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Afbeelding 1.  Luchtfoto huidige situatie
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Afbeelding 2.  Te slopen bebouwing



7Rood voor Rood

1
INLEIDING

1.1 Aanleiding

De heer Wijnand, wonende te  Lettelbert is eigenaar van de bedrijfsgebouwen en 
ondergrond op de locatie Rheezerbrink 7a te Rheeze. Op het erf aan de Rheezerbrink 
bevinden zich diverse bedrijfsgebouwen. De agrarische bedrijfsactiviteiten op de locatie 
zijn gestaakt en de schuren hebben geen vervolgfunctie meer. De bedrijfsgebouwen 
kunnen daarom worden gesloopt. De heer Wijnand is voornemens de schuren te slopen 
en wil daarbij gebruik maken van de Rood voor Rood-regeling. Zie afbeelding 2 voor 
de te slopen schuren. De bedrijfsgebouwen op deze locatie hebben een gezamenlijke 
oppervlakte van ongeveer 1900 m2. Hiermee wordt ruimschoots voldaan aan de regeling 
Rood voor Rood, waarvoor minimaal 850 m2 aan landschapsontsierende schuren 
gesloopt moet worden. Op basis van de regeling kan in sommige gevallen, wanneer er 
een veelvoud van 850 m2 aan sloopmeters aanwezig is, het recht worden verkregen op 
de ontwikkeling van twee woningbouwkavels. 

In haar brief van 18 juni 2012 heeft de het college van B&W bevestigd in principe 
medewerking te willen aan de voorgenomen ontwikkeling. 

Bij de agrarische bedrijfsgebouwen is in het verleden tevens een woning vergund. Deze is 
ook als zodanig bestemd in het bestemmingsplan. De woning is echter nooit ontwikkeld. 
De heer Wijnand is voornemens de twee Rood-voor-Rood woningen alsmede de reeds 
vergunde (bedrijfs)woning te realiseren op de locatie aan de Rheezerbrink te Rheeze.

In deze rapportage wordt de ontwikkeling nader toegelicht. Naast een inventarisatie 
van de huidige situatie wordt inzichtelijk gemaakt hoe de ontwikkeling bijdraagt aan een 
kwaliteitsverbetering van het landschap.

1.2 Ligging

De projectlocatie ligt even ten oosten van  de kern Rheeze. Het dorp Rheeze ligt nabij de 
Vecht. De omgeving is voornamelijk in agrarisch gebruik (grasland). In de kern Rheeze 
zijn voornamelijk burgerwoningen aanwezig. 
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Afbeelding 3.  Te slopen bebouwing op erf

Afbeelding 4.  Te slopen schuur
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Afbeelding 5.  Te slopen schuur

Afbeelding 6.  Te slopen schuur
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Afbeelding 7.  Ontwikkelingsperspectieven

Afbeelding 8.  Natuurlijke laag
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In de analysefase wordt specifiek aandacht besteed aan de relevante onderzoeksaspecten. 
Dat betekent bijvoorbeeld dat alleen bodemkaarten en hoogtekaarten toegevoegd worden 
als dat verduidelijkt en wanneer ze relevant zijn voor de keuzes in de visie. Dit geldt ook 
voor de beleidsmatige en omgevingsaspecten. De analyse is zowel inventariserend (de 
feiten weergevend), als waarderend (een waardeoordeel gevend). Bij elke paragraaf 
worden de conclusies opgesomd. Deze vormen de basis voor hoofdstuk 3, de visie.

2.1 Omgevingsvisie Overijssel (2009)

De Omgevingsvisie Overijssel is in juli 2009 vastgesteld als structuurvisie onder de Wet 
ruimtelijke ordening. De beleidsambities van de provincie voor dit gebied zijn verwoord 
in de ontwikkelingsperspectieven. Voor het plangebied geldt het ontwikkelingsperspectief 
‘mixlandschap met landbouw, natuur, water en wonen als goede buren’.
 
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 3.

2.1.1 Natuurlijke laag, dekzandvlakte en ruggen
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 op de dekzandvlakte van Overijssel. De dekzandvlaktes 
beslaan een groot deel van de oppervlakte van de provincie. In de occupatiegeschiedenis 
zijn de dekzandvlaktes voor het overgrote deel in cultuur gebracht als essenlandschap, 

2
INVENTARISATIE EN ANALYSE
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Afbeelding 9.  Agrarisch cultuurlandschap

Afbeelding 10.  Stedelijke laag en lust en leisurelaag
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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 
beleefbaarder te worden gemaakt;

•	 Beplanting dient te bestaan uit soorten die van nature in het gebied voorkomen.

2.1.2 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.

Essenlandschap
De locatie  ligt in het essenlandschap. Dit landschap bestaat in de regel uit een grote open 
es op een dekzandkop met daaromheen verschillende boerderijen. Op de flanken werden 
de eerste boerderijen gebouwd. De dekzandkoppen werden gebruikt als akker. De maten 
als natte hooilanden. Men bouwde op de overgang van laag naar hoog. Afbeelding 9 geeft 
een algemeen beeld van dit landschapstype.

Uitgangspunten vanuit de laag van het agrarische cultuurlandschap 
met betrekking tot het plangebied:

•	 Versterken contrasten open es, mozaïek van de flank en open beekdalen.

2.1.3 Lust- en leisurelaag
De lust- en leisurelaag is het domein van de belevenis, betekenis en identiteit. Recreatie 
is een belangrijk onderdeel van deze laag. Het projectgebied ligt niet in de buurt van 
verblijfsrecreatie. 

2.1.4 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.
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Afbeelding 11.  Kwaliteitsimpuls Groene Omgeving: de ontwikkeling dient in evenwicht te zijn.

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 landsschap 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. De erfstructuur wordt nader toegelicht in paragraaf 2.4.

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 onderscheid voor- en achterkant;
•	 Behouden robuuste ensemble; 
•	 Koppelen erf aan landschap;
•	 Toegankelijkheid landschap verbeteren.

2.2 Kwaliteitsimpuls provincie Overijssel 

Bij grootschalige ontwikkelingen in het buitengebied (nieuw of verandering van 
bestaande situatie) is de Kwaliteitsimpuls Groene Omgeving van toepassing. Naast een 
investering in de ontwikkeling zelf vraagt de provincie dan tegelijkertijd om investeringen 
(kwaliteitsprestaties) in de omgevingskwaliteit rondom de eigen locatie.
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Kwaliteitsimpuls Groene Omgeving wanneer toepassen? 
Bij een uitbreiding of een nieuwe ontwikkeling kan een goede ruimtelijke inpassing van 
het totale erf waar de ontwikkeling deel van uitmaakt, voldoende zijn. In dat geval wordt 
er gesproken van een basisinspanning. De Kwaliteitsimpuls Groene Omgeving wordt 
toegepast als er naast de basisinspanning aanvullende kwaliteitsprestaties nodig zijn. In 
het Werkboek Kwaliteitsimpuls Groene Omgeving worden diverse categorieën genoemd 
waarvoor dat in principe geldt:

1.	 voor ontwikkelingen die primair gericht zijn op verbetering van de ruimtelijke 
kwaliteit, zoals Rood-voor-Groen op bestaande landgoederen, Nieuwe 
landgoederen, Knooperven en Rood-voor-Rood;

2.	 voor nieuwvestiging of grootschalige uitbreiding van verblijfsrecreatie, agrarische 
en niet-agrarische bedrijven;

3.	 voor nieuwe woningen, nieuwe functies op vrijkomende agrarische bedrijven en 
voor    intensieve agrarische teelten zoals boomkwekerij en ondersteunend glas.

Basis bij het toepassen van de Rood voor Rood-regeling is dat er ruimtelijke kwaliteit 
wordt bereikt door de sloop van de landschapsontsierende schuren en de inpassing van 
de nieuwe te ontwikkelen woningbouwkavel(s).

Het doel van de Rood voor rood regeling zoals verwoord in de ‘Kwaliteitsimpuls Groene 
Omgeving’ blijft ‘het verbeteren van de ruimtelijke kwaliteit van buitengebied door sloop 
van landschapsontsierende (voormalige) bedrijfsbebouwing’. Gemeenten hebben 
aangegeven de geaccepteerde bestaande gemeentelijke regelingen, die gebaseerd zijn 
op eerder geldend streekplanbeleid, als handvat te gebruiken. Uitgangspunt daarvan 
is de sloop van ten minste 850 m² landschapsontsierende bedrijfsgebouwen, waarbij 
alle landschapsontsierende gebouwen op een erf moeten worden afgebroken. Met 
behoud van de balans in ontwikkelingsruimte en tegenprestatie is maatwerk met andere 
kwaliteitsprestaties in bijv. natuur, landschap e.a. mogelijk. De hoogte van investeringen 
in ruimtelijke kwaliteit is afhankelijk van de getaxeerde waarde van de toegekende 
bouwkavel. In deze situatie worden de te ontwikkelen kavels landschappelijk ingepast 
conform in de Rood voor Rood regeling gestelde eisen. De sloop van de gebouwen wordt 
gezien als basis inspanning, de landschappelijke iinpassing en het verdwijnen van de 
inventsieve bestemming als aanvullende kwaliteitsprestatie.

2.3 Welstandsnota Hardenberg

De ontwikkeling vindt plaats ten oosten van de kern Rheeze. Rheeze is aangewezen als 
beschermd dorpsgezicht. De locatie Rheezerbrink 7a bevindt zich in het essenlandschap. 
Door de veelheid en variatie aan beplanting is het landschap kleinschalig. De open 
essen vormen een contrast met deze kleinschaligheid. Het landschap wordt visueel hoog 
gewaardeerd.

De erven liggen verspreid, in linten langs de essen, of in clusters tussen de essen en 
kampen. De veelal oude erven hebben geen markante erfafscheidingen. De erfbeplanting 
en landschappelijke beplanting lopen in elkaar over. De erven worden gekarakteriseerd 



16 Rood voor Rood

Traditioneel erfprincipe
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door een cluster van diverse opstallen in een losse strooiing. Later werden ook gebouwen 
meer evenwijdig geplaatst. De erven liggen met de achterzijde of zijkant naar de weg. 
In het gebied is veel karakteristieke bebouwing aanwezig zoals de hallenhuistypen 
(eind 19e eeuw) en de jonge ontginningsboerderijen (begin 20e eeuw). De boerderijen 
hebben verschillende dakvormen. Er zijn veel grote dakvlakken (riet of riet in combinatie 
met pannen) met lage goten. In de loop der tijd zijn nieuwe woningen in diverse stijlen 
toegevoegd.

2.3.1 Beleid
Handhaven van de belangrijkste karakteristieken van dit ontginningslandschap: de 
onregelmatigheid, de diversiteit en de kleinschaligheid.

In geval van grootschalige uitbreiding of (functionele)verandering van een erf, is het 
gewenst dat in een  erfinrichtingsplan wordt aangetoond hoe deze wijzigingen passen in 
het landschap en op het erf. Beplanting, verharding, verlichting en erfafscheidingen moeten 
daarbij onder andere aan de orde komen. Hiervoor zijn de belangrijkste kenmerken van 
het gebied beschreven en geïllustreerd. En is aangegeven hoe daar mee moet worden 
omgegaan. Om te beoordelen of dit is gebeurd, wordt een bouwplan in het kader van het 
welstandsbeleid, met inachtneming van het voorstaande, getoetst op de volgende punten:

• De hoofdvorm en situering van het bouwwerk voegen zich in de directe omgeving.
In het Essen-Kampenlandschap zijn daarbij in ieder geval relevant:

- de structuur van de verkaveling;
- schaal en maat;
- richting en oriëntatie van de voorgevel;
- vorm van de kappen en de gevelbeëindiging.

• Hoe grootschalige uitbreidingen of veranderingen aan het erf, passen in het landschap    
  en op het erf;
• De samenhang van bouwwerken op een erf;
• Hoe de verschijningsvorm zich verhoudt tot de kwaliteit van de bebouwing in de directe 
  omgeving;
• De afstemming in de gevels van plaats, afmetingen en verhoudingen van de ramen 
  deuropeningen;
• In geval van uitbreidingen, de afstemming op het bestaande bouwwerk;
• In geval van bijgebouwen, de relatie tot het hoofdgebouw;
• Bij verbouwingen aan boerderijen blijft het onderscheid tussen voor- en achterhuis 
  (woongedeelte en schuur) zichtbaar;
• Op materiaal en kleurgebruik, en detaillering van het bouwwerk.
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Afbeelding 13.  Historische kaart 1900

Afbeelding 14.  Historische kaart 1851
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2.4 Projectlocatie nader bekeken

2.4.1 Historische kaart

De ontwikkeling van de nederzetting Rheeze staat in nauw verband met de structuur en 
opbouw van het omliggende landschap. De ontstaansgeschiedenis van Rheeze komt 
overeen met dat van een typisch Drents esdorp. Dergelijke dorpen ontstonden vaak 
aan de randen van de beekdalen van rivieren op de grens van hogere en lagergelegen 
gronden. Rheeze grenst aan het beekdal van de ten oosten gelegen rivier de Vecht.

Het dal van de Vecht omvat een strook van enkele kilometers breed ter weerszijden van 
de huidige rivier. Rond de middeleeuwen begon de periode van continue bewoning in 
Oost-Nederland. De eerste bewoningsvormen van Rheeze voeren terug tot 1381 waarin 
voor het eerst melding wordt gemaakt van de nederzetting Reedse. Ter plaatse van het 
huidige Rheeze was het mogelijk, dankzij de opbouw van de bodem en het aanwezig 
reliëf, enkele grotere akkerbouwcomplexen (essen) aan te leggen. Nabij deze essen 
konden een aantal boerderijen worden gegroepeerd op de overgangszone met het voor 
beweiding geschikte (lagere) gebied.
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Afbeelding 15.  Historische kaart 1935

Afbeelding 16.  Historische kaart 1985
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Afbeelding 17.  Hoogte kaart

De algemene kenmerken van een esdorp zijn alle bij Rheeze aanwezig: een agrarische 
nederzetting van niet al te grote omvang, waarvan de omliggende gronden bewerkt zijn 
volgens het landbouwstelsel dat men gemengd bedrijf noemt. De veldindeling rond het 
dorp vertoont de kenmerken van een dergelijke bedrijfssoort. Te onderscheiden zijn de 
landbouwgronden (essen), de weide- of groenlanden en de woeste grond (heideveld). In 
het dorp bevindt zich een brink die vroeger werd gebruikt als verzamelplaats voor het vee.

De omvang van de nederzetting werd in beginsel bepaald door de beschikbare 
landbouwgrond. De eerste fase van ontginning vond plaats in de directe nabijheid 
van boerderijen. Deze allereerste ‘huiskampen’ hadden een onregelmatige vorm. Op 
de kaart van 1850 zijn deze blokken in en rond het dorp nog duidelijk terug te vinden. 
Naarmate de bevolkingsomvang toenam moest meer landbouwgrond ontgonnen worden. 
In de omgeving van het dorp werden bospercelen ontgonnen en geschikt gemaakt 
voor permanent bouwland. Deze bouwlanden ook wel essen genoemd zijn meestal 
strookvormig en van kleine omvang. Na de vorming van de markegenootschappen werd 
de vestiging van nieuwe bedrijven beperkt.
(bron: Bestemmingplan Rheeze  Gemeente Hardenberg) 
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Afbeelding 18.  Luchtfoto huidig landschap



23Rood voor Rood

2.4.2 Landschapstype: Essen- en kampenlandschap

Vanaf het midden van de negentiende eeuw werd het markeverbond verbroken en kon, 
door de opkomst van voedergewassen en kunstmest, de basis van het traditionele 
agrarisch bedrijf, namelijk de wisselwerking tussen bouw- en weideland, worden verlaten. 
Woeste gronden werden verder ontgonnen en de boeren stapten over op andere 
gewassen. De landbouwgronden werden herverkaveld en de percelen vergroot. Dit leidde 
tot grote veranderingen in het landschapsbeeld. Hoewel deze schaalvergroting ook in 
Rheeze heeft plaatsgevonden, is het historische karakter grotendeels overeind gebleven 
en zijn de oorspronkelijke patronen en het reliëf in het landschap nog goed herkenbaar.

Het bebouwingspatroon is sinds 1830 vrijwel ongewijzigd gebleven. Aan de noordzijde 
van het dorp zijn enkele nieuwe woningen gebouwd en hier en daar zijn enkele nieuwe 
bedrijfsgebouwen neergezet. Meest ingrijpend in de historische structuur is de bouw van 
een boerderij op de brink in de tweede helft van de negentiende eeuw. Door gedeeltelijke 
privatisering is voorts het openbaar karakter van de brink aangetast. De agrarische functie 
is vrijwel verdwenen. Een groot aantal boerderijen is omgebouwd tot woonhuis, waarbij 
doorgaans het historische karakter van de bebouwing is gehandhaafd.
(bron: Bestemmingplan Rheeze) 

2.4.3 Landschapskenmerken:

• Veel bosgebied en houtwallen;
• Verspreid bebouwingspatroon;
• Kronkelend patroon van wegen;
• Veel meanders van de Vecht;
• Herkenbare zomer- en winterdijken;
• In Rheeze/Diffelen schaalvergroting door ruilverkaveling.

Cultuurhistorisch waardevolle elementen:
• Beschermd dorpgezicht Rheeze

2.4.4 Huidige functies:
• Onderdeel ecologische hoofdstructuur;
• Dag- en verblijfsrecreatie;
• Agrarische bedrijven, overwegend veeteelt;
• Belangrijke waterafvoerfunctie van de Vecht.
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Afbeelding 19.  Visie Hardenberg

2.4.5 Toekomst:

•	 Ontwikkelingsrichting: ecologische zone
(bron: Visienota Buitengebied Gemeente Hardenberg) 

2.4.6 Erfstructuur in het essenlandschap 
De erfstructuur bepaalt de ordening van ‘rode’ (bakstenen, dakpannen), ‘groene’ 
(bomen, struiken) en ‘blauwe’ (water) componenten op het erf. Waarbij de rode 
component de ordening van gebouwen ten opzichte van elkaar, ten opzichte van de 
weg en ten opzichte van het landschap inhoudt. De groene en blauwe component 
betreft de ordening van beplanting (sier en nut) en de ordening van het water op het 
erf. De erfinrichting bestaat uit de groene inrichting (sier- en nut), de erfverharding, de 
erfscheiding en de losse elementen zoals verlichting en
waterelementen.

De projectlocatie ligt in het vechtdal. Karakteristiek voor het Vechtdal is de schijnbaar 
losse strooiing van (hoofd- en bij) gebouwen op de erven rond de essen en kampen. 
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Afbeelding 19.  Visie Hardenberg

De gebouwen gaan op in het landschap door hun situering en door hun materiaal, zoals 
riet en hout en hun gedekte kleurstelling van zwart, bruin en naturel. Landschap en erf zijn 
sterk met elkaar verweven door de typen beplanting. In sommige gevallen loopt de weg 
over het erf. Markante erfafscheidingen ontbreken. 

Samenvatting erfstructuur
•	 De oude erven en het landschap zijn sterk met elkaar verweven;
•	 Het ‘rafelig’ silhouet van de ensembles in het oude landschap tegenover de 

strakke singels en erfbosjes op de erven in het jonge heidelandschap;
•	 Jongere ensembles liggen meer als ‘groene’ eilanden in het landschap;
•	 Groene inrichting nutstuin (moestuin, bloementuin, fruitgaard) en siertuin;
•	 Eiken (groepen) op de erven, (knot- en lei) lindes;
•	 Bescheiden siertuin in combinatie met nutstuin voor de voorgevel, omgeven door 

een haag met hekje (meidoorn, beuk, liguster) of een hekwerk;
•	 Solitairen op de erven;
•	 Singels en erfbossen op de jonge erven.

2.4.7 Gebouwen in het essenlandschap
Hieronder zijn de gebiedsspecifieke kenmerken per hoofdvorm uitgelicht.

Plattegrond
• Klein oppervlak.

Kenmerken kap
• Rieten zadeldak met wolfseind(en).
• Dakraam in wolfseind komt voor.
• Soms combinatie van riet en pannen.

Kenmerken gevels
• Sobere voorgevel.
• Naar binnen geplaatste baanderdeur aan achterzijde (‘onderschoer’).
• Gepleisterde gevels komen voor.
• Soms wanden van vlechtwerk of geteerd houtwerk.

Kleur- en materiaalgebruik
• Donkere of gepleisterde baksteen.
• Luiken en deuren harde groene kleuren (tenzij
  behorend tot landgoed).
• Windveren en kozijnen wit of crème; binnenkozijnen
  groen, wit of crème.

Bijgebouwen
• Veel kleine bijgebouwen. 
(bron: Traditie en vernieuwing, opgesteld door Het Oversticht, Zwolle 2008/ Catalogus boerenerven in 
Overijssel)
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Afbeelding 20.  LIK Essenlandschap

Afbeelding 21.  Vogelvluchtperspectief beekdallandschap omgeving Rheeze
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Afbeelding 20.  LIK Essenlandschap

Afbeelding 21.  Vogelvluchtperspectief beekdallandschap omgeving Rheeze

Landschapsidentiteitskaart deelgebied Rheeze Diffelen  (LIK) 
De projectlocatie maakt deel uit van het Essen en Hoevenlandschap. 
In de LIK’s worden de specifieke kenmerken en kwaliteiten voor de deelgebieden vastgelegd. In 
het LIK wordt ingegaan op de kenmerken en de sterke en zwakke kenmerken en eigenschappen 
van het gebied. Aan de hand van de LIK’s kan worden bepaald of toekomstige ontwikkelingen 
passend zijn en welke ontwikkelingen en verbeterpunten aanleiding zijn om te werken aan 
behoud en versterking van het landschap.

Sterktes
+ karakteristieke kleinschalige woonboerderijen en schuren
+ Bebouwing aan de rand van de essen
+ Verspreide bebouwing
+ Beschermd dorpsgezicht Rheeze
+ Rheezerweg en Hardenbergerweg volgen vecht
+ Wegen langs de essen (kransvormig)
+ Kronkelige wegen
+ Grootschalige en grillige verkaveling van de essen
+ Eenmansessen
+ Wegbeplanting
+ Houtwallen 
+ Solitaire bomen en boomgroepen
+ Bij rheezerbrink huizen met achterhuis naar de weg
+ Onregelmatige erfopbouw met losse strooiing gebouwen op het erf
+ Grote bomen, verstrooid op het erf
+ Openheid en relief van essen
+ Kleinschalig landschap
+ Steilranden
+ Hoge biodiversiteit
+ Kleinschalig landschap met houtwallen

Zwaktes
-  Verschijnen van grote schuren
-  Smalle wegen

Ontwikkelingsvisie Rheeze, Diffelen
De gemeente wil dat nieuwe ontwikkelingen in het buitengebied op een duurzame manier de 
ruimtelijek kwaliteit versterken. Volgens de visienota Buitengebied is de ruimtelijke kwaliteit de 
eigen identiteit van een gebied. Deze identiteit wordt uitgedrukt in de begrippen gebruikswaarde, 
belevingswaarde en toekomstwaarde. In bijlage 4 is een de tabel uit de ontwikkelingsvisie 
opgenomen waarin de ontwikkelingsvisie voor dit gebied is weergegeven. Voor het betreffende 
projectgebied geldt dat de gemeente het toepassen van de Rood voor Rood-regeling als een 
positieve ontwikkeling ziet. 
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Afbeelding 22.  Geomorfologische kaart

Afbeelding 23.  Bodemkaart
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2.4.6 Bodemsoort locatie

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. Enkele plantsoorten zijn op de volgende pagina verbeeld.

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. De projectlocatie ligt op zeer droge bruine enkeerdgrond (bEZ21VII), met een 
grondwatertrap VII (GHG <80 cm en GLG >160 cm onder het maaiveld), die hieronder wordt 
toegelicht.

Bruine enkeerdgronden 
Deze gronden hebben een dikkere humeuze bovengrond dan een ‘normale’ grondbewerking kan 
veroorzaken. De humeuze bovenlaag is meestal ontstaan door ophoging door heideplaggen, mest 
of plaggen uit het beekdal. Deze heeft bovendien een stempel gedrukt op het landschap en op het 
verkavelingpatroon. Na de ontginning van het heide in de middeleeuwen hebben opeenvolgende 
generaties boeren de vruchtbaarheid van het bouwland in stand gehouden door bemesting 
met potstalmest en plaggen uit het beekdal. Deze bemestingswijze is in gebruik gebleven tot 
de invoering van de kunstmest in het begin van de twintigste eeuw. Dergelijke gronden worden 
enkeerdgronden genoemd, mits het humushoudende dek meer dan 50 cm dik is. Gronden met 
matig dikke mestdekken (30-50 cm dik) worden benoemd naar het bodemprofiel onder het 
mestdek. De naam is ontleend aan de oude bouwlanden.
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Afbeelding 24.  Zomereik Afbeelding 25.  Zwarte els

Afbeelding 26.  Ruwe berk Afbeelding 27.  Lijsterbes

Afbeelding 28.  Kamperfoelie Afbeelding 29.  Wintereik
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2.4.7 Potentieel natuurlijke vegetatie

Voor een bruine enkeerdgronden (bEZ21) met grondwatertrap VII geldt als potentieel 
natuurlijke vegetatie: vochtig wintereiken – beukenbos en het gierstgras – beukenbos. 
Van nature zijn dit soortenrijke gemeenschappen. Bomen die hier thuishoren zijn: beuk, 
wintereik, zomereik, winterlinde, ruwe berk, zachte berk, haagbeuk, esp, zwarte els, 
zoete kers en esdoorn. Struiken die hier voorkomen zijn: vuilboom, bergvlier, hazelaar, 
boswilg, lijsterbes, hazelaar en plaatselijk hulst. Opslag bestaat hier uit framboos, braam, 
kamperfoelie en klimop.
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Afbeelding 30.  De gele lijn betreft het agrarisch bouwblok. Op de afbeelding zijn tevens de diverse woningen weergegeven 

0m 10m 50m
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2.5 Wensen familie Wijnand

De heer Wijnand is voornemens de beide woningbouwkavels alsmede de reeds vergunde 
woning te ontwikkelen op het eigen erf. De inrichting van het erf moet aansluiten op de 
wensen van de toekomstige gebruikers. De specifieke wensen zijn hieronder opgesomd:

Alle gebouwen slopen. Totaal oppervlak 1900 m²;
De heer Wijnand is voornemens alle bedrijfsgebouwen op de locatie Rheezerbrink 7a te 
slopen.Op basis van de sloop van de schuren en de regeling heeft de heer Wijnand recht op 
de ontwikkeling van 2 woningbouwkavels. 

Ontwikkeling bouwkavel ten zuidoosten van het agrarisch bouwblok
Een van de compensatiekavels wordt gedeeltelijk buiten het bestaande bouwblok 
gerealiseerd. Dat is niet geheel conform het gemeentelijk beleid.  Conform de regeling 
zouden de nieuwe woningen compact op elkaar en achter elkaar worden ontwikkeld, omdat 
terugbouwen binnen het bouwblok één van de randvoorwaarden is. Karakteristiek voor het 
Vechtdal is de schijnbaar losse strooiing van (hoofd- en bij) gebouwen op de erven rond de 
essen en kampen. Vanuit het landschap  is het daarom wenselijk de erven niet compact op 
elkaar te situeren, maar de woningen  los te verspreiden over het erf. Daarom stelt de heer 
Wijnand voor om de woning terug te bouwen als een nieuwe kraal aan het einde van het lint.

•	 Maat en schaal van nieuwe korrel sluit aan op traditionele maat en schaal;
•	 Doorzichten vanaf de Rheezerbrink over de erven het landschap in blijven mogelijk.

Het voornemen van de initiatiefnemer is de woningbouwkavel ten zuidoosten van het 
bouwblok te realiseren. De gemeente heeft hier in haar principeakkoord van 18 juni 2012 
mee ingestemd.

Ontwikkeling van bijgbouwen bij de woningen
De heer Wijnand zal drie woningen ontwikkelen. Twee woningen op basis van de Rood 
voor Rood-regeling en een reeds bestemde en vergunde woning. Bij de woningen is het 
toegestaan bijgebouwen te ontwikkelen met een oppervlakte van 100 m2. De oostelijke 
woning zal bestaan uit woningel met geschakeld bijgebouw. De oppervlakte van dit bijgebouw 
betreft 230 m2. Deze woning zal een groter bijgebouw hebben, omdat; 

-	 Hier de opslag plaats zal vinden van werktuigen voor het onderhoud van het terrein;
-	 Hier  in de toekomst fotografie cursussen georganiseerd zullen worden.

Onderbouwing ontwikkeling bijgebouw 230m2
De heer Wijnand sloopt op de locatie ruim 1900m2 aan landschapsontsierende gebouwen. 
Vanuit de hoeveelheid sloopmeters kan het als volgt onderbouwd worden: er worden twee 
woningen ontwikkeld.  2 maal 850 is 1700m2. 1900-1700=200. 200\2 = 100. Op basis hiervan 
kan de extra oppervlakte aan bijgebouwen gerechtvaardigd worden.
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Afbeelding 31.  Ontwerp

3.1 Ontwerpfilosofie – losse setting aan de rand van de es
De compensatiekavels worden geclusterd met het bestaande bouwrecht op het erf 
aan de Rheezerbrink. Hierdoor ontstaat een nieuw bebouwingscluster op de locatie 
van de te slopen schuren. Daarmee verdwijnt een grote hoeveelheid massa aan 
landschapsontsierende bebouwing aan de rand van de es, aan de oostrand van het 
brinkdorp Rheeze. Het nieuwe bebouwingscluster is in een losse setting gezet, waarbij de 
bebouwing in verschillende richtingen ‘gestrooid’ op de rand van de es is geplaatst. 

3.2 Erfopbouw

De situering van de nieuwe woningen is geïnspireerd op een karakteristiek boerenerf 
in het essenlandschap. Het nieuwe erfcluster versterkt de cultuurhistorische waarde en 
kleinschaligheid van het landschap. Het cluster bestaat uit een ‘boerderij-type’ woning 
(hoofdgebouw op het karakteristieke erf) met een inpandig bijgebouw, een woning met 
vrijstaand bijgebouw (noord) en een woning met geschakeld bijgebouw (oost). De twee 
woningen aan de noord- en oostzijde van de locatie, zijn ‘schuur-achtige’ bebouwingstypes 
(ondergeschikt aan het hoofdgebouw). De bestaande opritten op de locatie blijven 
behouden, dit worden de entrees naar de nieuwe woningen. De westelijk gelegen oprit 
wordt als ontsluiting voor twee woningen gebruikt. 

3.3 Landschap en beplanting.

Passend bij de situatie in de omgeving wordt de erfgrens rafelig ingericht, met losse 
solitaire bomen (eiken, beuken en linden). De overgang van erf naar omringend 
landschap zal een natuurlijke zijn, bestaande uit een raster (bestaande uit gekloofde 
palen) of (boeren)haag. Er zal geen schutting of anderzins zichtbelemmerende en 
landschapsontsierende erfafscheiding worden aangebracht op de overgang van erf 
naar buitengebied. Een natuurlijke overgang van landelijk gebed naar erf wordt door de 
initiatiefnemer gewaardborgd. De bebouwing is gegroepeerd rond een eikengaard. Deze 
gaard vormt het middelpunt en de bindende factor op het nieuwe erf. Tussen de erven zijn 
beukenhagen en berkensingels geplaatst als begrenzing van de drie erven. De singels en 
hagen zijn zodanig geplaatst dat er rekening is gehouden met de zichtlijnen en privacy 
van de woningen. Alle drie de woningen hebben hierdoor veel zicht op het landschap. 
Voor elk woonhuis is rekening gehouden met een goede situering van privégedeelte en 
een goede bezonning van de privétuin. De oostelijk gelegen woning heeft een boomgaard 
op het zij-erf, naast het bijgebouw. 

3
UITGANGSPUNTEN EN VISIE 
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Afbeelding 32.  Beplantingsplan

4
BEPLANTINGSPLAN

4.1 Keuze plantsoorten

De plantsoorten die passen op de bodem en waterhuishouding zijn onderbouwd in paragraaf 
2.4.2 Bodemkaart, onder het kopje ‘Potentieel natuurlijke vegetatie’. Bomen die hier thuishoren 
zijn: beuk, wintereik, zomereik, winterlinde, ruwe berk, zachte berk, haagbeuk, esp, zwarte 
els, zoete kers en esdoorn. Struiken die hier voorkomen zijn: vuilboom, bergvlier, hazelaar, 
boswilg, lijsterbes, hazelaar en plaatselijk hulst. Op de volgende pagina is een kostenoverzicht 
opgenomen, behorende bij het beplantingsplan.

4.1.1 Laan en singels
De laan, langs de bestaande weg, bestaat uit eiken. Er worden een drietal eiken ingeboet om de 
laanbeplanting en het karakter van de laan te versterken. Door ze voldoende op te kronen blijft 
het zicht onder de bomen door behouden. De erven worden ruimtelijk van elkaar gescheiden 
door een beukenhaag en een berkensingel. 

4.1.2 Eikengaard
De bebouwing is gegroepeerd rond een eikengaard. Een eikengaard is een kenmerkend 
landschapselement voor het beekdal. Hier vormt de eikengaard een ruimtelijk en verbindend 
element. 

4.1.3 Fruitbomen en siertuin
Voor de boomgaard heeft het cultuurhistorisch gezien een meerwaarde als gekozen wordt voor 
lokale fruitrassen. Als onderbegroeiing kan hier gekozen worden voor een grasmengsel waar 
circa 25 procent wilde bloemenmengsel doorheen is gemengd. Dit vergroot de waarde van de 
onderbegroeiing voor insecten. 

4.1.4 Solitaire bomen
Langs de randen van het erf zijn solitaire bomen geplaatst. Door verschillende inheemse soorten 
toe te passen wordt het ‘losse’ karakter van het erfénsemble versterkt. De bomen bestaan uit eik, 
beuk en linde. 
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Afbeelding 33.  Kostenberekening beplanting
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5
FINANCIËLE ONDERBOUWING 

In dit hoofdstuk staat de financiële onderbouwing van de voorgenomen ontwikkeling 
centraal. Het uitgangspunt daarbij is dat de kosten 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 in het plangebied. Ook wordt in dit 
hoofdstuk stilgestaan bij de toepassing van de Kwaliteitsimpuls Groene Omgeving

5.1 Waarde bouwbestemming

De financiële drager van de Rood voor Rood-regeling is de nieuw te realiseren 
woningbouwkavel. Uit het taxatierapport (zie bijlage 2) blijkt dat de kavelwaarde 
van 1.000 m² uitkomt op een bedrag van € 135.000,-. Op deze locatie worden twee 
woningbouwkavels ontwikkeld op basis van de Regeling Rood-voor-Rood. De inbreng 
van de agrarische ondergrond per kavel bedraagt € 15.000,-. De waardestijging van de 
locatie van de woningbouwkavel bedraagt daarmee € 240.000,- . Deze waardestijging is 
de waarde van de bouwbestemming en wordt gebruikt om de investeringen te kunnen 
bekostigen.

5.2 Sloopkosten

In de provinciale Rood voor Rood-regeling werd 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. De provincie 
heeft in 2009 toestemming gegeven uit te gaan van een afwijkend bedrag in de situaties 
waar blijkt dat de sloopkosten hoger uitvallen. In deze situaties wordt de initiatiefnemer 
gevraagd een sloopoffertes te overleggen. Uitgaande van de offerte van Timmerhuis sloop 
& milieu  (zie bijlage 1), zijn de totale sloopkosten van de bebouwing aan de Rheezerbrink 
7a te Rheeze € 128.865,- (inclusief asbestsanering en incl. BTW). 

5.3 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 
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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 3 is de taxatie toegevoegd van 
de gecorrigeerde vervangingswaarde van de te slopen gebouwen aan de Rheezerbrink 
7a te Rheeze. Deze bedraagt € 222.774,-. Dertig procent hiervan, € 66.832,-, hoeft de 
initiatiefnemer niet te investeren.

5.4 Investeringen 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 bouwkavels  		 €  240.000,-
Sloopkosten volgens offerte		   	 €  128.865,- 
30% gecorrigeerde vervangingswaarde 		 €  66.832,-    -
Investering in ruimtelijke kwaliteit		  €  44.303, -

Het bedrag voor de investeringen in ruimtelijke kwaliteit mag aan verschillende onderdelen 
worden besteed. Allereerst aan de inrichting van het erf met de bestaande woning en de 
nieuwe bouwkavel. Deze kosten voor de landschappelijke inrichting bedragen € 17.310,-. 

De advieskosten ten behoeve van de ruimtelijke kwaliteit kunnen ook worden opgedragen. 
In dit geval zijn er kosten gemaakt ten behoeve van advies door Eelerwoude, kosten 
voor het opstellen van de taxatierapporten, voor het advies van een architect en voor 
het asbestinventarisatierapport. Daarbij opgeteld komen de kosten voor het opstellen van 
het bestemmingsplan, de noodzakelijke onderzoeken en de leges. Het totale bedrag voor 
plankosten bedraagt € 28.298,-. In de tabel hieronder zijn de totale kosten ten behoeve 
van de investeringen in ruimtelijke kwaliteit weergegeven. De genoemde bedragen zijn 
inclusief BTW.

Inrichtingskosten 							       €   17.310,-
Plankosten: advieskosten, onderzoeken, bestemmingsplan, etc.  	 €  28.298,- 
Totaal 						                  			  €   45.608

5.5 Conclusie
In dit geval wordt € 45.608,- geïnvesteerd in ruimtelijke kwaliteit. Deze investering is   
€ 1.305,- hoger dan de verplichte investering in ruimtelijke kwaliteit.
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5.5 Toetsing van het initiatief aan de uitgangspunten van de “kwaliteitsimpuls 
groene omgeving”.

Het voorliggende project leidt tot een versterking van de ruimtelijke kwaliteit van het 
buitengebied van de gemeente Hardenberg. Deze meerwaarde vertaalt zich in:

•Het verdwijnen van landschapontsierende bebouwing; door het toepassen van de 
Rood voor Rood met gesloten beurs-regeling en het slopen van de schuren neemt de 
hoeveelheid landschapontsierende bebouwing in het buitengebied af. Dit kan gezien 
worden als de basisinspanning bij toepassing van het KGO.

De extra inspanning is als volgt vertaald:
•Het versterken van de landschappelijke kwaliteit; door het aanplanten van nieuwe 
erfbeplanting op beide locaties en het inpassen van de nieuwe woningen wordt de 
landschappelijke kwaliteit van dit deel van het buitengebied van Hardenberg fors versterkt.
•Het verdwijnen van een intensieve veehouderijbestemming; door het verdwijnen van 
de intensieve veehouderij bestemming is de vestigng van een agrarisch bedrijf op deze 
locatie niet meer mogelijk en zal er minder druk komen te liggen op de van belangzijnde 
natuurgebieden.

Gezien bovenstaande wordt er voldaan aan het beleid van de provincie Overijssel met 
betrekking tot de impuls aan de groene omgeving. 
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