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Afbeelding 3.  Luchtfoto Maatmansweg

Afbeelding 4.  Te verbouwen woonboerderij

Legenda
	 Behouden huidige bedrijfswoning
	 Renoveren oude karakteristieke boerderij
	 Renoveren karakteristieke schuur
             Slopen schuren
	 Slopen oude bedrijfswoning
             Slopen houten berging, herbouw nieuwe schuur
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1.1 Aanleiding
De eigenaren van de erven aan de Maatmansweg 11 en Witteveensweg 12 te Tubbergen 
wensen in het kader van Rood voor Rood-regeling, landschapontsierende gebouwen 
te slopen en de voormalige boerderij aan de Maatmansweg te verbouwen tot woning. 
De ervenconsulent is verzocht advies uit te brengen over de gewenste landschappelijke 
inpassing van de locatie en is gevraagd te toetsen of de bestaande boerderij aan 
de Maatmansweg 11 als karakteristiek kan worden beschouwd, zodat een grotere 
woninginhoud dan 900m3 kan worden toegestaan. Op 28 september 2012 heeft een 
bezoek aan beide erven plaatsgevonden door Anneke Coops, ervenconsulent van Het 
Oversticht, in aanwezigheid van de initiatiefnemers en de ambtenaar van de gemeente. 
In navolging op het advies van de ervenconsulent wordt in dit rapport de inrichting 
onderbouwd en toegelicht.

1.2 Huidige situatie en gewenste ontwikkelingen
Nieuwbouwlocatie aan de Maatmansweg
Het erf ligt in een ecologisch en recreatief zeer waardevol landschap, tussen het beekdal 
van de Mosbeek en de es. Dit landschap maakt deel uit van de Ecologische Hoofdstructuur; 
een deel van de gronden rond het erf is gerealiseerde nieuwe natuur (het dal zelf), een 
deel is nog te realiseren nieuwe natuur. Het erf bestaat uit een huidige bedrijfswoning 
(te handhaven), een karakteristieke schuur, een karakteristieke oude boerderij met 
daarachter de voormalige bedrijfswoning en enkele voormalige agrarische schuren. De 
initiatiefnemers willen de oude karakteristieke boerderij geschikt maken voor bewoning en 
de oude bedrijfswoning, die ermee in verbinding staat slopen. De gemeente wil hieraan, 
op grond van de Rood voor Rood-regeling, toestemming verlenen vanwege de hoge 
cultuurhistorische kwaliteit van de boerderij. Ook de hiernaast gelegen karakteristieke 
schuur heeft grote cultuurhistorische waarde. Deze wil men vervangen door een nieuwe 
schuur, waarbij gebruik wordt gemaakt van de oude nog bruikbare bouwmaterialen van de 
voormalige karakteristieke schuur. Enkele schuren naast en achter de boerderij worden 
gesloopt in het kader van de Rood voor Rood-regeling. De totale oppervlakte aan te 
slopen schuren op deze locatie betreft 447 m². 

 1
INLEIDING
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Afbeelding 5.  Te slopen oude bedrijfswoning

Afbeelding 6.  Te slopen oude bedrijfswoning (rechts) en te behouden karakteristieke boerderij (links)
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Afbeelding 7.  Te slopen landschapsontsierende bebouwing aan Maatmansweg

Afbeelding 8.  Te herbouwen karakteristieke schuur aan de Maatmansweg
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Extra sloopoppervlakte, Witteveensweg
Omdat het aantal sloopmeters niet voldoende was is gezocht naar meer te slopen 
oppervlakte van landschapsontsierende gebouwen. Deze zijn gevonden aan de 
Witteveensweg 12. Dit erf bestaat uit een nieuwe woning, een voormalige veeschuur 
en een garage in een voormalige varkensschuur. Op deze locatie wordt de voormalige 
veeschuur gesloopt (oppervlakte 652 m²). De aanwezige garage wordt opgeknapt. Na 
sloop van de bedrijfsgebouwen wordt het erf opnieuw ingericht. De slooplocatie krijgt 
deels de functie van pony weide en zal deels worden ingericht als boomgaard. Het 
erf bevindt zich in het landbouwontwikkelingsgebied ten westen van Geesteren, een 
hoogveenontginningsgebied, ten zuiden van een jong veen- en broekontginningsgebied. 
In de omgeving ligt de nadruk op (intensieve) agrarische bedrijven. Ook zijn er enkele 
burgerwoningen aanwezig. 

Afbeelding 9.  Luchtfoto Witteveensweg met in rood aangeduid de te slopen voormalige veeschuur en in oranje de te herbouwen schuur (garage)
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Afbeelding 10.  Ontwikkelingsperspectief Maatmansweg

Afbeelding 11.  Voorlopig standpunt GS (30 oktober 2012)
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Uit de analyse van beleid en landschap in dit hoofdstuk volgen per thema de uitgangspunten 
die van belang zijn bij de voorgestane ontwikkeling. Deze uitgangspunten leiden tot de 
visie en het ontwerp van hoofdstuk 3.

2.1 Provinciaal beleid, Omgevingsvisie Overijssel (2009)
Het belangrijkste provinciale 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.

2.1.1 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.

De projectlocatie aan de Maatmansweg behoort tot het ontwikkelingsperspectief groene 
en blauwe hoofdstructuur. De groene en blauwe hoofdstructuur omvat bestaande natuur 
en nieuwe natuur, EHS en Natura 2000 (zie afbeelding 10). Hier wordt gestreefd naar 
realisatie van een aaneengesloten structuur van natuurgebieden en van een continu en 
herkenbaar watersysteem.

2
OMGEVINGSANALYSE
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Afbeelding 12.  Natuurlijke laag

Afbeelding 13.  Cultuurlandschap Maatmansweg
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2.1.2 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 het dekzandvlaktegebied van Ootmarsum (zie afbeelding12). De 
omgevingsvisie spreekt hiervoor de volgende ambities uit:
•	 Ontwikkelingen moeten bijdragen aan het beter zichtbaar en beleefbaar maken van 

de hoogteverschillen;
•	 Ontwikkelingen moeten bijdragen aan versterking van de potentiële natuurlijke 

kwaliteiten van de ‘natte voet’ van de stuwwal (kwelzone, brongebied) en deze beter 
zichtbaar maken.  

2.1.3 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. De projectlocatie ligt 
in het essenlandschap (zie afbeelding 13). De ambitie voor het essenlandschap is:

•	 Behouden van de es als ruimtelijke eenheid;
•	 Versterken van de contrasten tussen de verschillende landschapsonderdelen: grote 

open maat van de essen, het mozaïek van de flank van de es, de open beekdalen en 
vroegere heidevelden;

•	 Op de flanken van de essen wordt gestreefd naar instandhouding van het kleinschalige 
patroon van houtwallen, bosjes, zandpaden, karakteristieke erven (de rand van de es 
als groene mantel) en open ruimten daartussen. 
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Afbeelding 14.  Stedelijke laag en Lust & Leisurelaag Maatmansweg
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2.1.4 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. De projectlocatie is aangeduid als 
bijzondere plek door de donkerte die je er ’s nachts kunt ervaren (zie afbeelding 14). 

•	 Gestreefd wordt naar behoud van het rustige en onthaaste karakter van de donkere 
gebieden. Dit vereist het selectief inzetten en ‘richten’ van kunstlicht.
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2.2 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 waaronder Rood voor Rood. Er is een 
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’ zoals beschreven in voorgaande paragrafen. Het uiteindelijke plan is 
in hoofdstuk 5 nader getoetst aan de Kwaliteitsimpuls Groene Omgeving.

2.3 Gemeentelijk beleid, gemeente Tubbergen
Rood voor Rood met gesloten beurs gemeente Tubbergen.
Het hoofddoel van de kaders voor het Rood voor Rood-beleid 2010 is het verbeteren van 
de ruimtelijke kwaliteit van het landelijke gebied. De realisatie van dit doel vindt plaats 
door de sloop van landschapsontsierende agrarische bedrijfsgebouwen en door overige 
verbeteringen van de ruimtelijke kwaliteit. Hierbij zal voldaan moeten worden aan de 
uitgangspunten van het gemeentelijk LandschapsOntwikkelingsPlan (LOP), de geldende 
Ruimtelijke Kwaliteitskader(s) en de gemeentelijke welstandsnota. Ter compensatie van 
de sloop van minimaal 1000 m2 landschapontsierende agrarische bedrijfsgebouwen wordt 
onder voorwaarden een bouwkavel voor een woning toegekend.

Om die realisatie mogelijk te maken, zullen op planologisch verantwoorde locaties 
één of meer bouwkavels voor een woning toegekend worden, terwijl de deelnemer 
aan de Rood voor Rood-regeling uit de getaxeerde waarde daarvan het slopen van de 
bedrijfsgebouwen en de bijdrage voor de verbetering van de ruimtelijke kwaliteit moet 
bekostigen. De deelnemer mag 30% van de gecorrigeerde vervangingswaarde van die 
gebouwen behouden.

Nationaal Landschap Noordoost Twente
De locatie ligt in het Nationaal Landschap Noordoost Twente. Dit gebied kenmerkt zich 
door een glooiend landschap dat zeer gevarieerd is door een fijnmazig samenstel van 
beken, essen, kampen en ontginningen. Houtwallen, singels en bossen zorgen voor een 
kleinschalig en groen karakter.
De specifieke landschappelijke (kern)kwaliteiten zijn:
• Samenhangend complex van beken, essen, kampen en moderne ontginningen;
• De grote mate van kleinschaligheid;
• Het groene karakter.

In het ‘Werkschrift Ruimtelijke kwaliteit Overijssel’ wordt het volgende gezegd over de 
essentie van het essenlandschap: De es vormt de drager van het landschap door de 
grote openheid en de ruimtelijke impact. De flanken van de es kenmerken zich door de 
rijke, verdichte randen. Deze zijn kleinschalig en gevarieerd. Bewoning vindt plaats op de 
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overgangen van hoog/laag en van droog/nat. De volgende knelpunten komen naar voren:
• Het schaalcontrast tussen es en flank verdwijnt, en daarmee de cultuurhistorische 
zonering van es - flank - laagte.
• Er vindt een afname plaats van de fijnmazige toegankelijkheid en karakteristieke 
beplanting verdwijnt.

Ambities:
• De karakteristieke open ruimtes van de es behouden en versterken en de kleinschaligheid 
en afwisseling van de flanken herontwikkelen.
• De toegankelijkheid van het landschap vergroten door het (her) ontwikkelen van een 
fijnmazig netwerk. Nieuwe locaties voor wonen en werken op de flanken.

Bestemmingsplan buitengebied
Op de internetsite van de gemeente Tubbergen is het vigerende bestemmingsplan 
weergegeven (2006). Hier is de locatie bestemd als agrarische bedrijfsdoeleiden. Tevens 
is het gebied aangewezen als extensiveringsgebied.
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Afbeelding 15.  Geomorfologische kaart Maatmansweg (in de afbeelding staat per eenheid de legendatekst)
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2.4 Ondergrond 
Geomorfologische kaart 
Afbeelding 15 laat de geomorfologische kaart zien. Hierop is te zien dat het projectgebied 
op een stuwwal ligt (rode vlak met roze lijnenspel). De stuwwallen zijn tijdens de ijstijd 
opgestuwde aardlagen. Gestreefd wordt naar het beter zichtbaar en beleefbaar maken 
van de hoogteverschillen en van de overgang tussen stuwwal en omgeving. Als regionale 
inzijggebieden hebben ze een belangrijke functie in het watersysteem. De hoge stuwwal 
van Ootmarsum waar het projectgebied deel van uitmaakt is wat hoger en steiler dan 
die van Oldenzaal-Enschede; de hoogste top ligt in Duitsland, ten noorden van het 
projectgebied. Een verschil met de andere hoge stuwwal vormt de samenstelling van het 
gestuwde materiaal. In de stuwwal van Ootmarsum overwegen zandige afzettingen. In het 
projectgebied ligt een droog dal (roze en paars op de kaart). Hierin zijn andere gronden tot 
ontwikkeling gekomen dan op de hoger gelegen stuwwalgrond. Dit wordt nader toegelicht 
in de volgende paragraaf.
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Bodemkaart 
De bodemkaart (afbeelding 16) geeft extra informatie voor een goede plantkeuze. Op 
basis van de ondergrond en de grondwaterstand samen met de al aanwezige beplanting 
in de directe omgeving is het sortiment bepaald. Door voor meerdere plantsoorten te 
kiezen ontstaat een grotere diversiteit en grotere ecologische waarde. De hoger gelegen 
kopjes zijn ontwikkeld als enkeerdgrond en in de overige dekzandvlakte is een venige 
beekdalgrond ontstaan. Enkele plantsoorten zijn afgebeeld op de volgende pagina’s. Het 
onderscheid tussen de verschillende bodems in het projectgebied moet inzichtelijk worden 
gemaakt door het toepassen van verschillende plantsoorten op de juiste plek.

Enkeerdgrond
Het hoger gelegen deel bestaat uit een zwarte enkeerdbodem (zEZ23) met grondwatertrap 
VII. Voor het uitoefenen van de landbouw vóór de uitvinding van kunstmest was het 
essentieel om voldoende plantenvoedende bestanddelen beschikbaar te hebben. Als 
gevolg van de landbouwontwikkeling bestond het landschap rond 1000 na Chr. uit een 
afwisseling van akkercomplexen ofwel essen, bossen, struwelen, half open parkgebieden 
en heischrale graslanden. Essen zijn landschappelijk herkenbare, ruimtelijk begrensde 
eenheden die voor akkerbouw gebruikt worden door meerdere boeren. Ze zijn hoekig van 
vorm, scherp begrensd, open en meestal begrensd door een steil randje van 50-100cm. 
De es was omgeven door een houtwal om vee en wild uit het akkerland te houden. 
De bosgemeenschap die bij deze bodem past is het Droog Wintereiken - Beukenbos. 
Passende bomen zijn: beuk, zomereik, ruwe berk, winterlinde, haagbeuk, esp, zoete kers 
en esdoorn. De struiken zijn: vuilboom, lijsterbes, hulst, bergvlier, hazelaar en boswilg, 
wilde appel, taxus, kamperfoelie, framboos, brem en klimop. Enkele soorten zijn afgebeeld 
op de volgende pagina.

Venige beekdalgrond
Een deel van de stuwwal is na de vorming overdekt met keileem. Op die plaatsen zijn 
meestal veldpodzolgronden (Hn21x en Hn23x) gevormd. Vanaf de waterscheiding lopen 
radiaal een aantal deels droge, deels watervoerende diep ingesneden dalen. Naar het 
westen onder andere het dal van de Mosbeek. In enkele dalen komt veenvorming voor 
(ABv). De grondgebruikers die voor een deel sterk afhankelijk waren van deze natte 
gronden, hebben voortdurend getracht de wateroverlast te beperken door het overtollige 
water zo snel mogelijk af te voeren. Dit gebeurde vaak tegelijk met het in cultuur nemen 
van de grond of het verbeteren van de cultuurtoestand. De bosgemeenschap die bij deze 
bodem en grondwaterstand II past is het Berken - Elzenbroek. Passende bomen zijn: 
Zachte berk, ruwe berk, zwarte els, zomereik en ratelpopulier. De struiken zijn: vuilboom 
en lijsterbes, grauwe-, geoorde-, bos- en kruipwilg en zwarte appelbes. Enkele soorten 
zijn afgebeeld op de volgende pagina.

Hoogtekaart
De hoogtekaart (afbeelding 17) laat nogmaals duidelijk de ligging zien op de overgang van 
de hogere gronden naar het ‘beekdal’. Het hoogteverschil binnen dit kaartbeeld (met een 
weergegeven breedte van ca. 1100 meter) is circa 40 meter.
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Enkeerdgrond, Droog Wintereiken - Beukenbos

Afbeelding 18.  Wintereik Afbeelding 19.  Beuk

Afbeelding 20.  Linde Afbeelding 21.  Esdoorn

Afbeelding 22.  Lijsterbes Afbeelding 23.  Kamperfoelie
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Afbeelding 24.  Zwarte els Afbeelding 25.  Zomereik

Afbeelding 26.  Ruwe berk Afbeelding 27.  Ratelpopulier

Afbeelding 28.  Geoorde wilg Afbeelding 29.  (Grauwe) wilg

Venige beekdalgrond, berken / Elzenbroek
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Afbeelding 30.  Historische kaart 1905
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Afbeelding 31.  Topografische kaart 2010
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2.5 Landschappelijke structuur
Landschap
Het projectgebied ligt op de dekzandvlakte, tussen de grote escomplexen en het beekdal 
van de Mosbeek, zie voor de historische kaart afbeelding 30 en de huidige topografische 
kaart afbeelding 31. Het oud agrarische landschap bestaat uit grote bolle escomplexen, 
die worden doorsneden door diepe beekdalen. Hierdoor heeft het landschap grote 
hoogteverschillen. De grote escomplexen worden gekenmerkt door openheid en een 
compositie van landschapselementen en verspreide oude erven langs de randen van 
deze essen (kransessen). De beken ontspringen op de stuwwal van Ootmarsum. Het 
landschap is ook ecologisch en recreatief zeer waardevol. Het projectgebied grenst aan het 
natuurgebied dal van de Mosbeek. Het maakt deel uit van de Ecologische Hoofdstructuur; 
een deel van de gronden rond het erf is gerealiseerde nieuwe natuur (het dal zelf), een 
deel is nog te realiseren nieuwe natuur. 

Erfstructuur
Vanaf de weg gezien ligt de huidige bedrijfswoning in het zicht en hoger op de esrand. De 
oudere gebouwen staan hierachter. Het gaat om een oude inmiddels vervallen schuur, 
een voormalige boerderij (aangeduid als te renoveren oude karakteristieke boerderij op 
afbeelding 3) met aanbouw en enkele andere gebouwen. De voormalige boerderij dateert 
uit 1903. In 1928 heeft de boerderij haar karakteristieke huidige vorm gekregen. De 
oude boerderij is van hoge cultuurhistorische kwaliteit. Ook de hiernaast gelegen schuur 
(aangeduid als te renoveren oude karakteristieke schuur op afbeelding 3)  heeft grote 
cultuurhistorische waarde. Zowel de oude karakteristieke boerderij als de karakteristieke 
schuur worden behouden. Het schuurtje aan de ingang van het natuurgebied (aangeduid 
als te slopen houten berging, herbouw nieuwe  schuur op afbeelding 3), zal gesloopt en 
hergebouwd worden. Dit zorgt voor het behoud van de karakteristieke erfstructuur. De 
beplanting op het erf bestaat grotendeels uit forse zomereiken. 

Recreatie
Voor de passerende recreanten is de aanwezigheid van het erf een toegevoegde waarde 
aan de beleving van het (wandel)gebied. Vanuit Het Oversticht en de initiatiefnemer is er 
de wens om het schuurtje dat naast de ingang tot het natuurgebied staat, op te knappen. 
Het zal dan worden gebruikt als stalling voor auto’s en brandhout en tevens dienst doen 
als informatiepunt.

•	 De landschappelijke structuur is vrijwel geheel intact. Met veel volwassen opgaande 
beplanting en relatief nieuwe graslandnatuur. Dit dient behouden te blijven en waar 
mogelijk te worden versterkt.

•	 Met de transformatie van het erf moet rekening worden gehouden met de 
karakteristieken van erven in deze regio.

•	 Het schuurtje aan de oostkant van het erf wordt opgeknapt waarbij een mogelijkheid 
wordt gecreëerd als informatiepunt voor recreanten.



Afbeelding 32.  Ontwerp
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3.1 Visie
De uitgangspunten uit bovenstaand hoofdstuk zijn uitgewerkt in nevenstaande 
inrichtingsschets, afbeelding 32 en een detail hiervan op de volgende pagina, afbeelding 
33. Onderstaande visie ligt aan deze schets ten grondslag. 

Met de ontwikkeling van het erf wordt niet alleen de initiatiefnemer gediend maar krijgt 
de gehele omgeving een impuls. De voormalige karakteristieke bebouwing wordt 
gerestaureerd en krijgt een nieuwe bestemming waardoor de kwaliteit van het erf wordt 
geborgd. Het onderscheid tussen voor en achtererf, dat door de bouw van het zuidelijk 
gelegen woonhuis is aangetast, wordt door toevoeging van enkele karakteristieke 
erfelementen grotendeels versterkt, net als enkele landschapselementen. De indeling van 
de bebouwing wordt mede bepaald door de functies op het erf en zicht op het omliggende 
landschap waardoor een goede afstemming tussen beide is gewenst. De weg waar het 
erf aan ligt is geen route voor doorgaand verkeer maar wordt specifiek gebruikt door 
de omwonenden en recreanten. Dit zorgt voor behoefte aan duidelijke maar passende 
scheiding op het erf van openbaar en privé. De impuls die aan het erf en de omgeving 
wordt gegeven levert een meerwaarde op voor de leesbaarheid en beleving van het 
landschap, voor de bewoners en de recreanten.

VISIE EN ONTWERP

3



Afbeelding 33.  Ontwerp, detail
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3.2 Ontwerp Maatmansweg
Bebouwing
Het erf bestaat uit een ensemble van verschillende gebouwen. De bestaande 
bedrijfswoning, aan de zuidkant van het erf, blijft ongewijzigd behouden. Het gebouw 
bestaat uit twee wooneenheden. De schuur even ten noorden hiervan is momenteel 
vervallen. Het is de bedoeling deze te in karakteristieke stijl, waar mogelijk gebruikmakend 
van de oorspronkelijke materialen, te herbouwen en te gebruiken als bijgebouw voor de te 
renoveren boerderij. De karakteristieke schuur wordt herbouwd in de oorspronkelijk vorm, 
daar deze in de huidige vorm al aangetast was. Het aangebouwde woonhuis voor de te 
renoveren boerderij wordt volledig gesloopt. De aankapping die is gemaakt om binnendoor 
van het nieuwe naar het oude woonhuis te kunnen wordt eveneens verwijderd. Hiermee 
wordt de rechthoekige basisstructuur en eenvoudige dakvorm hersteld (zie bijlage 5 voor 
impressieschetsen van de karakteristieke boerderij). Tot slot wordt op advies van de 
ervenconsulent van het Oversticht aan de oostkant van de zandweg een kleine schuur 
(50m2) geplaatst die gaat dienen als informatiepunt voor recreanten, houtopslag en 
veestalling.

Beplanting
De scheiding van het beekdal en de weide wordt geaccentueerd door een steilrand. Deze 
scheiding werd vroeger geaccentueerd door beplanting. Afhankelijk van het beheer zal op 
deze plek weer enige beplanting ontstaan. Hierbij moet gezorgd worden dat de zichtlijn 
vanuit de woningen over het beekdal vrij blijft. De steilrand tussen de zuidelijke woning 
en de te renoveren schuur bestaat momenteel uit uitheemse sierbeplating. Deze kan 
steviger aan worden gezet met hoofdzakelijk inheems plantmateriaal. Door een eenduidig 
karakter van dit element ontstaat meer rust en privacy op het erf. De hoogstamboomgaard 
en siertuin accentueren het voormalige voorerf van de boerderij. Rondom worden enkele 
hagen aangeplant ter aankleding van het erf en om de scheiding tussen de verschillende 
(openbare en publieke) functies op het erf te accentueren.

Verharding en overige elementen
Bij de oude boerderij bestaat de verharding uit keitjes. Deze is nog vrijwel intact en de 
moeite waard om te behouden. Door hier op tactische plekken enkele hagen omheen 
te zetten wordt de scheiding tussen openbaar en privé duidelijk gemaakt en worden 
eventuele recreanten op enige afstand van het huis gehouden. Langs de weg wordt een 
hekwerk aangebracht van eikenhouten palen. Deze zorgt ook voor extra begeleiding 
van bezoekers. Ook worden enkele toegangshekken aangebracht op en rond het erf die 
toegang verlenen tot de aanliggende agrarische percelen. Hiermee wordt de uitstraling 
van het erf versterkt.
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3.3 Ontwerp Witteveensweg
Bebouwing
De voormalige veeschuur wordt gesloopt in het kader van de rood voor rood Regeling. 
De garage blijft behouden en wordt verbetert. De schuur verwijst naar de agrarisch 
oorsprong van het erf en versterkt door de situering en vorm de opstrekkende vorm van 
het landschap.

Landschap
Het erf ligt in een open landschap, dat wordt gekenmerkt door opstrekkende lange 
kavels, vaak in een hoek van de weg. De gronden worden na sloop voor een groot deel 
ingericht als ponyweide en voor de rest als hoogstamboomgaard. Het karakter van een 
open landschap, waarin een erf deels omgeven wordt door beplanting blijft behouden. 
Hierdoor wordt het uitzicht naar het landschap vanuit de woning gewaarborgd en blijft 
de openheid van het landschap beleefbaar. Wel wordt door toevoegen van enkele 
landschapselementen het onderscheid tussen voor- en achtererf behouden: voor heeft 
het erf meer een sierfunctie en inrichting, achter krijgt een meer sobere uitstraling voor het 
nut.

Beplanting
Er worden streekeigen plantsoorten gebruikt. In dit landschap zijn elzen en eiken 
streekeigen bomen; struiken die het goed doen zijn lijsterbes, hazelaar, wilgen, vuilboom 
en kardinaalsmuts;
Als begeleiding van de oprit worden een achttal beukenbomen (Fagus sylvatica) geplant, 
in de naastgelegen weide een tweetal walnoten. Achter de woning wordt een boomgaard 
gerealiseerd met diverse fruitbomen. Deze wordt deels omgeven door een lage haag van 
veldesdoorn (Acer campestre). Er worden geen hagen tussen de ponyweilandjes geplant, 
maar door toepassing van eenvoudige draadafrastering met enkele landhekken worden 
de weides gescheiden van elkaar. Voor de beschutting van het erf voor de wind uit het 
zuidwesten wordt een klein elzenbosje achter de garage, en gekoppeld aan de boomgaard 
aangelegd.
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Deelgebied Werkzaamheden Opp. Eenheid Eenheidsprijs Totaal prijs
ex btw 21%

Totaal prijs
ex btw 6%

aanname van 
eenheidsprijs

Bedragen zijn 
afgerond op tientallen

Bedragen zijn 
afgerond op tientallen

A. Boomgaard
Leveren hoogstamfruitboom: 2 appels, 2 peren, 2 pruimen en 1 kers 7 stuks 30,00€             210€              
Leveren Notenboom 1 stuks 91,00€             90€                
Planten bomen inclusief plantgatverbetering 2m omtrek en 1m diep 8 stuks 60,00€             480€              

B. Hagen
Leveren haagplantsoen (beuk, 6 st. per m1)(maat 100 - 125 cm) 75 m1 10,80€             810€              
Aanbrengen haagplantsoen exclusief grondverbetering (2 rijiig) 75 m1 9,50€               710€              

C. Landhek en raster
Aanschaf raster van gekloofd eikenhouten palen 270 m1 2,50€               675€              
Aanbrengen raster van gekloofd eikenhouten palen 270 m1 2,50€               680€              
Leveren eiken landhek 1-delig 1 stuks 450,00€           450€              
Aanbrengen eiken landhek 1-delig 1 stuks 450,00€           450€              
Leveren eiken landhek 2-delig 1 stuks 600,00€           600€              
Aanbrengen eiken landhek 2-delig 1 stuks 600,00€           600€              

Subtotaal 2.915€           2.840€           

Onvolledigheidstoeslag 5 150€              140€              
Uitvoeringskosten 4 120€              110€              
Algemene kosten 4 120€              110€              
Winst & risico 5 150€              140€              

540€              500€              

3.455€           3.340€           
4.180€           3.540€           

7.720€           

Subtotaal toeslagen

subtotaal ex btw
subtotaal incl btw

Eindtotaal incl btw

Deelgebied Werkzaamheden Opp. Eenheid Eenheidsprijs Totaal prijs
ex btw 21%

Totaal prijs
ex btw 6%

aanname van 
eenheidsprijs

Bedragen zijn 
afgerond op tientallen

Bedragen zijn 
afgerond op tientallen

A. Bomen langs oprit
Leveren Faugus sylvatica 10-12 8 stuks 39,00€            312€             
Planten bomen inclusief plantgatverbetering 2m omtrek en 1m diep 8 stuks 60,00€            480€                   

B. Bomen langs de weg
Leveren Salix alba 10-12 8 stuks 25,00€            200€             
Planten bomen inclusief plantgatverbetering 2m omtrek en 1m diep 8 stuks 60,00€            480€             

C. Elzenbos
Leveren Alnus glutinosa (inclusief planten) 250 stuks 1,49€              370€             

D. Bosplantsoen
Leveren bosplantsoen inheems divers 80 cm (inclusief planten) 150 stuks 1,49€              220€             

E. Notenboom en fruitbomen
Leveren walnoot Maat 10-12 2 stuks 63,00€            130€             
Leveren hoogstam fruitbomen 11 stuks 30,00€            330€             
Planten bomen inclusief plantgatverbetering 2m omtrek en 1m diep 13 stuks 60,00€            780€             

F. Hagen
Leveren Acer campestre 450 stuks 0,60€              270€             
Planten van hagen (1-rijig) 76 m1 4,45€              340€             

G. Landhek en raster
Leveren en aanbrengen luxe eiken landhek, tweedelig 400 cm 2 stuks 1.200,00€        2.400€           
Leveren en aanbrengen Loopport eiken 100cm 2 stuks 500,00€           1.000€           
Leveren en aanbrengen gladde draad (2 draden, paalafstand 5m, gekloofde paal ) 1500 m1 5,50€              8.250€           

Subtotaal 13.730€         1.832€           

Onvolledigheidstoeslag 5 % 690€             90€               
Uitvoeringskosten 4 % 550€             70€               
Algemene kosten 4 % 550€             70€               
Winst & risico 5 % 690€             90€               

Subtotaal toeslagen 2.480€           320€             

subtotaal ex btw 16.210€         2.152€           
subtotaal incl btw 19.610€         2.280€           
Eindtotaal incl btw 21.890€         

Afbeelding 34.  Kostentabel beplanting Maatmansweg

Afbeelding 35.  Kostentabel beplanting Witteveensweg
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In afbeelding 34 en 35 zijn de tabellen met kostenberekeningen opgenomen voor beide 
locaties. Hieronder wordt de locatie aan de Maatmansweg nader toegelicht.

4.1 Plantsoorten per element, Maatmansweg
Erfsingel
De beplanting die beide woningen van elkaar scheidt kan steviger worden aangezet 
middels een  gevarieerd mengsel van inheemse heesters of enkele cultuurlijke varianten 
van inheemse plantsoorten met hoge sierwaarde. Door het formaat van het element 
en gebruik van eenzelfde mengsel over de gehele lengte, ontstaat een fraaie maar ook 
rustige uitstraling.

Boomgaard
De hoogstamboomgaard accentueert de overgang van het erf naar de weide. Het filtert 
het licht en breekt het zicht vanuit de woning op het achterliggende landschap. Het vormt 
de beëindiging van het zicht over het erf.

Hagen
De hagen op het erf bestaan hoofdzakelijk uit beuk. Ze worden op tactische plaatsen 
ingezet als accent voor een functieovergang of om op duidelijke wijze passanten de juiste 
kant op te sturen. 

Weide
De weide wordt doorgetrokken tot aan de Maatmansweg op de locatie van de te slopen 
schuur. Hierdoor wordt het agrarische karakter versterkt. Ook blijft de afstand tussen 
de nieuwe woning en de weide klein waardoor de onderlinge relatie vanuit het verleden 
duidelijk beleefbaar blijft.

Siertuin
Voor de woning, bij de voor het gebied karakteristieke en historische voorgevel komt 
de siertuin. Het formaat is indicatief weergegeven. De siertuin wordt omkaderd door 
een beukenheg zoals beschreven in paragraaf 4.4. Er wordt niet verder ingegaan op 
de invulling van de tuin, omdat deze niet onder de landschappelijke beplanting valt. Te 
denken valt aan de toepassing van leibomen, rozen en lavendel.

BEPLANTINGSPLAN

4
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4.2 Plantsoorten per element, Witteveensweg
Oprit en wegbeplanting
De bomen langs de oprit bestaan uit beuk (Fagus sylvatica). IN de weide naast de oprit 
worden twee walnoten (Juglans regia)aangepland. Langs de weg worden een achttal 
schietwilgen (Salix alba) aangepland

Elzenbos
Het elzenbos bestaat, zoals de naam al zegt uit met name zwarte els (Alnus glutinosa). De 
onderbegroeiing bestaat uit regulier bosplantsoen.

Boomgaard
De boomgaard accentueert het erf en bestaat uit hoogstam fruitbomen (peer, appel,…). 

Hagen
De hagen op de achterzijde van het erf bestaan uit veldesdoorn (Acer campestre).

KWALITEITSIMPULS GROENE OMGEVING
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5.1 Kwaliteitsimpuls Groene Omgeving
Aangezien de ontwikkeling in het landelijk gebied plaatsvindt, moet het initiatief voldoen aan 
het provinciale beleid ‘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. 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 de 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.

5.2 Toepassing Kwaliteitsimpuls Groene Omgeving
Om te bepalen of een extra investering in ruimtelijke kwaliteit moet plaatsvinden, naast 
een basisinspanning, is het plan van de initiatiefnemer op het erf aan de Maatmansweg 
getoetst aan de hand van de drie variabelen. 

KWALITEITSIMPULS GROENE OMGEVING

5
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5.3 Bepalen kwaliteitsinvestering
5.3.1 Gebiedseigen of gebiedsvreemd
De ontwikkeling betreft een wijziging van functie van agrarische grond met bouwperceel 
naar wonen. Het erf wordt goed landschappelijk ingepast. Er wordt daarmee geïnvesteerd 
in landschappelijke inpassing. De invulling van het erf is gebiedseigen, gezien de ligging 
in het ontwikkelingsperspectief ‘mixlandschap’. Het is zelfs passend te noemen dat, in stijl 
met de ontstaanswijze van dergelijke landschapstypen, de invulling van het landschap 
wordt aangepast aan de eisen van deze tijd.

5.3.2 Schaal van de ontwikkeling en de impact op de omgeving
De schaal van de ontwikkeling is kleinschalig en er is slechts sprake van een positieve 
impact op de omgeving. Er is sprake van een minimale verkeerstoename (ten opzichte 
van de huidige situatie) en de projectlocatie wordt landschappelijk ingepast. Het plan 
levert daarmee een positieve bijdrage aan de omgeving.

5.3.3 Eigen belang versus maatschappelijke belangen
De ontwikkeling dient grotendeels een eigen belang. Door de sloop van 
landschapsontsierende bebouwing (ook op een locatie elders) wordt ook een 
maatschappelijk belang gediend.

5.4 Conclusie
Aangezien de ontwikkeling gebiedseigen is, een kleine schaal heeft, de impact op de 
omgeving positief is en er deels een maatschappelijk belang wordt behartigd is een 
aanvullende kwaliteitsinvestering niet noodzakelijk. Verder heeft de gemeente Tubbergen   
bepaald dat door gebruik te maken van de Rood voor Rood regeling daarmee automatisch 
aan de Kwaliteitsimpuls Groene Omving wordt voldaan. 
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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. In deze situatie gaat het om het herstellen en herbestemmen van 
een voormalige boerderij tot woning. Uit het taxatierapport (zie bijlage 3) blijkt dat de 
kavelwaarde van 1.000 m² uitkomt op een bedrag van € 140.000,-. Op deze locatie wordt 
een woningbouwkavel ontwikkeld op basis van de Rood voor Rood-regeling. De inbreng 
van de agrarische ondergrond per kavel bedraagt € 15.000,-. De waardestijging van de 
locatie van de woningbouwkavel bedraagt daarmee € 125.000,-. Deze waardestijging is 
de waarde van de bouwbestemming en wordt gebruikt om de investeringen te kunnen 
bekostigen.

6.2 Sloopkosten en asbestsanering
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. In het gemeentelijk beleid kunnen de kosten voor de sanering van asbest 
apart in mindering gebracht worden op de investering in ruimtelijke kwaliteit. In deze 
situaties wordt de initiatiefnemer gevraagd twee offertes te overleggen en voor de kosten 
van asbestsanering uit te gaan van het laagste offertebedrag. In deze situatie worden op 
twee locaties schuren gesloopt. Voor de locatie Witteveensweg is de goedkoopste offerte 
die van Kamphuis Voor deze locatie zijn de kosten voor asbestsanering en incl. btw € 
12.221,-. Voor de locatie Maatmansweg is de offerte van Maathuis Braakhuis Sloopwerken 
de goedkoopste. Voor deze locatie zijn de voor asbestsanering incl. btw € 8.591,-  

6
FINANCIËLE ONDERBOUWING
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6.3 30% gecorrigeerde vervangingswaarde
De Rood voor Rood-regeling 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 4 is de taxatie toegevoegd van 
de gecorrigeerde vervangingswaarde van de te slopen gebouwen aan de Witteveensweg 
opgenomen. Deze bedraagt € 69.883,-. Dertig procent hiervan, € 20.965,- hoeft de 
initiatiefnemer niet te investeren. Voor de locatie Maatmansweg betreft de gecorrigeerde 
vervangingswaarde € 41.150. Dertig procent hiervan, € 12.345,- hoeft de initiatiefnemer 
niet te investeren.

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. 

Waardestijging bouwbestemming bouwkavel 			   € 125.000,- -
						    
Sloopkosten € 25 per m2 (Maatmansweg)		   	 €   11.175,- 
Asbestsanering (Maatmansweg)					    €     8.591,-
Sloopkosten € 25 per m2 (Witteveensweg)			   €   16.300,-	
Asbestsanering (Witteveensweg)				    €   12.221,-
30% gecorrigeerde v ervangingswaarde (Maatmansweg)	  	 €   12.345,-
30% gecorrigeerde vervangingswaarde (Witteveensweg )	 €   20.965,-  

Investering in ruimtelijke kwaliteit				    €   43.403, -
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Het bedrag voor de investeringen in ruimtelijke kwaliteit mag aan verschillende 
onderdelen worden besteed. Allereerst aan de inrichting van de beide erven (slooplocatie 
en nieuwbouw locatie). De kosten voor de landschappelijke inrichting van de locatie 
Maatmansweg bedraagt € 7.720,-  De kosten voor de landschappelijke inrichting van de 
locatie Witteveensweg bedragen € 21.890,-.

De advieskosten ten behoeve van de ruimtelijke kwaliteit kunnen ook worden opgedragen. 
In dit geval zijn er kosten gemaakt ten behoeve van advies door Eelerwoude, kosten voor 
het opstellen van de taxatierapporten, voor de noodzakelijke onderzoeken en voor het 
asbestinventarisatierapport. Daarbij komen de kosten voor de taxaties, het advies van Het 
Oversticht en de kosten voor de ambtelijke beoordeling. Het totale bedrag voor plankosten 
bedraagt € 22.000,-. Deze kosten zijn op te voeren als investering in ruimtelijke kwaliteit. 
In hierna volgende tabel zijn de totale investeringen in ruimtelijke kwaliteit weergegeven. 
De genoemde bedragen zijn inclusief BTW.

Inrichtingskosten Witteveensweg					     €  21.890,-
Inrichtingskosten Maatmansweg					                 €    7.720,-
Kosten taxaties								       €    1.500,-
Proceskosten gemeente						                  €    3.000,-
Plankosten: advieskosten, onderzoeken, etc.        			   €  22.000,-  +

Totaal 						            		  	 €  56.110,-

6.5 Conclusie
In dit geval wordt € 56.110,- geïnvesteerd in ruimtelijke kwaliteit. Deze investering is  
€ 12.707,- hoger dan de verplichte investering in ruimtelijke kwaliteit.
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Bijlage 1: Sloopoffertes bebouwing Maatmansweg

Bijlage 2: Sloopoffertes bebouwing Witteveensweg

Bijlage 3: Taxatierapport

Bijlage 4: Taxatierapport gecorrigeerde vervangingswaarde

Bijlage 5: Impressieschetsen karakteristieke boerderij

 BIJLAGEN
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Bijlage 1: Sloopoffertes bebouwing Maatmansweg
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Bijlage 2: Sloopoffertes bebouwing Witteveensweg
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Bijlage 3: Taxatierapport kavel
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Bijlage 4: Taxatierapport gecorrigeerde vervangingswaarde
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Bijlage 5: Impressieschetsen karakteristieke boerderij
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