
Ontwikkelingsplan Rood voor Rood

Langstraat 26 te Holten





Opdrachtgever:

Naam: Familie Hulsman
Adres: Langstraat 26
Postcode: 7451 ND
Plaats: Holten

Opdrachtnemer:

Eelerwoude
Mossendamsdwarsweg 3
7472 DB Goor
Postbus 53
7470 AB Goor
Tel.: 0547 26 35 15
Fax: 0547 26 33 15
e-mail: info@eelerwoude.nl
www.eelerwoude.nl

Projectgegevens:
Projectnummer: 5266
Datum: 27 mei 2013
Projectleider: Mark Elshof
Landschapsontwerper: Sijtse Jan Roeters

Ontwikkelingsplan Rood voor Rood

Langstraat 26 te Holten



4 Rood voor Rood Fam. Hulsman

0 125 250 375 50062,5
Meters

Legenda

Afbeelding 1. Topografische kaart met aanduiding projectgebied



5Langstraat 26, Holten

INLEIDING  7
1.1 Aanleiding  7
1.2 Deelname aan de Rood voor Rood-regeling  7
1.3 Te behouden en nieuwe bebouwing  7

OMGEVINGSANALYSE  11
2.1 Beleidsanalyse  11
2.2 Landschapsontwikkelingsplan  19
2.3 Welstandsnota  19
2.4 Kaartanalyse, bodemkaart  21

VISIE  23
3.1 Landschap  23
3.2 Erfensemble  25
3.3 Beplanting  25

ONTWERP  27
4.1 Visie op de ontwikkeling  27
4.2 Elementen in het ontwerp  27

BEPLANTINGSPLAN  29
5.1 Uitbreiding bosperceel  29
5.2 Beplanting langs de toerit  29
5.3 Solitaire bomen en boomgroepen  29
5.4 Hagen  29

FINANCIËLE ONDERBOUWING  31
6.1 Waarde bouwbestemming  31
6.2 Sloopkosten  31
6.5 Conclusie  32

 INHOUD

0 125 250 375 50062,5
Meters

Legenda

1

2

3

5

6

4



6 Rood voor Rood Fam. Hulsman



7Langstraat 26, Holten

1.1 Aanleiding
Op het erf aan de Langstraat 26 te Holten bevinden zich één bedrijfswoning (met 
inwoning) en een aantal landschapontsierende agrarische schuren. De varkensstallen zijn 
nog in gebruik voor het houden van vleesvarkens. De ligboxenstal staat inmiddels leeg. 
Aangezien de agrarische bedrijfsactiviteiten over enkele jaren helemaal worden gestaakt 
en er geen passende vervolgfunctie voor de schuren is, kunnen deze schuren (inclusief 
mestbassin en de kuilvoeropslagen) vervolgens voor het grootste gedeelte worden 
gesloopt (zie voor de huidige situatie ook de foto’s op de afbeeldingen 2 t/m 8). 

1.2 Deelname aan de Rood voor Rood-regeling
De te slopen schuren hebben samen een oppervlakte van 1020 m2 (zie ook afbeelding 16). 
Op basis van de regeling Rood voor Rood (waarbij minimaal 850 m2 aan schuren moet 
worden gesloopt), mag ter compensatie van de sloop en een kwaliteitsverbetering van het 
landschap één woningbouwkavel gerealiseerd worden. Het college van burgemeester en 
wethouders van de gemeente Rijssen-Holten heeft per brief van 5 maart 2010 kenbaar 
gemaakt medewerking te verlenen aan het verzoek van 3 november 2009 tot deelname 
aan de Rood voor Rood-regeling. Het verzoek is in deze rapportage verder uitgewerkt.

1.3 Te behouden en nieuwe bebouwing
Op het erf is 1301 m2 bedrijfsbebouwing aanwezig. Naast dat de huidige bedrijfswoning 
(met inwoning) behouden mag blijven, mag volgens het beleid van de gemeente Rijssen-
Holten 25% van deze 1301 m2 bedrijfsbebouwing, te weten 325 m2, hergebruikt worden voor 
een nieuwe functie. De familie Hulsman wil op dit erf dan ook de voormalige graanschuur 
van 281 m2 behouden. Deze schuur is in goede staat en noodzakelijk om machines op 
te slaan die nodig zijn voor het onderhoud van omliggende akkerbouwgronden (ruim 10 
hectare).

Afbeelding 2. De twee woonhuizen op het erf
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Afbeelding 3. Landschapsontsierende schuur en beplanting op bestaande erf

Afbeelding 4. Huidige situatie, te slopen schuur

De nieuwe woning (maximaal 750 m3 conform het beleid) wordt voorzien van een 
bijgebouw (van maximaal 100 m2). Aangezien deze nieuwe woning ook een inwoonsituatie 
zal kennen en de familie Hulsman op termijn graag een bed en breakfast wil beginnen, 
wil de familie graag de laatste 44 m2 her te gebruiken oppervlakte bij de nieuwe woning 
bijvoegen. Hiermee wordt de nieuwe woning 1000 m3. In het Rood voor Rood-beleid van 
de gemeente Rijssen-Holten is verwoord dat ook nieuwe functies in de vorm van bed en 
breakfast zijn toegestaan. Door deze oppervlakte bij de woning aan te trekken, ontstaat 
niet het gevaar van vrijstaande recreatiegebouwen die op termijn vaak permanent worden 
bewoond. Ook ruimtelijk gezien past het samenvoegen in een groot gebouw beter in dit 
open landschap.
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Afbeelding 5. Huidige situatie, te behouden voormalige graanschuur

Afbeelding 6. Landschapsontsierende schuur en beplanting op bestaande erf

Afbeelding 7. Huidige situatie, te slopen schuur
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Afbeelding 8. Uitvoeringsmodel Omgevingsvisie Overijssel
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In deze omgevingsanalyse wordt specifiek aandacht besteed aan de voor de voorgestane 
ontwikkeling relevante onderwerpen. Dat betekent bijvoorbeeld dat alleen bodemkaarten 
en hoogtekaarten toegevoegd zijn als dat het verhaal 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 Beleidsanalyse
2.1.1 Provinciaal beleid, Omgevingsvisie Overijssel (2009)
Het provinciaal beleid is verwoord in tal van plannen. Het belangrijkste ruimtelijke plan 
voor dit project betreft de Omgevingsvisie Overijssel 2009. De Omgevingsvisie Overijssel 
is een integrale visie die het voorheen geldende Streekplan Overijssel 2000+, het Verkeer- 
en vervoerplan, het Waterhuishoudingsplan en het Milieubeleidsplan samen brengt in één 
document. Hiermee is de Omgevingsvisie het integrale provinciale beleidsplan voor de 
fysieke leefomgeving van Overijssel. Het is op 1 juli 2009 vastgesteld door Provinciale 
Staten en op 1 september 2009 in werking getreden. Leidende thema’s zijn duurzaamheid 
en ruimtelijke kwaliteit.

2.1.2 Kwaliteitsimpuls Groene omgeving
De provincie wil ontwikkelingen in de groene omgeving samen laten gaan met een 
impuls in kwaliteit. Daarom is de ‘Kwaliteitsimpuls Groene omgeving’ ontwikkeld als 
een eenduidige bundeling van diverse bestaande regelingen (zoals Rood voor Rood en 
Nieuwe landgoederen). Er is een eenvoudige werkwijze ontwikkeld om principes van 
ontwikkelingsplanologie toepasbaar te maken voor sociaal-economische ontwikkelingen 
in de groene omgeving. De basis ligt in de principes van zuinig en zorgvuldig 
ruimtegebruik, de ontwikkelingsperspectieven en de ‘Catalogus Gebiedskenmerken’ (het 
uitvoeringsmodel van de Omgevingsvisie).

2
OMGEVINGSANALYSE
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2.1.3 Uitvoeringsmodel Omgevingsvisie 
Om deze opgaven, kansen en beleidsambities en ruimtelijke kwaliteitsambities van de 
provincie waar te maken, bevat de Omgevingsvise een uitvoeringsmodel. Dit model is 
gebaseerd op drie niveaus:

- generieke beleidskeuzes;
- ontwikkelingsperspectieven;
- gebiedskenmerken.

Aan de hand van deze drie niveaus kan worden bezien of een ruimtelijke ontwikkeling 
mogelijk is, of er behoefte aan is, waar het past in de ontwikkelingsvisie en hoe het 
uitgevoerd kan worden.

2.1.4 Generieke beleidskeuzes
Bij de afwegingen in de eerste fase ‘generieke beleidskeuzes’ gaat het om de vraag of er 
beleidsmatig sprake is van grote belemmeringen in het plangebied. Geconstateerd wordt 
dat daarvan geen sprake is. 

2.1.5 Ontwikkelingsperspectieven
De opgaven, kansen, beleidsambities en ruimtelijke kwaliteitsambities voor de provincie 
zijn geschetst in ontwikkelingsperspectieven voor de groene en stedelijke omgeving. Met 
de ontwikkelingsperspectieven wordt de ruimtelijke ontwikkelingsvisie van de provincie 
vormgegeven. Hiervoor gelden de gebiedskenmerken als onderligger. Het projectgebied 
aan de Langstraat 26 te Holten behoort tot het ontwikkelingsperspectief ‘Buitengebied 
met accent productie’. Dit gaat om open gebieden waar verdere modernisering en 
schaalvergroting van de landbouw royaal de ruimte krijgt. Hier is het ruimtelijk raamwerk 
van lanen, waterlopen, lintbebouwing en bosstroken optimaal in harmonie met de 
schaalvergroting. De kwaliteitsambitie is om de diverse landschappen herkenbaar te 
houden ten opzichte van elkaar en verschillen en contrasten binnen deze landschappen te 
accentueren. Verschillende typen agrarisch gebruik worden gestimuleerd door het beleid 
voor gebiedsinrichting (herverkaveling) en kwaliteitsbeleid voor agrarische erven. 

Hieronder volgen de uitgangspunten vanuit het geldende ontwikkelingsperspectief:
•	 modernisering en schaalvergroting van de landbouw royaal de ruimte geven;
•	 landschappen herkenbaar houden en onderlinge contrasten versterken;
•	 verschillende typen agrarisch gebruik stimuleren.
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2.1.6 Gebiedskenmerken, 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. Vervolgens heeft de natuurlijke laag plek 
en betekenis gekregen in het menselijke occupatieproces. Lange tijd is de natuurlijke laag 
sturend geweest voor een groot deel van de ruimtelijke ontwikkelingen. Mensen vestigden 
zich op de droge plekken, wegen werden aangelegd bij goed doorwaadbare plekken in 
de rivier. Pas de laatste eeuw is deze koppeling door technische mogelijkheden steeds 
losser geworden en zijn door menselijke ingrepen de kwaliteiten van de natuurlijke laag 
aangetast. Het beter afstemmen van de ruimtelijke ontwikkelingen op de natuurlijke laag, 
kan voorkomen en er voor zorgen dat natuurlijke kwaliteiten weer medebepalend worden. 

De projectlocatie ligt in een dekzandvlakte en ruggengebied (zie afbeelding 10). De 
Omgevingsvisie spreekt de ambitie uit om hier de verschillen in hoog en laag, droog en 
nat functioneel meer sturend en beleefbaar te maken. De ambitie is het eigen karakter van 
de afzonderlijke stuwwallen te behouden en versterken. Het reliëf dient daarbij ruimtelijk 
bepalend te zijn. Doorgangen naar andere landschappen dienen te worden geaccentueerd 
en het zicht er op te worden versterkt. Grote openheid maakt het reliëf beleefbaar.

Hieronder volgen de 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.

2.1.7 Gebiedskenmerken, 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. Afhankelijk van de stand van de techniek en de 
beschikbaarheid van meststoffen is door de eeuwen heen een geschakeerd patroon van 
akkers, weiden, hooiland en bebouwing gegroeid. Dit verschil in tijd geeft mede richting 
aan de ontwikkeling van deze gebieden. Binnen de regionale landschappen is er vaak op 
korte afstand sprake van verschillen: de es, de flank en het beekdal. Het projectgebied 
maakt deel uit van het jonge heide en broekontginningenlandschap (zie afbeeldingen 11 
en 13).

Hieronder volgt het uitgangspunt vanuit de laag van het agrarisch cultuurlandschap met 
betrekking tot het plangebied. 
•	 Structuur van lanen, boscomplexen, beplante erven en grote open ruimtes versterken.
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Afbeelding 12. Omgevingsvisie: Stedelijke en lust-leisure laag
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Afbeelding 13. Principeschets Jopng heide en broekontginningenlandschap (Omgevingsvisie Overijssel 2009)

2.1.8 Stedelijke laag en Lust- en Leisurelaag
Cultuurhistorisch of architectonisch waardevolle gebouwen zijn vaak bepalend voor het 
straatbeeld en de skyline en bepalen de identiteit en belevingswaarde voor bewoners en 
bezoekers. Uniforme uitbreidingen aan de dorpen bedreigen de karakteristieke verschillen. 
Afzonderlijke projecten worden vaak op zichzelf staand ontwikkeld, en niet als onderdeel 
van een samenhangend geheel. Daardoor lopen differentiatie en de ‘sense of place’, waar 
juist toenemende behoefte aan ontstaat, gevaar. 

Hieronder volgen de uitgangspunten vanuit de stedelijke laag (zie afbeelding 14) met 
betrekking tot het plangebied:
•	 De kenmerken van landschappelijke structuur en de ondergrond en de historische en 

archeologische waarden worden zoveel mogelijk gerespecteerd en voelbaar gemaakt.
•	 Ontwikkeling van erfénsembles die voortbouwen op de kwaliteit van de boerenerven.
•	 Er moet een duidelijk onderscheid worden gemaakt tussen voorerf en achtererf.
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2.2 Landschapsontwikkelingsplan
Het landschapsontwikkelingsplan (LOP) van gemeente Rijssen-Holten beschrijft de 
opbouw van het landschap in de gemeente. 

Het projectgebied is in het LOP aangeduid als jonge ontginninglandschap (zie afbeelding 
14). Specifiek ligt het projectgebied in deelgebied 3 en geld het ‘casco-concept’. Als 
belangrijkste uitgangspunt geldt dat de openheid ter plaatse behouden moet blijven voor 
weidevogels.

2.3 Welstandsnota
De Welstandsnota van de gemeente Rijssen-Holten geeft een aantal concrete 
uitgangspunten voor de nieuwe erfinrichting. Hieronder worden de belangrijkste van deze 
uitgangspunten opgesomd die van toepassing zijn op de landschappelijke inpassing. Een 
aantal overige uitgangspunten uit de welstandsnota zijn van toepassing bij de nadere 
uitwerking van het bouwplan.

Landschap
•	 De gebouwen op het erf staan haaks op elkaar en rechtlijnig ten opzichte van de weg.
•	 Het landschap is open, er zijn weinig singels en beplanting. De boerenerven hebben 

soms een singelbeplanting. 
•	 De erven bestaan meestal uit een woning en een of meerdere grote schuren.

Bebouwing
•	 De bebouwing bestaat voornamelijk uit boerderijen. Sommige boerderijen hebben hun 

agrarische functie verloren en zijn verbouwd tot een ander soortige bedrijfsruimte of 
manege.

•	 De boerderijen staan op grote afstand van elkaar en zijn groot van schaal. De 
woongebouwen hebben grote en hoge kappen, voornamelijk zadeldaken met een 
wolfseind.

Afbeelding 14. Landschapsontwikkelingsplan
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2.4 Kaartanalyse, bodemkaart
De bodemkaart geeft extra informatie en onderbouwing voor een goede plantkeuze 
(zie afbeelding 15).  Op basis van de ondergrond en de grondwaterstand is een 
bosgemeenschap bepaald. Hieronder staan de bomen en struiken opgesomd die van 
nature op deze locatie voor zouden komen. Dit geeft een garantie voor een goede groei 
en aansluiting op flora en fauna in de omgeving.

De bodem betreft een veldpodzol (HN23) met grondwatertrap V*. Vanwege de agrarische 
achtergrond wordt uitgegaan van een voedselrijke situatie. De bosgemeenschap die 
hierbij past is Vochtig Wintereiken-Beukenbos. Door voor meerdere van onderstaande 
plantsoorten te kiezen ontstaat een grotere diversiteit dan dat wordt uitgegaan van een 
enkele soort. Bomen die hier voorkomen zijn beuk, wintereik zomereik, ruwe en zachte 
berk, haagbeuk, esp, zwarte els en esdoorn. De struiken zijn vuilboom, lijsterbes, hulst, 
bergvlier, hazelaar en boswilg. Dit is daarmee een zeer grote groep aan soorten beplanting 
waaruit gekozen kan worden.

Afbeelding 15. Bodemkaart van het projectgebied en omgeving
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In dit hoofdstuk worden de uitgangspunten voor het plan, voortkomend uit de voorgaande 
hoofdstukken, behandeld en vertaald naar het projectgebied. \deze vertaling leidt 
uiteindelijk tot de visietekening op de vorige pagina.

3.1 Landschap
De uitgangspunten betreffende het landschap:
•	 De structuur van lanen, boscomplexen, beplante erven en grote open ruimtes moet 

waar mogelijk worden versterkt.
•	 De kenmerken van de landschappelijke structuur en de ondergrond en de historische 

en archeologische waarden wordt zoveel mogelijk gerespecteerd en voelbaar 
gemaakt.

•	 Het landschap is open, er zijn weinig singels en beplanting. De boerenerven hebben 
soms een singelbeplanting. 

•	 De boerderijen staan op grote afstand van elkaar en zijn groot van schaal. De 
woongebouwen hebben grote en hoge kappen, voornamelijk zadeldaken met een 
wolfseind.

•	 De bebouwing bestaat voornamelijk uit boerderijen. Sommige boerderijen hebben 
hun agrarische functie verloren en zijn verbouwd tot ander soortige bedrijfsruimten of 
maneges.

•	 Als belangrijkste uitgangspunt moet de openheid ter plaatse behouden blijven voor 
weidevogels.

De structuur van het gebied, zoals de principeschets op afbeelding 13 ook laat zien, 
is sterk aanwezig rond het projectgebied. Deze structuur blijft dan ook intact. Door de 
relatief kleinschalige ontwikkeling op het erf worden deze grootschalige landschappelijke 
kaders niet aangetast. Door singelbeplanting rondom het erf aan te brengen wordt de 
landschapsstructuur versterkt. Door bebouwing te slopen en minder terug te bouwen wordt 
de waardevolle openheid vergroot. Verdere versterking onmogelijk omdat deze structuren 
zich niet binnen het projectgebied bevinden. 

Afbeelding 16. Luchtfoto van het projectgebied en omgeving ((c) Google Earth 2011)

3
VISIE
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3.2 Erfensemble
De uitgangspunten betreffende het erfensemble:
•	 Er moeten erfensembles worden ontwikkeld die voortbouwen op de kwaliteit van de 

boerenerven.
•	 Er moet een duidelijk onderscheid worden gemaakt tussen voorerf en achtererf.
•	 De gebouwen op het erf staan haaks op elkaar en rechtlijnig ten opzichte van de weg.
•	 De erven bestaan meestal uit een woning en een of meerdere grote schuren.

De bijgebouwen van de woningen liggen beide aan de achterkant van het erf. Zo wordt 
de karakteristieke erfstructuur benadrukt. De nokrichting van woning en bijgebouw staan 
haaks op elkaar om het rechtlijnige, functonele en strakke karakter te versterken. Het 
huidige erf wordt alleen van 1 kant vanaf de Langstraat beleefd. Dit komt omdat het erf 
ongeveer 45 meter vanaf de straat ligt en tussen de straat en de woning een bosschage 
is gesitueerd. Doordat de nieuwe woning aan de oostkant van de bestaande bosschage 
wordt gesitueerd blijft het beeld van 1 erf gehandhaafd. Het bijgebouw wordt zo gesitueerd 
dat het zicht op de benzinepomp langs de A1 ontnomen wordt.

3.3 Beplanting
De uitgangspunten betreffende beplanting:
•	 De verschillen in hoog en laag, droog en nat dienen sturend te zijn voor de ontwikkeling 

en moeten beleefbaarder worden gemaakt.
•	 Beplanting dient te bestaan uit soorten die van nature in het gebied voorkomen.

Bovenstaande punten komen terug in de keuze voor de plantsoorten voor de 
landschappelijke elementen. In paragraaf 2.4 zijn de soorten toegelicht. Met de bestaande 
bodem en waterhuishouding zijn vele soorten mogelijk.
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Eigen toerit
Zicht op 1 woning 
tegelijk

Huidig bouwblok

Zicht op 1 
woning tegelijk

Achtererf

Bestaand groenelement 
versterken

Oppervlak erf neemt af 
Open ruimte  wordt groter

Afbeelding 17. Visietekening



26 Rood voor Rood Fam. Hulsman



27Langstraat 26, Holten

4.1 Visie op de ontwikkeling
De plek waar de te slopen bebouwing staat wordt na de sloop aangetrokken bij het weiland. 
Het nieuwe woonhuis met bijgebouw wordt binnen het bestaande bouwblok gerealiseerd. 
Doordat vanaf de weg maar een van beide woningen tegelijk zichtbaar is, blijft het idee 
van een groot erf behouden. De situering van het bijgebouw is zo dat het zicht op de 
benzinepomp langs de A1 vanuit het huis ontnomen wordt.

4.2 Elementen in het ontwerp
4.2.1 Toerit
Voor de nieuwe woning wordt een nieuwe toerit aangelegd. Aan een zijde van deze toerit 
wordt een bomenrij geplant. Dit zorgt voor een stevig groen raamwerk dat het erf een 
minder stenig karakter geeft.

4.2.2 Orthogonale erfstructuur
De situering van de bebouwing ten opzichte van elkaar is bepalend voor de uitstraling 
en inpassing van het erf in de omgeving. Door dit met de nokrichting haaks op elkaar te 
situeren wordt aangesloten op het rationele landschapstype.

4.2.3 Bescheiden siertuin en boomgroep op het achtererf
Het nieuwe erf kent een bescheiden siertuin aan de noordkant, karakteristiek voor 
Sallandse erven omsloten door hagen. Op het achtererf wordt een boomgroep van eik en 
kastanje geplaatst. Dit past bij het onderscheid tussen voor- en achtererf.
 

Afbeelding 18. Ontwerptekening

4
ONTWERP
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Afbeelding 19. Beplantingsplan. De nummers corresponderen met de paragrafen van dit hoofdstuk
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In dit hoofdstuk wordt per element aangegeven welke plantsoorten worden toegepast en 
wat het streefbeeld is. Dit is ook vertaald in een kostenplaatje in de tabel op de volgende 
pagina. In paragraaf 2.4 is op basis van de bodem en waterhuishouding zoals vermeld op 
de bodemkaart een schatting gedaan van de plantsoorten die hier van nature voorkomen. 
Het gaat om een vrij grote groep aan plantsoorten waaruit gekozen kan worden. Voor 
bomen gaat het om de beuk, wintereik zomereik, ruwe en zachte berk, haagbeuk, esp, 
zwarte els en esdoorn. Voor Struiken gaat het om: vuilboom, lijsterbes, hulst, bergvlier, 
hazelaar en boswilg. 

5.1 Uitbreiding bosperceel
Het huidige bosperceel van circa 900 m2 wordt versterkt met ongeveer 500 m2. Hierdoor 
ontstaat een duidelijke scheiding tussen beide erven zodat je er vanaf de weg maar een 
tegelijkertijd kan zien. De uitstraling zal gelijk zijn aan de huidige opstand. Belangrijk hierbij 
is dat een er een duidelijke mantel en zoomvegetatie kan ontwikkelen.

5.2 Beplanting langs de toerit
Langs de toerit voor de nieuwe woning wordt eenzijdig een bomenrij aangeplant. Hierdoor 
blijft de uitstraling van de toerit ondergeschikt aan die van de weg. Dit zorgt voor behoud 
van karakter van het landschap. De bestaande toerit wordt aangekleed met enkele eiken. 
Deze zorgen ervoor dat het element met een zekere massa behoud, zodat de toerit niet 
leeg in het landschap komt te liggen, na het verwijderen van de  bijgebouwen.

5.3 Solitaire bomen en boomgroepen
De solitaire bomen op het achtererf versterken de karakteristieke structuur van voor en 
achtererf. Daarnaast voorkomen ze een te stenig karakter van het erf en zorgen zo voor 
een duidelijke scheiding tussen erf en landschap. Verdichting van het landschap wordt 
vermeden in verband met de waardevolle grootschalige openheid. Qua soorten kunnen 
de boomgroepen en solitaire bomen uit de wat bijzondere soorten worden gekozen. Te 
denken valt aan de haagbeuk, wintereik, beuk, noot en kastanje.

5.4 Hagen
Als scheiding tussen siertuin en  agrarische gronden komen hagen als scheiding. Ze 
kunnen bestaan uit haagbeuk of beuk.

5
BEPLANTINGSPLAN
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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.

6.1 Waarde bouwbestemming
De financiële drager van de Rood voor Rood-regeling is de nieuw te realiseren 
woningbouwkavel. Uit het taxatierapport (zie bijlage 1) blijkt dat de waarde van een 
bouwrijpe kavel van 1.000 m² uitkomt op een bedrag van € 165.000,- en de waarde van 
de ondergrond van de kavel (1.000 m²) € 5.000,-. De waardestijging van de locatie van de 
woningbouwkavel bedraagt daarmee € 160.000,-. Deze waardestijging is de waarde van 
de bouwbestemming en wordt gebruikt om de investeringen te kunnen bekostigen.

6.2 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 Langstraat 26 te 
Holten € 25.500,-.

6.3 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 
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 2 is de taxatie toegevoegd 
van de gecorrigeerde vervangingswaarde van de te slopen gebouwen aan de Langstraat 
26 te Holten. Deze bedraagt € 145.151,-. Dertig procent hiervan, € 43.545,- hoeft de 
initiatiefnemer niet te investeren.

6
FINANCIELE ONDERBOUWING
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6.4 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 bouwkavel    € 160.000,-.

Sloopkosten (€25/m2 + asbestsanering)   €  25.500,-.

30% gecorrigeerde vervangingswaarde   €  43.545,-.

Investering in ruimtelijke kwaliteit   €  90.955,-.

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. De kosten voor de landschappelijke inrichting bedragen € 15.800,- (zie 
hoofdstuk 5). 

Daarnaast liggen de daadwerkelijke sloopkosten op de locatie aan de Langstraat 26 hoger 
dan de gehanteerde standaardwaarde, vooral door de aanwezigheid van asbest. Hiertoe 
zijn twee sloopoffertes opgevraagd. Uitgaande van de offerte waarin de laagste prijs wordt 
gehanteerd voor de asbestsanering bedragen de totale kosten voor deze asbestsanering 
(zie bijgevoegde offertes van in bijlage 3) € 35.522,- (incl. BTW). Deze asbestsanering 
geldt als investering in de ruimtelijke kwaliteit. 

De bestaande kapschuur wordt aan de buitenzijde ruimtelijk verbeterd. De kosten van € 
26.910,- (zie bijlage 4) mogen voor 50% worden opgedragen als ruimtelijke investering in 
het Rood voor Rood-plan.

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 en Countus, 
kosten voor het opstellen van de taxatierapporten en voor een asbestinventarisatierapport 
(zie bijlage 3). Daarbij opgeteld komen de kosten voor het opstellen van het 
bestemmingsplan, de noodzakelijke onderzoeken en de leges. Het totale bedrag voor 
plankosten bedraagt € 25.000,-. In de tabel hierna zijn de totale kosten ten behoeve 
van de investeringen in ruimtelijke kwaliteit weergegeven. De genoemde bedragen zijn 
inclusief BTW.

Inrichtingskosten        €  15.800,-
Asbestsanering        €  35.522,-
Kosten verbeteren kapschuur      €  13.455,-
Plankosten: advieskosten, onderzoeken, bestemmingsplan, etc.   €  25.000,- 
Totaal                        €  89.777,-
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6.5 Conclusie
In dit geval wordt € 89.777,- geïnvesteerd in ruimtelijke kwaliteit. Deze investering is 
€ 1.178,- lager dan de verplichte investering in ruimtelijke kwaliteit. Dit bedrag zal in het 
landschapsfonds van de gemeente worden gestort.












































