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Afbeelding 2.  Situering erf op luchtfoto (Gebouwen met rode kaders worden gesloopt).
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1
INLEIDING

1.1 Erf verandert voor de toekomst
Op het erf aan Scharlebeltweg 1 bevindt zich een gemengd agrarisch be-
drijf. De bewoners willen stoppen met de varkenshouderij, maar doorgaan 
met de jongveetak van het bedrijf. 

Op het erf bevinden zich een woning met een aantal schuren. Door de 
ontmenging van het bedrijf kunnen een aantal schuren worden gesloopt. 
De te slopen oppervlakte bedraagt 1105 m2. Hiermee voldoet het plan aan 
de minimale sloopeis van 850 vierkante meter. De gemeente Hellendoorn 
heeft inmiddels aangegeven dat binnen de ‘Rood voor Rood’-regeling ter 
compensatie één nieuwe woningbouwkavel ontwikkeld mag worden. De 
nieuwe erfsituatie wordt ontworpen zodat uiteindelijk het bestemmingsplan 
kan worden herzien.

1.2 Ontwikkeling leidt tot kwaliteitsimpuls
Op de nevenstaande pagina is de luchtfoto te zien. Opwaardering van het 
erf door het slopen van stallen, het verwijderen van de grote hoeveelheid 
verharding en het toevoegen van passende beplanting geeft een kwaliteit-
simpuls. De bouw van een nieuwe woning is hiervoor de motor.

1.3 Leeswijzer
Dit ontwerp is opgenomen in deze rapportage. Inleidend worden eerst de 
beleidsmatige kaders opgesomd (hoofdstuk 2). Ook de landschappelijke 
kaders worden aan de hand van kaarten en de landschapskarakteristiek 
van de omgeving uitgewerkt (hoofdstuk 3). Het erfontwerp wordt uitgewerkt 
in hoofdstuk 4. Het beplantingsplan staat in hoofdstuk 5. In hoofdstuk 6 
staan de financiën benoemd en uitgewerkt. 
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Afbeelding 3.  Het erf aan de Scharlebeltweg gezien vanuit het veld ten westen van het erf

Afbeelding 4.  Het jong heide en broekontginningenlandschap, oostelijk gelegen van het erf
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2
BELEIDSANALYSE

2.1 Gemeentelijk beleid
2.1.1 Rood voor Rood
De gemeente Hellendoorn heeft Rood voor Rood-beleid vastgesteld. Het 
hoofddoel van de kaders van Rood voor Rood in de gemeente Hellendoorn 
is het verbeteren van de ruimtelijke kwaliteit van het landelijk gebied. De 
realisatie van dit doel vindt plaats door de sloop van landschapontsieren-
de agrarische bedrijfsgebouwen en door verbeteringen van de ruimtelijke 
kwaliteit. Wanneer minimaal 850 m² aan voormalige bedrijfsbebouwing 
wordt gesloopt, mag hiervoor een nieuwe burgerwoning worden opgericht. 
De meerwaarde uit verkoop van een bouwkavel na aftrek van de kosten 
moet geïnvesteerd worden in een verbetering van de ruimtelijke kwaliteit. 
Een verbetering van de ruimtelijke kwaliteit kan op verschillende manieren 
plaatsvinden. Veelal betreft het een verbetering van de landschapsstructuur 
maar deze kan ook op andere wijze vorm worden gegeven. In het voorlig-
gende plan gaat het om ontmenging, waarbij de intensieve bedrijfstak wordt 
gestaakt. Er wordt 1105 m2 aan landschapsontsierende schuren wordt ge-
sloopt. Hiermee voldoet het plan aan het Rood voor Rood-beleid. De finan-
ciële onderbouwing van het plan is opgenomen in hoofdstuk 6.
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Afbeelding 5.  Gemeentelijke omgevingsvisie Natuurlijk Avontuurlijk
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2.1.2 Omgevingsvisie Natuurlijk Avontuurlijk
De Omgevingsvisie ‘Natuurlijk Avontuurlijk’ maakt onderscheid in ‘Identi-
teitsgebieden’ (zie nevenstaande kaart, afbeelding 5). Het projectgebied ligt 
in het identiteitsgebied ‘Rond Boeren’. De gemeente wil hier de agrarische 
en landschappelijke identiteit behouden, alsmede een goede toekomst bie-
den voor de agrarische sector zelf. Zij stelt hiervoor de volgende eisen: 

•	 “Nieuwe functies zijn in dit gebied alleen toegestaan, indien deze 
in ruimtelijk opzicht of in functionele zin een relatie hebben met de 
agrarische sector.” 

•	 “Voor een nieuw complex zouden de gebouwen zo geformeerd kun-
nen worden dat het in ruimtelijk opzicht lijkt op een (traditioneel) 
boerenerf. Inpasbaarheid in het agrarisch cultuurlandschap is van 
belang.”
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2.2 Provinciaal beleid: Omgevingsvisie Overijssel 
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 lagenbena-
dering 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 con-
crete uitgangspunten in dit hoofdstuk.

2.2.1 Ontwikkelingsperspectieven
De ontwikkelingsperspectieven geven richting wat waar ontwikkeld zou kun-
nen worden. Binnen de Omgevingsvisie zijn zes ontwikkelperspectieven be-
schreven voor de Groene en Stedelijke omgeving. Met dit spectrum wordt 
ruimte aangegeven voor het realiseren van de beleids- en kwaliteitsambi-
ties. De ontwikkelperspectieven geven richting wat waar ontwikkeld zou 
kunnen worden.

Voor deze locatie is het ontwikkelingsperspectief ‘mixlandschap’ van toe-
passing (zei afbeelding 6). 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. 

Hier staat de kwaliteitsambitie voortbouwen aan de kenmerkende structu-
ren van de agrarische cultuurlandschappen voorop. Daarmee wil de Omge-
vingsvisie de ontwikkelingsmogelijkheden van de landbouw, maar ook van 
andere sectoren zoals recreatie, nog nadrukkelijker verbinden met behoud 
en versterking van cultuurhistorische, natuurlijke en landschappelijke ele-
menten.

Uitgangspunten:
•	 Verbeteren landschappelijke kwaliteit; 
•	 Behoud en versterking van cultuurhistorische, natuurlijke en land-

schappelijke elementen.
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Afbeelding 8.  Omgevingsvisie: Agrarisch cultuurlandschap
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Afbeelding 7.  Omgevingsvisie: Natuurlijke laag
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Op basis van gebiedskenmerken in vier lagen (natuurlijke laag, laag van het 
agrarisch-cultuurlandschap, stedelijke laag en lust- en leisurelaag) gelden 
specifieke kwaliteitsvoorwaarden en –opgaven voor ruimtelijke ontwikkelin-
gen. 

2.2.2 Natuurlijke laag
Dekzandvlakte en ruggengebied met beekdalen
De projectlocatie ligt in een gebied met een grote variatie tussen twee een-
heden, zie afbeelding 7. Het gaat hier om de wisselwerking tussen dekzand-
vlaktes en ruggen met in de natte laagtes beekdalen. De natuurlijke laag is 
ontstaan doordat abiotische processen en biotische processen inwerken op 
de ondergrond van bodem en geologie. 

Echt natuurlijk landschap is geheel verdwenen. De natuurlijke laag is gro-
tendeels ontgonnen en als landbouwgrond in cultuur gebracht. Enkele be-
dreigende ontwikkelingen zijn: verdroging, bodemdaling, vermesting / ver-
rijking met nutriënten, nivellering van karakteristieke verschillen / verlies van 
aardkundige waarden, versnippering en opdeling in kleine eenheden en ex-
tinctie en verdwijnen van plant- en diersoorten.

Uitgangspunten:
•	 Lever bijdrage aan biodiversiteit (tegengaan bedreiging ‘verdwijnen 

van plant- en diersoorten’.

2.2.3 Agrarisch cultuurlandschap
In de laag van het agrarisch cultuurlandschap, afbeelding 8, gaat het erom 
dat de mens inspeelt op de natuurlijke omstandigheden. Er zijn grote ver-
schillen in leeftijd van de verschillende landschappen. Afhankelijk van bij-
voorbeeld de stand van de techniek en de beschikbaarheid van meststoffen 
is door de eeuwen heen een geschakeerd patroon van akkers, weiden, hooi-
land en bebouwing gegroeid. Structuur, maatvoering en landschapselemen-
ten worden keer op keer aan de veranderende omstandigheden aangepast.

De laag van het agrarisch cultuurlandschap geeft de meeste handvaten 
voor de Rood voor Rood-ontwikkeling. Dit project kan zowel bijdragen aan 
landschapsstructuren, als aan het toevoegen van nieuwe elementen.
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Scharlebeltweg 1 Nijverdal

Datum 9 januari 2015Projectnummer: 7133

´ 0 70 140 210 28035
Meters

................................................................................................................................................................................................................

Landschapsontwerper: J.Schinkelshoek................................................................................................................................................................................................................

Legend
Verblijfsrecreatie

lange_fietsroute

Lust- en leisurelaag

fronten

donkerte

Lust en leisure
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Jong heide en broekontginningenlandschap
De grote oppervlakte van voormalige natte en droge heidegronden van het 
jong heide en broekontginningenlandschap werd lange tijd nauwelijks be-
woond. Het was gebruiksgrond van bewoners die in de essen- en het oude 
hoevenlandschappen woonden. Hier werd geweid en werden de plaggen 
gestoken voor in de stal. Deze dienden vervolgens als structuurverbeteraar 
en bemesting voor de akkergronden op de essen. 

Ten opzichte van het omliggende essen- en hoevenlandschap bestaat het 
jong heide en broekontginningenlandschap uit relatief grote open ruimtes, 
deels omzoomd door boscomplex. Erven liggen als blokken aan de weg ge-
schakeld. Wegen zijn lanen met lange rechtstanden. De ambitie is de ruim-
telijke kwaliteit van deze gebieden een stevige impuls te geven. Eventuele 
nieuwe erven behoeven een stevige landschappelijke inpassing.

Uitgangspunt:
•	 Structuur van lanen, boscomplexen, beplante erven en grote open ruim-

tes versterken.

2.2.4 Stedelijke laag: Agrarisch gebied (wit)
Agrarische erven hebben van oudsher een hele sterke binding met het land-
schap. 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 trans-
formatie van erven in het landelijk gebied vervalt vaak de vanzelfsprekende 
samenhang tussen erf en landschap. De ambitie is de erven levend te hou-
den, verbonden met het landschap. 

Uitgangspunten:
•	 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.
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3
LANDSCHAPSKARAKTERISTIEK

3.1 Landschapsontwikkeling tot op heden
Het gebied waar het erf aan de Scharlebeltweg is ontstaan was nat en niet 
erg vruchtbaar. Vandaar dat de mens zich eerder vestigde op de gronden 
langs de beek: op de hogere plekken zodat ze droge voeten hielden, maar 
toch dichtbij zoet water waren. De heidegronden, zoals rond het projectge-
bied, werden slechts gebruikt om het vee te laten grazen of heide vanaf te 
plaggen (ten behoeve van grondverbetering op de akkers). Op de kaart uit 
1848 is te zien dat de Scharlebeltweg al wel aangelegd is om op de velden 
te komen, maar nog geen bebouwing kende.

Afbeelding 10.  Historische kaart  uit 1848. De omgeving rondom het projectgebied is nog onontgonnen. Het be-
stond nog uit natte heidevelden. De Scharlebeltweg is niet meer dan een veldweg richting het oosten. 
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Op de kaart van 1914 (afbeelding 11) is de eerste bebouwing aan de Schar-
lebeltweg aanwezig. Het ligt vlakbij het huidige erf van familie Scholten. Ten 
noorden van het erf werd de eerste akker aangelegd. Boeren die zich op 
deze plekken vestigden waren niet altijd erg rijk. De arme grond bood nog 
geen grote oogsten. In 1930 (zie afbeelding 12) is het erf dan ook verdwe-
nen. Aan de kruising van de Scharlebeltweg en de Burgemeester Werk-
manstraat en verderop langs de Scharlebeltweg (oostelijke richting) ont-
staan ook erven. 

Afbeelding 11.  <Historische kaart  uit 1914: het huidige erf is nog niet gebouwd. Iets verder het veld in, is staat 
wel een erf: gebouwd tussen vochtige heidevelden en bossen. Het gebied wordt voorzichtig ontgonnen. De witte 
vlakken op de kaart geven de akkers aan die ontstaan.
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Historische kaart 1950
Afbeelding 12.  Historische kaart  uit 1930: De akkers nemen toe in de omgeving. Watergangen worden aangelegd 
om de grond te ontwateren. Er ontstaan meer erven. Het huidige erf aan de Scharlebeltweg is nog niet gebouwd.

Afbeelding 13.  Historische kaart  uit 1950: Het huidige erf heeft vorm gekregen in 1950. Ook de schuine toegangs-
weg is al te herkennen op de kaart. De omgeving is minder bosrijk dan in 1930. Hierdoor is een open landschap 
ontstaan.
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In 1950 is er op de plek van het huidige erf een erf gebouwd. De gronden er 
omheen zijn in gebruik genomen. Bossen zijn gekapt in tijden van schaar-
ste. Een open en doelmatig landschap ontstaat, een jong heide en bosont-
ginningenlandschap. Een goed landschap om te boeren, zie afbeelding 13.

Tegenwoordig is het landschap nog steeds erg functioneel en open. Op de 
plekken waar bossen in begin 20e eeuw gekapt waren, zijn weer bossen 
terug gekomen. Zo kennen de open ruimten toch nog mooie wanden en is 
een prettig woonlandschap ontstaan. De opbouw van de erven is strak en 
doelmatig.

Randvoorwaarden landschapsontwikkeling:
•	 Benadruk strakke, doelmatige landschapsopbouw.
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3.2 Bodem en geomorfologie
Op de bodemkaart, afbeelding 15, is te zien dat het plangebied ligt op een 
veldpodzolgrond. Deze bodem is leemarm tot zwak lemig en bestaat uit 
fijn zand. Een veldpodzol was ooit arm en begroeid met heide en bos. Veel 
van de in gebruik zijnde veldpodzolen kunnen tegenwoordig amper meer 
als ‘arm’ worden gekenschetst. Door veelal overvloedige bemesting met 
kunstmest en dierlijke mest zijn de meeste veldpodzolen sterk verrijkt (bron: 
www.bodems.nl).

De bodem is sturend voor het plantmateriaal wat aanbevolen wordt in dit 
plan. Beplanting die namelijk van nature op deze bodemtypen groeit, heeft 
namelijk veel minder last van ziektes en plagen. Ze zijn sterker omdat de 
bodemomstandigheden optimaal zijn voor de soorten. Ook binden inheem-
se plantensoorten meer insecten, schimmels en mossen aan zich. Door 
een habitat te verschaffen, eten te bieden of een schuilplaats te geven.

De bodem in het projectgebied bestaat uit een veldpodzolgrond. Op deze 
grond groeit van oorsprong een droog wintereiken-beukenbos. Hier groei-
en de volgende boomvormers: Beuk, appel, boswilg, lijsterbes, peer, ruwe 
berk, wintereik, winterlinde en zomereik. 

Heesters zoals hulst, vuilboom, hazelaar, meidoorn, vlier, taxus, kamper-
foelie, framboos, hondsroos en haagbeuk groeien hier goed op.

Randvoorwaarden beplanting:
•	 Gebruik inheems plantmateriaal.
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Biodiversiteit vergroten is eenvoudig
Alle landschapselementen in deze erfontwikkeling kunnen worden 
ingezet om biodiversiteit te vergroten. Het kost geen extra inspan-
ning inheems plantmateriaal te gebruiken en het levert veel meer 
op. Alleen al door inheems plantmateriaal te gebruiken vergroot je 
de biodiversiteit. Dit komt door het aantal insecten wat er op en om-
heen inheemse planten kunnen leven.

Kleine dieren vormen voedsel voor grote dieren
Op de eik, wilg en berk komen in Nederland veel meer insecten 
voor dan op de exoten zoals acacia, conifeer en plataan. Een Zo-
mereik herbergt bijna 500 insecten-, schimmel- en mossoorten. 
Een uitheemse eik niet meer dan 12. Insecten vormen op hun beurt 
weer de voedselbron voor vogels en kleine zoogdieren.

Hier w
onen 12 

insecten, schimmels 

en mossen!
Hier w

onen 423 

insecten, schimmels 

en mossen!

Bijdrage aan biodiversiteit van uitheemse beplanting vs inheemse beplanting

Amerikaanse eik (uitheems plantmateriaal) Zomereik (inheems plantmateriaal) 

VS

Afbeelding 16.  De ontwikkelingen op de Scharlebeltweg dragen bij aan de verhoging van de 
biodiversiteit
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3.3	 Uitgangspunten erfopbouw
Om het erf te in te richten, hebben we gekeken naar algemene karakteris-
tieken van een erf. We laten ons hierdoor inspireren en vertalen deze tradi-
tionele en streekkarakteristieken naar het erf aan de Cröddendijk.

3.3.1	 Het traditionele erf (algemene Saksische erfopbouw)
Een erf bestaat uit een verzameling van gebouwen, erfbeplanting en be-
strating. Omdat een erf -als agrarisch bedrijf- vooral functioneel moet zijn 
is daarvoor een bepaalde indeling gewenst. Algemene karakteristieken die 
gelden voor erven zijn hieronder opgesomd:

•	 Verzameling van grote en kleine gebouwen met een duidelijke hië-
rarchie;

•	 Combinatie van gebouwen en beplanting;
•	 Onderverdeling in een voor- en achtererf*;
•	 Oude erven en het landschap zijn sterk met elkaar verweven.

* Van oudsher is op de erven een indeling in ‘voor’ en ‘achter’ erf te her-
kennen. Dit is een functionele scheiding die in de tijd is ontstaan tussen de 
voorkant van het erf en de achterkant. Op het voorerf (en zijerf) speelde 
wonen de hoofdrol. Hier is vaak nog steeds de siertuin, de moestuin en de 
boomgaard terug te vinden. Werken speelde aan de achterkant een belang-
rijke rol. Hier vind je vaak de schuren, kapschuur en/of silo.
(Bron: Traditie en vernieuwing – Inspiratieboek voor de transformatie van 
erven en boerderijen)

Afbeelding 17.  Oorspronkelijke opbouw van een agrarisch erf. Deze opbouw is nog zeer goed 
herkenbaar op hedendaagse erven. Deze opbouw kan als inspiratie gebruikt worden voor het 
erfontwerp, zonder historiserend te zijn. 
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Afbeelding 18.  Impressies van voorerven
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3.2.2	 Het regionale Twentse erf
Voor de erven in regio Twente is een scan gemaakt. Hierin komen de vol-
gende regionale typeringen naar voren:

•	 Onderscheid in voor- en achtererf;
•	 Bebouwing heeft een agrarische uitstraling;
•	 Geen duidelijk afgebakend erf;
•	 Hiërarchie in bebouwing;
•	 Verwantschap in bebouwing (Dakvorm, kleur e.d.);
•	 Markante solitaire bomen zoals een noot; 
•	 Eiken(gaarden) en paardenkastanje op het achtererf;
•	 Bescheiden siertuin in combinatie met nutstuin voor de voorgevel, 

omgeven door haag (met hekje) van meidoorn, taxus, buxus, liguster 
of een hekwerk;

•	 Bestrating in tuingedeelte bestaat uit halfverharding, gebakken klin-
kers, keitjes;

•	 Bestrating erf bestaat uit eenvoudige materialen, zandpad, gestorte 
betonplaten, asfalt of klinkers.

 (Bron: Traditie en vernieuwing, Het Oversticht/Provincie Overijssel en Boer-
derijen in Nederland, Koen Kleijn)

Randvoorwaarden erfopbouw:
•	 Erf vervlechten met landschap;
•	 Overwegen welke historische en regionale kenmerken toe te passen 

zijn binnen bestaand beleid en praktische kaders.

Afbeelding 19.  Hagen vormen een plint waarachter tuinelementen, zoals tuinmeubilair, verborgen zijn
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Legenda

 Boom (nieuw)

 Bestaande boom (Eik)

 Houtwal

 Bos

 Heesters

 Haag (beuk)

 Border

 Bestrating

 Weg

 Bebouwing (bestaand)

 Bebouwing (nieuw)

 Hindercirkel (50 meter)

 Kavelgrens

 Grens plangebied

0           10          20        30 meter

Afbeelding 20.  Inrichtingsschets
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4
INRICHTINGSSCHETS

In dit hoofdstuk volgt de uitleg van de inrichtingsschets. Eerst wordt be-
noemd hoe het ontwerp tot stand gekomen is, door de visie toe te lichten. 
Vervolgens worden de landschapselementen toegelicht.

4.1 Visie op thema’s
4.1.1	 Eén erfgedachte door één voorkant
Naar aanleiding van een scenario-studie is het nevenstaande ontwerp tot 
stand gekomen. Het ontwerp is orthogonaal van opbouw, waarmee het 
aansluit op het rationele, functionele karakter van een jong broek- en hei-
deontginningenlandschap. Het erf sluit aan bij de één erf gedachte, zoals 
beschreven in de randvoorwaarden. De voorkant van het erf bestaat uit een 
gezamenlijke buitenruimte. 

4.1.2	 Hiërarchie in bouwvolumes en detaillering
De bestaande woning vormt duidelijk de hoofdvorm. De woning staat dich-
ter bij de weg en is opgetrokken uit baksteen en kent een rijkere detaillering 
dan de andere bouwvolumes op het erf (inclusief de nieuwe woning). Door 
de sloop van de schuren is de hoofdwoning ook vanaf de weg (oostwaards) 
te zien. Hierdoor speelt het huis nog meer de hoofdrol op het erf. 

De nieuwe woning ligt verder naar achteren, is eenvoudig van materiaal-
gebruik en detaillering. Ook is de woning kleiner dan het hoofdhuis. Het 
bijgebouw van de nieuwe woning staat op de lijn van het bijgebouw van de 
hoofdwoning. Deze twee gebouwen worden nieuw gebouwd. Zij kennen 
overeenkomsten in materiaal en kleurgebruik. Zij zijn als het ware familie 
van elkaar. 
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Legenda

 Boom (nieuw)

 Bestaande boom (Eik)

 Houtwal

 Bos

 Heesters

 Haag (beuk)

 Border

 Bestrating

 Weg

 Bebouwing (bestaand)

 Bebouwing (nieuw)

 Hindercirkel (50 meter)

 Kavelgrens

 Grens plangebied

0           10          20        30 meter

Solitaire boom op het achtererf
Boom filtert zicht en zorgt voor zachte con-

tour van het erf Solitaire boom
Boom filtert zicht en zorgt 

voor zachte contour van het 
erf

Haag
Haag koppelt de twee gebou-
wen op het erf aan elkaar en 

vormt een plint van groen, 
zodat tuin van nieuwe woning 

niet gezien wordt vanaf de 
weg

Haag
Haag vormt een plint van 
groen van nieuwe woning

Heesterborder op achtererf
Een heesterborder zorgt voor pri-

vacy op beide erven

Eventueel 
wand schuur bekleden

De wand van de bestaande schuur 
wordt eventueel bekleed 

met houten planken

Solitaire boom op het voorerf
Haag vormt een plint van groen van 

nieuwe woning

Afbeelding 21.  Inrichtingsschets
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Legenda

 Boom (nieuw)

 Bestaande boom (Eik)
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 Grens plangebied

0           10          20        30 meter

Voorerf
Voor de gevel van het hoofd-

gebouw bepalen sierelementen 
(bestaande) en een gezamenlijk 

gazon het beeld

Achtererf
Solitaire bomen, doorzichten 

en bijgebouwen domineren het 
achtererf. De overgang naar het 

landschap is geleidelijk

4.1.3	 Ontsluiting blijft onveranderd
De ontsluiting van de nieuwe woning ligt op de bestaande uitrit aan de oost-
kant van het erf. De uitrit loopt haaks op de weg en benadrukt de rationele 
structuur van een erf in het jonge broek- en heideontginningenlandschap. 

4.2	 Landschapselementen
Haag verbindt de gebouwen
Een beuken- of haagbeukenhaag verbindt de twee gebouwen en vormt een 
plint voor de achterliggende tuin. Tuinmeubels en andere tuinachtige ele-
menten blijven hierdoor verscholen vanaf de weg. Dit benadrukt het basis-
idee dat de nieuwe woning een bijgebouw is van het hoofdhuis. De haag 
wordt minimaal 1.20 meter hoog.

Haag begrenst voorerf aan oostkant
Een meidoorn haag (mogelijk gecombineerd met Spaanse Aak oftewel vel-
desdoorn om prikkels te verminderen) begrenst aan de oostkant het erf. De 
erf wordt op een hoogte van 1.00 meter hoog afgeschoren. 

Heesterborder centraal element op het achtererf
De heesterborder bestaat uit inheemse heesters met een hoge sierwaarde. 
Deze border vormt een centraal element op het achtererf 

Afbeelding 22.  Onderverdeling voor- en achtererf
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Solitaire bomen op het achtererf
De solitaire bomen op het achtererf markeren de grens van het erf op on-
gedwongen wijze. De bomen filteren het zicht (vanaf de weg) en dragen bij 
aan de dieptewerking van het landschap (bezien vanuit de woningen). Hier 
wordt gekozen voor de cultuursoort zoals kastanje. Deze soort verwijst naar 
de soortkeuze op klassieke Twentse erven. 

De solitaire boom achterin de heesterborder en de solitaire boom aan het 
eind van de oostelijk haag, bestaan uit ruwe berken.

Solitaire boom op het voorerf
De solitaire boom op het voorerf is een winterlinde. Deze boom zal op ter-
mijn de vervanger vormen van de oude linde naast de bestaande woning. 

Heesterborder op achtererf
De heesterborder op het achtererf bestaat uit inheemse heesters met een 
hoge sierwaarde. Hierdoor worden de jaargetijden goed beleefd. De border 
bestaat uit een mix van hulst, meidoorn, vlier en een randbeplanting van 
kamperfoelie, framboos en hondsroos.

Boven de heesters uit is van een afstand nog net het dak van de bijgebou-
wen te zien. 

Eventueel: wand bekleed met gepotdekseld hout
De westwand van het bestaande bijgebouw aan de westkant van het erf be-
staat uit een damwand. Het voornemen is om deze damwand eventueel te 
bekleden met gepotdekselde houten planken. Hierdoor wordt het aanzicht 
van het erf vanaf het westen gezien, stijlvoller en aantrekkelijker. 

Bestrating
Bestrating in tuingedeelte bij de hoofdwoning bestaat uit halfverharding, 
gebakken klinkers, keitjes. De bestrating op de rest van het erf, ook om 
de nieuwe woning, bestaat uit eenvoudige materialen, zandpad, gestorte 
betonplaten, asfalt of klinkers.
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Afbeelding 23.  Sfeerbeelden landschappelijke inrichting bijgebouwen: extensief en informeel



4.3 Beeldkwaliteit 
De nieuwe bebouwing heeft een eenvoudige vormgeving. Refereren in ma-
teriaalgebruik en vorm naar de agrarische uitstraling van traditionele erven 
is gewenst. Hiermee draagt de nieuwe woning bij aan de hiërarchie in be-
bouwing die zo karakteristiek is voor erven, en met name erven in Twente. 

De bijgebouwen kennen een verwantschap in dakvorm, dakbedekking, 
wandbekleding en/of kleur e.d. Enkele van deze genoemde verwantschap-
pen zijn al genoeg om de familiaire relatie te creëren.
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Legenda
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1x Kastanje
Castanea sativa 2x ruwe berk

Betula pendula

Beukenhaag 30 m
Fagus sylvatica

Meidoornhaag 40 m
Crateagus monogyna en Acer 

campestre

Heesterborder 8 x 35 m
280 vierkante meter, 140 heesters

1x Winterlinde
Tilia cordata

Afbeelding 24.  Beplantingsplan

Groenelement Planten Maat Opp eenheid Aantal Eenheid € per stuk Kosten totaal
Bomen Kastanje (Castanea sativa) Maat 16-18 nvt 1 stuks  €      61,00  €           61,00 

Ruwe berk (betula pendula) Maat 16-18 m2 2 stuks  €      50,00  €         100,00 
Winterlinde (tilia cordata) Maat 16-18 m3 1 stuks  €      65,00  €           65,00 

Heesters & hagen Beuk (fagus sylvatica) 30 meter
100-125 cm, 3 
stuks per meter 30 m1       90 stuks  €        5,00  €         450,00 

Meidoorn, Crateagus monogyna (Haag: 45 meter waarvan 
50% meidoorn en Spaanse aak 50%)

100-125 cm, 3 
stuks per meter 45 m1       70 stuks  €        5,00  €         350,00 

Spaanse aak, acer campestre  (Haag: 45 meter waarvan 50% 
meidoorn en Spaanse aak 50%)

100-125 cm, 3 
stuks per meter 45 m1       70 stuks  €        5,00  €         350,00 

Hulst, ilex aquifolium (135 stuks heesterborder, waarvan 30% 
hulst, 30% meidoorn, 30% vlier) 100-120 cm 280 m1       45 stuks  €      10,00  €         450,00 
Meidoorn, crateagus monogyna (135 stuks heesterborder, 
waarvan 30% hulst, 30% meidoorn, 30% vlier) 100-120 cm 280 m1       45 stuks  €        5,00  €         225,00 
Vlier, sambucus nigra (135 stuks heesterborder, waarvan 30% 
hulst, 30% meidoorn, 30% vlier) 100-120 cm 280 m1       45 stuks  €        5,00  €         225,00 

On-
voorzien 10%  €        230,00 

Alle bomen worden 
met kluit geleverd. Kosten excl. BTW Kosten  €      2.506,00 
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5
Beplantingsplan

In het beplantingsplan zijn inheemse boom- en heestersoorten voorgesteld 
en uitgewerkt. Hierdoor is inzichtelijk hoeveel beplanting in welke maat zal 
worden aangepland om tot het eindbeeld van het erfontwerp te komen. De 
beplanting en de kosten zijn opgenomen in de nevenstaande tabel en gaat 
uit van het ontwerp uit hoofdstuk 4.

Groenelement Planten Maat Opp eenheid Aantal Eenheid € per stuk Kosten totaal
Bomen Kastanje (Castanea sativa) Maat 16-18 nvt 1 stuks  €      61,00  €           61,00 

Ruwe berk (betula pendula) Maat 16-18 m2 2 stuks  €      50,00  €         100,00 
Winterlinde (tilia cordata) Maat 16-18 m3 1 stuks  €      65,00  €           65,00 

Heesters & hagen Beuk (fagus sylvatica) 30 meter
100-125 cm, 3 
stuks per meter 30 m1       90 stuks  €        5,00  €         450,00 

Meidoorn, Crateagus monogyna (Haag: 45 meter waarvan 
50% meidoorn en Spaanse aak 50%)

100-125 cm, 3 
stuks per meter 45 m1       70 stuks  €        5,00  €         350,00 

Spaanse aak, acer campestre  (Haag: 45 meter waarvan 50% 
meidoorn en Spaanse aak 50%)

100-125 cm, 3 
stuks per meter 45 m1       70 stuks  €        5,00  €         350,00 

Hulst, ilex aquifolium (135 stuks heesterborder, waarvan 30% 
hulst, 30% meidoorn, 30% vlier) 100-120 cm 280 m1       45 stuks  €      10,00  €         450,00 
Meidoorn, crateagus monogyna (135 stuks heesterborder, 
waarvan 30% hulst, 30% meidoorn, 30% vlier) 100-120 cm 280 m1       45 stuks  €        5,00  €         225,00 
Vlier, sambucus nigra (135 stuks heesterborder, waarvan 30% 
hulst, 30% meidoorn, 30% vlier) 100-120 cm 280 m1       45 stuks  €        5,00  €         225,00 

On-
voorzien 10%  €        230,00 

Alle bomen worden 
met kluit geleverd. Kosten excl. BTW Kosten  €      2.506,00 
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6
Financien

In dit hoofdstuk staat de financiële onderbouwing van de voorgenomen ont-
wikkeling centraal. Het uitgangspunt daarbij is dat de kosten worden ge-
compenseerd 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.

6.1 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. Gerekend met deze standaardwaarde be-
dragen de sloopkosten € 27.625,-.

6.2 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 een taxatie toegevoegd van de gecorrigeerde vervangings-
waarde van de te slopen gebouwen. De gecorrigeerde vervangingswaarde 
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van de te slopen bebouwing bedraagt € 122.339,- . Dertig procent van het 
totaalbedrag, € 36.702,-, hoeft niet geïnvesteerd te worden. 

6.3 Investeringen ruimtelijke kwaliteit
Het bedrag voor de investeringen in ruimtelijke kwaliteit mag aan verschil-
lende onderdelen worden besteed. Allereerst aan de inrichting van het erf. 
Deze kosten voor de landschappelijke inrichting bedragen € 3.032,- (inclu-
sief btw).

De kosten voor de sloop zijn hoger dan het standaardbedrag (zie para-
graaf 7.1). Dit blijkt uit 3 opgevraagde offertes (zie bijlage 2). De laagste 
prijs bedraagt € 30.667,- (inclusief btw). De kosten zijn daarmee € 3.042,- 
hoger dan gerekend met het standaardbedrag. Daarnaast moet er asbest 
verwijderd worden. Hiertoe zijn ook 3 offertes opgevraagd (zie bijlage 3). 
Uitgaande van het laagste bedrag in deze offertes, bedragen de asbestver-
wijderingskosten € 24.079,-. 

Daarnaast zijn er advieskosten gemaakt. In dit geval zijn er o.a. kosten ge-
maakt ten behoeve van advies door Eelerwoude, kosten voor het opstellen 
van de taxatierapporten en kosten voor de asbestinventarisatie. Deze kos-
ten bedragen in totaal € 10.250,- (inclusief btw). Daarnaast zijn onderzoe-
ken uitgevoerd voor een bedrag van € 2.481,- , kost het opstellen van het 
bestemmingsplan € 3.570,- en dient er € 4.700,- aan leges betaald te wor-
den (voor de bestemmingsplanherziening). Dit totale bedrag van € 21.001,-  
mag worden meegenomen als investering in ruimtelijke kwaliteit. 

In de tabel hieronder zijn de totale kosten ten behoeve van de investeringen 
in ruimtelijke kwaliteit weergegeven. De genoemde bedragen zijn inclusief 
BTW.

Inrichtingskosten € 3.032,-

Extra sloopkosten € 3.042,-
Asbestverwijderingskosten € 24.079,-

Advieskosten/onderzoekskosten en leges € 21.001,- +
Totaal € 51.154,-  
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6.4 Waarde bouwbestemming

De financiële drager van de Rood voor Rood-regeling is de nieuw te rea-
liseren woningbouwkavel. De nieuwe woningbouwkavel is getaxeerd op € 
135.000,- (zie bijlage 4). De waarde van de ondergrond van de kavel (1.000 
m²) bedraagt € 20.250,- (15% van de getaxeerde waarde voor een bouw-
kavel).

Getaxeerde waarde bouwkavel € 135.000,-

Waarde ondergrond bouwkavel 
(15 %)

€  20.250,- -
Waarde bouwbest. bouwkavel € 114.750,-

De waardestijging van de locatie van de woningbouwkavel bedraagt daar-
mee € 114.750,-. Deze waardestijging is de waarde van de bouwbestem-
ming en wordt gebruikt om de investeringen te kunnen bekostigen.

6.5 Conclusie

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 bou-
wkavel 

€ 114.750,-

Standaard sloopkosten € 27.625,-
30% gecorrigeerde vervanging-
swaarde

€ 36.702,- -

Benodigde investering in ruimte-
lijke kwaliteit

€ 50.423,-

In dit geval wordt € 51.154,- geïnvesteerd in ruimtelijke kwaliteit. Het totaal-
bedrag aan daadwerkelijke investeringen in de ruimtelijke kwaliteit is daar-
mee € 731,- hoger dan de opbrengsten van de bouwbestemming.  
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