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Voorwoord

Landgoed De Eese is in meerdere opzichten een
bijzonder landgoed. Bijzonder vanwege de hoge
ligging in het landschap tussen de beekdalen van
de Drentse Aa en de Linde, de afwisseling in
terreintypen, de schitterende historische
monumenten en vooral bijzonder vanwege de
enorme passie die ik bij de familie van Karnebeek
aantref om dit unieke bezit nog generaties lang in
eigendom te houden. Voorwaar geen eenvoudige
opgave kan ik u verzekeren. Zeker niet nu de
akkerbouw als een van de belangrijkste
inkomensbronnen wegvalt. De omvorming van
landbouwgrond naar natuur ligt dan voor de
hand, maar leidt tot een enorme
vermogenswaarde daling en geringe inkomsten.

Alternatieve inkomsten uit de aanwezige
gebouwen of het toevoegen van nieuwe rode
functies kunnen vaak ondersteunen in een betere
exploitatie, maar dat vraagt offers. Inboeten op
privacy en rust zijn dan factoren die overwonnen
moeten worden . En het noodzaakt het landgoed
tot een externe focus, hetgeen veelal niet past bij
de cultuur van landgoed eigenaren. Dat vraagt
zorgvuldig overleg en geduld. Veel praten,
argumenteren, heroverwegen , bijsturen en
beslissen. Financiéle argumenten staan dan vaak
haaks op de emotie.

We zijn er voor Landgoed De Eese in geslaagd
een goede visie en strategie voor de toekomst te
ontwikkelen. Dat is vooral gelukt omdat er
constructief met de familie is samengewerkt, met
respect voor elkaars mening en standpunten. De
hulp van vele ambtenaren en bestuurders van de
gemeenten Westerveld, Steenwijkerland, de
provicies Drenthe en Overijssel was daarbij
onontbeerlijk. Dank voor al uw bijdragen en
steun! Een speciaal woord van dank is op zijn
plaats voor mijn gedelegeerd opdrachtgever
Emilie van Karnebeek. Haar tact en
doorzettingsvermogen waren nodig om een visie
te krijgen die gedragen wordt binnen de hele
familie Van Karnebeek!

Deze integrale visie is het resultaat van een
boeiend proces. Realisatie ervan zal leiden tot de
continuiteit van een uniek familie landgoed en
vooral tot de verankering van een prachtig
natuurgebied in de Ecologische Hoofd Structuur
met bijzondere nieuwe woon- en werkvormen in
bestaande en nieuwe gebouwen. Een parel om
trots op te zijn!

Dat deze visie een bijdrage in de bestuurlijke
besluitvorming mag leveren en waar nodig de
vereiste planologische medewerking en daarmee
uiteindelijk: het behoud van deze parel.

Goor, 3 mei 2007

Eelerwoude
Frank Klement
Projectleider
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Samenstelling begeleidingsgroep



INLEIDING

Landgoed De Eese, in eigendom bij de familie Van
Karnebeek, bestaat voor ca 440 ha uit bos en
natuurterreinen en voor ca 360 ha uit
landbouwgronden. Het landgoed bezit diverse
bijzondere gebouwen, waaronder een
monumentale akkerbouwschuur, het Landhuis, het
Slotie en diverse boerderijen. De kern van het
landgoed is aangewezen als Rijksmonument. Het
landgoed ligt op het snijpunt van drie provincies: ca
2/3 ligt in Overijssel, 1/3 in Drenthe en een gering
gedeelte in Friesland.

Een landgoed is een bedrijf. Op Landgoed De Eese
bestonden de belangrijkste inkomsten tot 2 jaar
geleden uit eigen landbouwexploitatie en ca 60 ha
is duurzaam verpacht aan overwegend veehouders.
Daarnaast spelen houtinkomsten een bescheiden
rol in de jaarlijkse inkomstenstroom. Vanwege
onvoldoende toekomstperspectief in de akkerbouw,
is in 2004 besloten het akkerbouwbedrijf versneld te
beéindigen.

Eind 2005 zijn de laatste machines verkocht en is
Landgoed De Eese gestart met een heroriéntatie op
de toekomst. 2006 is gebruikt om in nauw overleg
met de aandeelhouders een visie te ontwikkelen
voor een duurzaam toekomstperspectief voor het
landgoed. Als basis hiervoor heeft het
natuurontwikkelingsplan gediend dat door Jan
Derck van Karnebeek was opgesteld. Dit plan

voorzag in de omvorming van ca. 250 ha
landbouwgrond naar natuurterrein.

Aan Eelerwoude is gevraagd dit plan als vertrekpunt
te nemen voor een integrale visie waarin naast de
omvorming van landbouwgrond naar natuur onder
andere de realisatie van rode functies als
belangrijke economische dragers opgenomen
wordt.

Het projectdoel luidt dan ook :

“De  basis leggen voor een duurzame
instandhouding en verdere verfraaiing van het
landgoed door optimalisering van bestaande
functies en toevoegen van nieuwe”.

Dit document is het resultaat van een intensief
proces dat heeft geleid tot een integrale visie voor
Landgoed De Eese. De visie beschrijft de situatie
waarnaar op termijn wordt gestreefd. De visie is tot
stand gekomen in goed overleg met een ambtelijke
begeleidingsgroep bestaande uit
vertegenwoordigers van de gemeenten Westerveld,
Steenwijkerland, de provincie Drenthe en de
provincie Overijssel (zie bijlage 7). Daarnaast zijn
bestuurders op verschillende momenten bij het
project betrokken geweest t.w. de heer P. Jansen
(gedeputeerde  Provincie  Owverijssel), mevrouw
A. Edelenbosch (provincie Drenthe), de heer

R. Martens (wethouder gemeente Westerveld) en zijn
opvolger de heer E. van Schelven, de heer
A. Meijer (burgemeester gemeente Westerveld), de
heer H. Apotheker (burgemeester gemeente
Steenwijkerland), de heer H.R. Oosterveld
(Ministerie LNV Noord), de heer S. Raaphorst
(Ministerie LNV Den Haag), de heer J. Rietema
(Ministerie LNV Den Haag), de heer H. Alberts
(Ministerie LNV Oost). Als bestuurlijk trekker treedt
de heer N.A. van de Nadort van de gemeente
Steenwijkerland op.

In hoofdstuk 2 wordt Landgoed De Eese beschreven
en hoofdstuk 3 beschrijft de financiéle en algemene
randvoorwaarden voor de omvorming van
landbouwgrond naar natuur. Het relevante rijks,
provinciale en gemeentelijke beleid is vastgelegd in
hoofdstuk 4. Hoofdstuk 5 vormt de visie; we
onderscheiden daarbij een groene, een rode lijn en
een maatschappelijke lijn. Drie lijnen die
onlosmakelijk met elkaar verbonden zijn: de een
kan niet zonder de ander. Samen zorgen ze voor
een enorme opwaardering van natuur- en
belevingswaarden, maar bovenal staat de
combinatie garant voor een duurzame exploitatie
van het landgoed. De rode component is daarbij de
belangrijkste drager om het jaarlijkse
exploitatietekort van € 235.000, ten gevolge van de



omvorming van landbouwgrond naar natuur, te
compenseren.

De realisatie van de visie (hoofdstuk 6) zal
gefaseerd plaatsvinden en op basis van goed
overleg met overheden en andere betrokkenen
worden uitgevoerd. Het is van belang dat, alvorens
te starten met de realisatie van (onderdelen van) de
visie er tussen Landgoed De Eese en de bestuurders
van beide provincies en gemeenten consensus
ontstaat over dit integrale plan. Daartoe zal een
intentieovereenkomst  tussen  partiien  worden
ondertekend om het belang van dit project te
onderstrepen en de uitgangspunten voor de
vervolgstappen vast te leggen.



TYPOLOGIE LANDGOED DE EESE

2.1 Historie

De geschiedenis van Landgoed De Eese gaat terug
tot ca. 1200 toen er op dit hoger gelegen gebied al
mensen woonden. De Eese betekent vermoedelijk
een gebied met struiken en bomen: een enclave in
de lager gelegen moerassen van de noordelijk en
zuidelijk gelegen beekdalen van de Drentse AA en
de Linde. Rond 1300 lag de zeggenschap van het
gebied bij de bisschop van Utrecht. In die tijd werd
ook de eerste nederzetting gesticht, een eenvoudige
toren. Landgoed De Eese werd in de 15e eeuw
officieel een Heerlijkheid, hetgeen betekent dat de
heer of vrouwe zelfstandig recht mocht spreken of
vonnissen mocht voltrekken in de (nog bestaande)
galgenweide.

In het begin van de zeventiende eeuw brandde de
centrale toren af en uit de as herrees het huidige
Slotie of Hoge Huis. Diezelfde eeuw stierf het
geslacht de Eese uit en sindsdien passeerden diverse
eigenaren de revue. Gaandeweg breidde Landgoed
De Eese zich uit; er werden boerderijen gebouwd en
het jachthuis Sint Hubert werd neergezet. Begin
1900 werd een aantal huizen als bouwpakket in
Noorwegen gekocht; de bouw met hout was sterk
concurrerend met stenenbouw. Deze architectuur
vormt nog steeds een belangrijk kenmerk van

Landgoed De Eese. De voorlaatste eigenaar, Onnes
van Nijerode, gebruikte het landgoed voornamelijk
voor de jacht en maakte een start met de ontginning
van de heide tot landbouwgrond.

De toenmalige minister van buitenlandse zaken, de
heer Jhr. Mr. Dr. H.A. van Karnebeek, kocht in
1923 het landgoed van destijds ruim 850 ha.
Onder zijn leiding werd het landbouwbedrijf fors
uitgebreid. Na de oorlog werd een belangrijke
impuls gegeven door de aankoop van circa 150
hectare landbouwgrond.

Begin jaren 50 verkreeg De Eese de NSW status
waarmee enkele belangrijke rechten en plichten
werden vastgelegd. In 1978 werd circa 200 hectare
natuurterrein in de Woldberg noodgedwongen —
door financiéle problemen - verkocht aan
Staatsbosbeheer. Daarmee werd pijnlijk duidelijk dat
een gebrek aan inkomsten het voortbestaan van De
Eese ernstig in gevaar kon brengen.

Tot enkele jaren geleden was de
Exploitatiemaatschappij - het inmiddels
grootschalige landbouwbedrijf — de belangrijkste
inkomstenbron voor de instandhouding van het
landgoed. Rond de eeuwwisseling werden nog
verschillende grote investeringen in met name de

lelieteelt gedaan. Echter, door de wereldwijde
economische malaise die daarop volgde kreeg het
bedrijf forse klappen en werd de landbouw een te
risicovolle activiteit voor het landgoed. In 2004 is
daarom besloten de landbouw activiteiten te
beéindigen en op zoek te gaan naar nieuwe
economische dragers om De Eese op de lange
termijn in stand te kunnen houden.

Rond die zelfde tijd werd het eigendom en het
beheer van Landgoed De Eese overgedragen aan
de vierde generatie Van Karnebeek.
\‘x\///'f l“\\ \ L WOV g 5



2.2 Eigendomssituatie

Algemene eigendom- en financiéle structuur

Het bezit van Landgoed De Eese is ondergebracht in
een BV: Landgoed De Eese Natuurschoonwet BV.
Het gaat hier om alle gronden (ca. 780 ha) en
enkele (monumentale) gebouwen waaronder het
landhuis, de schuren, de paardenstal en de
rentmeesterswoning. De aandelen van de BV
worden gehouden door de 7 kinderen van H.A. van
Karnebeek sr. en J.D. van Karnebeek sr. Het
financieringsprincipe van elk bedrijf en elk landgoed
en zo ook van De Eese is dat het zelf-onderhoudend
moet zijn; de inkomsten moeten minimaal genoeg
zijn om de kosten te dekken. Teneinde deze kosten
zo laag mogelijk te houden is afgesproken dat
Landgoed De Eese geen dividend uitkeert; de
aandeelhouders ontvangen geen enkel (geldelijke)
rendement op de aandelen en daarmee het
geinvesteerde vermogen. Tevens vindt al het werk
(ca 1 FTE) dat de familie verricht voor het Landgoed
pro-deo plaats. Hiermee worden de kosten van een
rentmeester, ca. 150.000 euro op jaarbasis,
uitgespaard. Algemeen directeur E.T. van Karnebeek
ontvangt slechts een zeer geringe
onkostenvergoeding.

Teneinde de betrokkenheid van de aandeelhouders
bij De Eese te waarborgen, worden verschillende
huizen op het Landgoed bewoond door leden van
de familie Van Karnebeek, tevens de (voormalige)
aandeelhouders van Landgoed De Eese. Deze
huizen zijn tevens eigendom van de verschillende

familieleden; gebouwde huizen zijn direct zelf
gefinancierd en bestaande woningen zijn tegen
markt-conforme waarde uit de boedel gekocht.
Hiermee is in de loop der jaren het eigen vermogen
van het landgoed aangesterkt hetgeen na jaren met
verliezen hoogstnoodzakelijk was. Aangezien het
onderhoud van de huizen voor 100% ten laste van
de huizenberzitters komt, drukken deze lasten niet
(langer) op de exploitatie van de BV, hetgeen een
belangrijk financieel voordeel oplevert. Bij andere
landgoederen vormen de onderhoudskosten van het
onroerend goed vaak de grootste kostenpost.
Rondom elk van de privé huizen is voor fiscale
doeleinden 5 hectare grond in erfpacht uitgegeven
aan de huizenbezitters. Hiermee heeft elk van de
complexen een aparte NSW status. Gezien de wens
en noodzaak om De Eese als één geheel te
beheren, is de erfpachtgrond weer terug verpacht
aan de hoofd NSW. De verschillende landgoederen
hebben daarmee slechts een papieren status. Om
de eenheid en uitstraling van Landgoed De Eese zo
veel mogelijk te waarborgen, zijn het eigendom,
gebruik en onderhoud van alle opstallen gebonden
aan strenge regels en plichten.

De huizen in het bezit van de BV worden uiteraard
verhuurd. Eventuele huurinkomsten wegen echter
doorgaans niet op tegen de hoge onderhoudskosten
van oude(re) gebouwen. Voor een uitgebreide
toelichting op de bestaande gebouwen op
Landgoed De Eese wordt verwezen naar hoofdstuk
5.

2.3 Gebouwen

2.3.1 De historische buitenplaats (tevens kern van
Langoed De Eese)

In de zomer van 2006 is de historische kern van
landgoed De Eese (ca 80 ha) door staatssecretaris
Medy van der Laan (OCW) aangewezen als
beschermd rijksmonument (zie kaartje, figuur 1).

Enkele gebouwen op het landgoed, zoals de
havezate (Huis De Eese), waren in het verleden al
als afzonderlijke rijksmonumenten geregistreerd. De
recente aanwijzing staat nu echter garant voor de
bescherming van de historische buitenplaats als
complex: de samenstellende onderdelen van het
ensemble zoals havezate, (bij)gebouwen, historische
tuin-en parkaanleg, waterpartijen en terreinen
worden nu als één onlosmakelijk geheel gezien

Ontwikkeling bebouwing op de Eese

Het huidige landgoed de Eese heeft zich ontwikkeld
uit een 12e eeuwse havezate. Deze havezate vormt
nog steeds de oudste kern van het landgoed en is
nog als een min of meer vierkant terrein rondom het
kasteeltje te herkennen.

Structuur: dambord en taart

De historische tuin- en parkaanleg van Landgoed
De Eese wordt gekenmerkt door een sterke
tweedeling.

In de 17¢, 18° en vroeg 19° eeuw is de orthogonale
structuur tot stand gekomen van lanen die de min of
meer  rechthoekige  bouwpercelen  omgeven
(‘dambord’).



Omstreeks 1917, toen Onnes van Nijenrode het
houten landhuis liet optrekken, werd in het meer
noordoostelijk gelegen gedeelte van de historische
buitenplaats een nieuwe parkaanleg in
landschapsstijl aangelegd over de ter plaatse
oorspronkelijk kleinschalige structuur heen (kleine
agrarische percelen omgeven door houtwallen). Het
nieuwe landhuis ligt in het middelpunt van deze
parkaanleg en kijkt uit over de omliggende wei- en
bouwlanden via een aantal zichtassen die zich ten
opzichte van het huis radiaal uitstrekken (‘taart’).

Lanen: recht en gebogen

Deze tweedeling is ook in de typologie van de lanen
te herkennen. Wordt het zuidwestelijke deel van de
historische buitenplaats gekenmerkt door rechte
lanen met laanbeplanting (eik, kastanje), de lanen in
het vroeg 20" eeuwse noordoostelijke deel zijn
(flauw) gebogen.

23.2 Bestaande bebouwing

Behalve de twee hoofdgebouwen van de historische
buitenplaats (havezate en houten landhuis), is de
overige bebouwing nooit centraal in het veld
gelegen. De gebouwen liggen tegen de bosrand,
aan de rand van de open ruimte zonder dat er
sprake is van een zichtbare concentratie van
bebouwing dankzij een uitgekiende opstelling met
behoud van een vrij uitzicht. Door de grote afstand
tussen de hoofdtoegangswegen en de bebouwing
die achter in het veld ligt, * krimpt’ de bebouwing
van maat en valt deze in het niet bij de afmetingen

van de landschappelijke elementen (open veld,
bosrand).

In  onderstaande tabel zijjn de gebouwen
opgenomen die op Landgoed De Eese voorkomen.
De locatie is op kaart aangegeven. De letters in de
tabel corresponderen met de letters op de kaart.
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Opstal Adres Bouwjaar Opstal Adres Bouwjaar Opstal Adres Bouwjaar
Grote Van 1925 Rentmeesterswonin | Van 1917 Woonhuis opzichter | Van 2002
Landbouwschuur Karnebeeklaan 7 g met schuur Karnebeeklaan 5 Karnebeeklaan
Uitbreiding (serre) 1929/30 7c
Nieuwe carport 2005/06
Eigendom Eigendom Eigendom
Landgoed De Eese Landgoed De Eese Landgoed De Eese
Paardenstalling Van 1917 Houten Landhuis Eese 7 1917 Havezathe Huis Van 1619
annex Karnebeeklaan 7 Veranderingen aan 1920 Eese * Karnebeeklaan 2
garage/koetshuis houten landhuis Gerenoveerd 18/19°
eeuw
Restauratie 1990
Nieuwbouw carport 1990
Eigendom Landgoej Eigendom Eigendom familie
De Eese Landgoed De Eese Van Karnebeek
Machineberging/ | Van 2000 Huis Van Jachthuis annex Van 1881
Bollenschuur Karnebeeklaan 7 Karnebeeklaan 1 Boerderij St. Hubert | Karnebeeklaan 3
met Wagenschuur
en Paardenstal
Renovatie: Toilet in 1961
voormalige
Eigendom Eigendom onderkomen voor
Landgoed De Eese Landgoed De Eese de honden
Renovatie 1997
Renovatie 2005
Dakramen 2007

Eigendom familie
Van Karnebeek
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Opstal Adres Bouwjaar Opstal Adres Bouwjaar Opstal Adres Bouwjaar
Boerderij ‘De Oude | Van 1872 Personeelswoning | Van 2004 Landhuis “De Van 2002
Oost’ Karnebeeklaan Karnebeeklaan Lange Boomgaard” | Karnebeeklaan
5a 7d Nieuwe berging en |3b 2003/04

Verbouwing 2000 carport
woonhuisgedeelte
Familie Van Eigendom familie Eigendom familie
Karnebeek Van Karnebeek Van Karnebeek
Bungalow “de Eese 9 Boerderijwoning Eese 6 1884 Boerderij Van Pm
Hermanshoeve” 't Eeserloo Gesloopt Karnebeeklaan 2000
Vergroten 1965 Boerderijwoning 2b 2000
bungalow “Jonge Oost”
Nieuw dakkapel 1996 Nieuwbouw carport 2001
Nieuwe berging 1998
Eigendom familie Eigendom familie Eigendom familie
Van Karnebeek Van Karnebeek Van Karnebeek
Personeelswoning | Van pm Landhuis De Eese 5 2002 De Sleekhorst Eese 5
(type: kleine Karnebeeklaan Schapenwal
boerderij) 3a Bijgebouw (garage) 2003
Eigendom familie Eigendom familie Eigendom familie
Van Karnebeek Van Karnebeek Van Karnebeek

Woonhuis Eese 3

Eigendom derden

Woonhuis Eese 4

Eigendom derden




) ) Integrale visie Landgoed De Eese Natuurschoonwet BV
Kaart 1: Locaties bestaande bebouwing



