
Exploitatieopzet in het kader van BIO-afdracht

Wintelre Kosten

Lunenburg totaal

Oprichting 4 BIO- woningen st m² prijs euro

Bestemmingswinst

Bouwkavels

Kavel 1 Ruimte voor ruimte 1 Voor deze kavel wordt een bouwtitel ruimte voor ruimte aangekocht 
Kavel 2 1 750
Kavel 3 1 750
Kavel 4 1 650
Totale oppervlakte 2150

Norm bestemmingswinst 2150 140,00€               € 301.000,00

Tegenprestatie

E Beëindiging  

Waarde huidige opstallen (taxatie) 40% 320.148,00€        128.059,20€        

F Sloopwerk opstallen 2705 67.625,00€          67.625,00€          F Sloopwerk opstallen 2705 67.625,00€         67.625,00€          

G Waardedaling grond 

Natuur en landschap (zie bijlage) 1950 19,00€                 op agrarisch bouwvlak 37.050,00€          

Natuur en landschap (zie bijlage) 2372 6,00€                   op landbouwgrond 14.232,00€          

4322
H Overige kwaliteitswinst

opstellen beeldkwaliteitsplan/landschapsplan 4.000,00€            

opstellen beplantingsplan/bestek 2.500,00€            

Leges bestemmingswijziging 3.500,00€            

aanlegkosten natuur (aanplant en graafwerkzaamh.) 30.000,00€          

renteverlies op ontwikkelkosten 5,0% 10.080,46€          

I Totaal BIO tegenprestatie €I (=E+F+G+H) € 297.046,66

Verschil tussen opbrengst en investering 3.953,34€        
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1.  INLEIDING 

Op de locatie Biemeren 4 te Wintelre is thans een varkensbedrijf van de familie Lunenburg 

gevestigd. De gemeente Eersel onderzoekt in overleg met de initiatiefnemer, de familie Lunenburg, 

de ontwikkelingsmogelijkheden van de locatie voor woningbouw. Een inrichting is uitgewerkt in het 

inrichtingsvoorstel ‘Erfontwikkeling Biemeren 4 Wintelre’ van juni 2010. Crijns Rentmeesters BV 

heeft op basis van dit inrichtingsvoorstel een kosten-batenanalyse op grond van de nota 

‘Buitengebied in Ontwikkeling’ opgesteld. Uit de berekening blijkt dat de tegenprestatie en de 

bestemmingswinst nagenoeg met elkaar overeenkomen. 

2.  BELEIDSNOTITIE BUITENGEBIED IN ONTWIKKELING   

In de beleidsnotitie ‘Buitengebied in Ontwikkeling’ (BIO) (Provincie Noord-Brabant 2004) is een 

mogelijkheid uitgewerkt om woningbouw toe te voegen aan bebouwingsconcentraties en 

kernrandzone’s. De locatie Biemeren 4 is te kwalificeren als een bebouwingsconcentratie/ 

kernrandzone. Het toevoegen van woningen leidt op grond van de nota BIO tot een verplichte 

tegenprestatie gericht op een kwaliteitsverbetering van het buitengebied. Op onderhavige locatie 

wordt de tegenprestatie gerealiseerd op de locatie zelf. De provincie heeft in de nota BIO een 

rekenmethodiek voor de bestemmingswinst (baten) en de tegenprestatie (kosten) vastgelegd. In 

deze zogenaamde BIO-balans wordt uitgegaan van een vaste minimale bijdrage voor de 

bestemmingsplanwinst per m². De provincie stelt een ondergrens van € 140,- per m² uit te geven 

grondoppervlakte. De bestemmingsplanwinst, na verrekening met de tegenprestatie, dient 

afgedragen te worden aan de gemeente. De gemeente kan deze winst dan weer inzetten voor 

kwaliteitsverbetering elders in het buitengebied.  

Kosten die specifiek zijn voor de ontwikkellocatie en leiden tot kwaliteitswinst kunnen in mindering 

worden gebracht op de bestemmingsplanwinst. Daarbij dient aangetoond te worden wat de daad-

werkelijke kosten en tegenprestaties zijn. Een uiteenzetting van de bestemmingsplanwinst en de 

kosten ten behoeve van een kwaliteitsverbetering, uitgewerkt in een rekenmodel, is opgenomen in 

de bijlage. Het rekenmodel is overgenomen uit de beleidsnota BIO van de provincie.  

3. DE BESTEMMINGSPLANWINST EN DE TEGENPRESTATIE 

3.1 Bestemmingsplanwinst 

In overleg met de gemeente Eersel is een verkaveling uitgewerkt van de locatie. Deze verkaveling 

dient als basis voor de kosten-baten analyse. Op de locatie worden 4 nieuwe woningen opgericht. 

De bestaande langgevelboerderij wordt gesplitst in twee burgerwoningen. De boerderijsplitsing is 

mogelijk op grond van bestemmingsplan ‘Buitengebied’ en wordt daarom dan ook niet 

meegenomen in deze BIO-berekening. Voor de bouwkavel tussen Biemeren 4 en Biemeren 4a ter 

grootte van 1.050 m² wordt een Ruimte voor Ruimte bouwtitel ingezet. De familie Lunenburg zal 

deze bouwtitel (aanvraagnummer 4361499, mestnummer 112017533) van de gemeente aankopen. 

Deze bouwkavel is dan ook niet in deze BIO-berekening opgenomen. De overige 3 bouwkavels met 

een gezamenlijke oppervlakte van 2.150 m² en de op het perceel te realiseren tegenprestaties zijn 

in de BIO-balans verwerkt. 
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3.2 Tegenprestatie 

Op de locatie zelf vindt sloop en sanering plaats van de huidige bedrijfsopstallen en 

bedrijfsvoorzieningen. In totaal wordt 2.705 m² bedrijfsopstallen gesloopt.  

Jos Claassen Taxatie en Advies heeft de waarde van de bedrijfsopstallen bepaald op basis van de 

gecorrigeerde vervangingswaarde systematiek. In verband met bedrijfsbeëindiging is de waarde 

conform de provinciale regelingen (BIV) op 40% van de getaxeerde waarde vastgesteld.  

Op de locatie wordt nieuwe natuur gerealiseerd en wordt een landschappelijke beplanting 

aangelegd. In totaal worden 4.322 m² ingericht voor natuur en landschap. De natuur en de 

landschappelijke beplanting wordt voor een deel (1.950 m²) op de bestemming agrarisch bouwvlak 

en voor een deel (2.372 m²) op de bestemming agrarisch gerealiseerd. 

  

De gronden met een bestemming agrarisch bouwvlak kennen thans een waarde van € 20,=/m² 

(getaxeerde waarde). De agrarische gronden hebben een waarde van € 7,=/m² (getaxeerde 

waarde). De restwaarde voor natuurgrond is bepaald op € 1,=/m². Het verschil, de waardedaling, 

wordt in de berekening opgenomen.    

De kwaliteitsaspecten worden uitgewerkt in een inrichtingsplan en een beeldkwaliteitsplan. De 

kosten van deze plannen alsmede een deel van de bestemmingsplankosten en de anterieure 

overeenkomst (voor dat deel dat betrekking heeft op de kwaliteitswinst) zijn eveneens in de balans 

meegenomen.  

De aanlegkosten voor natuur en landschap zijn begroot op € 30.000,=. In deze post is meege-

nomen dat er een sanering van de erfverharding plaats dient te vinden op dat deel van de  locaties 

van de aan te leggen beplantingen. De grond en puin onder de erfverharding  zal afgevoerd moeten 

worden waarna teeltaarde wordt teruggebracht.  

   

Tevens is meegenomen dat er 40 laanbomen (plantgoed 10-15 jr.) en 30 hoogstam fruitbomen 

(plantgoed 10-15 jr.) worden aangekocht en worden geplant. In totaal wordt 180 strekkende meter 

laagblijvende haag aangelegd, 200 meter houtsingel van 5 meter breed en een bosje van 1000 m². 

De aanlegkosten zijn in de bijlage opgenomen.     

De bestemmingsplankosten (voor dat deel dat betrekking heeft op de bestemmingen natuur en 

groen) om de locatie daadwerkelijk om te zetten in de genoemde bestemmingen worden eveneens 

in de berekeningen meegenomen.  

Resumé  

Uit het rekenmodel (zie bijlage) blijkt dat de kosten voor de kwaliteitswinst nagenoeg overeenkomen 

met de baten in de vorm van bestemmingsplanwinst.  
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BIJLAGE 1:  REKENBLAD EXPLOITATIEOPZET IN KADER BIO-
AFDRACHT 
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Kosten aanleg natuur en landschap

Saneren bestaande verharding € 6.500,00 

Opbrengen teeltaarde grondverbetering € 2.500,00 

Bodemonderzoek € 1.500,00 

Bodemsaneringskosten PM 

Aanschaf beplanting € 9.500,00 

Plantwerkzaamheden € 4.500,00 

Realiseren boomspiegel laanbomen  € 3.000,00 

Één jaar onderhoud en inboeten € 1.500,00 

Diversen: inrasteren, inzaaien grasland, onvoorzien € 1.000,00 

Totale kosten (incl. BTW) € 30.000,00 
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BIJLAGE 2:   INRICHTINGSVOORSTEL GECOMBINEERD MET 
AGRARISCH BOUWVLAK EN BESTEMMINGEN 
NATUUR EN LANDSCHAP. 
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