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Afbeelding 1. Luchtfoto huidige situatie
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1
INLEIDING

Op het erf aan de Butersdijk 21 te Lettele heeft de familie Kloosterboer een pluimveebedrijf 
gerund. Nadat de bedrijfsactiviteiten zijn beëindigd, heeft de familie in nauw overleg met 
de gemeente Deventer het Rood voor Rood traject opgestart. Gezien de getaxeerde 
waarde van de nieuwbouwkavel(s), de oppervlakte van de schuren, de gecorrigeerde 
vervangingswaarde en de sloopkosten is lang gesproken over de realisatie van twee 
nieuwbouwkavels, maar hierover kon met de gemeente geen overeenstemming worden 
bereikt. Na enig beraad heeft de familie Kloosterboer besloten om de plannen toch verder 
uit te werken op basis van één nieuwbouwkavel.

Toen de planvorming al in een vergevorderd stadium was, is eind 2012 als gevolg van 
blikseminslag een gedeelte van de schuren afgebrand. Vanuit veiligheidsoverwegingen 
(bij de brand is asbest vrij gekomen en is de draagconstructie ernstig beschadigd) is 
het bovengrondse gedeelte van de schuren kort daarna in overleg met de gemeente 
nagenoeg gesloopt. 

Het voorliggende ontwikkelingsplan voor het erf is gebaseerd op een analyse van het 
landschap en de omgeving, de wensen van de familie Kloosterboer, het van toepassing 
zijnde beleid van de gemeente Deventer en het landschapsadvies van de gemeente 
(februari 2014). Met nevenstaande luchtfoto en de foto’s op de volgende pagina’s wordt 
de huidige situatie verbeeld.
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Afbeelding 2. Topografische kaart met ligging erf (rode cirkel)
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2.1 Context / Ligging en landschap 
Landschap: bodem, geomorfologie en (natuurlijke) beplanting 
Het erf ligt in het buitengebied van Deventer, ten noord-oosten van de kern van Lettele. Het 
grootschalig, agrarisch landschap bestaat uit dekzandruggen en laagtes. Het plangebied 
ligt aan de rand van een smalle dekzandrug dat oost-west georiënteerd is. De smalle rug 
ligt tussen twee dekzandlaagtes in. In die laagtes liggen leides/weteringen. Dit zijn in het 
verleden gegraven watergangen om het van oorsprong natte gebied te ontwateren. De 
dekzandlaagtes zorgen voor de kenmerkende openheid in het gebied. De dekzandruggen 
zijn over het algemeen wat kleinschaliger en meer besloten, door houtwallen, bomenrijen 
en bosschages. De dekzandrug waar het erf aan ligt maakt onderdeel uit van het essen-
kampenlandschap. De erven in het gebied liggen als clusters in het open landschap. Vaak 
omgeven door een stevige rand erfbeplanting. 

Het erf aan de Butersdijk 21 wordt aan twee zijden begrensd door erfbeplanting. Een 
eikenrij aan de westzijde en een berkenrij met een enkele eik en spar aan de zuidzijde van 
het erf. Deze bomenrijen camoufleren de grote schuren op het erf. De bomenrijen zijn van 
landschappelijke waarde, maar behoeven een onderhoudsbeurt. 

Door middel van een lange oprijlaan is het erf ontsloten aan de Butersdijk. De Butersdijk is 
een lange rechte zandweg. Ten zuiden hiervan ligt een EHS-gebied.  

De voormalige pluimveeschuren zijn tussen 1950 en 1980 gebouwd en in de periode 
2003-2005 uitgebreid en gemoderniseerd. Met een totale oppervlakte van 2.393 m² was 
sprake van een grootschalig agrarisch bedrijf. De bebouwing is rechtlijnig en parallel aan 
elkaar op het erf gesitueerd. De kapschuur aan de zuidoostkant van het erf is eigendom 
van de bewoners van het naast gelegen erf. Deze schuur maakt geen onderdeel uit van 
de Rood voor Rood aanvraag, maar maakt ruimtelijk gezien wel onderdeel uit van het 
huidige en toekomstige erfensemble.  
 

 2
OMGEVINGSANALYSE
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Afbeelding 3. Locatie gezien vanaf de Butersdijk

Afbeelding 4. Entree/oprijlaan
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Afbeelding 5. Te handhaven kapschuur (eigendom van naastgelegen erf)

Afbeelding 6. Inmiddels deels gesloopte bebouwing op de locatie en waardevolle bomenrij
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Afbeelding 7. Zicht op het open landschap vanaf de locatie

Afbeelding 8. Voorstel gemeente Deventer
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2.2 Gemeentelijk advies
Landschapsontwikkelingsplan Salland
Het plangebied ligt in het dekzandlandschap en maakt onderdeel uit van het 
weteringenlandschap. Het weteringenlandschap is een nat, laaggelegen en open 
landschap met graslanden en vele (gegraven) waterlopen, de weteringen. Binnen het 
weteringenlandschap komen op de hogere plekken kleine delen dekzandruggenlandschap 
voor met enken en het kampen- en hoevenlandschap. Het erf van de familie Kloosterboer 
ligt op een dekzandrug in het weteringenlandschap. 

Landschappelijke karakteristiek (visie):
- Wetering als structuurdrager;
- Rationeel karakter wetering en rechtlijnige verkaveling haaks op wetering;
- Open en nat karakter laagte;
- Waterberging ruimtelijk inpassen in dalvormige laagten;
- Natte natuurontwikkeling binnen rechtlijnig karakter verkaveling;
- Wegen en doorgaande structuren niet beplant, met uitzondering van historische lanen
langs wegen;
- Beplanting passend in open landschap (knotwilgen, rietoevers, transparante
elzensingels);
- Enkele kleinschalige ruggen met essen (waaronder de projectlocatie) liggen in de 
laagten. Deze hogere gronden zijn door bebouwing, erfbeplanting en singels meer verdicht 
en kleinschaliger.

Het landschapsbeleid is gericht op het behouden en versterken van de karakteristieken.
Daarnaast heeft de gemeente Deventer een advies uitgebracht voor deze locatie (februari 
2014) waarin de volgende aanknopingspunten voor het nieuwe erf zijn opgenomen: 

Situering bebouwing
Uitgangspunt voor de  compensatiekavel is dat deze geclusterd wordt bij de te behouden 
schuur behorende bij Butersdijk 21 en rondom een centrale erfruimte, die tevens een 
functie heeft als ontsluiting van de woning.

In de bijgevoegde tekening “voorstel compensatiewoning” is het vlak aangegeven waarin 
de compensatiewoning gesitueerd moet worden. Bijgebouwen moeten sterk ondergeschikt 
blijven in het beeld vanaf de Butersdijk. Uitgangspunt is dat de woning gericht moeten 
worden op de Butersdijk en wordt ontsloten door de huidige ontsluitingsweg.

Erf
Uitgangspunt is dat het erf vloeiend overgaat in het landschap. De erfafscheiding moet 
dan ook minimaal en terughoudend worden toegepast wat aansluit bij het open karakter 
van het landschap. De huidige rij eikenbomen moet behouden blijven. De rij met diverse 
bomen (parallel aan de Butersdijk) heeft minder kwaliteit voor het landschap en zal dan 
ook moeten  worden uitgedund. Het voormalige erf dat in de nieuwe situatie onbebouwd 
blijft, moet een open en groen karakter krijgen.

Zie bijlage 2 voor de volledige adviesnotitie/het ruimtelijk kader van de gemeente. 
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Afbeelding 9. Ontwikkelingsperspectieven

Afbeelding 10. Natuurlijke laag
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2.3 Omgevingsvisie Overijssel (2009)
De Omgevingsvisie Overijssel is in juli 2009 vastgesteld als structuurvisie onder de Wet 
ruimtelijke ordening. Een doelstelling van de Omgevingsvisie is het creëren van ruimtelijke 
kwaliteit. Deze wordt als volgt omschreven: “Datgene wat ruimte geschikt maakt en houdt 
voor wat voor mens, plant en dier belangrijk is.” De Omgevingsvisie gaat hierbij uit van 
een lagenbenadering met vier lagen. Zo is er de natuurlijke laag, de laag van het agrarisch 
cultuurlandschap, een stedelijke laag en een ‘lust- en leisure’ laag. Deze benadering 
van ruimtelijke kwaliteit is een optelsom van toekomstwaarden, gebruikswaarden en 
belevingswaarden. De lagen worden in dit hoofdstuk kort beschreven. De conclusies 
worden samengevat en vertaald naar concrete uitgangspunten in hoofdstuk drie.

2.3.1 Ontwikkelingsperspectieven
De ontwikkelingsperspectieven geven richting aan wat waar ontwikkeld zou kunnen 
worden. Binnen de Omgevingsvisie zijn zes ontwikkelperspectieven beschreven 
voor de Groene en Stedelijke omgeving. Met dit spectrum wordt ruimte aangegeven 
voor het realiseren van de beleids- en kwaliteitsambities. Voor deze locatie is het 
ontwikkelingsperspectief mixlandschap van toepassing (zie afbeelding 9). Hiervoor geldt 
dat de voorkomende functies als landbouw, natuur, water en wonen als goede buren met 
elkaar om moeten gaan. Ruime voor ontwikkeling van deze functies is mogelijk, maar 
functies mogen elkaar niet hinderen.

2.3.2 Natuurlijke laag
De natuurlijke laag is ontstaan doordat abiotische en biotische processen inwerken op 
de ondergrond van bodem en geologie. Van oudsher bestaat er in deze laag een sterke 
samenhang tussen het natuur- en watersysteem. De projectlocatie bevindt zich aan de 
rand van een dekzandrug, temidden van dekzandvlaktes/-laagtes. De dekzandruggen 
en -vlaktes beslaan een groot deel van de oppervlakte van de provincie. In de 
occupatiegeschiedenis zijn de dekzanden voor het overgrote deel in cultuur gebracht als 
essenlandschap, oude hoevenlandschap en heideontginningslandschap. Kenmerkend 
reliëf is op veel plaatsen vervlakt, bijvoorbeeld door egalisaties ten behoeve van de 
landbouw. De ambitie is de hoogteverschillen te versterken en het verschil in landschap 
met natuurlijke beplanting te accentueren.

Uitgangspunten vanuit de natuurlijke laag met betrekking tot het plangebied:
- Verschil hoog en laag, droog en nat dient sturend te zijn voor de ontwikkeling en (waar 
mogelijk) beleefbaarder te worden gemaakt.
- Beplanting dient te bestaan uit soorten die van nature in het gebied voorkomen.

2.3.3 Laag van het agrarische cultuurlandschap
In het agrarisch cultuurlandschap gaat het er om dat de mens inspeelt op de natuurlijke 
omstandigheden en die ten nutte maakt. Vanuit de nederzettingen zijn de omliggende 
gronden ooit ontgonnen, daardoor is er een sterke ruimtelijke en functionele relatie 
met het omringende landschap ontstaan. Het projectgebied bevindt zich in het oude 
hoevenlandschap, tussen het maten- en flierenlandschap in het noorden en jonge heide 
en broekontginningslandschap in het zuiden. Het oude hoevenlandschap heeft verspreide 
erven met vaak een ‘eigen’ es. Ze zijn ontstaan nadat de complexen met grote essen ‘bezet’ 
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Afbeelding 11. Laag van het agrarisch cultuurlandschap

Afbeelding 12. Stedelijke laag en lust en leisurelaag
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waren. Dit leidde tot een landschap dat dezelfde opbouw kent als het essenlandschap, 
alleen in een meer kleinschalige, individuele en jongere variant. Dit is tevens de reflectie 
van de natuurlijke ondergrond. Het betreft contrastrijke landschappen met veel variatie op 
de korte afstand: open es, kleinschalige flank met erf, kleinschalige natte laagtes met veel 
houtwallen, open heidevelden en –ontginningen. Daartussen kleinere bovenlopen van 
beken. De ambitie is de kenmerkende afwisseling te versterken. Het gaat hierbij met name 
om de open es, de routes over de erven, de erven en de landschapsbeplanting. 

Uitgangspunt vanuit de laag van het agrarische cultuurlandschap met betrekking tot het 
plangebied:
- Als ontwikkelingen plaats vinden in het oude hoevenlandschap, dan dragen deze bij aan 
behoud en accentuering van de dragende structuren (groenstructuur en routes) van het 
oude hoevenlandschap, en aan de samenhang en de karakteristieke verschillen tussen 
de landschapselementen: de erven met erfbeplanting, open es(je), beekdal, voormalige 
heidevelden, de mate van openheid en kleinschaligheid.
- Ontwikkelingen vergroten de toegankelijkheid van erven en erfroutes.

2.3.4 Stedelijke laag
In de stedelijke laag is de koppeling van de sociale en fysieke dynamiek van de 
stedelijke functies aan het verbindende netwerk van wegen, paden, spoorwegen en 
kanalen een belangrijk ordenend principe. Efficiëntie en nabijheid zijn belangrijke 
vestigingsoverwegingen. Daarbij wordt kwaliteit, eigenheid en onderscheidend vermogen 
van de regio steeds belangrijker. Agrarische erven hebben van oudsher een hele sterke 
binding met het landschap. Vanuit het erf werden de omliggende gronden in cultuur 
gebracht en vervolgens eeuwenlang bewerkt. Bijzonder is dat elk landschap zijn eigen 
erftype heeft. De opbouw, erfbebouwing, erfbeplantingen en relaties met de omliggende 
gronden zijn specifiek voor het betreffende landschapstype, alsof in het erf de genen 
van het landschap besloten liggen. Bij de transformatie van erven in het landelijk gebied 
vervalt vaak de vanzelfsprekende samenhang tussen erf en landschap. De ambitie is de 
erven levend te houden, verbonden met het landschap. 

Uitgangspunten vanuit de stedelijke laag met betrekking tot het plangebied:
- Bijdragen aan behoud en ontwikkeling van de ruimtelijke kwaliteit;
- Behoud en versterking kenmerkende erfstructuur en volumematen;
- Behouden robuuste ensemble; 
- Koppelen erf aan landschap.
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Afbeelding 13. Bodemkaart
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2.4 Bodem en gewenste vegetatie
Van de bodemkaart is af te leiden welke bodem en waterhuishouding voor het gebied 
geldt. Op basis hiervan wordt de potentiële natuurlijke vegetatie (pnv) voor het gebied 
bepaald. Door gebruik te maken van de plantsoorten die hieruit voortvloeien is de 
natuurlijke ondergrond sturend voor de keuzes. Het projectgebied valt geheel onder de 
haarpodzolgrond (Hd21). Haarpozolgrond bestaat uit  leemarm en zwak lemig fijn zand. 
De grondwatertrap is VI. Dit betekend dat de ondergrond vrij droog is. Het erf grenst aan 
het beekdal (beekeerdgrond pZg23), waar de ondergrond veel natter en lemiger is. 

Potentieel natuurlijke vegetatie
Bomen die thuishoren op een haarpodzolgrond zijn: zomereik, ruwe berk, zachte berk. 
Struiken die hier voorkomen zijn: vuilboom, lijsterbes, krent, geoorde wilg en grauwe wilg. 
Opslag bestaat uit framboos, braam, kamperfoelie en klimop.
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In het voorgaande hoofdstuk is de projectlocatie onderzocht en zijn de verschillende 
(beleids)opgaven weergegeven. Vanuit deze analyse volgen randvoorwaarden en 
uitgangspunten voor de herontwikkeling van het erf.  

3.1 Uitgangspunten vanuit de gemeente / beleid
Onderstaande uitgangspunten uit het gemeentelijk beleid vormen de basis voor het Rood 
voor Rood-plan.  

- Sloop van alle landschapontsierende agrarische schuren;
- Realisatie één compensatiekavel; 
- Bijdragen aan behoud en ontwikkeling van de ruimtelijke kwaliteit;
- Goede landschappelijke inpassing / meerwaarde in ruimtelijke kwaliteit;
- Uitgangspunt voor het formaat van de nieuwe woonbebouwing is maximaal 750m³; 
- Bij de nieuwe woning mag een bijgebouw van maximaal 100 m² gerealiseerd worden; 
- De situering van het bijgebouw moet bijdragen aan een compact erf;
- De nieuwe woning en nieuw bijgebouw worden geclusterd rond een erf;
- Uitgangspunt van het Rood voor Rood beleid is dat de nieuwe bebouwing binnen de 
huidige contouren van het erf gesitueerd wordt (zie ook adviesnotitie gemeente, februari 
2014);
- Het formaat van de compensatiekavel is maximaal 1000 m².

3.2 Uitgangspunten initiatiefnemer
- Nieuwe woning van 750m³ met een bijgebouw van 100m² bouwen op het huidige erf;
- Nieuwe bebouwing een plek geven aan de oostzijde van het erf;
- Privacy ten opzichte van de bestaande kapschuur en het aangrenzende erf borgen; 
- Bestaande beplanting aan de zuid- en westzijde behouden. Wel uitdunnen van de 
berkenrij en spar verwijderen;
- De bestaande kapschuur (eigendom van het naastgelegen erf) groen inpassen met in de 
streek thuishorende beplanting.
 

3
RANDVOORWAARDEN ONTWIKKELING
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3.3 Uitgangspunten landschap
- Overgang van erf naar landschap sober houden. Dus een vloeiende overgang van erf 
naar open landschap. Niet afgesloten door nieuwe hagen, bomenrijen of singels;
- Berkenrij en eikenrij behouden. De berkenrij uitdunnen en spar verwijderen. Beide rijen 
geven het nieuwe erf een stevig groen kader en zorgen tevens voor winddekking;
- Het overige (onbebouwde) deel van het oorspronkelijke erf moet een open karakter 
hebben.

3.4 Uitgangspunten erfopbouw
- Nieuwe bebouwing inpassen in de nabijheid van de bestaande kapschuur zodat er een 
compact erfensemble ontstaat;
- De entree naar het erf wordt gevormd door de bestaande ontsluitingsweg;

3.5 Uitgangspunten beplanting
- Erfbeplanting sober houden. Dit past het beste in het open landschap.
- Met de invulling van de landschappelijke beplanting dient uitsluitend  inheems 
plantmateriaal te worden gebruikt. Daarnaast moet de beplanting bestaan uit soorten die 
van nature in het gebied voorkomen.
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Afbeelding 14. Ontwerp
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4.1 Het inrichtingsvoorstel
De bestaande kapschuur (eigendom naastgelegen erf) is uitgangspunt bij de ontwikkeling 
van het nieuwe woonerf. Door de nieuwe woning en bijgebouw hier op aan te sluiten, oogt 
dit bebouwingscluster van bovenaf en vanaf de Butersdijk gezien als één erf. De gebouwen 
staan als het ware in een halve cirkel rondom het binnenerf. Hierdoor ontstaat er een 
compact bebouwingscluster. Vanaf de Butersdijk gezien springt de woning als eerst in het 
oog. Hier schuin achter en ondergeschikt aan de woning staat het nieuwe bijgebouw. Door 
de bestaande bomenrij aan de zuidkant van het erf en door het aanbrengen van nieuwe 
beplanting naast de bestaande kapschuur is er voor zowel het bestaande buurerf als het 
nieuw te ontwikkelen erf voldoende privacy. De nieuwe beplanting draagt daarnaast bij 
aan de landschappelijke inpassing van de kapschuur en de landschappelijke en groene 
aankleding van het nieuwe erf. Om de open overgang van erf naar landschap te behouden 
wordt er aan de buitenranden van het erf, behoudens enkele verspreide solitairen, geen 
hoge beplanting aangebracht. Ten opzichte van het voormalige, agrarische erf, is de 
nieuwe situatie veel kleiner en compacter. Hierdoor komt het erf als ‘groen eiland’, wat 
zo kenmerkend is in dit open landschap, nog beter tot uitdrukking. Het gedeelte van het 
oorspronkelijke erf wat in de nieuwe situatie niet meer bij het erf hoort, wordt toegevoegd 
aan het landschap en in gebruik genomen als weiland. Om de openheid te behouden 
wordt hier geen nieuwe beplanting aangebracht. De waardevolle eikenrij aan de westkant 
van het nieuwe erf blijft wel behouden. De bomenrij aan de zuidkant van het erf wordt 
uitgedund en enkele slechte exemplaren worden verwijderd zodat deze transparanter 
wordt en zicht geeft op het achterliggende landschap. 
 

4
INRICHTINGSVOORSTEL
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4.2 Beplantingsplan
Dit beplantingsplan gaat in op de landschappelijke beplanting die zorgt voor een goede en 
robuuste inpassing van het erf in het landschap. Per element worden de plantsoorten vermeld. In 
de tabel op pagina 28 is een begroting gemaakt van de kosten voor de aanschaf en aanleg van 
de groenonderdelen van dit plan. Hierin worden ook de oppervlaktes en aantallen beschreven. 
De letters corresponderen met die in afbeelding 15.
De exacte invulling van de privétuin van de toekomstige bewoners wordt buiten beschouwing 
gelaten. 

A Erfbosje
De bestaande kapschuur die naast het nieuwe erf staat krijgt rugdekking van een nieuw erfbosje. 
Dit zorgt niet alleen voor een betere inpassing van de schuur en privacy, maar versterkt ook 
het groene silhouet van het nieuwe erf. Voor een erfbosje is het wenselijk gevarieerde soorten 
te kiezen, zowel vanuit beleving als vanuit ecologie. Voor een rustig beeld kunnen voor de 
boomvormers twee hoofdsoorten en een ondersoort worden gekozen. Qua onderbeplanting is 
een grotere variëteit gewenst. Bomen waaruit gekozen kan worden zijn: zomereik, ruwe berk, 
zachte berk. Struiken die in de onderlaag toegepast kunnen worden zijn: vuilboom, lijsterbes, 
krent, geoorde wilg en grauwe wilg. Opslag bestaat hier uit framboos, braam, kamperfoelie en 
klimop.  De soortkeuze sluit aan bij de potentieel natuurlijke vegetatie. 

B Solitaire bomen
Het is niet wenselijk het gehele erf met groen te omkaderen maar als totaal moet wel een groen 
ensemble gecreëerd worden. Daarom worden enkele bomen solitair aangeplant. Dit geeft deze 
bomen de kans uit te groeien tot hun natuurlijke habitus. Aangezien het hier (in tegenstelling tot 
bijvoorbeeld de eikenrij die duidelijk onderdeel is van het grotere landschap) gaat om solitairen 
en om erfbeplanting mogen hier ten opzichte van het erfbosje meer ‘bijzondere’ bomen gekozen 
worden. Dit hoeven van oudsher geen streekeigen soorten te zijn. Soorten die geschikt zijn als 
solitair zijn bijvoorbeeld: eik, kastanje, tamme kastanje, linde en walnoot.

C Siertuin
De siertuin van het erf concentreert zich tot direct rond de nieuwe woning, met het accent op de 
noordzijde.

D Weide/grasland
Het overige deel van het voormalige erf wordt in gebruik genomen als grasland om eventueel 
enkele stuks hobbyvee op te weiden. 

E Raster
Het grasland en de grens tussen erf en grasland wordt omheind door een raster van draad en 
houten palen. 
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Afbeelding 16. Kostenberekening beplantingAfbeelding 17. Kostenberekening beplanting
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In dit hoofdstuk staat de financiële onderbouwing van de voorgenomen ontwikkeling 
centraal. Het uitgangspunt daarbij is dat de kosten van de ontwikkeling worden 
gecompenseerd door de waarde van de nieuw te realiseren bouwkavel. Deze waarde 
wordt ingezet voor een vergoeding van de sloopkosten, een deel van de waarde van de te 
slopen bebouwing en voor de investeringen in de ruimtelijke kwaliteit op de projectlocatie.

5.1 Waarde bouwbestemming
De financiële drager van de Rood voor Rood-regeling is de nieuw te realiseren 
woningbouwkavel. Voor het bepalen van de waarde van de woningbouwkavel heeft de 
gemeente Deventer een taxatie laten uitvoeren. De waarde van een woningbouwkavel 
van 1.000 m² op de locatie nabij de Butersdijk 21 is getaxeerd op € 200.000,-. De waarde 
van de ondergrond van de kavel bedraagt € 4.000,- en de kosten voor het bouwrijp maken 
bedragen € 10.000,-.

Getaxeerde waarde bouwkavel:  € 200.000,- 
Waarde ondergrond bouwkavel:      €     4.000,- 
Bouwrijpmaak kosten:   €   10.000,- -
Waarde bouwbest. Bouwkavel:  € 186.000,- 

De waardestijging bedraagt daarmee € 186.000,-. Dit bedrag moet, na aftrek van de 
sloopkosten en 30% van de gecorrigeerde vervangingswaarde, geïnvesteerd worden in 
ruimtelijke kwaliteit. 

5.2 Sloopkosten en 30% gecorrigeerde vervangingswaarde
Sloopkosten: in de gemeentelijke Rood voor Rood-regeling wordt een standaardwaarde 
voor de sloopkosten van € 25,- per vierkante meter bebouwing gehanteerd. Dit bedrag 
mag de initiatiefnemer gebruiken om de sloopkosten te dekken en alle verhardingen te 
verwijderen. Gerekend met deze standaardwaarde bedragen de sloopkosten aan de 
Butersdijk € 59.825,-. 

5
FINANCIËLE ONDERBOUWING
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30% gecorrigeerde vervangingswaarde: de regeling Rood voor Rood biedt de 
initiatiefnemer een vrij te besteden deel van de opbrengsten van de woningbouwkavel. 
Daarbij wordt uitgegaan van een vergoeding van een deel van de waarde van de te slopen 
bebouwing. Deze vergoeding bedraagt 30% van de gecorrigeerde vervangingswaarde 
van de bebouwing. De taxatie van de gecorrigeerde vervangingswaarde moet uitgevoerd 
worden conform de berekeningswijze die door de DLG is beschreven in “Informatie 
gecorrigeerde vervangingswaarde in het kader van de Rood voor Rood regeling provincie 
Overijssel”. 

In bijlage 1 is de taxatie toegevoegd van de gecorrigeerde vervangingswaarde van de te 
slopen gebouwen op de projectlocatie. De gecorrigeerde vervangingswaarde van de te 
slopen bebouwing bedraagt € 417.000 . Dertig procent van dit bedrag, € 125.100,-, hoeft 
niet geïnvesteerd te worden. 

5.3 Investering in ruimtelijke kwaliteit
Het bedrag dat minimaal geïnvesteerd moet worden in ruimtelijke kwaliteit bij de Rood voor 
Rood-regeling, wordt berekend door het bedrag van de waarde van de bouwbestemming 
te verminderen met de sloopkosten en de vergoeding van dertig procent van de 
gecorrigeerde vervangingswaarde. 

Waarde bouwbestemming bouwkavel:    € 186.000,- 
Standaard sloopkosten:     €   59.825,- 
30% gecorrigeerde vervangingswaarde:   € 125.100,- -
Noodzakelijke investering in ruimtelijke kwaliteit:  €     1.075,- 

Het bedrag voor de investeringen in ruimtelijke kwaliteit mag aan verschillende onderdelen 
worden besteed. Allereerst aan de inrichting van het vernieuwde erf. Deze kosten voor de 
landschappelijke inrichting bedragen € 5.110,-.  

Daarnaast moet er asbest gesaneerd worden. De totale kosten voor de asbestsanering 
(reeds uitgevoerd n.a.v. de brand) bedragen € 26.054,- (incl. BTW). 

Ten slotte zijn er kosten gemaakt ten behoeve van advies door o.a. Eelerwoude, het 
opstellen van taxatierapporten en het asbestinventarisatierapport voor een totaal bedrag 
van € 8.191,-. Deze kosten kunnen worden meegenomen als investering in de ruimtelijke 
kwaliteit. Dit geldt ook voor de leges van de gemeente € 18.588,- (inclusief opstellen 
bestemmingsplan), de kosten van de sloopvergunning € 426,- evenals de kosten voor de 
technische onderzoeken € 2.590,-. 
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In de tabel hieronder zijn de totale kosten ten behoeve van de investeringen in ruimtelijke 
kwaliteit weergegeven. De genoemde bedragen zijn inclusief BTW.

Inrichtingskosten:    €   5.110,- 
Asbestsaneringskosten:     € 26.054,- 
Advieskosten:     €   8.191,- 
Onderzoeken:     €   2.590,- 
Leges bestemmingsplan en sloopvergunning: € 19.014,- +
Totale investering in ruimtelijke kwaliteit € 60.959,-
 

5.4 Conclusie
Vanuit de regeling Rood voor Rood is een investering van € 1.075,- in ruimtelijke kwaliteit 
verplicht. In dit geval wordt € 60.959,- geïnvesteerd in ruimtelijke kwaliteit en daarmee 
wordt ruimschoots voldaan aan de voorwaarden vanuit de regeling. 





BIjLAGE

Bijlage 1  Taxatie  gecorrigeerde vervangingswaarde

Bijlage 2  Ruimtelijk kader gemeente Deventer
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BIjLAGE 2
 RUIMTELIjK KADER GEMEENTE 

DEVENTER





Ruimtelijk kader - Rood voor Rood 
 
Adres: Butersdijk 7 (perceelnummer 849) 
Aanvrager (eigenaar):Familie Kloosterboer / Eelerwoude 
Contactpersoon: I. Rensink, Eelerwoude 
 
Datum en initialen: 18 februari 2014 JPR 
 
 
Algemeen 
Op het perceel staan 3 schuren. De eigenaar wil de sloop (de schuren zijn afgebrand ten gevolge van  
blikseminslag), bekostigen middels Rood voor Rood door 1 compensatiekavel op het perceel te 
realiseren. De agrarische functie van dit perceel komt te vervallen.  
 
Context (analyse) 
Landschap: bodem, geomorfologie en (natuurlijke) beplanting  
Het perceel is gelegen in het landelijk gebied ten noord-oosten van de kern van Lettele. Het 
landschapstype is een essen-kampenlandschap dat gelegen is op een dekzandrug. De dekzandrug is 
slechts een smalle strook die ten noorden en ten zuiden begrensd wordt door dekzandvlaktes die het 
meest beeldbepalend zijn voor het open karakter van het landschap. Kenmerkend zijn de lange 
zichtlijnen en weidse uitzicht dat sporadisch wordt onderbroken door houtwallen, bossages en 
bomenrijen. De bebouwing aan de Butersdijk zijn geclusterd op erven. De erven liggen als eilanden in 
het open landschap.  
 
Het perceel wordt aan de westzijde begrensd door een rij met eikenbomen en ten zuiden begrensd 
door een rij met diverse bomen. De huidige schuren worden hierdoor uit het zicht vanaf de Butersdijk 
onttrokken. Ten zuiden van het perceel ligt de Butersdijk (een rechte zandweg met bomen aan 
weerszijden van de weg) die de overgang vormt naar de EHS met een gesloten karakter.  
 
Cultuurhistorie: typologie bebouwing en grondgebruik in de omgeving 
De schuren zijn gebouwd in het tijdsbestek van 1953 - 1978 en bestaan uit 1 laag met kap. De 
schuren hebben geen cultuurhistorische waarde.  
 
Stedebouwkundige karakteristieken van de rood voor rood locatie: bebouwing en buitenruimte  
Op het perceel staan drie schuren, maar visueel maakt de schuur die bij de bedrijfswoning hoort ook 
ruimtelijk en visueel onderdeel uit van het perceel. Deze schuur blijft staan, hij maakt geen onderdeel 
uit maakt van de rood voor rood aanvraag. 
 
Advies 
Situering bebouwing 
Door de sloop van de 3 schuren zal de ruimtelijke kwaliteit sterk verbeteren. Vanuit dit oogpunt is het 
dan ook mogelijk hiervoor de Rood voor Rood regeling toe te passen. Uitgangspunt voor de  
compensatiekavel is dat deze geclusterd wordt bij de te behouden schuur behorende bij Butersdijk 7 
en rondom een centrale erfruimte, die tevens een functie heeft als ontsluiting van de woning. 
 
In de bijgevoegde tekening “voorstel compensatiewoning” is het vlak aangegeven waarin de 
compensatiewoning gesitueerd moet worden. Bijgebouwen moeten sterk ondergeschikt blijven in het 
beeld vanaf de Butersdijk. Uitgangspunt is dat de woning gericht moeten worden op de Butersdijk en 
wordt ontsloten door de huidige ontsluitingsweg. 
 
Erf 
Voor de erfinrichting moet een erfinrichtingsplan worden opgesteld (zie checklist bouw- en 
inrichtingsplan Rood voor Rood). Uitgangspunt is dat het erf vloeiend overgaat in het landschap. De 
erfafscheiding moet dan ook minimaal en terughoudend worden toegepast wat aansluit bij het open 
karakter van het landschap. De huidige rij eikenbomen moet behouden blijve. De rij met diverse 
bomen (parallel aan de Butersdijk) heeft minder kwaliteit voor het landschap en zal dan ook moeten  
worden uitgedund. Het voormalige erf dat onbebouwd blijft, moet een open en groen karakter krijgen.  




