieuwe
functie. Ook stelt de monumentencommissie hoge eisen wat betreft materiaalgebruik. Eigenaren
ervaren hoge kosten als gevolg van de verschillende eisen, zowel voor rijksmonumenten als

karakteristieke panden.

De workshopdeelnemers concluderen dat het een feit is dat de RCE hoge eisen stelt aan
subsidieverstrekking. Zij geven ook aan dat aanpassingen vaak wel toegestaan zijn en dat het
vergunningentraject lastig is. Het valt op dat mensen niet eerst naar de gemeente komen met

een plan of idee, maar naar de aannemer gaan en pas met een uitgewerkt plan een vergunning
aanvragen OoKk is de eigenaar vaak niet betrokken tijdens het vergunningproces. Hierdoor ontstaan
onnodige teleurstellingen en gebeuren er, voor de eigenaar, schijnbaar onbegrijpelijke dingen. Het
bijwonen van een zitting van de monumentencommissie kan een eigenaar bijvoorbeeld helderheid

geven over wat niet kan en wat wel zou kunnen.

Genoemde oplossingsrichtingen:

. Richt een kennisinstituut op en vergroot de deskundigheid. Er zou een loket moeten zijn voor
boerderijeigenaren voor alle vragen over benodigdheden voor een vergunning en voor het
kenbaar maken van de regels. Gemeente en/of Boerderijenloket

. Nodig mensen uit tot vroegtijdige communicatie over plannen met de gemeente en moedig
agrariérs aan om bij het vergunningproces betrokken te blijven door te wijzen op het belang
daarvan. Ondersteun het aanvraagproces. Gemeente/ Boerderijenloket/ aannemers/
architecten/ LTO

. Communiceer waarom panden beschermd zijn, wat ze bijzonder maakt en wat er wel mogelijk
is. Communiceer ook over het belang van welstand. Gemeente/Libau

. Neem zones op in het bestemmingsplan waarbinnen je meer vasthoudt aan de hoofdvorm en
erbuiten minder (voorbeeld de stolpenzones in Noord-Holland). Gemeente/Provincie

. Richt het subsidiesysteem meer in op de combinatie gebruik en instandhouding. Gemeente/
Provincie/Rijk

. Maak ook subsidies beschikbaar voor niet-rijksmonumenten. Gemeente/Provincie

. Stuur op gebiedseigen kwaliteit, meer gebiedsgericht dan objectgericht. Gemeente/Provincie

. Communiceer als overheidslagen onderling over regels en de bedoeling ervan en hanteer
één lijn zodat misverstanden worden voorkomen. Er moet een langetermijnvisie komen waar

iedereen naar handelt. Rijk/Provincie/Gemeente
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‘Anoniem’
Akkerbouwbedriff

Het oude woongedeelfe van de Oldambister boerderij is geruime tjjd geleden afgebroken en foen

vervangen door een nieuwe woring.

Wat maakt het Oldambt bijzonder voor u?
“Je bent hier geboren en getogen en je doet het met wat je erft. De vlakte, de ruimte en de openheid
zou ik niet willen missen, maar dat komt ook omdat ik niet anders gewend ben. De boerderijen

geven voor mij niet een speciaal gevoel, zeker niet de vervallen boerderijen.”

Wat zou er moeten gebeuren om leegstand en instorting te voorkomen?

1.  “Wees soepeler aan de ene kant, treed strenger op aan de andere kant, doe er iets aan.
Mensen doen maar wat en iedereen denkt dat alles gewoon maar kan. Volgens mij kan de
gemeente ingrijpen. De gemeente moet handhaven. Je kunt iemand dwingen om zijn pand te

verven en het waterdicht te houden.”

2. “Boerderijen moeten functioneel zijn en blijven. En als je dan omdat het karakteristiek of
archeologisch waardevol is heel veel geld uit moet geven aan onderzoeken en bepaalde
dingen niet mag doen, loop je daar als boer wel tegen aan. Elke euro die je aan zo’'n schuur
besteedt is verloren, want je maakt hem er niet bruikbaarder van. Het huidige pand past
misschien niet bij de boer, kom hem dan tegemoet. De schuur is een gebruiksvoorwerp, zoek
iets nieuws dat past bij het gebied. Er mogen ook best wel een paar boerderijen plat. De
gemeente moet zeggen: ‘sloop die schuur, dan mag je er iets nieuws neer zetten. Zo nodig je
de boer uit om de rotzooi op te ruimen en er iets nets neer te zetten’. Stuur er op, dwing soms
een beetje. Ruim die oude meuk op, de tijd gaat verder. Een schuur van toen is nu gewoon
niet meer functioneel. Denk een beetje mee maar ga daar niet 5 jaar over doen. We zijn best
bereid wat moois neer te zetten. Los het samen met de boeren integraal op. Met behulp van
een eerste oriénterend gesprek dat aangeeft wat wel en niet mogelijk is. Als je nu een schuur
wilt bouwen bel je eerst de aannemer op. Beter zou zijn dat je de gemeente belt. De gemeente
moet dan een oriénterend gesprek regelen met Libau erbij. Je moet als gemeente niet zeggen,

maak maar een plan dan kijken wij of het kan. Nee, samen een plan maken.”

3. ‘“Informeer particulieren. Schuif de schuur er af als het een bouwval is en laat het voorhuis

staan.”

Wat zou er moeten gebeuren met boerderijen die toch leeg komen te staan of
vervallen?

“Is er eindelijk iemand die het op wil ruimen en er iets nieuws neer wil zetten, duurt het 5 jaar
voordat ze er wonen omdat de vergunningsprocedure zo lang duurt. Je moet mensen die de
rommel op willen ruimen met open armen ontvangen en ze zo snel mogelijk laten starten. Hoeveel
geld wil je steken in behoud en hoe lang wil je sloop rekken? Er komt geen einde aan. Het moet

functioneel en rendabel zijn.”
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Stel, we moeten afscheid nemen van boerderijen, hoe zou u dan een selectie
maken van wat er moet blijven staan en wat niet?

“Je kunt niet alles willen bewaren. Zoek alternatieven die goed passen bij de boer. Soms lijkt het
alsof gemeente/Libau meer tegenwerken dan samenwerken. Het is onterecht om de lasten van een
monument op de schouders van een boer terecht te laten komen. Maak een selectie en laat de rest
vrij aan de boer. Zolang het goed gaat blijven ze staan. Af en toe sneuvelt er een, maar je moet je

afvragen of dat erg is. Met een monumentstatus veroordeel je iemand met een oud pand.”

Loopt u ergens tegenaan bij het onderhouden van uw boerderij?

“Onderhoud doe ik allemaal zelf. Er is bedrijfsopvolging. Het is een prachtig beroep. lk zou de
oude muur van de schuur wel willen bewaren als ik de schuur vernieuw. Als ik deze schuur zou
willen opknappen en weer functioneel maken moet ik hem uitvlakken, nieuwe deuren toevoegen,
er moeten nieuwe voegen in en alleen een nieuw dak kost al 100.000 euro. Een nieuwe
onderhoudsvrije schuur zou veel goedkoper zijn. Gewoon platgooien en een nieuwe neer zetten.
De nok hoeft niet zo hoog. Er is niemand bij de gemeente die verantwoording neemt, meedenkt met
een boerderijeigenaar met plannen, en knopen doorhakt. Vraag van te voren of we gaan hijen of
dat we van plan zijn om op de oude fundamenten te bouwen of niet, dat zou heel veel kosten voor
archeologisch onderzoek besparen. Archeologen zijn mensen die zichzelf bezig moeten houden.
We willen een schuur bouwen op ons terrein, waarom moet dan al dat onderzoek gedaan worden,
op kosten van de eigenaar? Wees blij dat iemand een nieuwe schuur neer wil zetten Op deze
manier krijg je haat en nijd. Ze weten je overal financieel te vinden, maar de straat onderhouden ho

maar.”
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Drempel 3 Aankoop en vernieuwing

Er is geen helder overzicht van Oldambtster boerderijen die te koop staan. De verkoop van een
boerderij wordt bovendien bemoeilijkt doordat de mogelijkheden niet op voorhand bekend zijn,
vergunningentrajecten lang zijn en mensen tegen herstel- en onderhoudskosten opzien, vooral
wanneer het om een monument of karakteristiek pand gaat. De ondervraagden hebben daarbij de
indruk dat (potentiéle) nieuwe eigenaren zich regelmatig verkijken op wat er bij het opknappen en
onderhouden van een boerderij komt kijken en dit vervolgens financieel niet aan blijken te kunnen.

Daarbij heerst ook het idee dat verbouw altijd duurder en minder comfortabel is dan nieuwbouw.

De workshopsdeelnemers geven aan dat het inderdaad gebeurt dat mensen een boerderij kopen
zonder een idee te hebben van de te verwachten restauratie- en onderhoudskosten en (on)
mogelijkheden. Het is de vraag of het beeld klopt dat nieuwbouw altijd goedkoper en comfortabeler

is dan verbouw.

Genoemde oplossingsrichtingen:

. Creéer bewustzijn bij nieuwe eigenaren om zich goed voor te laten lichten. Eigenaren,
Gemeente, Boerderijenloket

. Zoek uit hoe makelaars gestimuleerd kunnen worden om goede informatie te verstrekken.
Gemeente/Boerderijenloket

. Zoek actief naar doelgroepen door te makelen/schakelen. Bijvoorbeeld met een website die
vraag en aanbod gericht bij elkaar brengt. Gemeente/Provincie/Boerderijenloket

. Bouw kennis op over leegstand van Oldambtster boerderijen en te verwachten leegstand en
gebruik die kennis om te kunnen sturen. Gemeente/Boerderijenloket

. Stimuleer goed onderhoud. Gemeente

. Maak vergelijkingen en leg voorbeelden voor restauratie/nieuwbouw naast elkaar en
communiceer hierover in relevante bladen of door middel van informatiebijeenkomsten. Libau/
IBoerderijenloket/ Gemeente/LTO

. Creéer bewustzijn onder alle eigenaren. Wat betekent de boerderij voor de omgeving, wat is
zijn of haar toekomstbeeld voor de boerderij en hoe past dit in de landschapskwaliteiten en de
erfgoedwaarden? Maak hier een gezamenlijk proces van en begin bijvoorbeeld via een loket.
Boerderijenloket/Libau/Eigenaren/Gemeente

. Creéer bewustzijn onder toekomstige boeren. Landbouwschool

. Onderzoek de verschillen in kosten bij nieuwbouw en verbouw. Libau/Kennisinstituten
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Drempel 4 Onderhoud

Goed onderhoud moet allemaal worden opgebracht door de eigenaren. Zij staan alleen voor de

te maken kosten en vooral als ze ouder worden kunnen ze ook kleinere reparaties niet meer zelf
uitvoeren. Er ontstaat al gauw een onrendabele top. Men raakt ontmoedigd. Ook asbestverwijdering

is een slecht behapbare opgave, zeker voor particulieren.

De workshopdeelnemers geven aan dat er voor rijksmonumenten wel subsidies zijn, maar dat deze
vaak ontoereikend zijn voor omvangrijke boerderijen. Veel mensen weten bovendien de weg niet

in de subsidiewereld. Voor niet-rijksmonumenten zijn er geen tegemoetkomingen. Het is een feit
dat de WOZ omhoog gaat na restauratie en goed onderhoud, maar dit geldt in Nederland voor alle

gebouwen waarvan de marktwaarde hoger wordt.

Genoemde oplossingsrichtingen:

. Organiseer goede communicatie over de subsidiemogelijkheden, bijvoorbeeld door de
inrichting van een loket. Libau/Provincie/Boerderijenloket/Rijk

. Verhoog het subsidiepercentage voor restauratie of groot onderhoud van Oldambtster
boerderijen en bepaal de hoogte van de subsidie (mede) op basis van het vloeropperviak. Rijk

. Wees, als overheid, standvastig in het erfgoedbeleid. Gemeente

. Onderzoek of het mogelijk is om de omschrijvingen en nummering in het monumentenregister
te stroomlijnen zodat deze voor gelijke situaties hetzelfde zijn. Er is onduidelijkheid over of dit
van invloed is bij subsidieverstrekking. RCE/Provincie

. Onderzoek of een erfgoedmonitor een rol kan spelen in de toekenning van subsidies. RCE/
Provincie/Gemeente

. Overweeg om de verhoogde inkomsten door de verhoogde WOZ-waarde in te zetten voor
motivatie van eigenaren van rijksmonumenten en karakteristieke panden tot goed onderhoud.

Bijvoorbeeld door als gemeente het lidmaatschap van de Monumentenwacht te betalen voor

de eigenaren. Gemeente




Johan van Strien
Afgehaakte koper

Johan van Strien (Haarlem) heeft 12 jaar geleden een plan gehad om een Oldambtster boerderij
een nieuwe bestemming fe geven. Een restauratieproject van een oude Groningse boerderi

/s uitdagend en veelomvattend. Het vraagt om een gedegen voorbereiding, vakmanschap,
samenwerking met positief ingestelde mensen, doorzettingsvermogen en (niet onbelangrijk) een
flink budget. Destijds is Johan afgehaakt vanwege gebrek aan persoonljjke durf, geld, mensen en

middelen.

Wat maakt het Oldambt en de Oldambtster boerderij voor u bijzonder?

“Als kind met veel Groningse voorouders kom ik al mijn leven lang in het Oldambt. Ik zag al vroeg
de enorme schoonheid van deze boerenbebouwingen en ook het intreden van verval. Dat heeft me
vaak pijn gedaan en dat doet het eerlijk gezegd nog steeds. De aanblik van de soms instortende,

ooit zo statige panden blijft voor mij deprimerend.”

Wat is volgens u de reden dat er Oldambtster boerderijen vervallen?

“Er zijn redenen genoeg te noemen, die aangeven waarom zoveel schoonheid ineen zakt of dreigt
te zakken. Het aantal boerenbedrijven neemt fors af, een herbestemming ontbreekt, er is sprake
van bevolkingskrimp, desinteresse bij bepaalde eigenaren en niet te vergeten de te maken kosten
voor restauratie en voor het onderhoud daarna. Kern van de zaak is steeds weer het gegeven dat

de restauratiekosten veelal hoger zijn dan de daarna te realiseren verkoopwaarde.”

Wat was uw plan?

“Ongeveer 12 jaar geleden heb ik een plan gehad, dat niet tot uitvoering is gekomen. Er zou een
project worden gestart waarbij mensen met een beperking en/of afstand tot de arbeidsmarkt onder
deskundige begeleiding opgeleid zouden worden in de restauratiebouw.

Daar ik sterk geloof in individuele groei was het mijn bedoeling dat de deelnemers aan het project
ook ondersteuning zouden krijgen op het gebied van hun persoonlijke ontwikkeling.

Ik had destijds een boerderij op het oog, die geschikt zou zijn voor een dergelijk project. Het

strandde op het ontbreken van mijn persoonlijke durf, geld, mensen en middelen.”
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En hoe staat u er nu tegenover?
“Als ik de foto zie van de door u afgebeelde Oldambtster boerderij gaat mijn hart weer sneller
kloppen en gaan mijn handen weer jeuken om op mijn manier een bijdrage te leveren aan een

dergelijke onderneming. Zou er dan met een positieve blik toch nog wat te redden zijn?”

Wat zou kunnen helpen?

“Zijn er bijvoorbeeld subsidies te krijgen? Kan crowdfunding een optie zijn om een project te
financieren? In hoeverre kunnen de arbeidskosten worden gedrukt door mensen met een uitkering
bij het werk te betrekken of leerlingen die een vak in de bouw ambiéren? Kunnen sociale media of

sponsoring een positieve bijdrage leveren om mensen en middelen te verzamelen?”

Uw conclusie?
“Zoals gezegd: een restauratieproject van een oude Groningse boerderij is uitdagend en
veelomvattend. Voor mij was het destijds te veel en te groot en toch: ik blijf geloven dat een

dergelijk concept kan leiden tot een monumentaal, Oldambt-waardig resultaat.”

"‘l. i &
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Drempel 5 Onduidelijkheid over selectie

Het is veel van de bewoners onduidelijk waarom het ene pand wel en het andere pand niet een
beschermde status heeft. Zij vermoeden daardoor dat keuzes op willekeurige basis zijn gemaakt.
Het komt ook voor dat eigenaren niet weten dat hun pand beschermd is. Een en ander geeft
frustratie en boosheid. De bewoners die mee hebben gewerkt aan dit onderzoek, vinden ook dat
sommige beschermde panden er zo slecht aan toe zijn dat je er andere voor in de plaats in de

selectie op zou willen nemen.

De workshopdeelnemers concluderen dat het niet zo is dat er willekeur in de selectie zit, maar dat

dit blijkbaar wel ervaren wordt. Deels speelt hierin mee dat iedere gemeente zijn eigen beleid voert
en er binnen gemeenten verschillende bestemminsplannen gelden, met eigen regels en actuele
selecties. Deel van het probleem is of een boerderij wel of niet in het buitengebied ligt. Tot nu toe is
er vooral in het buitengebied geselecteerd. De dorpen, vaak linten met veel boerderijen, komen nu
fasegewijs aan bod. Ook in de gemeente Oldambt. Hier worden bewoners bij betrokken Het klopt

dat er rijksmonumenten zijn die er slecht aan toe zijn. Wanneer je toestaat die van de lijst te halen,

loop je het risico dat eigenaren hun pand bewust laten vervallen.

Genoemde oplossingsrichtingen:

. Communicatie is heel belangrijk, breng de eigenaren op de hoogte van de status van hun pand

en ook over de voor- en nadelen van een beschermde status. Gemeente/Rijk

. Probeer ook voor een karakteristiek pand voordelen te creéren, bijvoorbeeld door het
faciliteren van een architect, een gratis abonnement op de Monumentenwacht, de inzet van
overige deskundigheid. Gemeente/Provincie

. Stuur meer op eenheid in selectie en regels voor karakteristieke en beeldbepalende objecten

in bestemmingsplannen (aan de andere kant wordt juist ruimte gevraagd voor gemeente/regio

om eigen keuzes te maken en kaders te stellen die passen bij aanwezige waarden, wensen en

mogelijkheden). Gemeente/Provincie
. De aanwijzing van rijksmonumenten is een momentopname geweest in de jaren ‘70 - eind
jaren ‘90. Creéer ruimte om een nieuwe selectie te doen op basis van de huidige waarden van

objecten. Gemeente/Rijk
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Drempel 6 Leegstand, verval en handhaving

Er staat meer leeg dan zo van buiten zichtbaar is. Soms gaat het om het hele pand, soms alleen het
voorhuis en soms alleen de schuur. Voor veel boerderijen is er geen overnamekandidaat en dreigt
leegstand. Wanneer een (deel van een) gebouw geen functie heeft is het niet aantrekkelijk en

soms ook niet mogelijk om er nog in te investeren en dreigt verval. De betrokken bewoners vragen
zich af of de gemeente kan handhaven op het moment dat iemand zijn of haar boerderij niet goed

onderhoudt of laat instorten.

De workshopsdeelnemers bespreken dat het een feit is dat overname, zelfs binnen de familie, lastig
is tenzij al in een heel vroeg stadium een maatschap wordt gestart. De gemeente heeft niet goed

zicht op leegstand, maar wel verschillende mogelijkheden om in te grijpen bij verval.

Genoemde oplossingsrichtingen:

. Onderzoek het toekomstperspectief van de agrarische bedrijven op lange termijn. Gemeente/
LTO

. Onderzoek de mogelijkheden om de boerderij los te koppelen van het bedrijf en de boerderij
een andere invulling te geven. Gemeente

. Maak een opruimbeleid met een uitvoeringsprogramma voor het opruimen van vervallen
panden en onderscheid daarbij ‘wil niet’ en ‘kan niet'. Gemeente

. Maak beleid om toekomstig verval van boerderijen te voorkomen. Gemeente

. Ontwikkel een nieuwe Groningse karakteristiek. Gemeente/ Provincie/ Libau/ Architecten/
Kennisinstituten

. Bekijk welke Europese subsidies en herbestemmingssubsidies te gebruiken zijn. Provincie
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Jouke Havinga
Havinga Makelaardj

Jouke Havinga heeft in de loop der jaren vele koop en verkoopopdrachten voor boerderijen,
landerifen en woningen op het platteland mogen uitvoeren. Hjj kent het Oldambt goed, heeft er

boerderijen verkocht aan particulieren en boeren geholpen hun bedrif te verplaatsen.

Hoe kijkt u naar het Oldambt en haar boerderijen?

“Oldambt en de boerderijen zijn prachtig maar dan: in mijn ogen ontstaat bij particulieren een
probleem nadat een boerderij wordt aangekocht en een plan wordt bedacht vanuit een ideaal.
Veel kopers van boerderijen hebben zich vertild aan die idealen en zo verpauperen de boerderijen
ongewild. De idealen zijn niet altijd realistisch en vooral niet haalbaar en/of betaalbaar door de
wettelijke eisen en voorwaarden die gesteld worden. De gebouwen hebben dan nog een beperkte

gebruikswaarde in de originele staat.”

Zouden alle Oldambtster boerderijen behouden moeten blijven?

“Enkele objecten moet je koesteren en de rest moet je loslaten. Eigenaren van monumentale

of karakteristieke boerderijen die willen verbouwen of vernieuwen ontdekken dat de kosten die
gemaakt moeten worden om aan alle eisen te voldoen bij lange na niet meer in verhouding zijn, zij
leggen het bijltje er bij neer en nemen een andere houding aan ten opzichte van hun boerderij. ‘Als
ik toch niets mag of het is onbetaalbaar, laat ik hem wel gewoon staan.” Onderhoud wordt dan niet
meer uitgevoerd, met alle gevolgen van dien. Een wiet- of XTC boerderij in spe, helaas komt dit

inmiddels ook al voor op het mooie Groninger platteland!”

Waar lopen eigenaren van boerderijen tegen aan?

“Baanderdeuren en gebinten zitten vaak de agrarische functie van een boerenschuur in de weg.
Agrarische voertuigen passen niet meer door de schuurdeur, of kunnen niet meer manoeuvreren in
de schuur. Eigenaren komen in een gijzeling terecht op het moment dat ze hun boerderij functioneel
willen maken voor de bedrijfsvoering en de regelgeving dit blokkeert. Een andere functie dan

de agrarische is vaak lastig voor elkaar te krijgen. Slopen en een nieuw gebouw of woning zou
moeten kunnen. Ik vind dat ruimhartiger om zou moeten worden gegaan met contingenten, als dit
voor provincie en gemeente een probleem is. Bij een functiewijziging van zakelijk naar privé moet
de eigenaar belasting afdragen over de meerwaarde. Je zou er ook voor kunnen kiezen dat het

belastinggeld, door de eigenaar, gebruikt wordt voor het opknappen van de boerderij.”

Wat zou er verder moeten gebeuren om eigenaren tegemoet te komen?

“Het moet laagdrempeliger worden om een boerderij functioneel aan te passen en er moeten
gesprekken gevoerd worden over het loslaten van regelgeving, welstand, beschermde status,
enz. Er moet proactief meegewerkt worden, men moet lef hebben en als overheid durven loslaten.
In andere regio’s gaat men er soepeler mee om. Er wordt bijvoorbeeld in Brabant, waar men nu
dagelijks ondervindt wat de gevolgen van verpaupering zijn, niet meer gedacht vanuit wat niet
kan, maar heel anders: ‘Als u een plan heeft, gaan wij u helpen om dat te realiseren.” Zo zou het
in Groningen ook moeten. Je moet uit de cirkel waarin we ons nu bevinden, gooi die bestemming/
gebruik/beschermde status open en ga iets doen! Het tegenovergestelde is nu aan de hand:

honderden objecten krijgen de status karakteristiek!”
Hoe ziet u de toekomst van de ruimtelijke kwaliteit in het Oldambt?
“Je moet niet alles weggooien, maar je moet wel ruimte geven en groei/innovatie mogelijk maken.

De vraag is wat ruimtelijke kwaliteit is. In mijn ogen kunnen we niet stil blijven staan waar we nu
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staan. Als we dat eeuwen geleden hadden gedaan hadden we nu nog monniken in kloosters gehad
die de ruimtelijke kwaliteit beheerden. We moeten het koesteren en een deel behouden, dat zeker,
daarnaast nieuwe ontwikkeling en innovatie; dat heeft ons voortuitgang gegeven. Zeker in de
agrarische sector. Waarom zouden we dat nu plotseling allemaal willen behouden en conserveren.
Je moet het lef hebben om regels los te laten, om mensen hun plannen te laten uitvoeren. Het vindt
zijn weg wel, gooi het maar open. Dat is Groningen met zijn rijke landbouwhistorie verplicht aan
zichzelf. En ja daar zitten natuurlijk risico’s aan. In het huidige systeem is het woud aan regelgeving,
een dictatuur voor de eigenaren. Ook omdat externen, veelal geen of op afstand belanghebbenden,

het gebruik blokkeren door alles maar in originele staat te willen behouden.”

Wie is de probleemeigenaar?
“Het systeem. En de boerderijeigenaar is belast met het probleem. In het huidige systeem is de
eigenaar verantwoordelijk voor de oplossing van het probleem. Het systeem zit volledig op slot en

dat is waarom de eigenaar er niet meer uitkomt.”

Wat zou er moeten gebeuren om dit systeem te doorbreken?

“Je zou er eens over na moeten denken wat de gevolgen zijn als we doorgaan zoals we nu doen.
Een aanspreekpunt bij de overheid in plaats van de vele schijven! Er moet ruimte gecreéerd worden
voor de eigenaren. Ga maar pilots opengooien en stimuleer met middelen en minder regels, waarbij
je mogelijkheden geeft. Werk op Principal Bases (besturing verschuift van alles geregeld (‘rule
based’), met gedetailleerde procedures en regelgeving, naar sturen op kaders (‘principle based’),
heb er vertrouwen in dat mensen het goed doen. De houding van iemand die de plannen moet
beoordelen zou moeten zijn ‘Hoe zouden we samen kunnen komen tot....". Heb het lef om het te
gaan doen. We gaan nu af op een chaos doordat alles op slot zit en verpaupert. Creéer een ‘nieuwe
chaos’ door alles open te gooien. Heb vertrouwen in het feit dat mensen er iets van maken dat
functioneel is en waar ze iets aan hebben. Om de regels los te kunnen laten moeten we beseffen

dat ‘jouw’ idealen misschien niet die van iedereen zijn.”

‘We gaan nu af op een chaos
doordat alles op slot zit.
Creeer een nieuwe chaos

door alles open te gooien’






6. Evaluatie van de pilot

Het project over de toekomst van de Oldambtster boerderij moest ook duidelijk maken of de

werkwijze en/of bevindingen elders inzetbaar zijn. Dit lijkt afhankelijk van het doel het geval.

Kwalitatief onderzoek onder bewoners en gebruikers

Het gesprek aangaan met eigenaren, overige bewoners en bezoekers levert veel kennis op over
hoe zij het belang van erfgoed in hun/de omgeving ervaren, wat zij er belangrijk aan vinden en wat
men wenselijk en nodig vindt voor het behoud ervan in de toekomst. In die zin is deze methode ook

bruikbaar voor andere gebieden.

In dit project is gesproken met een willekeurige, maar wel beperkte groep bewoners en bezoekers
en mogelijk is daardoor geen geheel representatief beeld gevormd. Het is afhankelijk van het doel
en gewenste inzicht om te bepalen of de methode geschikt is voor andere projecten of niet. Als een
representatief beeld wordt gewenst, is de interviewmethode van een gevarieerde en brede groep

eigenaren, bewoners en bezoekers misschien minder geschikt. Deze is namelijk erg tijdsintensief.

Het in gesprek gaan met eigenaren en andere bewoners levert een aanpak op die past in de
filosofie van de Omgevingswet. De gesprekken bieden de mogelijkheid om waardevolle en
genuanceerde informatie te verzamelen en maken inzichtelijk hoe aangesloten kan worden bij wat
de gebruikers van een gebied wensen. Deze aanpak is wat dit betreft ook elders inzetbaar. De
deelnemers aan het onderzoek vonden het plezierig hun verhaal kwijt te kunnen en gaven aan hier
positieve energie van te krijgen. De methode kan lokaal tot positieve reuring leiden, waardoor de
belangstelling voor en potentieel ook de inzet voor het erfgoed wordt vergroot. De energie die de
gesprekken genereren kan ook worden ingezet bij de verdere beleidsontwikkeling. Het is daarbij
wel belangrijk dat de insteek is dat er ook daadwerkelijk iets met de inbreng van de bewoners wordt

gedaan.

De interviews en workshops hebben niet alleen de gewenste toekomst van de Oldambtster
boerderij in beeld hebben gebracht, maar ook veel problemen rondom het behoud ervan aan het
licht gebracht. Vergelijkbare problemen zullen spelen in andere gebieden waarin de Oldambtster
boerderij voorkomt en mogelijk ook in gebieden met vergelijkbare demografische ontwikkelingen en
(volumineuze) vrijkomende agrarische bebouwing. De gemeente Oldambt kan de hier genoemde
adviezen ook buiten de betrokken deelgebieden inzetten.

De hier gebruikte methode is ook voor andere gemeenten, met of zonder de Oldambtster
boerderijen, aan te raden omdat deze zowel wensen rondom bedreigd erfgoed als drempels met

betrekking tot behoud in beeld te brengen.
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Workshop voor overheden

De bevindingen uit het veldwerk leidden ertoe dat gedurende het project werd besloten om een
workshop te organiseren met deelnemers uit de drie verschillende bestuurslagen. Deze deelnemers
bespraken de door de gebruikers gesignaleerde drempels en gaven aan of dit werkelijke drempels
zijn of dat zij berusten op een beeld. Deze workshop bleek uiterst waardevol, in eerste instantie

om inhoudelijk duidelijkheid over de ervaren drempels te scheppen. Ten tweede omdat er over en
weer meer helderheid ontstond en onderlinge misverstanden werden opgehelderd en voorkomen.
De conclusie was dat men ook in de toekomst met elkaar in gesprek wil blijven, dat er een
langetermijnvisie moet komen en dat iedereen dezelfde lijn nastreeft. De winst van deze workshop
gaat daarmee verder dan het samen kijken naar drempels. Een dergelijke workshop is uiteraard ook

elders in het land inzetbaar.

Instellen adviesraad

Het instellen van een adviesraad met deelnemers vanuit de betrokken overheidslagen, wetenschap
en maatschappelijke organisaties met verschillend perspectief, die de problematiek en het gebied
goed kennen, is een aanrader. De adviesraad leverde waardevolle informatie op voor de aanpak
van de uitvoering van het project, een goed platform om bevindingen te bespreken, feedback te

krijgen en om voor draagvlak te zorgen.

De combinatie van werkmethoden van oriénterende gesprekken met professionals, persoonlijke
interviews met eigenaren, workshops met omwonenden, een workshop voor de overheden
gemeente, provincie en rijk en de advisering door een breed samengestelde adviesraad, is zeer
waardevol gebleken. Deze aanpak is goed bruikbaar op andere plaatsen, overal in Nederland, waar
men problematiek en mogelijke oplossingen in kaart wil brengen met gebruikmaking van alle kennis
en inzichten die in de samenleving aanwezig zijn. De aanpak draagt, conform de filosofie van de

Omgevingswet, bij aan actieve participatie van de burger in beleids- en planvorming.
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Particulier eigenaar (anoniem)

Tien jaar geleden verhuisde deze elgenaar vanuit het westen naar een Oldambtster boerderif in
Qost-Groningen. De boerderij had al een nieuw dak en de agrarische bestemming was er al af. De

boerderij en tuin is door de ejgenaar zelf verder prachtig opgeknapt.

Wat maakt het Oldambt voor u bijzonder?

De ruimte en de rechte wegen. Het vrije zicht, de luchten en de windmolens van Emden. Je bent
zo aan de andere kant van de stad Groningen. De lucht is hier heel schoon. ledereen moet zijn
ding kunnen doen. Wees blij met de ruimte, wees blij dat er gewoon plek is voor windmolens en

zonnepanelen.

Wat is de eerste gedachte die in u op komt als u denkt aan de vele Oldambtster
boerderijen in de omgeving?

Boerderijen zijn karakteristiek en ik vind toch dat we ze moeten bewaren. Het is een stuk
geschiedenis, samen met de arbeidershuizen, maar het is ook het eigendom van mensen. De

huizen en boerderijen zijn altijd met hun tijd mee gegaan, waarom zouden we dat nu stopzetten?

Wat vindt u van een vervallen boerderij in een dorp?

Jammer, je kunt mensen niet dwingen, zeker niet als het geen monument is. Mensen komen hier
ook heen om hun eigen ding te doen, laat ze, ik stoor mij er niet aan. Het eigendomsrecht is naar
mijn idee heilig, maar in sommige gevallen moet de gemeente ingrijpen bijvoorbeeld als het onveilig
wordt of om iemand tegen zichzelf te beschermen. Ook krijgt de omgeving last van het ongedierte

dat zich ophoopt in een vervallen boerderij.

Wat zou er moeten gebeuren om leegstand en instorting te voorkomen?
Onderhouden, anders is het een kwestie van tijd voordat de boel instort. Restauratie is anders dan
onderhoud. De gemeente zou geld voor moeten schieten om het op te knappen of te restaureren,

bij de verkoop kan dit dan afgerekend worden.

Ook moet het gemakkelijk zijn voor andere bedrijven om zich in een boerderij te vestigen. Voor
particulieren is het veel te duur. Als er niets mogelijk is, en je mag er alleen wonen, verkoop je het

niet. Niet alle bestemmingen mogen in het buitengebied.

Wat zou u toekomstige en huidige boerderijeigenaren willen meegeven?

Ik zou nieuwe eigenaren of toekomstige eigenaren mee willen geven dat ze nadenken hoe ze de
boel warm gaan houden. Als je alles goed wilt hebben, moet je zoiets niet beginnen. We hadden
van te voren het plaatje wel helder toen we het kochten. Ik wist er al wel het een en ander van. Het

meeste kun je zelf wel, er moest binnenshuis wel het een en ander gebeuren.

56



ﬁrfdaﬁ:u

B e ]







7. Adviezen

De problematiek rond de instandhouding van de Oldambtster boerderij speelt al zo’'n 20 tot 30 jaar.
De laatste jaren is deze dusdanig groot dat zowel eigenaren, als bewoners van de gebieden waarin
deze boerderijen staan en professionals vrezen voor het voortbestaan van de meeste ervan. Willen

we het tij keren, dan is nu actie vereist.

Het behoud van de bijzondere en omvangrijke boerderijen is een opgave die geen enkele partij
alleen aan kan. Wij adviseren daarom om deze, als eigenaren, overheden en andere betrokken

partijen, gezamenlijk op te pakken.

Concreet geven wij hieronder een aantal overkoepelende adviezen. Onder deze overkoepelende
adviezen hangen adviezen aan de afzonderlijke partijen. Die worden op de pagina’s uiteen gezet.

Hierbij wordt duidelijk gemaakt wie vanuit zijn rol verantwoordelijk is voor welke actie.

Overkoepelende adviezen:

1.

De ondertekening van een intentieverklaring door de gemeente Oldambt, de provincie Groningen en het Rijk. Zij spreken hierin de
bereidheid uit om samen te werken aan het behoud en de doorontwikkeling van Oldambtster boerderijen, met en zonder beschermde
status.

De ontwikkeling van een passend subsidiestelsel. Dit moet de meerkosten die verband houden met een beschermde status (karakteristiek
en monumentaal) voor de boerderijen dekken en bijdragen aan het scheppen van mogelijkheden voor een goed verdienmodel.

Het opruimen van de ruines.

Het aanwijzen van een vaste persoon bij de gemeente Oldambt (boerderijeloods) die functioneert als aanspreekpunt en zaakbegeleider
voor boerderijeigenaren, adviseert over gemeentelijk beleid met betrekking tot deze boerderijen en de verbinding legt met een te openen
loketfunctie voor boerderijeigenaren (Boerderijenloket).

De inrichting en opening van een Boerderijenloket waar alle (potenti€le) boerderijeigenaren met toekomstgerichte vragen en plannen
terecht kunnen, ongeacht de status van de boerderij. Een loket van waaruit ook grensverleggende vragen geéntameerd kunnen worden,
dat meedenkt met de gemeenten en hen op verzoek helpt als trekker in concrete casussen, voor inventarisaties, voor het meedenken in
het aanpassen van Omgevingswet-proof beleid en eventueel voor een aanjaagfunctie voor overige acties.

Het starten van experimenten waarbij, zonder precedenten te creéren, voor een aantal concrete casussen zoekruimte wordt gegeven voor
maatwerkoplossingen.

Het maken van een brede inventarisatie van de waarde, staat, gebruik en het toekomstperspectief van de Oldambtster- en overige typen
waardevolle boerderijen (0-meting) als basis voor een boerderijenvisie en eventuele beleidsaanpassingen.

Participatie als leidend principe onder de aanpak leggen.

Starten met de communicatie over het belang van erfgoed in het algemeen, de Oldambtster boerderij in het bijzonder en de plannen die er
rond deze boerderijen zijn. Eigenaren moeten vanaf het begin weten wat dit voor hen betekent en uitgenodigd worden om te participeren
in de vervolgstappen van het project. Zij moeten bovendien uitgenodigd worden om zo vroeg mogelijk met verbouwplannen en ideeén naar

de gemeente te gaan.

10. De Oldambtster boerderijen promoten in hun context van de Graanrepubliek richting bewoners en toeristen.
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Gemeente:

Voorkom het onnodig verdwijnen van Oldambtster boerderijen door aanpassingen in beleid en het ontwikkelen van de benodigde
activiteiten en instrumenten. Zoek hiervoor budget in samenwerking met provincie en rijk. Voorkom dat het onderwerp bestuurlijk tussen
wal en schip valt omdat het onder verschillende portefeuilles valt. Het gaat hier om een integraal probleem dat een integrale oplossing
vraagt, zoek naar koppelkansen in het kader van de landbouwtransitie en het toerisme.

Zorg voor een vaste persoon binnen de gemeente als aanspreekpunt en casemanager voor boerderijeigenaren, zorg voor voldoende fte,
ook voor voldoende erfgoeddeskundigheid en/of ondersteuning vanuit Libau.

Zet de Oldambtster boerderij en het bijzondere van het gebied, de Graanrepubliek, beter op de kaart. Voor eigen inwoners, voor nieuwe
bewoners en voor toeristen. Er is veel om trots op te zijn.

Zorg ervoor dat huidige en potentiele eigenaren met ideeén voor hun boerderij in een zo vroeg mogelijk stadium in gesprek gaan met de
gemeente en binnen de gemeente met open armen worden ontvangen (ja, tenzij...) en deskundig door een vaste persoon (trekker) worden
geholpen.

Investeer in communicatie om onduidelijkheden uit het verleden weg te nemen. Leg uit waarom panden beschermd zijn en welke (on)
mogelijkheden hierbij horen. Communiceer over het belang van erfgoed en de Oldambtster boerderij, over plannen die er rond de
Oldambtster boerderijen zijn en neem eigenaren goed mee in het proces zodat deze weten wat dit eventueel voor hen betekent.

Nodig eigenaren uit om in een vroeg stadium in overleg te gaan over plannen.

Creéer inzicht in leegstand, ook verborgen en gedeeltelijke leegstand. Inventariseer de toekomstplannen die de eigenaren hebben,
inventariseer de staat van de boerderijen en de potentie. Krimp blijkt vaak een golvende beweging.

Stel op basis van de inventarisaties zo nodig visie en flankerend beleid omtrent de toekomst van de Oldambtster boerderijen en het
Oldambt als bijzondere en herkenbare regio bij. Betrek hierbij vanaf het begin eigenaren en overige bewoners zodat over en weer duidelijk
is wat zij weten, willen en ervaren en wat de gemeente voor ogen heeft. Doe dit ook samen met buurgemeenten. Mogelijk biedt de RCE
brochure ‘Toekomst voor boerderijen’ inspiratie.

Maak samen met deskundigen en bewoners een nieuwe ‘wens’-selectie voor te beschermen (rijks)monumenten en maak daarbij
onderscheid in categorieén en zwaarte van bescherming. Maak deze selectie mede op basis van de inventarisatie van de stand van zaken
omtrent huidige functie, bouwkundige staat van de boerderijen, ruimtelijke context en toekomstplannen van de eigenaren.

Geef boeren zoveel mogelijk ruimte voor aanpassingen en uitbreiding om hun bedrijf uit te oefenen.

Geef daarnaast zoveel mogelijk ruimte voor nieuwe functiemogelijkheden. Onderzoek of het mogelijk is bij herbestemming een nieuwe
bestemming toe te voegen en de oude te behouden.

Weeg af wat op termijn gunstiger is: nieuwbouw en bedrijfsvestiging in een Oldambtster boerderij, in Blauwe Stad, op een industrieterrein
of in het centrum van een kern.

Laat waar het kan regels los met het oog op bruikbaarheid, maar bewaak de (eigen Groningse) kwaliteit. Maak hierbij bijvoorbeeld gebruik

van de tool ‘Dorpen in Groningen’. http://www.libau.nl/wp-content/uploads/20190307_Dorpen_in_Groningen.pdf .

Zorg ervoor dat vervallen panden worden opgeruimd. Zorg er ook voor dat tegelijkertijd nieuw verval wordt voorkomen door
duidelijke communicatie over wat in de toekomst wel en niet wordt toegelaten en door gerichte handhaving en bijvoorbeeld een
leegstandsverordening. Zoek met provincie en rijk naar mogelijkheden voor een sloopfonds.

Onderzoek hoe ongewenste sloop van waardevol erfgoed, al dan niet beschermd, kan worden voorkomen.

Wijs plekken aan waar nieuwbouw bij voorkeur wel c.g. niet plaats vindt.
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Provincie:

. Faciliteer een provinciebreed en onafhankelijk Boerderijenloket, analoog aan het Erfgoedloket of Steunpunt van Libau, met daarachter
een team van specialisten. Eigenaren en gemeenten moeten hier deskundig worden geholpen met alle vragen over hun al dan niet-
beschermde (Oldambtster) boerderijen en een gids vinden door het ingewikkelde vergunningen- en subsidieland. Zij moeten hier
bovendien met hun zorgen terecht kunnen. Dit Boerderijenloket past wellicht in de Erfgoed Deal die met het Rijk wordt gesloten.

. Gebruik het Boerderijenloket om op regelmatige basis het gesprek tussen de overheden te organiseren en daarmee ook onderlinge
misverstanden te voorkomen.

. Faciliteer vanuit een dergelijk loket ook een ‘trekker’ voor bijvoorbeeld:

- communicatie en voorlichting over Oldambtster boerderijen en erfgoed.

- de ontwikkeling van generiek informatiemateriaal, bijvoorbeeld een stappenplan (waar kun je wanneer terecht).

- de ontwikkeling van inzicht in vraag/aanbod over pacht- en aan- en verkoopmogelijikheden, met ondersteuning zoals
bijvoorbeeld ‘Bijzondere panden’ in Zuid-Holland.

- het functioneren als aanjager bij lastige trajecten door de benodigde partijen bij elkaar te brengen, met als doel deze samen
tot een oplossing te laten komen.

- het functioneren als ‘aanjager agrarisch erfgoed’, die actief naar eigenaren toegaat om (toekomst)problemen te signaleren,
mogelijkheden en kansen door te nemen. Dit ten behoeve van input voor beleid en selectie en om zo nodig hulp te kunnen
bieden.

- het initi€ren van de inzet van vrijwilligers en studenten en het bieden van ondersteuning van activiteiten gericht op bewustwording

- coordinatie (vervolg)onderzoek en vervolggesprekken.

. Rol het gebiedsgerichte, participatieve onderzoek zoals toegepast in deze pilot provinciebreed uit.

. Zoek met overheden naar (Europese) subsidie- en andere financiéle mogelijkheden die het behoud van waardevolle panden, nieuwbouw
met kwaliteit en het opruimen van vervallen panden stimuleren.

. Zoek naar middelen voor stimulerende maatregelen voor restauratie, herbestemming en subsidies voor meerkosten aan agrarisch erfgoed,
vooral voor niet-rijksmonumenten. Initiatiefnemers kunnen het niet alleen, banken vragen hen vaak om veel eigen geld mee te nemen.

. Leg wat betreft het behoud van de Oldambtster boerderij een link met Duitsland waar het type boerderij is ontstaan. Er is veel geld voor
samenwerking.

. Ontwikkel een boerderijenvisie, onderzoek bijvoorbeeld nut en potentie van ‘Oldambtsterzones’ analoog aan de ‘Stolpenzones’ in Noord-
Holland. Wellicht is dit, in combinatie met een provinciebrede inventarisatie van Oldambtster boerderijen, een onderwerp voor de Erfgoed
Deal met het rijk.

. Formuleer in overleg met bewoners meer uitgewerkte regieaanwijzingen voor deelgebieden in het bestemmingsplan landelijk gebied.
Definieer met hen waar en wanneer beleid strikter (met welke regels) en waar losser kan (Kiek’'n wat 't wordt; experimenteerruimte,
vertrouwen in de burger). Bekijk ook waar specifiek historische boerderijen meer ruimte kunnen krijgen, ter compensatie van andere
beperkingen die voor hen gelden, bijvoorbeeld op het gebied van bouwblok en gebruik voor andere dan agrarische activiteiten. Maak

hierbij bijvoorbeeld gebruik van de tool ‘Dorpen in Groningen’. http://www.libau.nl/wp-content/uploads/20190307 Dorpen_in_Groningen.pdf

. Betrek bewoners bij het maken van beleid over Groningse kwaliteit.

. Zet zo nodig Interbestuurlijk toezicht (IBT) in.

. Zorg ervoor dat alle voordelen die voor het aardbevingsgebied gelden, van subsidieregeling voor karakteristicke panden tot het
implementeren van goed internet, direct voor de gemeente Oldambt beschikbaar komen (en bij voorkeur voor de hele provincie).

. Stimuleer aanwijzing gemeentelijke monumenten, en stel budget voor een subsidieregeling beschikbaar, dit zou het belang dat de

provincie hecht aan de Oldambtster boerderij onderstrepen.
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Provincie en RCE:
. Beleg een overleg over de mogelijkheden om bij rijksmonumenten behalve met de instandhouding ook (meer) met het gebruik rekening te

houden. Er lijkt hierover verschil van inzicht te zijn.

Rijksoverheid (OCW/RCE):

. Geef experimenteerruimte om een nieuwe selectie rijksmonumentale Oldambtster boerderijen mogelijk te maken. Niet door er meer aan
te wijzen, maar door rijksmonumenten die er erg slecht aan toe zijn van de lijst te halen en te ‘ruilen’ tegen andere, die ook unieke waarde
hebben en er beter bij staan. Zo kan de selectie actueel worden gehouden en het beschikbare budget beter worden benut. De landelijke
regels lijken niet te werken in deze regio met onderdruk op de vastgoedmarkt.

. Bezie de mogelijkheid van een ‘kanjer’-subsidie voor de omvangrijke Oldambtster boerderijen met zijn vaak rijke versiering.

. Voorzie in budget voor een ‘Groene grachten-project’ ten behoeve van de Oldambtster boerderijen.

. Ondersteun gemeenten bij het tijdelijke beheer van leegstaande rijksmonumenten.

. Stel bij het Ministerie van Infrastructuur en Waterstaat de zorg aan de orde over het feit dat het bij de sanering van asbestdaken van
de Oldambtster boerderij om bijzonder grote oppervlakten gaat. Verzoek om hier in de subsidiesfeer rekening mee te houden, teneinde
ongewenste sloop te voorkomen.

. Zorg in samenwerking met het Boerderijenloket voor (voortzetting van) voorlichting over subsidiemogelijkheden en voor bekendheid onder
eigenaren en gemeenten over de (veelal ruime) mogelijkheden ten behoeve van eisen van comfort en duurzaamheid.

. Faciliteer een verdieping van het MDCS (Monument Diagnosis and Conservation System) van TNO met betrekking tot de Oldambtster

boerderij ten behoeve van inzicht in oorzaak en aanpak van schades, waaronder verzakkingen en scheurvorming.

Eigenaren en potentiéle eigenaren:

. Wees goed op de hoogte van de status van het eigen of te verwerven pand, over de verantwoordelijkheden die daarbij horen en wat dit
financieel betekent. Dit advies geldt ook voor boeren die een perceel kopen waar bebouwing op staat waar ze eigenlijk geen belang bij
hebben.

. Ga in een vroeg stadium met bouwplannen en ideeén voor bestemmingswijziging naar de gemeente om op voorhand problemen in een
vergunningproces te voorkomen.

. Ga ook in een vroeg stadium naar het Boerderijenloket bij Libau voor informatie en begeleiding.

. Overweeg een adviseur in te schakelen. Slimme planvorming of advies over subsidiemogelijkheden kunnen zich terugverdienen.

. Blijf als eigenaar gedurende het vergunningproces betrokken en geef niet het hele traject uit handen. Zorg dat u weet wat er speelt, zo kunt

u ook zelf uw belang behartigen.

Monumentenwacht:

. Breng actiever naar buiten dat je er ook bent voor karakteristieke panden.

Aanvullende suggesties, niet specifiek geadresseerd:

. Richt een Stichting Oldambtster boerderijen op, bijvoorbeeld naar analogie van de Stichting Oude Groninger Kerken en maak manifest dat
er een uitdaging ligt analoog aan die van religieus erfgoed (zwartboek).

. Onderzoek de verhouding tussen kosten voor verbouw van een karakteristiek pand en vervangende nieuwbouw en onderzoek hoe
eventuele meerkosten voor verbouw kunnen worden gefinancierd zonder dat de eigenaar hierdoor alleen staat.

. Maak een maatschappelijke baten-lasten analyse van wat (financi€le en overige) hulp bij onderhoud oplevert.

. Onderzoek het dilemma dat de tegenstrijdige wens oplevert om enerzijds de mogelijkheden voor karakteristieke boerderijen te verruimen,
maar anderzijds wel goede kwaliteit te willen.

. Onderzoek hoe met behulp van het intakeformulier de methodiek voor beleidsafwegingen (Bijlage 7) kan worden doorontwikkeld,

bijvoorbeeld door het maken van ‘casusprofielen’.
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Bronnen

i De kaart is gebaseerd op gegevens van een digitalisering van het boek ‘Boerderijen en hun bewoners IlI: http://www.boerderijenboekoldambt.nl/index.php?page=Colofon. Gegevens over de
status van de boerderijen (monumentaal, karakteristiek of overig) is afkomstig van de gemeente Oldambt en de rijksdienst voor cultureel erfgoed (monumentenregister).

i Historie van Groningen, Stad en Land, onder redactie van dr. W.J. Formsma e.a., 1976, p. 761.

ii_Boerderij in Beeld, Geschiedenis van de Groninger boerderij, Wijbrand Havik / Boerderijenstichting Groningen, 2017.

v Elerie, H. en Foorthuis, W. De Groninger boerderij. Vernieuwing als traditie. Groningen : Stichting Voorwerk/Libau, 2004.

v https://www.deverhalenvangroningen.nl/alle-verhalen/groninger-ijkpunt-29-de-champagnejaren

Vi https://www.abnamro.nl/nl/images/Content/Nieuw_Grootzakelijk/008_Sectoren_en_trends/001_Agrarisch/20180712___Zicht_op_later/Pdf_20180712_zicht_op_later.pdf
vil http://www.boerenbusiness.nl/top5/artikel/10876209/welke-provincie-heeft-de-meeste-bedrijffsopvolgers
Vil Project herbestemming beeldbepalende panden, Libau, Groningen 2006, p. 13.

 Vaart, J.H.P. van der (1999), Boerderijen en platteland in verandering, een onderzoek naar
herbestemming van boerderijen in Friesland. Proefschrift Katholieke Universiteit
Nijmegen, Fryske Akademy, Leeuwarden.

xArno Boon (directeur BOEi); Powerpointpresentatie ‘Agrarisch erfgoed: stiefkindje in het herbestemmingsdomein’, bijeenkomst Platform Agrarisch Erfgoed, RCE, Amersfoort, 23 november
2018.

xiCijfers van Libau/Monumentenwacht.

*ihttps://cultureelerfgoed.nl/sites/default/files/publications/189.014_ocw_cultuurbrief_erfgoedtelt.pdf
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Colofon

Onderwerp : Toekomst Oldambtster boerderijen
Publicatie : Libau, mei 2019
Foto’s : Willem Friedrich kaft, blz. 4, 12, 19, 21, 23, 27, 31, 32, 38, 43, 52, 57
Peter Karstkarel blz. 2, 6, 9, 16, 24, 28, 35, 58, 60, 62, 64
René Perton blz. 45
Dirk en Janet Leeuwma blz. 15
Jouke Havinga blz. 51
Libau blz. 36, 47, 54
Onderzoek : Libau (Trinet Holtslag, Gijsje Stephanus)

rovincie Libau
» groningen r‘
adviesorganisatie ruimtelijke kwaliteit

voor Groningen en Drenthe
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