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Afbeelding 3. Foto: Hoofdwoning aan de IJsseldijk

Afbeelding 4. Foto: Achterzijde erf met te slopen schuren

Afbeelding 5. Foto: Landbouwpercelen (westzijde erf)
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1.1 Aanleiding
Op het erf aan de IJssldijk 51a te Welsum is een agrarisch bedrijf gevestigd (zie 
afbeeldingen 1 en 2 voor de ligging van het erf). Het bedrijf is gericht op het houden 
en opfokken van kalveren. De aanwezige bebouwing bestaat uit een woonboerderij 
(het gemeentelijke monument ‘Brabantsche Wagen’, zie afbeelding 3), een tweede 
bedrijfswoning en een aantal bedrijfsgebouwen. De heer Eijerkamp is voornemens het 
agrarische bedrijf te beëindigen. De bedrijfsgebouwen (in totaal 1.504 m2) verkeren 
in een redelijke tot matige staat van onderhoud. Bij de beëindiging van het agrarische 
bedrijf hebben deze gebouwen geen vervolgfunctie. Hierdoor zal niet langer geïnvesteerd 
worden in het onderhoud van deze gebouwen, waardoor de staat van het onderhoud op 
termijn zal verslechteren. De heer Eijerkamp is nu voornemens om met toepassing van 
het provinciale beleid ‘Kwaliteitsimpuls Groene Omgeving’, welke ook door de gemeente 
van toepassing is verklaard, de landschapontsierende bedrijfsgebouwen te slopen, de 
erfverharding te saneren en een vrijstaande woning en een twee-onder-een-kap-woning 
(bedoelt voor starters) te realiseren.

De gemeente Olst-Wijhe wil een nieuwe brandweerkazerne in Welsum realiseren. De 
bestaande brandweerkazerne voldoet niet meer aan de hedendaagse (bouwkundige) 
eisen. Bouwkundige aanpassingen om eventuele gebreken op te lossen volstaan niet 
meer en zijn financieel gezien onverantwoord. Derhalve is gezocht naar een geschikte 
nieuwbouwlocatie voor de brandweerkazerne. Deze is gevonden deels op gronden van de 
heer Eijerkamp, achter het bestaande dorpshuis. Voor deze locatie achter het dorpshuis 
is gekozen vanuit het oogpunt van efficiencyvoordelen en het feit dat maatschappelijke 
functies elkaar kunnen versterken.

De voorgaande twee ontwikkelingen zijn in samenhang verder opgepakt. Voor de 
totale ontwikkeling is ook een nieuwe dijkoprit noodzakelijk en wordt een fiets- en 
wandelverbinding aangelegd van de IJsseldijk naar de Erveweg. Deze weg zal tevens 
worden gebruikt als ontsluitingsweg van de nieuwe woningen en de brandweerkazerne.

De totale ontwikkeling gaat gepaard met een flinke kwaliteitsimpuls. De kwaliteitsimpuls 
bestaat daarbij uit: 
•	 Een investering in de realisatie van de dijkoprit en de fiets- en wandelverbinding;  

1
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Afbeelding 6. Foto: Noordzijde erf - elzenbeplanting langs te slopen schuur

Afbeelding 7. Foto: Noordzijde landbouwperceel 

Afbeelding 8. Foto: Dorpsrand met dorpshuis (mogeljike locatie nieuwe brandweerkazerne)
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•	 Beëindiging van het agrarische bedrijf aan de rand van de kern Welsum;
•	 Een investering in de sloop van 1504 m2 aan landschapontsierende bedrijfsgebouwen;
•	 Investeringen in landschappelijk elementen. 

In het voorliggende rapport is de voorgenomen ontwikkeling nader onderbouwd en 
uitgewerkt.

1.2 Inhoud rapport
Hoofdstuk 2 van dit rapport bevat de omgevingsanalyse. Hierin is onder andere het 
landschap ter plaatse geanalyseerd en is het voorgenomen plan getoetst aan het van 
toepassing zijnde beleid. De analyse leidt tot een aantal randvoorwaarden voor het 
inrichtingsplan. Deze randvoorwaarden zijn weergegeven in hoofdstuk 3. Hoofdstuk 4 
bevat vervolgens het landschapsplan en in hoofdstuk 5 wordt het uiteindelijk plan getoetst 
aan de ‘Kwaliteitsimpuls Groene Omgeving’. 
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Afbeelding 9. Foto: Zuidzijde erf

Afbeelding 10. Foto: Uitzicht vanaf IJsseldijk naar achterliggende percelen

Afbeelding 11. Foto: Greppel/ afwateringssloot langs noordgrens eigendom
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In de omgevingsanalyse wordt specifiek aandacht besteed aan de relevante onderwerpen. 
Dat betekent bijvoorbeeld dat alleen bodemkaarten en hoogtekaarten zijn toegevoegd als 
dat het verhaal verduidelijkt, en wanneer ze relevant zijn voor uitgangspunten voor de 
inrichtingsschets. 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 randvoorwaarden en uitgangspunten.

2.1 Beleidsanalyse

2.1.1 Rijksbeleid, Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte
De Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte (SVIR) is op 13 maart 2012 vastgesteld. 
De SVIR geeft een totaalbeeld van het ruimtelijk- en mobiliteitsbeleid op rijksniveau 
en vervangt de Nota Ruimte, de Structuurvisie Randstad 2040, de Nota Mobiliteit, de 
MobiliteitsAanpak en de Structuurvisie voor de Snelwegomgeving. Tevens vervangt 
het een aantal ruimtelijke doelen en uitspraken in onder andere de Agenda Landschap 
en de Agenda Vitaal Platteland. Daarmee is de SVIR het kader voor thematische of 
gebiedsgerichte uitwerkingen van rijksbeleid met ruimtelijke consequenties. In de SVIR 
heeft het Rijk drie rijksdoelen om Nederland concurrerend, bereikbaar, leefbaar en veilig 
te houden voor de middellange termijn (2028): 
•	 Het vergroten van de concurrentiekracht van Nederland door het versterken van de 

ruimtelijk-economische structuur van Nederland; 
•	 Het verbeteren, instandhouden en ruimtelijk zekerstellen van de bereikbaarheid 

waarbij de gebruiker voorop staat; 
•	 Het waarborgen van een leefbare en veilige omgeving waarin unieke natuurlijke en 

cultuurhistorische waarden behouden zijn. 

De drie hoofddoelen van het ruimtelijk en mobiliteitsbeleid kennen nationale opgaven die 
regionaal neerslaan. Opgaven van nationaal belang in Oost-Nederland (de provincies 
Gelderland en Overijssel) zijn: 
•	 Het waar nodig verbeteren van de internationale achterlandverbindingen (weg, spoor 

en vaarwegen) die door Oost Nederland lopen. 

2
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Afbeelding 12. Ontwikkelingsperspectieven Omgevingsvisie Overijssel (2009) 
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•	 Het formuleren van een integrale strategie voor het totale rivierengebied van 
Maas en Rijntakken en de IJsselvechtdelta voor waterveiligheid in combinatie 
met bereikbaarheid, ruimtelijke kwaliteit, natuur, economische ontwikkeling en 
woningbouw;

•	 Het tot stand brengen en beschermen van de herijkte) EHS, inclusief de Natura 2000 
gebieden; 

•	 Het robuust en compleet maken van het hoofdenergienetwerk (380 kV), onder andere 
door het aanwijzen van het tracé voor aansluiting op het Duitse hoogspanningsnet. 

De in het voorliggende plan opgenomen ruimtelijke ontwikkelingen worden uitgevoerd 
op basis van de ‘Kwaliteitsimpuls Groene Omgeving’, met als doel verbetering van de 
ruimtelijke kwaliteit. Door de zorgvuldige landschappelijke inpassing is er geen strijd met 
de uitgangspunten met betrekking tot natuur en landschap. De beoogde ontwikkeling 
voldoet, vooral vanwege de verbetering van de ruimtelijke kwaliteit van het landschap, aan 
de doelstellingen van de Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte.

2.1.2 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.

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). Het landschapsplan is in hoofdstuk 5 nader 
getoetst aan de ‘Kwaliteitsimpuls Groene Omgeving’.

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:
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Afbeelding 13. Natuurlijk landschap; locatie ligt in het rivierengebied
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•	 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.

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. 

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 grootste 
gedeelte projectgebied aan de IJsseldijk ligt binnen het mixlandschap. Het zoeken naar 
een goede mix van landbouw, natuur, water en wonen staan hier voorop. Een gedeelte 
van de bouwlocaties van de brandweerkazerne en de woningen zijn aangewezen als 
woonwijk.  

Gebiedskenmerken
I 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 is in de ‘Natuurlijke laag’ aangeduid als ‘oeverwal’. De Omgevingsvisie 
spreekt de ambitie uit om de oeverwallen weer als ruimtelijk herkenbare structuren langs 
de rivieren te ontwikkelen. Het is voornamelijk een cultuurlandschap, de natuurlijke 
kwaliteiten kunnen hier met name in de keuze van de beplanting sterker ontwikkeld 
worden. Op een aantal plekken kan de natuurlijke overgang van de hoge oeverwal naar 
de dynamische uiterwaarden hersteld worden.
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Afbeelding 14. Cultuurlandschap
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II 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. 

De projectlocatie valt binnen ‘rivierengebieden’ aangeduid als ‘rivierenlandschap – rivier 
en uiterwaarden’ en ‘oeverwallen’’.

III Stedelijke laag
De ontwikkeling vindt grotendeels plaats buiten de stedelijke laag. Deze laag is daarmee 
niet van belang voor het project. 

IV Lust en leisure laag
Het projectgebied ligt niet in de nabijheid van ‘lust en leisure’ gerelateerde elementen. 
Deze laag is daarom niet van toepassing. 
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Een plus voor Salland

status: definitief ARCADIS 19

3.1.2 OEVERWALLEN

Visie op het deelgebied:

De oeverwallen worden van oudsher gekenmerkt door een kleinschalige opbouw die 

bestaat uit bebouwingskernen, enken (Herxen, Marle), boomgaarden, erven met 

erfbeplanting en kavelgrensbeplantingen. Veel boomgaarden zijn gerooid en 

kavelgrensbeplantingen zijn verdwenen. 

Het landschapsbeleid is gericht op het versterken van de ruimtelijke structuur en de eigen 

identiteit van de oeverwallen. Het gewenste landschapsbeeld bestaat uit een ruimtelijk 

verdicht ‘mozaïek’ met een relatief kleinschalige opbouw. Hierdoor zal het verschil in 

karakter tussen de meer verdichte oeverwallen en de open komgronden en uiterwaarden 

vergroot worden.

In het onderstaande schema is een gewenst toekomstbeeld geschetst van het landschap van 

de oeverwallen. 

Gewenst landschapsbeeld ‘oeverwallen’

(voor toelichting elementen zie landschappelijke karakteristiek)
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2.1.3 Gemeentelijk beleid, LOP Salland Buiten
Landschappelijke karakteristiek: oeverwallen
De projectlocatie ligt in het oeverwallen landschap. Het landschapsbeleid (LOP Salland 
2008) is gericht op het versterken van de ruimtelijke structuur en de eigen identiteit van 
de oeverwallen. Het gewenste landschapsbeeld (zie afbeelding links) bestaat uit een 
ruimtelijk verdicht ‘mozaïek’ met een relatief kleinschalige opbouw. Hierdoor zal het 
verschil in karakter tussen de meer verdichte oeverwallen en de open komgronden en 
uiterwaarden vergroot worden. 

Karakteristieke landschapselementen:
•	 Hoogstamboomgaarden;
•	 Kavelgrensbeplantingen in de vorm van houtwallen, hagen en singels;
•	 ‘Mozaïek’ patroon verkaveling door diversificatie van grondgebruik;
•	 Erfbeplantingen (hagen fruitbomen, windsingels, solitairen);
•	 Enkele wegen met laanbeplanting;
•	 Doorzichten van oost- naar westzijde.
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Afbeelding 15. Hoogtekaart (www.ahn.nl)

Afbeelding 16. Geomorfologische kaart (www.aardkunde.nl)
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2.2 Omgevings/landschapsanalyse projectlocatie
Geomorfologie, bodem, hoogteligging en waterhuishouding
Het erf aan de IJsseldijk 51a ligt op ongeveer 4,00m +NAP. De omliggende weilanden 
liggen iets lager, op 3.30-3.70m + NAP. (IJsseldijk op ongeveer 7.00+NAP) De 
geomorfologische eenheid van het erf is oeverwal. Oeverwallen zijn langgerekte gebieden 
evenwijdig aan de rivierlopen. De bodem op deze ondergrond bestaat uit zware zavel en 
lichte klei (kalkhoudende ooivaaggrond, Rd90A). Het grondwater zit 40-80 cm tot meer 
dan 120 cm (grondwatertrap VI) beneden maaiveld.

Afbeelding 17. Bodemkaart
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Afbeelding 18. Historische kaart 1905

Afbeelding 19. Historische kaart 1953

Afbeelding 20. Topografische kaart 2006
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Historisch landschap
De projectlocatie maakt onderdeel uit van het oeverwallenlandschap. De oeverwal is van 
oorsprong de plek die als eerste werd bewoond in de IJsseldelta, omdat deze gebieden 
iets hoger liggen dan het achterliggende land. Op de oeverwallen liggen de rivierdijken, 
de uiterwaarden en veelal oude dorpjes. Door hun lange bewoningsgeschiedenis, hun 
relatieve hoogte en de zandige samenstelling van de ondergrond zijn oeverwallen relatief 
afwisselende landschappen met onder meer akkers, boomgaarden, erven en beplantingen. 
Daarnaast kenmerkt het landschap zich door een onregelmatige verkaveling en een mix 
aan functies. Veel boomgaarden zijn inmiddels gerooid en veel kavelgrensbeplantingen 
zijn verdwenen.

Huidige landschap
Het huidige rivierengebied is ontstaan na bedijking van de rivieren en bestaat uit het 
winterbed met uiterwaarden, de dijk en oeverwal en de komgronden. In het winterbed 
staat de dynamiek en doorstroming van de rivier centraal. De dijk vormt de scherpe grens 
tussen het domein van de rivier en de omliggende gebieden als monumentaal ruimtelijk 
element. De oeverwallen kennen een gevarieerd patroon van lanen, wallen, agrarische 
percelen, afgewisseld met boomgaarden en bebouwing. De bestaande structuur van 
gehuchten, landgoederen, linten en erven zijn dragers van de kwaliteit. De kommen 
hebben een open karakter en een lage ligging.

De westelijke oeverwal van de IJssel
Welsum ligt op de westelijke oever van de IJssel. Aan de westzijde van de IJssel zijn de 
oeverwallen relatief smal (ten opzichte van de oostelijke oeverwal). Het hoogteverschil 
tussen de oeverwal en het achterliggende komgebied bij Welsum en Marle is beperkt tot 
ca. 1,5m. De IJsseldijk, met de weg en de langs gelegen bebouwing, vormt de belangrijkste 
ruimtelijke drager van deze oeverwal. De oeverwal heeft een open karakter. Op diverse 
locaties zijn boomgaarden aanwezig. Lokaal zijn nog enkele hoogstamboomgaarden te 
vinden. Op veel plaatsen is karakteristieke bebouwing aanwezig (bron: LOP Sallandbuiten 
2008).

Rivieruiterwaarden IJssel
De rivieruiterwaarden van de IJssel vormen een aaneengesloten landschappelijk lint 
met een zeer uitgesproken aan de rivier gerelateerde karakteristiek. Zoals bij de meeste 
rivieruiterwaarden wijken de verkaveling, de openheid en de landschappelijke vormen sterk 
af van de aangrenzende oeverwal. De begrenzing door de rivierdijken versterkt de eenheid 
en herkenbaarheid van dit deelgebied. De IJsseldijk is een belangrijke landschappelijke 
lijn, waar vanaf de uiterwaarden worden beleefd. Over het algemeen zijn de uiterwaarden 
zeer open. De uiterwaarden zijn ruimtelijk meer verdicht waar deze worden beheerd 
als natuurreservaat. Grote delen van het winterbed van de IJsseluiterwaarden zijn 
aangewezen als beschermde natuur (EHS en Natura 2000). 
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Afbeelding: Inrichtingsplan met geprojecteerde geurcontour (groene lijn).
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3.1 Overheid
Voor de voorgenomen ontwikkelingen gelden de volgende randvoorwaarden vanuit de 
‘Kwaliteitsimpuls Groene Omgeving’: 
•	 Het slopen van alle 1.504 m² landschapontsierende agrarische bebouwing;
•	 Behoud van de waardevolle en/of monumentale bijgebouwen; 
•	 De nieuw te bouwen woningen moet in het landschap passen qua bouw en architectuur 

en moet aansluiten op de bestaande bebouwingsstructuren;
•	 De nieuwe woningen mogen niet worden gebouwd in gebieden met belangrijke 

landschappelijke en/of natuurlijke waarden;
•	 De nieuwe woningen mogen de (intensieve) veehouderij in de omgeving niet beperken. 

3.2 Landschap en omgeving
Voor de ontwikkeling gelden de volgende ruimtelijke randvoorwaarden 
•	 Erf landschappelijk inpassen, passend in karakteristiek van oeverwal;
•	 Zoveel mogelijk bundelen van bouwvolumes, compact erf;
•	 Ontsluiting via IJsseldijk; één op- en afrit;
•	 Landbouwpercelen noord- en westzijde behouden;
•	 Nieuwe brandweerkazerne landschappelijk inpassen in dorpsrand;
•	 Bestaande landbouwweg als fiets- en wandelroute openstellen;
•	 Hoogstamboomgaard planten zuidzijde erf;
•	 Hagen op kavelgrenzen woonkavels.

3.3 Initiatiefnemer
•	 Privacy creëren nieuwe woningen;
•	 Architectuur nieuwe woningen passend in de streek;
•	 Nieuwe woonkavels met tuinen op het zuiden en zoveel mogelijk vrij uitzicht;
•	 Moestuin aanleggen bij hoogstamboomgaard.
•	 Een nieuw bijgebouw realiseren om onder andere machines te kunnen stallen 

t.b.v. het onderhoud van de gronden.

3
RANDVOORWAARDEN
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Afbeelding 21. Inrichtingsschets (linksboven), erfinrichting (onder).
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4.1 Kleinschalig en karakteristiek erfensemble
Het belangrijkste vertrekpunt voor de inrichting van het erf aan de IJsseldijk 51a is 
het behouden en versterken van het karakteristieke erfensemble. Dit houdt in dat de 
beeldbepalende boerderij als zodanig behouden blijft en het grootste bouwvolume is op 
het erf. De andere woningen en bijgebouwen zijn ondergeschikt. Ook de architectuur en 
vormgeving van de nieuwe woningen is ondergeschikt ten aanzien van de boerderij. De 
nieuwe woningen maken daardoor ruimtelijk gezien onderdeel uit van de ‘bedrijfsgebouwen’ 
achter de boerderij, geïnspireerd op de traditionele erfinrichting. Daarnaast zijn de inritten 
zo veel mogelijk aan elkaar gekoppeld. Hierdoor ontstaat achter de ‘Brabantse Wagen’ 
een kleinschalig erf. De nieuwe woningen liggen beide buiten de geurcontour van 14 Ou 
van het naastgelegen bedrijf en binnen het oorspronkelijke agrarische bouwperceel.

De nieuw te realiseren brandweerkazerne wordt gekoppeld aan het dorpshuis, gelegen 
aan de dorpsrand van Welsum. Ten zuiden van de kazerne wordt een extensief 
parkeerterreintje aangelegd. Het terrein wordt omsloten door een greppel. De greppel sluit 
aan op de bestaande greppelstructuur en waarborgt de waterafvoer. Dit geldt ook voor de 
nieuw te graven greppels langs de dijkoprit (n.t.b. in overleg met het waterschap).

4.2 Gezamenlijke erftoegang en fietspad
De bestaande dijkoprit aan de IJsseldijk wordt vervangen door een nieuwe oprit, ongeveer 
op de huidige locatie. De nieuwe dijkoprit (voor ontsluiting van de brandweer en voor de 
realisatie van een fietsverbinding tussen de IJsseldijk en de Erveweg) komt haaks op 
de dijk te liggen en is een verbetering ten opzichte van de huidige oprit. De bestaande 
landweg (aansluiting Erveweg) wordt in de toekomst gebruikt als openbare fiets- en 
wandelverbinding. 

4.3 Zichtrelatie IJsseldijk (oost-westrichting)
Karakteristiek in het rivierengebied van het IJsseldal zijn zichtlijnen in de oost-westrichting, 
met name vanaf de IJsseldijk. Door de noord- en zuidzijde van het erf vrij te houden van 
beplanting blijft deze zichtrelatie gehandhaafd. 

4
LANDSCHAPSPLAN
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VOGELVLUCHTEN          01ARCHITECTEN

Afbeelding 22. Vogelvlucht vanuit westzijde

Afbeelding 23. Vogelvlucht vanuit noordoostzijde
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4.4 Nieuwe landschapselementen
In het projectgebied worden nieuwe landschapselementen toegevoegd die passen op de 
oeverwal en karakteristiek zijn voor het rivierengebied. Solitaire bomen op het erf naast 
de boerderij, knotwilgen langs ontsluitingsweg, een bomenrij aanvullen langs dorpsrand, 
boomgaard (en moestuin) op het zuidelijk erf. Voor alle beplanting geldt de toepassing van 
inheemse soorten en die karakteristiek zijn in het rivierengebied.

Solitaire bomen
Solitaire bomen horen bij een erf en geven het ensemble extra karakter. Daarom zijn er op 
een aantal plaatsen solitaire bomen ingepast in het ontwerp. De bomen kunnen bestaan 
uit kastanjes en walnoten. 

Knotwilgen
De knotwilgen langs de ontsluitingsweg zorgen voor een visuele (transparante) scheiding 
tussen de nieuwe bebouwing en de dorpsrand, daarnaast begeleiden de knotwilgen het 
verkeer over de nieuwe ontsluitingsweg. 

Singel
De bestaande essenrij langs de dorpsrand van Welsum camoufleert deels het dorpshuis. 
Door nieuwe bomen aan deze rij toe te voegen en nieuwe onderbegroeiing aan te planten 
ontstaat een structuur van kern, mantel en zoomvegetatie. Deze strook heeft een breedte 
van zes meter breed. Door deze gedegen opbouw vormt het een gesloten structuur en 
wordt de toekomstige brandweerkazerne grotendeels aan het zicht onttrokken. Er kan 
gekozen worden uit de volgende plantsoorten: grauwe abeel, zomereik, esdoorn, esp, 
hazelaar, meidoorn en vogelkers, Gelderse roos, hondsroos en wegedoorn.

Hoogstam boomgaard
De nieuwe hoogstamboomgaard aan de zuidzijde van het erf zal bestaan uit verschillende 
fruitsoorten (o.a. appel, peer, kers, walnoot). 

Hagen
Ten behoeve van de privacy en begrenzing van de woonkavels worden er hagen geplant 
op de kavelgrenzen.

Meidoornstruweel
Langs de afrit van de dijk wordt een brede strook meidoornstruweel aangeplant. Deze kan 
worden onderhouden als (blok)haag.

4.5 Verbetering van de ruimtelijke kwaliteit
De inrichtingsmaatregelen in het ontwerp dragen bij aan het verhogen van de ruimtelijke 
kwaliteit van het erf en het aangrenzende landschap. De positionering van de nieuwe 
woningen en bijgebouwen ondersteunen het erfensemble. De nieuwe streekeigen 
erfbeplanting, die op een bewuste wijze is ingepast, maakt het vernieuwde erf compleet.
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PERSPECTIEF               01ARCHITECTEN

Afbeelding 24. Perspectief Twee-onder-een-kap-woning

Afbeelding 25. Perspectief vrijstaande woning
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5.1 Kwaliteitsimpuls Groene Omgeving
Aangezien de ontwikkeling grotendeels in het landelijk gebied plaatsvindt, is het 
initiatief voornamelijk onderbouwd vanuit het provinciale beleid ‘Kwaliteitsimpuls Groene 
Omgeving’. Dit beleid geldt voor ruimtelijke ontwikkelingen die plaatsvinden in ‘de groene 
omgeving’ (het buitengebied).

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. Twee principes uit de omgevingsvisie zijn 
hierbij leidend;
1. elke ontwikkeling dient bij te dragen aan een versterking van de ruimtelijke kwaliteit;
2. de ontwikkelingsruimte die men krijgt dient in evenwicht te zijn met investeringen in de 

ruimtelijke kwaliteit.

Uitgangspunt is dat plannen die binnen het generieke beleid en de 
ontwikkelingsperspectieven van de provincie passen en worden uitgewerkt conform de 
gebiedskenmerken ontwikkelingsruimte krijgen. Voorwaarde daarbij is dat de geboden 
ontwikkelingsruimte in evenwicht moet zijn met te leveren kwaliteitsprestaties. Bij elke 
ontwikkeling hoort een basisinspanning in de vorm van een goede ruimtelijke inpassing 
zoals situering van gebouwen en erfbeplantingen. Voor het bepalen van de hoogte van 
aanvullende kwaliteitsprestaties zijn drie variabelen te hanteren:
1. is de ontwikkeling gebiedseigen of gebiedsvreemd;
2. wat is de schaal van de ontwikkeling en de impact op de omgeving;
3. dient het initiatief een eigen belang of ook maatschappelijke belangen.

5
KWALITEITSIMPULS GROENE 

OMGEVING
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5.2 Toepassing Kwaliteitsimpuls Groene Omgeving
Om te bepalen of een extra investering in ruimtelijke kwaliteit moet plaatsvinden, naast 
een basisinspanning, is het plan van de heer Eijerkamp op het erf aan de IJsseldijk 51a 
te Welsum getoetst aan de hand van de drie variabelen. Daarnaast is getoetst of het plan 
ook financieel in balans is.

5.3 Bepalen kwaliteitsinvestering
1 Is de ontwikkeling gebiedseigen of gebiedsvreemd
Het agrarische bedrijf nabij de woonkern wordt gestaakt en de landschapontsierende 
schuren (in totaal 1.504 m2) worden gesloopt. Er wordt een twee-onder-een-kap-woning 
voor starters en een vrijstaande woning teruggebouwd en er wordt o.a. geïnvesteerd in 
landschappelijke inpassing. 

Het realiseren van enkele woningen op de projectlocatie is gebiedseigen, gezien de 
aansluiting op de woonbebouwing van de kern Welsum. Dit wordt ook ondersteund 
door het hier deels geldende ontwikkelingsperspectief ‘dorpen en kernen als veelzijdige 
leefmilieus, woonwijk’. In woonwijken is ruimte voor herstructurering, inbreiding en 
transformatie naar diverse woon-, werk-, en gemengde stadsmilieus. Daarnaast wordt het 
ook ondersteund door het geldende ontwikkelingsperspectief ‘mixlandschap’.

2 Wat is de schaal van de ontwikkeling en de impact op de omgeving
De schaal van de ontwikkeling aan de IJsseldijk 51a te Welsum is relatief klein en de 
impact is gering. Het agrarische bedrijf wordt gestaakt en er komt woonbebouwing voor 
terug. De woonbebouwing heeft qua hinder (geur, geluid, etc) veel minder impact op de 
omgeving dan het bestaande agrarische bedrijf. Daarnaast neemt het volume van de 
bebouwing sterk af en wordt de projectlocatie landschappelijk ingepast. Het plan levert 
daarmee een aanzienlijke positieve bijdrage aan de leefomgeving van de omwonenden. 

3 Dient het initiatief een eigen belang of ook maatschappelijke belan-
gen
De ontwikkeling dient voor een deel een eigen belang. De initiatiefnemer kan met het 
voorliggende plan het agrarische bedrijf op een goede wijze staken en hier blijven wonen. 
Daarnaast dient het initiatief ook maatschappelijke belangen. Doordat het agrarische 
bedrijf wordt gestaakt is er ruimte om op gronden van de agrariër de brandweerkazerne 
te realiseren. Er is al jaren gezocht naar een goede locatie voor deze brandweerkazerne. 
Tevens wordt met het plan een fiets- en wandelroute op de huidige grond van de 
initiatiefnemer gerealiseerd. Deze fiets-wandelsverbinding Oene-Welsum vormt al lange 
tijd een wens van de gemeenschap van Welsum.
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5.4 Conclusie
Aangezien de ontwikkeling gebiedseigen is, een kleine schaal heeft, de impact op de 
omgeving laag is en het plan ook maatschappelijke belangen dient, hoeft er geen extra 
investering in ruimtelijke kwaliteit plaats te vinden bovenop de basisinspanning die voor 
ieder ruimtelijk plan geldt. Overigens laat het inrichtingsplan zien dat er met het plan veel 
aandacht is besteed aan het realiseren van ruimtelijke kwaliteitswinst, bovenop de normale 
basis landschappelijke inpassing. Bovendien wordt in hoofdstuk 6 inzichtelijk gemaakt dat 
de ontwikkeling ook financieel in balans is.
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In dit hoofdstuk wordt het plan financieel onderbouwd, waarbij wordt afgewogen of het 
plan ook financieel in balans is. Hiertoe zijn de investeringen en de opbrengsten tegen 
elkaar afgewogen.

6.1Investeringen

Sloopkosten
Om de kosten voor het slopen van de gebouwen, het saneren van asbest en het 
verwijderen van de verharding te kunnen bepalen zijn twee sloopoffertes opgevraagd (zie 
bijlage 1). Uitgaande van de voordeligste sloopofferte bedragen de totale sloopkosten € 
70.694,- (inclusief asbestverwijdering en aanvullen en egaliseren gronden).

30% gecorrigeerde vervangingswaarde.
Aangezien de te slopen bebouwing nog een economische waarde heeft, is het redelijk 
een deel van deze ‘gecorrigeerde  vervangingswaarde’ te vergoeden. In de gemeentelijke 
‘Rood voor Rood-regeling’ van de gemeente Olst-Wijhe is bijvoorbeeld opgenomen dat 
30% van de gecorrigeerde vervangingswaarde van te slopen bebouwing wordt vergoed 
(mag men aftrekken van het totaal te investeren bedrag). Dit geldt overigens voor alle 
gemeenten in Overijssel. De gecorrigeerde vervangingswaarde van de te slopen 
bebouwing aan de IJsselijk 91a te Welsum is getaxeerd op € 163.810,- (zie bijlage 2). 
30% van de gecorrigeerde vervangingswaarde bedraagt daarmee € 49.143,-.

Plankosten
Met de ontwikkeling van het plan zijn kosten gemoeid. Het gaat hierbij om advieskosten 
zoals voor het opstellen van het plan, het overleggen met omwonenden, gemeente en 
waterschap (€ 15.246,-), het opstellen van taxatierapporten (€ 1.210,-), het uitvoeren 
van onderzoeken en het opstellen van het bestemmingsplan (€ 9.444,-) en leges voor 
de bestemmingsplanprocedure (€ 3.768,-) en de sloopvergunning (€ 113,-). De totale 
plankosten bedragen daarmee € 29.781,- (incl. btw).

6
FINANCIëLE BALANS
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Inrichting erf en directe omgeving
Voor het plan is een inrichtingsplan opgesteld. Met de uitvoering van het inrichtingsplan 
zijn inrichtingskosten gemoeid. De inrichtingskosten zijn geraamd op € 23.400,- (zie 
bijlage 3).

Bijdrage in aanleg 

Voor het totale plan, dus inclusief de realisatie van de brandweerkazerne, moet de dijkoprit 
worden aangepast en de weg moet geschikt worden gemaakt als ontsluitingsweg (ook 
richting de Erveweg) voor de woningen en de brandweer. Tevens gaat de weg dienen als 
fiets- en voetpad. De initiatiefnemer van het plan aan de IJsseldijk 51a, neemt € 75.000,- 
van deze kosten voor zijn rekening. Het overige deel wordt door de gemeente betaald. 

Investeringsposten Investeringsbedragen 
(in euro’s)

Sloopkosten
30 % gecorrigeerde vervangingswaarde  incl. BTW                  
Plankosten
Inrichtingskosten

   70.694,-
    49.143,-
    29.781,-
   23.460,-

Bijdrage in aanleg weg     75.000,-

TOTAAL 248.078
  Tabel 1: Weergave investeringen

Opbrengst

De financiële drager van het plan aan de IJsseldijk 51a zijn de te realiseren 
woningbouwkavels. Voor het bepalen van de waarde van de woningbouwkavels 
is een taxatie uitgevoerd door een erkend taxateur (zie bijlage 4). De waarde van 
woningbouwkavels aan bedraagt in totaal € 340.000,-. De waarde van de ondergrond van 
de kavels (de waarde van het van toepassing zijn gedeelte van de agrarische bouwkavel 
van in totaal 2000 m2) bedraagt € 38.000,- en de kosten voor het bouwrijp zijn geraamd 
op € 53.950,- (zie bijlage 5). Deze twee waardes worden van de totale waarde van de 
kavels afgetrokken.

Opbrengst bedragen (in euro’s)

Getaxeerde gezamenlijke waarde kavels
Waarde ondergrond kavels
Kosten bouwrijp maken

340.000,-
38.000,-
53.950,-

TOTAAL 248.050,-
  Tabel 2: Weergave opbrengst
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6.2 Conclusie
Uit de overzichten blijkt dat in totaal € 248.078,- wordt geïnvesteerd in ruimtelijke kwaliteit. 
Daar tegenover staat een bedrag van € 248.050,- aan te verwachten opbrengsten van het 
plan. Hieruit blijkt dat het plan ook financieel in balans is.
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Bijlage I : Sloopoffertes

Bijlage II: Taxatie gecorrigeerde vervangingswaarde

Bijlage III: Inrichtingskosten

Bijlage IV: Raming kosten bouwrijp maken

Bijlage V: Taxatie bouwkavels

 Bijlagen
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                  8167 PR Oene 
 
Betreft: Offerte Asbest en sloopwerkzaamheden IJsseldijk 51 a 
                                                                                    te Welsum. 
 
Oene,november 2012. 
 
* Opstellen van een V& G – plan uitvoeringsfase voor aanvang van de werkzaamheden . 
   ter beoordeling en goedkeuring van de gemeente Olst-Wijhe. 
* Het verzorgen van de nodige aanvangsmeldingen asbestsanering t.a.v. van de gemeente Olst      
   Wijhe en overige instanties. 
* Het verzorgen van een asbestinventarisatie en opstellen rapport conform SC-530 welke          
aanwezig hoort te zijn tijdens asbestsanering 
* Het saneren en afvoeren van de aanwezig zijnde golfplaten die als dakbedekking vormen op 
de te slopen schuren/stallen. 
* Het verzorgen van een rapport van de asbestvrijgave opgesteld door een onafhankelijk 
bedrijf. 
* Het slopen van vier schuren incl. vloeren,putten kelders fundatie’s enz. 
* Het opnemen en afvoeren van overtollige beton-en kuilplaten en erfverharding. 
* Het afvoeren van alle vrijkomende puin en afval van bovengenoemde werkzaamheden. 
* Het terrein zal vrij van puin en afval globaal geëgaliseerd worden zodat deze dan worden 
gezien als bouwrijp. 
* Het verzorgen van eindmeldingen aan de gemeente Olst-Wijhe  na afloop van de 
werkzaamheden 
 
                                                                                                  Totaal prijs excl.btw € 60.000.- 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
De volgende werkzaamheden zijn niet opgenomen in de begroting: 
 
* Uitgaande dat gas/water en electra zijn afgesloten voor aanvang werkzaamheden. 
* Dat waarde volle materialen /spullen die weer herbruikt worden verwijderd zijn van plaats 
waar de werkzaamheden uitgevoerd worden. 
* De af te voeren mest in de kelders. ( ter plaatse besproken) 
 
 
De asbestwerkzaamheden worden uitgevoerd conform SC-530. Hierbij behoren 
sloopvergunnig en asbestinventarisatie voor aanvang van de  werkzaamheden aanwezig te 
zijn. 
 
De sloopwerkzaamheden  worden gedaan volgens de richtlijnen en sloopmethode behorende 
bij het Procescertificaat Veilig en Milieukundig slopen BRL VSMS-007 en VCA. 
 
Hopende u hiermee een passende offerte te hebben gedaan, 
 
Met vriendelijke groet, 
 
Gradus Riphagen.   
 
 
.                                                                                    

































Deelgebied werkzaamheden Opp. Eenheid Eenheidsprijs Totaal prijs ex btw 21% Totaal prijs ex btw 6%

Bedragen zijn afgerond op tientallen Bedragen zijn afgerond op tientallen

1. knotwilgen
Leveren knotbomen 10-12 14 stuks 25,00€             350€                                        

planten bomen 14 m2 32,00€             448€                                         

solitaire bomen
Leveren rode beuk. Maat 16-18 3 stuks 155,00€           470€                                        

Leveren walnoot 16-18 2 stuks 145,00€           290€                                        

Planten bomen inclusief plantgatverbetering 1m omtrek en 50cm diep 5 stuks 40,00€             200€                                         

boomgaard
Leveren fruitboom. 17 stuks 80,00€             1.360€                                    

Planten bomen inclusief plantgatverbetering 1m omtrek en 50cm diep 17 stuks 40,00€             680€                                         

Essen met onderbegroeiing
Leveren es. Maat 16-18 4 stuks 80,00€             320€                                        

Leveren bosplantsoen 400 m² 0,18€                70€                                          

planten bosplantsoen 400 m² 0,44€                176€                                         

Planten bomen inclusief plantgatverbetering 1m omtrek en 50cm diep 4 stuks 40,00€             160€                                         

4. Hagen
Leveren haagplantsoen (meidoorn, 6st. per m1)(maat  80 -100 cm) 470 m1 5,70€                2.679€                                    

Toepassen grondverbetering plantsleuf 470 m1 12,00€             5.640€                                     

Aanbrengen haagplantsoen (2 rijiig) 470 m1 9,50€                4.470€                                     

Subtotaal 11.774€                                5.539€                                 
 
Onvolledigheidstoeslag 5 590€                                     280€                                    
Uitvoeringskosten 4 470€                                     220€                                    
Algemene kosten 4 470€                                     220€                                    
Winst & risico 5 590€                                     280€                                    

2.120€                                  1.000€                                 

13.894€                                6.539€                                    

16.530€                                6.930€                                    

23.460€                                  

Subtotaal toeslagen

subtotaal ex btw
subtotaal incl btw

Eindtotaal incl btw



huisaansluitingen

gas 2.370€             

water 2.280€             

electra 1.800€             

KPN

riool 2.500€             

subtotaal 8.950€            

Verleggen traces

KPN 2.500€             

water 2.500€             

gas / electra 20.000€          

drukriolering 20.000€          

bemalen PM nvt

subtotaal 45.000€          

totaal 53.950€          


























