






























































Ruimtelijke Onderbouwing Ruitenveen 4-4A & 
Jagtlusterallee 1 



6e Verzamelplan bestemmingsplan Buitengebied gemeente Dalfsen Ruitenveen 4-4A

Hoofdstuk 1 Inleiding

In dit hoofdstuk wordt de aanleiding voor deze ontwikkeling en de ligging en begrenzing van 
het gebied aangegeven. Verder wordt een opsomming van het geldende bestemmingsplan
gegeven, die met het nieuwe verzamelbestemmingsplan binnen het plangebied komt te 
vervallen.

1.1 Beschrijving van de ontwikkeling

Het perceel Ruitenveen 4-4A & Jagtlusterallee 1 bevindt zich in het buitengebied van 
Nieuwleusen. Het betreft een agrarisch erf, met een voormalig agrarische bedrijfswoning met 
een inwoonsituatie (Ruitenveen 4/4a), één voormalige woning die planologisch gezien nu een 
bijgebouw is (Jagtlusterallee 1), enkele agrarische opstallen en veel voorzieningen gericht op 
het houden van paarden. Daarnaast is het perceel noordelijk van het erf parkachtig ingericht 
wat zich extensief heeft ontwikkeld door de jaren heen.   

Het gehele perceel heeft op dit moment een agrarische bestemming met de aanduiding 
De woning aan de Jagtlusterallee 1 is in 2012 bij de gehele herziening 

van het buitengebied toegevoegd aan de agrarische bestemming van de Ruitenveen 4/4A. 
De woning heeft hiervoor altijd een woonbestemming gehad en de reden voor de wijziging is 
niet te herleiden. 

De nieuwe eigenaar van het perceel heeft verschillende plannen met het perceel:
- Het toekennen van een woonbestemming aan de Ruitenveen 4/4a en Jagtlusterallee 1;
- Het realiseren van een camperstalling in twee bestaande schuren;
- Het realiseren van sanitaire voorzieningen in een deel van een bestaande schuur;
- Het realiseren van boerderijkamers in twee bestaande schuren;
- Het realiseren van een kleinschalige recreatieve ontwikkeling in de vorm van tien 

camperplaatsen op het natuurlijk ingerichte perceel en het realiseren van vijf 
camperplaatsen voor mindervaliden op het erf zelf. De initiatiefnemer zet hierbij in op 
recreëren midden in natuur en biedt ruimte voor mindervaliden.

Omdat het plan niet past in het bestemmingsplan Buitengebied Gemeente Dalfsen, is een 
aanpassing van de bestemming nodig. 

Kaart 1.   Ligging van het perceel Ruitenveen 4-4A

bron: Giskit viewer 2017,  gemeente Dalfsen
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1.2 Geldende bestemming

Het perceel ligt in het bestemmingsplan Buitengebied gemeente Dalfsen en heeft hierin de 
bestemming met de aanduidingen 

-

Kaart 2. Huidige bestemming

bron: Giskit viewer 2017,  gemeente Dalfsen

De bestemming op het perceel kan met een binnenplanse afwijking gewijzigd worden in 
oning aan de Jagtlusterallee 1 is met de algehele herziening in 2012 zonder 

herleidbare motivatie toegevoegd aan de agrarische bestemming van de Ruitenveen 4/4A. 
Hierdoor is er een woonbestemming op het perceel verdwenen. Voor het realiseren van de 
gewenste boerderijkamers is ook een binnenplanse afwijkingsmogelijkheid opgenomen. De 
bestaande paardenbakken worden opgenomen in het bestemmingsplan. 

De realisatie van de nieuwe functies in voormalig agrarische bebouwing is mogelijk te maken 
met toepassing van aliteit in het buitengebied van de 
gemeente Dalfsen Hergebruik vrijgekomen (agrarische) bebouwing
Hiermee kunnen de camperstalling en de sanitaire voorzieningen in de bestaande schuren 
worden gerealiseerd. 

Het ontwikkelen van de camperplaatsen wordt gezien als een nieuwe ontwikkeling, een 
toevoeging, welke niet binnen de kaders van het VAB-beleid of de Sloop voor 
Kansen-regeling past. Wel is het mogelijk ruimte te bieden voor deze ontwikkeling door 
gebruik te maken van de Kwaliteitsimpuls Groene Omgeving (KGO-beleid). De tegenprestatie 
in dit geval is het erf een nieuwe impuls geven en natuur-inclusief ondernemen.

Na de bestemmingsplanwijziging heeft het perceel de bestemming 
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Hoofdstuk 2 Beleid

2.1 Rijksbeleid

2.1.1 Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte

De basiskwaliteit van het gebied blijft gewaarborgd. Leegstaande agrarische bebouwing krijgt 
met dit plan een nieuwe functie. De nieuwe functies op het perceel worden met een 
erfinrichtingsplan ingepast in de bestaande omgeving (bijlage 1). De ervenconsulent van het 
Oversticht heeft een advies gegeven over deze ontwikkeling (bijlage 2). De initiatiefnemers 
hebben bij het opstellen van dit plan extra aandacht besteedt aan het versterken van de 
natuurwaarden op het perceel. De inpassing draagt positief bij aan de ruimtelijke kwaliteit van 
het landschap, terwijl leegstand van de agrarische bebouwing wordt voorkomen. Het project 
draagt hiermee bij aan het verbeteren van de ruimtelijke kwaliteit. Er zijn geen nadelige 
gevolgen voor de omgeving, de economie of de samenleving. Het 6e Verzamelplan 
Buitengebied (bestemmingsplan) is in overeenstemming met de Structuurvisie Infrastructuur 
en Ruimte

2.1.2 Ladder voor duurzame verstedelijking

De Ladder voor duurzame verstedelijking is van toepassing bij een nieuwe stedelijke 
ontwikkeling. Beoordeeld moet dan worden of sprake is van een nieuw beslag op de ruimte. 
Daarvan is in het beginsel sprake als het nieuwe ruimtelijke besluit meer bebouwing mogelijk 
maakt dan er op grond van het voorheen geldende planologische regime aanwezig was, 
of kon worden gerealiseerd. Daarnaast volgt uit jurisprudentie dat bij functiewijzigingen moet 
worden beoordeeld of er sprake is van een naar aard en omvang zodanige functiewijzing, dat 
toch gesproken kan worden van een nieuw stedelijke ontwikkeling. Daarbij moet ook het
ruimtebeslag betrokken worden.

In dit plan neemt het bebouwde oppervlakte op het perceel niet toe. Het ontwikkelen van de 
boerderijkamers en de sanitaire ruimte vindt plaats binnen de bestaande bebouwing. De 
camperplaatsen leiden niet tot extra bebouwing op het perceel. Er is daardoor geen sprake 
van een nieuwe stedelijke ontwikkeling in de zin van artikel 3.1.6, tweede lid Bro.

2.2 Provinciaal beleid

2.2.1 Toetsing van het initiatief aan het Uitvoeringsmodel Omgevingsvisie Overijssel

Om te bepalen of het initiatief bijdraagt aan de Provinciale ambities, wordt het initiatief 
getoetst aan het Uitvoeringsmodel Omgevingsvisie Overijssel. In dit model staan de stappen 

Als de ontwikkeling wordt getoetst aan de Uitvoeringsmodel 
Omgevingsvisie Overijssel ontstaat het volgende beeld.

2.2.2 Toetsing generieke beleidskeuzes

ontwikkeling kan worden meegewerkt. Een deel van deze beleidskeuzes geldt voor heel 
Overijssel, een deel voor specifieke gebieden in Overijssel. Voor heel Overijssel geldt de 

Integraliteit, toekomstbestendigheid, 
concentratiebeleid, (boven)regionale afstemming en zuinig en zorgvuldig ruimtegebruik zijn 
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2.2.2.1 Generieke beleidskeuzes

De generieke beleidskeuzes zijn vaak normstellend. Dit betekent dat ze opgevolgd moeten 
worden. De normstellende beleidskeuzes zijn vastgelegd in de Omgevingsverordening
Overijssel 2017.

Dit bestemmingsplan maakt geen extra ruimtebeslag op de Groene Omgeving mogelijk.
Artikel 2.1.3 Zuinig en Zorgvuldig ruimtegebruik van de Omgevingsverordening is dan ook 
niet van toepassing. De ontwikkeling draagt bij aan het versterken van de ruimtelijke kwaliteit 
volgens de geldende gebiedskenmerken. Om dit te waarborgen is een advies van de 
ervenconsulent van het Oversticht gevraagd (zie bijlage 2). Daarnaast wordt de ontwikkeling 
in paragraaf 2.2 getoetst aan het Uitvoeringsmodel Omgevingsvisie Overijssel, waar het 
ontwikkelingsperspectief en de vier-lagenbenadering onderdeel van uitmaken. Dit alles maakt 
dat de ruimtelijke kwaliteit gewaarborgd en daar waar kan versterkt wordt, overeenkomstig 
artikel 2.1.5 Ruimtelijke kwaliteit van de Omgevingsverordening. 

De Kwaliteitsimpuls Groene Omgeving is daarnaast een belangrijk instrument van de 

opgave is de kwaliteitsimpuls maar in beperkte mate van toepassing, omdat er geen extra 
ruimtebeslag op de Groene Omgeving wordt gelegd. De totale hoeveelheid bebouwing op het 
perceel neemt niet toe. Ook kan de omvang van het project worden aangeduid als 
kleinschalig. Desondanks is er in ieder geval een basisinvestering in de ruimtelijke kwaliteit 
nodig, volgens de geldende gebiedskenmerken. Het erfinrichtingsplan van de initiatiefnemer
(bijlage 1 van de ruimtelijke onderbouwing) welke naar aanleiding van het advies van de 
ervenconsulent van het Oversticht (bijlage 2) is gemaakt, voorziet hierin. De uitstraling van de 
omgeving blijft behouden en de ruimtelijke kwaliteit wordt verbeterd.

Naast de basisinspanning die wordt gedaan door het erf opnieuw in te richten is er ook een 
extra investering nodig om mee te kunnen werken aan de ontwikkeling. Er wordt een nieuwe 
impuls gegeven aan het bestaande erf, met gebiedseigen aanplant in een natuur inclusief
ontwerp. De toepassing van de Kwaliteitsimpuls Groene Omgeving is te vinden in paragraaf 
2.2.5 Kwaliteitsimpuls Groene Omgeving.

De ontwikkeling is in overeenstemming met de belei

kwaliteitsimpuls in de groene omgeving (buitengebied) van de gemeente Dalfsen. De 
investeringen in de ruimtelijke kwaliteit staan in verhouding tot de geboden 

Bestaande leegstaande bebouwing wordt hergebruikt en het bebouwde 
oppervlak neemt niet toe.

2.2.2.2 Gebiedsspecifieke beleidskeuzes

Voor specifieke gebieden in Overijssel geldt dat niet alle initiatieven mogelijk zijn. Dit heeft te 
maken met zwaarwegende belangen. Het gaat dan bijvoorbeeld om:

Het beschermen tegen overstromingen en wateroverlast

Het veilig stellen van ons drinkwater

Het behoud van plant- en diersoorten (biodiversiteit)

De bescherming van zeldzame of unieke landschapskwaliteiten

Op de percelen Ruitenveen 4/4A en Jagtlusterallee 1 zijn geen gebiedsspecifieke 
beleidskeuzes van toepassing. Er zijn dus geen zwaarwegende belangen die dit initiatief 
beïnvloeden. 

2.2.3 Toetsing ontwikkelingsperspectief

Een ontwikkelingsperspectief schetst een ruimtelijk perspectief voor een combinatie van 
functies en geeft aan welke beleids- en kwaliteitsambities leidend zijn. Het 
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Het perceel Ruitenveen 4/4A ligt in het gebied waarvoor het ontwikkelingsperspectief 
Agrarisch ondernemen in het grootschalige landschap geldt. Zie voor een weergave hiervan 
onderstaand figuur. 

Kaart 3 .  Ruitenveen 4/4A

Relevant gedeelte kaart Ontwikkelingsperspectieven 

Dit ontwikkelingsperspectief omvat de gebieden waar het ruimtelijk raamwerk van lanen, 
waterlopen, lintbebouwingen en bosstroken optimaal in harmonie zijn met deze 
schaalvergroting. Het omvat gebieden waar verdere modernisering en schaalvergroting van 
de landbouw in combinatie met verduurzaming ruimte krijgt. Die ruimte kan verdiend worden 
door te investeren in kwaliteitsvoorwaarden. Dit ontwikkelingsperspectief biedt ruimte aan 
concurrerende en innovatieve vormen van landbouw en aan opwekking van hernieuwbare 
energie. Initiatieven binnen dit ontwikkelingsperspectief mogen de 
ontwikkelingsmogelijkheden voor de landbouw niet beperken en moeten aansluiten bij 
bestaande bebouwing, weginfrastructuur en openbaar vervoer routes. 

De ruimtelijke kwaliteitsambitie is om voort te bouwen aan de kenmerkende structuren van de 
agrarische cultuurlandschappen. Daarnaast gelden ook de ambities zichtbaar en leefbaar 
mooi landschap, sterke ruimtelijke identiteiten als merken voor Overijssel, en continu en 
beleefbaar watersysteem.

Deze ontwikkeling op Ruitenveen 4-4A past binnen het ontwikkelingsperspectief in die zin dat 
het de agrarische bedrijvigheid in de omgeving niet belemmerd. Op geen enkele manier wordt 
verdere modernisering en schaalvergroting van de landbouw beperkt. Verder wordt het erf 
volgens het advies van het Oversticht (bijlage 2) aangesloten bij het landschap. Het 

landschap blijft zodoende herkenbaar

2.2.4 Toetsing gebiedskenmerken

Op de Ruitenveen 4-4A zijn vier lagen van toepassing; de natuurlijke laag, de laag van het 
agrarisch cultuurgebied, de stedelijke laag en de laag van de beleving.

2.2.4.1 Natuurlijke laag

Overijssel bestaat uit een rijk en gevarieerd spectrum aan natuurlijke landschappen. Deze 
vormen de basis voor het gehele grondgebied van Overijssel. Het beter afstemmen van 
ruimtelijke ontwikkelingen op de natuurlijke laag kan ervoor zorgen dat de natuurlijke 
kwaliteiten van de provincie weer beeldbepalend worden. Ook in steden en dorpen bij 
voorbeeld in nieuwe waterrijke woonmilieus en nieuwe natuur in stad en dorp. 
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Het plangebied is op de gebiedskenmerkenkaart de 'Natuurlijke laag' aangeduid met het 
gebiedstype 'Hoogveengebieden (in cultuur gebracht)'. 

Kaart 4. Ruitenveen 4-4A

Figuur: Relevant deel atuurlijke laag

Op waterhuishoudkundige geïsoleerde plekken (waar regenwater wordt vastgehouden) 
ontwikkelde zich in het zandgebied op kleine en grote schaal hoogveen, en onder invloed van 
regenwater ontstonden veenmoerassen. Deze groeiden als een dikke spons van 
veenmossen steeds verder omhoog, los van het grondwater. De zure en voedselarme 
omstandigheden leidden tot natte slecht toegankelijke moerasgebieden, waar vrijwel geen 
boom kon groeien. De hoogveenrestanten worden gekenmerkt door een hoge waterkwaliteit, 

De ambitie is de hoogveenrestanten in stand te houden en op een aantal plekken het 
hoogveen opnieuw tot groei te brengen. De inzet is op de randen tussen de 
hoogveenrestanten en de hoogveenontginningsgebieden de hoogveenontginningsgebieden 
landschappelijk leesbaar te maken als ontgonnen deel van het oorspronkelijk veenlandschap. 
Zo ontstaat een samenhangend en leesbaar landschap in de hoogveengebieden en een 
overgang naar heide en schaalgraslanden eromheen. 

De norm is dat hoogveenrestanten een beschermende bestemmingsregeling krijgen, gericht 
op instandhouding van levend hoogveen, de waterkwaliteit, de waterkwantiteit en de 
natuurkwaliteit. de overige delen van de hoogveengebieden, de niet hoogveenrestanten, 
krijgen een beschermende bestemmingsregeling gericht op het behoud van het nog 
resterende veenpakket, waarop het waterpeil is afgestemd. Als ontwikkelingen plaatsvinden 
in de nabijheid van hoogveenrestanten, dan dragen deze bij aan verbetering van de 
hydrologie en, waar mogelijk, aan toename van natuurkwaliteit en het areaal levend 
hoogveen.

In de omgeving van het perceel bevinden zich geen hoogveenrestanten. De ontwikkeling kan 
geen bijdrage leveren aan de verbetering van de hydrologie en een toename van 
natuurkwaliteit en het areaal levend hoogveen.

2.2.4.2 Laag van het agrarisch cultuurlandschap

In het agrarisch cultuurlandschap gaat het er altijd om dat de mens inspeelt op de natuurlijke 
omstandigheden en die benut. Hierbij hebben nooit ideeën over schoonheid een rol gespeeld. 
Wel zijn we ze in de loop van de tijd gaan waarderen om hun ruimtelijke kwaliteiten. Vooral 
herkenbaarheid, contrast en afwisseling worden gewaardeerd. De ambitie is gericht op het 
voortbouwen aan de kenmerkende structuren van de agrarische cultuurlandschappen door óf 
versterking óf behoud óf ontwikkeling of een combinatie hiervan.
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De locatie is op de gebiedskenmerkenkaart de 'Laag van het agrarisch cultuurlandschap' 
aangeduid met het gebiedstype . 

Kaart 5. Ruitenveen 4-4A

Figuur: aag va

Het veenkoloniaal landschap kenmerkt zicht door grootschalige landschappen met een 
lineaire bebouwings-, verkavelings- en ontwateringsstructuur. Dit landschap is ontstaan door 
ontginning (turf) van de hoogveengebieden. Vanuit nieuwe linten en kanaaldorpen werd het 
hoogveen ontgonnen. Deze gronden werden vervolgens als akkerbouwgrond in gebruik 
genomen. Inmiddels heeft de melkveehouderij een groot deel van het gebied in gebruik. Het 
kanaaldorp is het karakteristieke dorpstype. In de boerderijbouw is herkenbaar dat het 

De ambitie is de aantrekkelijkheid, de leefbaarheid en kwaliteit van het veenkoloniale 
landschap te versterken. De opgave is om de moderne landbouw te koppelen aan nieuwe 
ontwikkelingen die gericht zijn op leefbaarheid en economische veerkracht. Daarmee kan het 
contrast tussen de grote open ruimtes en dichte zones versterkt worden. 

De norm is dat het veenkoloniaal landschap een beschermende bestemmingsregeling krijgt 
die gericht is op instandhouding van de grote open ruimten, de vergezichten en het contrast 
tussen deze ruimten en bestaande verdichte zones (bebouwing en beplanting). Het 
bestaande stelsel van waterlopen, wegen en bebouwingslinten blijft of wordt daarbij 
gezichtsbepalend en is de plaats waar eventuele ontwikkelingen plaatsvinden. Als 
ontwikkelingen plaatsvinden dan dragen deze bij aan behoud en versterking van bijzondere 

De ontwikkeling op het perceel past binnen het karakteristieke veenkoloniale landschap. De
verhouding tussen de open ruimtes en de dichte zones wordt niet verstoord. De hoeveelheid 
bebouwing op het perceel veranderd niet en de camperplaatsen worden in de bestaande 
groene zone gerealiseerd. Het behoud van de karakteristieke kwaliteiten van het landschap is 
met het advies van de ervenconsulent gewaarborgd. 

2.2.4.3 Stedelijke laag

De stedelijke laag is de laag van de steden, dorpen, verspreide bebouwing, wegen, 
spoorwegen en waterwegen. Het gaat in deze laag om de dynamiek van de steden en de 
grote infrastructurele verbindingen, maar ook om de rust van de dorpen en de landelijke 
wegen en paden. De ligging van een stad of dorp in het landschap, op een kruispunt van 
infrastructuur of in de nabijheid van grondstoffen speelt een belangrijke rol in het functioneren 
ervan. Efficiëntie en bereikbaarheid zijn belangrijke vestigingsfactoren, maar de kwaliteit, 
eigenheid en het onderscheidend vermogen van de regio is ook steeds belangrijker.
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De stedelijke leefwijze en cultuur waaiert meer en meer uit over het agrarisch 
cultuurlandschap. Burgers op getransformeerde boerenerven houden er een stedelijke 
leefwijze op na; weinig (economische) binding met grond en landschap, genietend van de 
onafhankelijkheid op eigen erf. De ruimtelijke kwaliteitsambitie is om een brede waaier aan 
woon-, werk-, en mixmilieus te creëren: elk buurtschap, dorp en stad heeft zijn eigen kleur. 
Daarnaast ligt er de ambitie om het contrast tussen dynamische en luwe gebieden te 
versterken door het infrastructuurnetwerk. 

De locatie is op de gebiedskenmerkenkaart de ' aangeduid met het 
gebiedstype Omdat de kaartlaag slecht zichtbaar is in de viewer van 
de provincie Overijssel, is er geen uitsnede van opgenomen in de ruimtelijke onderbouwing.

Verspreide bebouwing

De agrarische erven hebben van oudsher een hele sterke binden met het landschap. Door 
eenheid in handelen van boeren ontstonden er samenhangende landschappen, die nu nog 
steeds herkenbaar zijn. Bijzonder is dat elk landschap zijn eigen erftype heeft: de opbouw van 
erf, erfbebouwing, erfbeplantingen en relaties met de omliggende gronden zijn specifiek voor 

burgerwoningen met veelal een eigen, individueel karakter en eigen verhaal van ontstaan. 
Door transformatie van erven kan de samenhang tussen erf en landschap vervallen. De erven 
gaan binnen de landsschappelijke eenheid steeds meer verschillen.

De ambitie is om erven opnieuw te verbinden met het landschap en te verkennen als 
alternatief woon/werkmilieu. De erven die vrijkomen worden steeds groter. Soms is sloop een 
goede optie, maar hierdoor worden erven zo klein dat ze kunnen verdwijnen. Deze erven 
kunnen ook een anders gebruikt worden. Door voort te bouwen op de karakteristieken en 
kwaliteiten van de vaak eeuwenoude erven, ligt hier een kans om unieke, echt Overijsselse 
woon/werk-, recreatie- en zorgmilieus te ontwikkelen: sterk verbonden met de historie, het 
omliggende landschap en met veel ruimte voor individuele invulling. 

De norm is dat ontwikkeling van nieuwe erven bijdraagt aan het behoud en ontwikkeling van 
de ruimtelijke kwaliteit overeenkomstig de KGO. In de richtinggevende uitspraken staat dat 
ontwikkelingen die op erven plaatsvinden, bijdragen aan behoud en versterking van de 
kenmerkende erfstructuur en volumematen. Daarnaast blijft er een duidelijk onderscheid 
tussen voorkant en achterkant en vindt koppeling van het erf aan het landschap plaats. Bij 
transformatie van erven kan de ervenconsulent van het Oversticht adviseren over de 
ruimtelijke kwaliteit. 

Informele en trage netwerk

vaarroutes) van de provincie, dat delen van het agrarisch cultuurlandschap en het natuurlijke 
laag toegankelijk en ervaarbaar maakt. De oude zandwegen en paden vormen het 
basisstramien. Van oudsher verbonden deze routes vaak de kernen met het ommeland en 
met elkaar. Doordat bepaalde schakels in dit netwerk in de loop van de tijd zijn verdwenen, is 
er sprake van onderbrekingen. 

De ambitie is om het verplaatsingsgedrag te verschuiven van auto naar fiets. Daarnaast ligt er 
de ambitie om de onderbrekingen op te heffen. Het fiets- en wandelpaden netwerk wordt op 
nieuw van de regio samengevoegd tot een compleet systeem. Verbinden van kernen met het 
buitengebied, ommetjes, gericht op het beleefbaar maken van de directe leefomgeving en het 
landschap en het verknopen van dit netwerk aan overstapplaatsen aan de hoofd- en 
regionale infrastructuur. 

De norm is om informele routes en netwerken in beeld te brengen en een beschermende 
bestemmingsregeling te geven. Bij ruimtelijke ontwikkelingen nabij zandwegen, wandel- en 
fietsroutes worden onderbrekingen in het netwerk voorkomen. In de richtinggevende 
uitspraken staat dat wanneer ontwikkelingen plaatsvinden in gebieden dichtbij de stad of 
dorp, dan dragen deze bij aan het behoud van het padennetwerk. Nieuwe mogelijkheden 
worden benut.

Er zijn op de historische kaarten geen verdwenen verbindingen te vinden. Ook zijn er in de 
omgeving van het perceel geen ontbrekende schakels in het netwerk. Er kunnen als 
onderdeel van het project geen nieuwe mogelijkheden worden benut. 
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2.2.4.4 Laag van de beleving

Met de 'Natuurlijke laag', de 'Laag van het agrarische cultuurlandschap' en de 'Stedelijke laag' 
is het spectrum van de ruimtelijke kwaliteit nog niet compleet. In de 
komen de natuurlijke, functionele en sociale processen bij elkaar. Dit is de laag die gaat over 
de beleefbaarheid van ruimtelijke kwaliteit, identiteit en tijdsdiepte, van recreatieve 
gebruiksmogelijkheden die een belangrijke rol spelen bij de waardering van de leefomgeving. 
De laag van de beleving is de laag van de verbinding en het netwerk. Het voegt kenmerken 
toe als landgoederen, recreatieparken, recreatieve routes maar benut ook vooral de kwaliteit 
van de andere drie lagen. Het maakt ze beleefbaar en tot een belevenis. De 
verblijfsrecreatiecomplexen, de attracties, de routes voor wandelen, fietsen en varen zijn een 
belangrijke economische factor geworden met een vergelijkbaar aandeel in de economie als 
de agrarische sector 

Het plangebied is op de gebiedskenmerkenkaart de aangeduid met 
'Donkerte' 

Kaart 6. Ruitenveen 4-4A

Figuur: Relevant 

Donkerte wordt een te koesteren kwaliteit. De ambitie is de huidige 'donkere' gebieden, op 
zijn minst zo donker te houden, maar bij ontwikkelingen ze liever nog wat donkerder te 
maken. Dit betekent op praktisch niveau terughoudend zijn met verlichting van wegen, 
bedrijventerreinen e.d. en verkennen waar deze 's nachts uit kan of anders lichtbronnen 
selectiever richten. Structureel is het vrijwaren van donkere gebieden van verhoging van de 
dynamiek het perspectief. De ambitie is het rustige en onthaaste karakter te behouden, zodat 
passages van autosnelwegen en regionale wegen niet leiden tot stedelijke ontwikkeling aan 
eventuele op- en afritten. Bundeling van stedelijke functies en infrastructuur in de 'lichte' 
gebieden.

In de richtinggevende uitspraken staat dat in de donkere gebieden alleen minimaal 
noodzakelijk kunstlicht toegepast mag worden. Dit vereist het selectief inzetten en 'richten' 
van kunstlicht. Daarnaast vraagt het veel aandacht voor vermijden van onnodig kunstlicht bij 
ontwikkelingen in het buitengebied.

Deze richtlijnen zijn ook verwerkt in het erfinrichtingsadvies van de ervenconsulent (bijlage 2). 
Hierin wordt geadviseerd om kunstlicht naar beneden te richten en zo veel mogelijk gebruik te 
maken van sensoren. Ook bij de inrichting van de camperplekken in de groene zone wordt 
hier rekening mee gehouden. De initiatiefnemer wil deze zo inrichten dat ze zo min mogelijk
afbreuk doen aan de ontstane natuurwaarden.
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2.2.5 Kwaliteitsimpuls Groene Omgeving

De bestemming van het perceel kan met een wijzigingsbevoegdheid die is opgenomen in het 

nachtverblijf in voormalig agrarische bijgebouwen (boerderijkamers) is een mogelijkheid die 
het bestemmingsplan biedt. Hiervoor is gebruik van de KGO regeling niet nodig. 

Aan het realiseren van een camperstalling in (voormalig) agrarische bebouwing kan mee 
worden gewerkt met de beleidsregels Ontwikkelen met Kwaliteit in het Buitengebied van de 
Gemeente Dalfsen, onderdeel Hergebruik vrijgekomen (agrarische) bebouwing (VAB). 

Het realiseren van recreatieve bedrijfsactiviteiten buiten de bestaande bebouwing is alleen 
mogelijk met gebruik van de Kwaliteitsimpuls Groene Omgeving. Bij het doorlopen van het 
onderstaande schema wordt dus alleen gekeken naar het realiseren van de camperplaatsen. 
De overige ontwikkelingen en de bijbehorende beleidsregels worden verderop in deze 
onderbouwing beschreven. 

De kwaliteit van het Overijsselse landschap en de sociaaleconomische ontwikkeling van het 
landelijk gebied gaan hand in hand en vormen de basis voor allerlei ontwikkelingen. Nieuwe 
ontwikkelingen moeten mogelijk zijn onder voorwaarde dat ze bijdragen aan de kwaliteit van 
de leefomgeving. Met de kwaliteitsimpuls Groene Omgeving biedt de provincie Overijssel 
beleidsruimte aan gemeenten voor ontwikkelingen in de groene ruimte. Ruimtelijke kwaliteit 
wordt gerealiseerd door naast bescherming vooral in te zetten op het verbinden van 
bestaande gebiedskwaliteiten en nieuwe ontwikkelingen, waarbij bestaande kwaliteiten 
worden beschermd en versterkt en nieuwe kwaliteiten worden toegevoegd.

De balans tussen ontwikkelingsruimte en de gevraagde investering in de groene omgeving 
wordt bepaald aan de hand van de mate waarin de ontwikkeling gebiedsvreemd/gebiedseigen 
is en de schaal en impact op de ruimtelijke kwaliteit.
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Gebiedseigen of gebiedsvreemde functie

De voorgestelde ontwikkeling aan het Ruitenveen 4-4A wordt gedaan om het erf van een 
nieuwe impuls te voorzien. De voormalige agrarische functie is niet meer aanwezig en de 
gebouwen staan leeg. Na de realisatie van de ontwikkeling wordt de meest zichtbare functie 

ing van de 
provincie Overijssel kan de vormgeving van de gebouwen en terreinen beschreven worden 

stedenbouw oet daarom beschouwd worden als 
gebiedsvreemd. Het uitgangspunt is dat gebiedsvreemde functies zoveel mogelijk in- of 
aansluitend aan bestaand bebouwd gebied een plek moeten krijgen.

Wanneer er toch een aanleiding is om een stedelijke functie te ontwikkelen in de groene 
omgeving dan geeft het ontwikkelingsperspectief uit de Omgevingsvisie Overijssel aan of dit 
op hoofdlijnen past in de ontwikkelingsrichting die de provincie voor een gebied als voorkeur 

vooral op het ontwikkelen van de agrarische functie. Andere functies zijn mogelijk binnen dit 
perspectief, zolang ze de landbouw niet hinderen in de verdere ontwikkeling. Ook moeten ze 
aansluiten bij het bestaande ruimtelijke raamwerk van landschap, bebouwing en wegen. 

De ontwikkeling van recreatieve activiteiten op het perceel hindert de omliggende agrarische 
bedrijven niet. Het perceel ligt op 250m afstand van het dichtstbijzijnde agrarische bedrijf,
waardoor geluids- en licht- en stof-overlast nagenoeg uitgesloten kunnen worden. Vanuit de 
Wet geurhinder en veehouderij zijn er ook geen belemmeringen, omdat recreatieplekken niet 
gezien worden als geurgevoelige objecten. Alle ontwikkelingen worden aangrenzend aan de 
huidige bebouwing gerealiseerd tussen het bestaande groen. Hiermee sluit de ontwikkeling 
aan bij het ruimtelijke raamwerk van het grootschalige landschap. 

In de Structuurvisie Buitengebied ligt het plangebied in het Landschap van de 
. De functie Recreatie aangeduid, waarbij wordt 

aangegeven economische ontwikkeling binnen de landschappelijke kaders. Binnen dit 
uitgangspunt past het bieden van ruimte voor verblijfs- en/of dagrecreatie in aansluiting op de 
linten. De gemeente zet daarom in op kleinschalige vormen van recreatie, bijvoorbeeld als 
neventak op agrarische erven of in vrijkomende (agrarische) bebouwing. De voorgestelde 
ontwikkeling past uitstekend binnen deze beleidskaders. 

De functie is gebiedsvreemd maar binnen het ontwikkelingsperspectief en de 
gemeentelijke structuurvisie zijn er wel mogelijkheden om aan de ontwikkeling mee te 
werken. Er kan mee worden gewerkt aan het plan, maar er moet een extra KGO inspanning 
worden gedaan bovenop de basisinspanning. 

Schaal en impact op de ruimtelijke kwaliteit 

De uitbreiding vindt plaats op het bestaande erf, waarbij er geen nieuwe bebouwing wordt 
toegevoegd. Alle nieuwe functies komen binnen de bestaande leegstaande bebouwing, 
waardoor er visueel niets veranderd aan het landschap. De camperstandplaatsen hebben een 
zeer geringe impact op het landschap en bestaan slechts uit een grasraster/grasbeton. Ook 
worden de camperplaatsen achter opstaand groen geplaatst, waardoor ze vanuit het 
landschap maar beperkt zichtbaar zijn. De schaal en de impact op de ruimtelijke kwaliteit zijn 
aan te merken als klein. 

Eigen belang of maatschappelijk belang

De ontwikkeling dient voornamelijk het eigen belang van de initiatiefnemer. De initiatiefnemer 
ontwikkelt een nieuwe economische drager voor het perceel dat hij heeft aangekocht. Het 
enige maatschappelijke belang dat de ontwikkeling dient is dat het in ongebruik geraakte erf 
een nieuwe functie krijgt, waarmee leegstand voorkomen wordt. 

Basisinspanning

Voor ruimtelijke ontwikkelingen wordt altijd een basisinspanning verlangd. Hiermee wordt 
goede ruimtelijke inpassing gewaarborgd. In het geval van de ontwikkeling aan de Ruitenveen 
4/4A zal dit bestaan uit het inpassen van de nieuwe ontwikkelen in het bestaande landschap. 
De ervenconsulent heeft advies gegeven over hoe de nieuwe functie ingepast kan worden op 
het erf. 
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Aanvullende kwaliteitsprestaties

Bovenop de basisinpassing is in het kader van de KGO regeling een extra investering in de 
ruimtelijke kwaliteit vereist. De ontwikkeling betreft het ontwikkelen van camperplekken op het 
perceel. Dit is een gebiedsvreemde functie, van een kleine schaal met een lage impact, 
waarmee voornamelijk het eigen belang is gediend. Hierdoor is een kleine aanvullende 
kwaliteitsinspanning vereist. 

De initiatiefnemer heeft ervoor gekozen om dit te doen door het erf een extra kwaliteitsimpuls 
te geven. Aan de hand van het advies van de ervenconsulent wordt het erf natuur inclusief 
ingericht, met een versterking van de bestaande natuurlijke waarden. Daarnaast wil de 
initiatiefnemer voor het onderhouden van het terrein een medewerker aanstellen met een 
afstand tot de arbeidsmarkt. Hiermee wil hij de re-integratie bevorderen. Afhankelijke van de 
ontwikkeling van het bedrijf wil hij mogelijk nog meer mensen aannemen. Dit voornemen telt 
mee als een extra inspanning op maatschappelijke vlak. 

De investeringen in ruimtelijke en maatschappelijke doelen zijn hiermee in balans met de 
geboden ontwikkelingsruimte.

2.2.6 Conclusie toetsing aan het provinciaal beleid

De ruimtelijke ontwikkeling in dit bestemmingsplan, is in overeenstemming met het provinciaal 
beleid uit de Omgevingsvisie en -verordening Overijssel.



6e Verzamelplan bestemmingsplan Buitengebied gemeente Dalfsen Ruitenveen 4-4A

2.3 Gemeentelijk beleid

2.3.1 Structuurvisie Buitengebied Gemeente Dalfsen

Op de kaart van de Structuurvisie Buitengebied zijn grenzen aangegeven tussen de 
deelgebieden die misschien een bepaalde 'hardheid' suggereren. Overgangen tussen 
landschappen zijn in de praktijk echter vaak 'zacht' en niet of nauwelijks op een bepaalde 
perceelsscheiding te begrenzen. 

Datzelfde geldt voor de beschrijving van de karakteristiek. Niet overal in een bepaald 
deelgebied zullen in dezelfde mate waarden en karakteristieken aanwezig zijn. Bij (aanvragen 
voor) ruimtelijke ontwikkelingen is dan ook altijd een verfijningslag nodig. Aanvragers mogen 
ervan uitgaan dat zal worden getoetst aan daadwerkelijk aanwezige waarden. 

Het perceel Ruitenveen 4-4A ligt in de Structuurvisie Buitengebied Dalfsen in het Landschap 
van de veentonginningen . Zie kaart 7 voor een uitsnede uit de Structuurvisie Buitengebied 
Dalfsen.

Kaart 7. Ruitenveen 4-4A

2.3.1.1 Karakteristiek veenontginningenlandschap

Het veenontginningenlandschap in het noorden van de gemeente Dalfsen is ontstaan na het 
ontginnen van het hoogveen dat zich uitstrekte tot in Drenthe. Het veenontginningslandschap 
heeft een open en rationeel karakter. De verkaveling is meest blokvormig, wegen en 
waterlopen zijn recht en beplanting is beperkt tot (vaak eenzijdige) wegbeplanting. Door het 
dempen van de Dedemsvaart, de sterke groei van Nieuwleusen en de ruilverkavelingen in de 
landbouw is de van oudsher sterke noord-zuidgerichtheid in het gebied vertroebeld geraakt.

De basis van de ontginningen vormt het lint van Ruitenveen en Oosterveen. Dit lint heeft in 
tegenstelling tot het gebied rondom een besloten karakter. Het lint bestaat uit een 
aaneenschakeling van boerderijen op smalle percelen, voorzien van boomsingels op de 
perceelsgrenzen. De opstrekkende verkaveling (slagenverkaveling) biedt fraaie doorzichten 
naar het weidse achterland. 

De Dedemsvaart, nu grotendeels gedempt en alleen als weg nog aanwezig, is een 
belangrijke ontginningslijn in het noordelijk deel van het ontginningsgebied.De landbouw is de 
belangrijkste functie in het gebied. Het grondgebruik is voornamelijk grasland, maar her en 
der komen ook verspreid percelen met bouwland (maïs) en enkele (boom)kwekerijen voor.

2.3.1.2 Kernkwaliteit

Het veenontginningsgebied in de gemeente Dalfsen kenmerkt zich door enerzijds een 
grotendeels open en rationeel agrarisch landschap en anderzijds kleinschalige 
bebouwingslinten (Meele, Oosterveen en Ruitenveen) met een kenmerkende 
slagenverkaveling. 
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2.3.1.3 Ontwikkelingsrichting Recreatie

Zoals eerder aangegeven, streeft de gemeente in dit deelgebied naar economische 
ontwikkeling binnen de landschappelijke kaders. Binnen dit uitgangspunt past het bieden van 
ruimte voor verblijfs- en/of dagrecreatie in aansluiting op de linten. Omdat een grote 
verdichting van het agrarisch productielandschap niet wordt voorgestaan en ontwikkelingen 
binnen de linten zijn afgestemd op de maat en schaal daarvan, is het niet waarschijnlijk dat in 
dit deelgebied ruimte zal zijn voor grootschalige vormen van dag- of verblijfsrecreatie. De 
gemeente zet daarom in op kleinschalige vormen van recreatie, bijvoorbeeld als neventak op 
agrarische erven of in vrijkomende (agrarische) bebouwing.

Het gebied biedt goede mogelijkheden voor routegebonden recreatie. De toegankelijkheid 
van het landelijk gebied vanuit de dorpen kan worden vergroot door van oudsher aanwezige 
verbindingen te herontwikkelen. Daarbij wil de gemeente zoveel mogelijk 'werk met werk' 
maken.

Dit initiatief betreft een recreatieve ontwikkeling waar, op de openbare camperplekken en het 
initiatief aan de Den Hulst na, nog weinig aanbod voor is. Het initiatief aan de Den Hulst 20 
lag ook in het 'Landschap van de Veenontginningen', waarbij kleinschaligheid is gedefinieerd 
aan de hand van een advies van de ervenconsulent die heeft bekeken wat het landschap ter 
plekke aan kon. Ook voor het initiatief aan de Ruitenveen/Jagtlusterallee heeft de 
ervenconsulent een advies uitgebracht. Hierin is het aantal camperplaatsen niet 
gemaximeerd, maar worden wel plekken aangewezen waar camperplaatsen gerealiseerd 
zouden kunnen worden. De aanvrager heeft dit advies overgenomen en in zijn 
erfinrichtingsplan vijftien camperplekken getekend. Hiermee is de schaal vergelijkbaar met 
het eerdere initiatief, namelijk klein. Het is dan ook niet meer dan logisch om bij dit initiatief 
welke in hetzelfde landschap ligt ook dezelfde lijn te hanteren. De boerderijkamers worden 
gerealiseerd in bestaande vrijkomende agrarisch bebouwing, welke dus per definitie aansluit 
op de linten. Boerderijkamers mogen maximaal 15 slaapplaatsen bedragen en de totale 
oppervlakte mag maximaal 200 m2 bedragen. 

Binnen het deelgebied worden bestaande woningen gerespecteerd, zolang deze de 
mogelijkheden van de landbouwfunctie in het gebied niet beperken. De woningen liggen in dit 
geval aan het lint Ruitenveen, welke voornamelijk een woonfunctie kent met enkele 
verspreide agrarische bedrijven. Het omzetten naar een woonbestemming zal in dit geval 
geen gevolgen hebben voor deze agrarische bedrijven.

Door de kleinschaligheid van het initiatief en de aansluiting op de linten past het initiatief 
binnen de Structuurvisie Buitengebied.

2.3.2 Beleidsregels Ontwikkelen met kwaliteit in het Buitengebied van de gemeente Dalfsen

De Beleidsregels Ontwikkelen met Kwaliteit in het Buitengebied van de Gemeente Dalfsen 
vormen verder de basis voor (ruimtelijke) ontwikkelingen in het buitengebied. Het doel van dit 
beleid is het verbeteren van de ruimtelijke kwaliteit en het behouden van een sociaal 
economisch leefbaar landelijk gebied. De komende jaren komen veel agrarische erven vrij. 
Hergebruik van deze erven kan de economische vitaliteit helpen behouden. Het VAB-beleid 
en het KGO-beleid bieden in dit geval mogelijkheden om de gevraagde ontwikkeling te 
kunnen realiseren. -beleid 
en draagt bij aan de doelstellingen. In paragraaf 2.2.5 wordt verder ingegaan op de KGO 
balans.

Zowel het toekennen van een woonbestemming aan de (voormalig) agrarische 

en het toestaan van boerderijkamers in twee andere schuren vallen onder het VAB-beleid.
Deze functies worden binnen de bestaande bebouwing uitgevoerd. Volgens de 
ervenconsulent van het Oversticht zijn het goede vervolgfuncties voor de bestaande 
bebouwing. De nieuwe functies hebben met ongeveer 15 extra vervoersbewegingen per dag 
geen onaanvaardbare verkeersaantrekkende werking. Er wordt gebruik gemaakt van de 
huidige ontsluitingen op de Ruitenveen en Jagtlusterallee. Het hergebruiken van woningen 

hergebruiken van twee andere schuren voor boerderijkamers past binnen de beleidsregels 
voor vrijkomende agrarische bebouwing.
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2.3.3 Beleid recreatie en toerisme

aanvulling op de Nota Kampeerbeleid 2011) biedt mogelijkheden voor camperplaatsen buiten 
kampeerterreinen. Het plan van de initiatiefnemer zou hierbinnen (onder vergelijkbare 
voorwaarden als voor Den Hulst 20) een plek kunnen krijgen. Het initiatief aan de Den Hulst 
20 is destijds toegestaan op basis van het onderscheidende karakter (camperplaatsen + 
wellness). Een voorwaarde bij de Den Hulst 20 was destijds dat het initiatief kleinschalig 
moest blijven en binnen de landschappelijke kaders moest passen. Kleinschaligheid is in dat 
initiatief uitgelegd als maximaal 15 camperplaatsen, aan de hand van een advies van de 
ervenconsulent die naar het landschap kijkt. Ook bij het initiatief Ruitenveen/Jagtlusterallee 
gaat het om in totaal 15 camperplaatsen, waarbij de locaties gekozen zijn aan de hand van 
het advies van de ervenconsulent. 

Daarnaast biedt het Beleidsplan Recreatie en Toerisme ruimte voor het uitbreiden van 
verblijfsrecreatie. Initiatieven tot vestiging van onderscheidende vormen van verblijfsrecreatie 
worden hierbij ondersteunt. In tegenstelling tot andere camperplaatsen, zijn de 
camperplaatsen bij de Ruitenveen/Jagtlusterallee verspreidt over een natuurlijk ingericht 
perceel. Het betreft hier het aanbieden van recreatie in combinatie met natuur. Daarnaast 
worden er voorzieningen voor mindervaliden aangeboden. Het initiatief is als passend aan te 
merken binnen de huidige beleidskaders.

2.3.4 Landschapsontwikkelingsplan

Het Landschapsontwikkelingsplan (LOP) is een gemeentedekkende visie op de 
landschappelijke ontwikkeling van zeven verschillende deelgebieden. In het LOP is per 
deelgebied een beschrijving van het landschap gegeven. Het perceel Ruitenveen 4-4A ligt in 

.

De ervenconsulent van Het Oversticht heeft voor deze ontwikkeling een advies uitgebracht 
die passend is in de structuur van het landschap. Op basis van dit advies heeft de 
initiatiefnemer een erfinrichtingsplan opgesteld. Zie kaart 8 voor het erfinrichtingsplan, welke 
als bijlage is toegevoegd.
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Kaart 8. Erfinrichting Ruitenveen 4-4A

Het advies van de ervenconsulent is ook als bijlage bij deze ruimtelijke onderbouwing 
gedaan. De ontwikkeling past in het Landschapsontwikkelingsplan.
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Hoofdstuk 3 Onderzoeken

In dit hoofdstuk worden alle ruimtelijk relevante omgevingsfactoren op een rij gezet en 
belangen afgewogen. De belangenafweging moet aantonen dat de betreffende ontwikkeling 
aan een goede ruimtelijke ordening voldoet. Daarbij wordt op het volgende ingegaan:

Archeologie;

Bodem;

Duurzaamheid;

Ecologie;

Externe veiligheid;

Milieuzonering;

Geluid;

Luchtkwaliteit;

Verkeerssituatie;

Water.

3.1 Archeologie

Volgens deze beleidskaart heeft het erf op het perceel Ruitenveen 4/4A en Jagtlusterallee 1
een hoge archeologische verwachting (Waarde archeologie 3). Bij een aanvraag om een 
omgevingsvergunning, voor bouwwerken groter dan 50 m2 en dieper dan 0,3 m - maaiveld, 
moet een rapport overlegd worden waarin de aanwezigheid van archeologische waarden van 
de gronden die volgens de aanvraag verstoord zullen worden, naar oordeel van 
burgemeester en wethouders in voldoende mate zijn vastgesteld. 

Om het plan te realiseren worden geen extra bouwwerken opgericht. Alle verbouwingen 
zullen intern plaatsvinden. Daarom is een archeologisch vooronderzoek niet nodig. 

De plek waar de camperplaatsen komen, aan de noordkant van het perceel, heeft een 
middelmatige archeologische verwachting (Waarde Archeologie 6). Bij een aanvraag om 
een omgevingsvergunning, voor bouwwerken groter dan 5000 m2 en dieper dan 0,3 m -
maaiveld, moet een rapport overlegd worden waarin de aanwezigheid van archeologische 
waarden van de gronden die volgens de aanvraag verstoord zullen worden, naar oordeel van 
burgemeester en wethouders in voldoende mate zijn vastgesteld. 

Voor de aanleg van de camperplaatsen in het groen zullen er geen graafwerkzaamheden 
dieper dan 0,3 m onder het maaiveld nodig zijn. Daarom is een archeologisch vooronderzoek 
niet nodig. 

Kaart 9. Ruitenveen 4-4A

Figuur: relevant gedeelte archeologische beleidskaart gemeente Dalfsen
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3.2 Bodemkwaliteit

Op het stuk van het erf waar de gebouwen op staan is in 2004 een verkennend
bodemonderzoek uitgevoerd door Terra bodemonderzoek. Hierbij zijn ten opzichte van de 
streefwaarden geen verhoogde waarden gevonden. Er was destijds geen aanleiding tot een 
vervolgonderzoek. Het perceel is sinds dit onderzoek deels in gebruik geweest voor wonen 
en deels voor een paardenhouderij. Dit gebruikt geeft geen aanleiding om aan te nemen dat 
het perceel sinds het uitgevoerde onderzoek vervuild is geraakt. 

Op de locatie van de geplande camperplekken is op 2 december 2019 door Montferland 
Milieu een verkennend bodemrapport opgeleverd. Het volledige rapport is terug te vinden in 
bijlage 3 bij deze ruimtelijke onderbouwing. Hieronder wordt de conclusie weergeven.

Tijdens het veldwerk is de opgeboorde grond zintuiglijk beoordeeld op de mogelijke 
aanwezigheid van bodemverontreiniging. Hierbij zijn geen indicaties waargenomen die hierop 
duiden. In geen van de geanalyseerde parameters in zowel grond als grondwater is de 
waarde voor nader onderzoek (tussenwaarde) en/of de interventiewaarde overschreden. Uit 
de onderzoeksresultaten kan geconcludeerd worden dat er op de locatie geen ernstige 
bodem- of grondwaterverontreinigingen aanwezig zijn. De vastgestelde waarden overschrijd 
enkel de streefwaarde, wat duidt op enkel lichte (natuurlijke) verontreiniging. De tevoren 

niet- Het 
aangetroffen barium gehalte wordt toegeschreven aan een natuurlijke oorsprong. Er is geen 
eenduidige verklaring te geven voor de aanwezigheid van een lichte verontreiniging met 
vinylchloride in het grondwater.

Uit milieukundig oogpunt is er naar mening van Montferland Milieu geen bezwaar tegen de 
voorgenomen plannen, aangezien de vastgestelde verontreinigingen geen risico's voor de 
volksgezondheid opleveren. De bodem wordt geschikt geacht voor het huidige en 
toekomstige gebruik.

3.3 Duurzaamheid

April 2017 heeft de gemeenteraad van Dalfsen het Beleidsplan duurzaamheid 2017 2025 
vastgesteld. In dit beleidsplan worden verbeterdoelen en concrete doelen gesteld. De ambitie 
is om een duurzaam leefbare gemeente te maken. Hiervoor zijn vier verbeterdoelen gesteld: 
meer lokale kracht, minder energiegebruik, meer duurzame energie en meer circulair. 

Met de toepassing van VAB en KGO wordt bijgedragen aan duurzame ontwikkeling van het 
buitengebied doordat bebouwing zonder vervolgfunctie wordt hergebruikt en er duurzaam in 
ruimtelijke kwaliteit geïnvesteerd wordt. De ontwikkeling van een nieuwe economische drager 
geeft extra kracht aan het buitengebied van Nieuwleusen. De initiatiefnemer onderzoekt de 
mogelijkheden voor het realiseren van een zonnedak op de daken van de schuren, waarbij 
wellicht gewerkt kan worden met een postcoderoos.

3.4 Ecologie

3.4.1 Natura 2000 gebieden

Het plangebied maakt geen onderdeel uit van een Natura 2000-gebied of een Beschermd 
natuurmonument. Het dichtstbijzijnde natuurbeschermingsgebied is het Natura 2000-gebied 
Uiterwaarden Zwarte Water & Vecht op een afstand van ca. 7,1 km van het plangebied. 
Gezien de relatief grote afstand van het plangebied tot het dichtstbijzijnde 
natuurbeschermingsgebied en de beperkte effectafstand van de ingreep, kan een 
rechtstreekse aantasting van de instandhoudingsdoelstellingen van het Natura 2000-gebied 
op voorhand worden uitgesloten. Hieronder wordt ingegaan op de effecten die de 
ontwikkeling kan hebben op de stikstofdepositie in de omliggende Natura 2000-gebieden.

Verdere toetsing in de vorm van een verslechteringstoets of een passende beoordeling of het 
aanvragen van een vergunning op grond van de Wet natuurbescherming is niet aan de orde. 
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Stikstofdepostie 

In 2015 is het Programma Aanpak Stikstof (PAS) met bijbehorende wetgeving vastgesteld en 
in werking getreden. In het PAS werkten overheden en maatschappelijke partners samen om 
de stikstofuitstoot te verminderen en daarmee ook economische ontwikkelingen mogelijk te 
maken. Op 29 mei 2019 ontstond als gevolg van een uitspraak van de Raad van State 
jurisprudentie rond de systematiek van het PAS. Kortgezegd is het PAS door de uitspraak 
van de RvS vernietigd. Daarom moet er sindsdien voor ieder plan of project worden 
beoordeeld of het plan of project een verslechterend of significant verstorend effect kan 
hebben op een Natura 2000-gebied.

De initiatiefnemer heeft besloten om door Busscher Milieu Advies een AERIUS berekening te 
laten uitvoeren om te zien of de uitvoering van project leidt tot extra stikstofdepositie. Deze 
rapport is in zijn volledigheid terug te vinden in bijlage 4 van de ruimtelijke onderbouwing.
Omdat er geen bouwwerkzaamheden worden uitgevoerd om het plan uit te voeren is er 
alleen gekeken naar de gevolgen van het nieuwe gebruik van het perceel. Hieronder vind u 
de stikstofberekening en de resulterende conclusie uit het rapport; 

Uitgangspunten realisatiefase
Zoals bij de inleiding op dit hoofdstuk reeds aangegeven vinden er geen (bouw-) 
werkzaamheden plaats om het terrein geschikt te maken voor het opstellen van de campers. 
Kortom in deze fase vindt er geen uitstoot van stikstof plaats. Nu er in de realisatiefase geen 
stikstof vrijkomt, is er dus ook geen sprake van depositie van stikstof op de Natura 
2000-gebieden. Het uitvoeren van een AERIUS calculator-berekening is dan ook niet nodig.

Uitgangspunten gebruiksfase
Als gevolg van het aanbieden van camperplaatsen voor de recreatie zal ten opzichte van de 
huidige situatie wel sprake zijn van enig extra gemotoriseerd verkeer in het gebied en op de 
bestaande wegen in de directe omgeving. Dit extra gemotoriseerd verkeer leidt tot emissies 
van NOx en NH3 naar de omgeving en is om die reden meegenomen in de berekening. Voor 
het vaststellen van de verkeersgeneratie is in eerste instantie gebruik gemaakt van de 
kentallen uit CROW-
onderstaande uitgangspunten gehanteerd:

Verblijfsrecreatie: camping (kampeerterrein).

Conform de kentallen uit de CROW-
zou sprake zijn van een maximale verkeersgeneratie van 6 mvt/etmaal met lichte voertuigen. 
Dit komt overeen met 12 motorvoertuigbewegingen per etmaal.

Desondanks is er in de berekening uitgegaan van een worst case scenario. Hierbij is er vanuit 
gegaan dat alle campers 2 keer per etmaal aan- en afrijden. Dit komt overeen met 60 
motorvoertuigbewegingen per etmaal. De verkeersbewegingen zijn in het rekenmodel 
gemodelleerd door middel van een lijnbron. Voor deze lijnbron is gerekend met het wegtype 

camperterrein tot aan de N377. Ter hoogte van de N377 gaan de campers op in het reguliere 
wegverkeer.

Resultaten stikstofdepositie
Uit de berekening voor de gebruiksfase blijkt dat de hierbij behorende activiteiten niet leiden 
tot een bijdrage groter dan 0,00 mol N/ha/jaar op Natura 2000-gebied Uiterwaarden Zwarte 
Water en Vecht of andere in de omgeving gelegen Natura 2000-gebieden.
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3.4.2 Natuurnetwerk Nederland (voorheen EHS)

Het plangebied ligt niet binnen de begrenzing van het Natuurnetwerk Nederland (NNN). In de 
wijdere omgeving van het plangebied liggen enkele NNN-gebieden, waaronder de Vecht en 
enkele grotere bosgebieden langs de noordzijde van de Vecht onder Dalfsen. Aangezien het 
plangebied buiten het NNN ligt en van een fysieke aantasting van het NNN dus geen sprake 
is, kunnen opvallende effecten op de wezenlijke kenmerken en waarden van het NNN worden 
uitgesloten. Bovendien kent de ingreep (realisatie recreatieve kampeerplaatsen & hergebruik 
leegstaande bebouwing) slechts een beperkte effectafstand en zal geen sprake zijn van een 
opvallende verstoring binnen het NNN
tenzij-

3.4.3 De Wet natuurbescherming

Door Otte Groenadvies is op 1 november 2019 een veldbezoek afgelegd aan de percelen 
Ruitenveen 4-4A & Jagtlusterallee 1. De bevindingen van dit bezoek zijn, samen met de 
resultaten van een bureauonderzoek, verwerkt in een QuickScan Flora en Fauna. Dit rapport 
is aan de ruimtelijke onderbouwing toegevoegd als bijlage 5 . De aanbevelingen en 
conclusies uit het plan zijn hieronder overgenomen. 

Conclusies

Aanbevelingen

N2000
Voer een AERIUS-berekening uit om aan te bepalen of met de nieuwe ontwikkeling/inrichting
negatieve effecten op N2000 gebied plaatsvinden. Zie hiervoor voorgaande passage.

Zorgplicht
Ten aanzien van alle dieren en planten (beschermd of niet beschermd) geldt dat men zich 
dient te houden aan de algemene zorgplicht. Dit houdt in dat nadelige gevolgen voor flora en 
fauna naar redelijkheid zoveel mogelijk voorkomen moeten worden.

Zoogdieren:
Egel, bunzing en hermelijn: Mits bij de ruimtelijke ontwikkeling de de struiklaag en aanwezige 
houtrillen worden behouden, worden er geen negatieve effecten verwacht op deze soorten.
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Vleermuizen: Mits er rekening wordt gehouden met kunstmatige lichtbronnen wordt er geen 
verstoring verwacht op foeragerende vleermuizen.

Vogels:
Effecten op beschermde soorten en soortgroepen waarvoor geen vrijstelling geldt, zijn 
uitgesloten omdat er geen aanwijzingen zijn dat dergelijke soorten binnen invloedssfeer van 
de werkzaamheden voorkomen;
Tijdens het broedseizoen zijn broedgevallen van algemene broedvogels in de omgeving van 
het plangebied te verwachten. Bezette nesten mogen nooit vernield worden. Verstoring is 
alleen toegestaan wanneer deze geen invloed heeft op de overleving van ouders en jongen. 
De piek van het broedseizoen ligt in de periode half maart-half juli, maar eerdere en latere 
broedgevallen komen voor;

Overige:
Wanneer tijdens werkzaamheden toch beschermde soorten worden aangetroffen dienen
werkzaamheden tijdelijk te worden stilgelegd en wordt contact opgenomen met een inzake
deskundige. Overleg met de deskundige moet duidelijk maken hoe met de ontstane situatie 
kan worden omgegaan;
Goedgekeurde gedragscode, ruimtelijke ontwikkeling van de vereniging Stadswerk kan 
worden toegepast tijdens de werkzaamheden. Hierin wordt beschreven hoe om te gaan met 
o.a. de algemene zorgplicht. Wel moet er een kanttekening worden geplaatst, als basis van 
de gedragscode ligt de Flora en Faunawet. De gedragscode is nog niet aangepast op de (per 
1 januari 2017) geldende wet- en regelgeving, Wet natuurbescherming. 

3.5 Externe veiligheid 

De ontwikkeling is getoetst aan het Externe Veiligheidsbeleid zoals aangegeven in het 
verzamelplan. Risicozonering rondom Ruitenveen 4-4A is hieronder aangegeven.

Kaart 10. Ruitenveen 4-4A

Uitsnede gemeentelijke risicokaart Giskit viewer 2017 gem Dalfsen

3.5.1 Toetsing Risicobronnen

Toets aan risicokaart

Het plangebied ligt in het groene gebied. Dit betekent dat externe veiligheid geen rol speelt.

Conclusie

Het plangebied ligt zo ver af van de risicobronnen, zodat externe veiligheid geen rol speelt. 
Nader onderzoek is niet nodig.

3.6 Milieuzonering

Het agrarische bedrijf wat zich eerst op het perceel bestond wordt stopgezet. In plaats 
hiervan krijgt het erf een gecombineerde Woon- en Recreatieve functie. Hiermee ontstaat er 
een verbetering van de milieusituatie voor de omliggende erven. 
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Het perceel ligt op meer dan 250 meter van het dichtstbijzijnde agrarische perceel. Hiermee is 
het niet aannemelijk dat er op het perceel sprake is van geluid-, licht- of stofoverlast. Dit 
betekent ook dat de ontwikkeling op het perceel de toekomstige ontwikkeling van de 
omliggende agrarische bedrijven niet verhindert.

3.7 Geluid

De Wet geluidhinder heeft als doel de mensen te beschermen tegen geluidsoverlast. Op 
basis van deze wet moet bij ruimtelijke ontwikkelingen aandacht worden besteed aan het 
aspect geluid. 

Kaart 11. Ruitenveen 4-4A

Uitsnede gemeentelijk milieumodel Giskit viewer 2017 gem Dalfsen

Het perceel Ruitenveen 4-4A ligt aan de zuidkant langs een 60km ontsluitingsweg in het 
buitengebied van Nieuwleusen. Deze weg heeft een geen doorgaande functie en wordt 
slechts door bestemmingsverkeer en landbouwverkeer gebruikt. Aan de oostkant van het 
perceel begint zich de Jagtlusterallee, een 60km weg met een meer doorgaande functie. 
Deze verbindt de noord- en zuidkant van Nieuwleusen met elkaar. 

Het geluidsniveau dat op het perceel wordt verwacht vanwege het verkeer bedraagt 43 tot 
maximaal 53 dB. Dit is hoger dan de in de Wet Geluidhinder maximaal toegestane waarde 
van 48 dB. Omdat het om bestaande woningen gaat is deze bepaling echter niet van 
toepassing.

Hierdoor ondervindt het bestemmingsplan geen belemmeringen vanuit de Wet geluidhinder.

3.8 Luchtkwaliteit

Het bestemmingsplan bevat het hergebruik van enkele bestaande bijgebouwen, het 
herbestemmen van bedrijfswoningen naar burgerwoning en het aanleggen van enkele 
camperstaplaatsen. Geconcludeerd kan worden dat door de ontwikkeling, die in het 
onderhavige bestemmingsplan mogelijk wordt gemaakt, de luchtkwaliteit niet "in betekenende 
mate" zal verslechteren. Aan het bepaalde omtrent luchtkwaliteit wordt dan ook voldaan. 
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3.9 Verkeerssituatie

De percelen Ruitenveen 4-4A en Jagtlusterallee 1 worden via drie erfopgangen ontsloten. Er 
bevindt zich één erfopgang aan de zuidkant, welke het perceel verbind met het Ruitenveen.
Deze zal gebruikt worden voor de woonfunctie van het perceel. De andere twee toegangen 
bevinden zich aan de oostkant van het perceel en sluiten aan op de Jagtlusterallee. Voor de 
realisatie van het plan wordt er gebruik gemaakt van de bestaande ontsluitingen. Parkeren 
moet op het erf zelf plaatsvinden, waarvoor op het perceel voldoende ruimte aanwezig is.

Kaart. 12 Ruitenveen 4-4A

Locatie erfopgangen Giskit viewer 2017 gem Dalfsen

De ontsluiting van de woning Ruitenveen 4/4a zal plaatsvinden via het Ruitenveen. De 
ontsluiting van de woning Jagtlusterallee zal plaatsvinden via de zuidelijke ontsluiting op de 
Jagtlusterallee. De meest noordelijke ontsluiting op de Jagtlusterallee zal gebruikt worden 
voor de recreatieve functie en de camperstalling. Jagtlusterallee. Hierbij moeten de 
bestaande aansluitingen opnieuw ingericht worden, zodat de zichtbaarheid ter hoogte van de 
aansluitingen goed is. Om de veiligheid te waarborgen moet de beplanting rondom de 
aansluitingen verwijderd worden.

De verwachting is dat het toevoegen van de nieuwe functies leidt tot maximaal 15 
bewegingen van motorvoertuigen per etmaal. Hiermee is er geen sprake van een 
onaanvaardbare verkeersaantrekkende werking. Het lokale netwerk kan deze toename in het 
aantal verkeersbewegingen aan.
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3.10 Water

3.10.1 Watertoets

In het kader van de Wet ruimtelijke ordening (Wro) en het Besluit ruimtelijke ordening (Bro) is 
een watertoets verplicht bij gemeentelijke bestemmingsplannen en projectbesluiten. De 
watertoets is een procesinstrument, waarbij het waterschap en de initiatiefnemer (gemeente) 
onderlinge afstemming zoeken.

3.10.2 Relevant beleid

Er zijn veel beleidstukken over water vastgesteld. Zowel de provincie, het waterschap als de 
gemeente stellen waterbeleid vast. De belangrijkste kaders zijn de Omgevingsverordening en 
visie van de provincie Overijssel, het Waterbeheerplan 2016 2021 van het Waterschap 

Drents Overijsselse Delta, het gemeentelijk rioleringsplan en het Waterplan van de gemeente 
Dalfsen.

3.10.3 Invloed op de waterhuishouding

Binnen het bestemmingsplan worden geen wooneenheden gerealiseerd. Er vindt geen 
toename van het verharde oppervlak plaats. Het plangebied bevindt zich niet binnen een 
beekdal, primair watergebied of een stedelijk watercorridor. 

Bij nieuwe bouwwerken is de minimale ontwateringsdiepte een belangrijk aandachtspunt. De 
minimale ontwateringsdiepte is de afstand tussen de gemiddelde hoogste grondwaterstand 
(GHG) en het maaiveld. Voor de aanleghoogte van gebouwen (onderkant vloer begane 
grond) wordt een aanleghoogte van de vloer geadviseerd van minimaal 80 centimeter ten 
opzichte van de GHG. Bij een afwijkende maatvoering is de kans op structurele 
grondwateroverlast groot. Bij het bouwen zonder kruipruimte kan worden volstaan met een 
geringere ontwateringsdiepte. Om wateroverlast en schade in woningen en bedrijven te 
voorkomen wordt geadviseerd om een drempelhoogte van 30 centimeter boven het straatpeil 
te hanteren. Ook voor lager, beneden het maaiveld, gelegen ruimtes (kelders, 
parkeergarages) moet aandacht worden besteed aan het voorkomen van wateroverlast.

Voor het dempen van watergangen / sloten (ook die niet in beheer zijn bij het waterschap) 
dient altijd een Watervergunning te worden aangevraagd bij het Waterschap Drents 
Overijsselse Delta. 

Binnen het plangebied ligt een beschermingszone van een hoofdwatergang of watergang van 
het Waterschap Drents Overijsselse Delta. De functie van deze watergang(en) moet te allen 
tijde worden gegarandeerd. Hierbij wordt rekening gehouden met de beschermingszone van 
deze watergangen zoals in de Keur van het Waterschap Drents Overijsselse Delta 
beschreven. Met betrekking tot deze watergangen gelden de binnen de Keur van het 
Waterschap Drents Overijsselse Delta opgenomen gebods- en verbodsbepalingen. Voor 
werkzaamheden binnen de beschermingszone moet een Watervergunning worden 
aangevraagd bij het Waterschap Drents Overijsselse Delta. Ten behoeve van het beheer en 
onderhoud geldt langs de watergang (vanaf de insteek) een obstakelvrije zone van 5 meter. 
Door middel van een Watervergunning kan hiervan worden afgeweken.

Het rioleringssysteem grenzend aan het plangebied bestaat uit een drukrioleringssysteem 
met een beperkte capaciteit waarop alleen afvalwater van huishoudelijke aard of 
bedrijfsafvalwater (bijvoorbeeld wasplaatsen) mag worden aangesloten als de capaciteit van 
het stelsel dit toelaat. Op het drukrioleringssysteem mag geen drainage of regenwater worden 
aangesloten, omdat het rioleringssysteem daar niet op is berekend.

Het plan bevat een rioleringscomponent, want door het plan neemt het afvalwaterdebiet in het 
bestaande gemengde- of vuilwaterstelsel toe. Door de uitvoering van het bestemmingsplan 
neemt de belasting van het bestaande rioleringsstelsel toe. Dit levert geen problemen op ten 
aanzien van de capaciteit van het rioleringsstelsel en de capaciteit van de 
rioolwaterzuiveringsinstallatie.
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In de onderstaande tabel is kort de relevantie van de waterhuishoudkundige aspecten 
aangegeven. 

Waterhuishoudkundig 
aspect 

Relevantie Toelichting 

Riolering en afvalwaterketen Nee De woningen en sanitaire 
voorzieningen moet een 
aansluiting hebben op het 
rioleringssysteem. 

Wateroverlast 
(oppervlaktewater) 

N.v.t. Hemelwater van verhard 
oppervlak moet ter plaatse 
van het plangebied vast 
worden gehouden en/ of 
geborgen worden.  

Grondwateroverlast N.v.t. De locatie heeft 
grondwatertrap V er is geen 
grondwateroverlast. 

Grondwaterkwaliteit N.v.t.  

Verdroging Nee Er is geen bedreiging voor 
karakteristieke 
grondwaterafhankelijke 
ecologische, 
cultuurhistorische of 
archeologische waarden. 

Inrichting/beheer en 
onderhoud 

N.v.t. Het plangebied ligt op 0 meter 
van een hoofdwatergang die 
beschermd worden door de 
Keur van het waterschap. De 
locatie bevindt zich binnen de 
beschermingszone. 

3.10.4 Voorkeursbeleid hemel- en afvalwater

Oppervlakkige afvoer naar de infiltratievoorziening en infiltratie via wadi's geniet daarbij de 
voorkeur. Als oppervlakkige infiltratie niet mogelijk is, is ondergrondse infiltratie door middel 
van bijvoorbeeld een infiltratieriool (IT-riool) of infiltratiekratten een optie. Om wateroverlast te 
voorkomen moet een voorziening komen (infiltratie en/of berging) met als uitgangspunt een 
ontwerpeis van minimaal 20 mm per vierkante meter verhard oppervlak. 

De vuilwateraansluitingen van de nieuwe woningen moeten worden aangesloten op het 
rioolstelsel (deze bevindt zich op 0 meter afstand van de ontwikkellocatie). 

3.10.5 Watertoetsproces

Het Waterschap Drents Overijsselse Delta is geïnformeerd over het plan met het invullen van 
de digitale watertoets. Het watertoetsresultaat betreft de . 
De bestemming en de grootte van het plan hebben geen negatieve invloed op de 
waterhuishouding en het waterschap geeft een positief wateradvies.

3.10.6 Overstromingsrisicoparagraaf

Er is geen sprake van overstromingsrisico's. Het plangebied ligt volgens de viewer van de 
provincie Overijssel niet binnen overstroombaar gebied.
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Hoofdstuk 4 Planbeschrijving

4.1 Algemeen

In dit hoofdstuk wordt aangegeven op welke wijze de binnen het plangebieden voorkomende 
functies, zoals die in het voorgaande aan de orde zijn geweest, in het bestemmingsplan 
worden geregeld. Het betreft de uitgangspunten met betrekking tot de gewenste ruimtelijke 
structuur, de functionele structuur en de milieu-uitgangspunten. Tevens wordt aangegeven 
hoe het beleid en de planuitgangspunten zijn verwoord in de bestemming.

4.2 Beschrijving gewenste situatie

Na herziening van het bestemmingsplan is aan de Ruitenveen 4-4A de bestemming 
agrarisch bedrijf b landschapselement

maximum aantal 
wooneenheden:2 , camperplaatsen

Aan de ontwikkeling worden de volgende voorwaardelijke verplichtingen verbonden:

de inpassing van de percelen Ruitenveen 4/4A en Jagtlusterallee 1 en de beplanting wordt 
volgens het erfinrichtingsplan van 9 september 2019 (bijlage 1) en het advies van de 
ervenconsulent van 21 augustus 2019 (bijlage 2) gerealiseerd;

op het perceel kadestraal bekend als gemeente Nieuwleusen, sectie O, nummer 688 moet 
extensief natuurbeheer worden toegepast, waarbij zo min mogelijk afbreuk wordt gedaan aan 
de natuurwaarden ter plaatse;

de bestaande ontsluitingen van de percelen op de Jagtlusterallee moet opnieuw worden
ingericht, waarbij de beplanting rondom de ontsluitingen wordt verwijdert, zodat de 
zichtbaarheid ter hoogte van de ontsluitingen verbeterd
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Hoofdstuk 5 Economische Uitvoerbaarheid

In het Besluit ruimtelijke ordening (Bro) is vastgelegd dat ruimtelijke plannen economisch 
uitvoerbaar moeten zijn. De gemeente Dalfsen heeft een ontwikkelingsovereenkomst met de 
aanvrager gesloten, waarin is vastgelegd dat de kosten voor de procedure, de 
landschappelijke inpassing en eventuele kosten voor planschade volledig voor zijn rekening 
komen.

Het is niet nodig een exploitatieplan vast te stellen omdat het kostenverhaal met een 
ontwikkelingsovereenkomst is geregeld. De economische uitvoerbaarheid van deze 
ontwikkeling is hiermee voldoende gegarandeerd.
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Hoofdstuk 6 Maatschappelijke uitvoerbaarheid

De initiatiefnemer heeft aan de hand van een brief omwonenden uitgenodigd voor een 
bijeenkomst op het perceel. In deze brief werden de plannen al kort toegelicht. In deze brief is 
daarnaast nadrukkelijk aangegeven dat er altijd contact gezocht kon worden, mochten 
omwonenden hier behoefte aan hebben.

Tijdens de bijeenkomst waren ongeveer 20 buurtbewoners aanwezig. De initiatiefnemer heeft 
de plannen verder toegelicht en het advies van de ervenconsulent van Het Oversticht laten 
zien. Er was ruimte voor vragen en opmerkingen. Twee vragen hebben geleid tot 
aanpassingen/toevoegingen in de plannen. Zo is er op het erfinrichtingsplan een uitlaatstrook 
voor honden aangewezen, zodat buurtbewoners hier geen overlast van zullen ervaren. 
Daarnaast worden camperaars die verblijven op het perceel verzocht om geen gebruik te 
maken van de Neurinkweg, gezien de smalheid hiervan.

De bijeenkomst is afgesloten met een rondleiding over het erf. Hierbij is uitgelegd wat waar 
precies zal komen. De initiatiefnemer concludeert dat de omwonenden goed en uitgebreid 
geïnformeerd zijn en dat de plannen goed ontvangen zijn door de buurt.
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Inleiding

Indien er stoffen in de bodem voorkomen die van nature niet in de bodem zitten is sprake van bodemverontreiniging. De provincie Overijssel speelt een rol bij het saneren of beheersen van een

bodemverontreiniging.

De provincie Overijssel en vijf grote gemeenten in Overijssel (Almelo, Deventer, Enschede, Hengelo en Zwolle) zijn in het kader van de Wet bodembescherming (Wbb) aangewezen als de instanties

die toezien op het saneren van verontreinigde bodem en het voorkomen van nieuwe bodemverontreiniging (bevoegd gezag Wetbodembescherming). Zij sturen de bodemsaneringsoperatie en voeren

zelf bodemsaneringen uit en beoordelen plannen en saneringen die door anderen (bedrijven, particulieren en gemeenten) worden uitgevoerd. Hierbij kan de provincie juridische en financiële

instrumenten inzetten. In dit kader worden bodemgegevens verzameld in het bodeminformatiesysteem (BIS) van de provincie.

In deze rapportage treft u gegevens aan die afkomstig zijn uit het BIS van de provincie Overijssel. Hiermee krijgt u een indruk van de aan- of afwezigheid van gegevens over mogelijke

bodemverontreiniging in het geselecteerde gebied.

De provincie is bevoegd gezag met betrekking tot ernstige bodemverontreiniging. Gemeenten zijn bevoegd voor wat betreft de niet ernstige bodemverontreiniging. Vaak werken gemeenten met

hetzelfde BIS en zijn de gegevens opgenomen in de rapportage. Welke gemeenten dat zijn kunt u vinden op: https://www.overijssel.nl/thema's/bodem/gemeenten/.

Indien er bij de in deze rapportage vermelde locaties ook documenten met links zijn vermeld kunnen deze documenten vanuit deze rapportage gedownload worden. Deze documenten zijn zo

zorgvuldig mogelijk geautomatiseerd geanonimiseerd. Desondanks kan het voorkomen dat deze documenten toch nog persoonsgegevens bevatten. Op verzoek zullen wij deze gegevens alsnog uit het

document verwijderen.

Als u vragen heeft over de in dit rapport vermelde gegevens of melding wilt maken van niet goed geanonimiseerde documenten dan kunt u contact opnemen met de provincie Overijssel via email

postbus@overijssel.nl of telefonisch 038 499 8899 menukeuze 2.
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Binnen het aangegeven zoekgebied is geen informatie aangetroffen.
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Disclaimer

De bodeminformatie die je in deze rapportage aantreft is met zorg door gemeenten of de provincie in het bodeminformatiesysteem ingevoerd. Toch kan het voorkomen dat informatie is verouderd,

onvolledig is of onjuistheden bevat. De provincie Overijssel is niet aansprakelijk voor enigerlei schade die het directe of indirecte gevolg is van of in verband staat met het gebruik van deze informatie.

Het ontbreken van gegevens in het BIS of deze rapportage wil niet zeggen dat er geen bodemverontreiniging op een perceel of in een gebied aanwezig is.

Indien er bij de in deze rapportage vermelde locaties ook documenten met links zijn vermeld kunnen deze documenten vanuit deze rapportage gedownload worden. Deze documenten zijn zo

zorgvuldig mogelijk geautomatiseerd geanonimiseerd. Desondanks kan het voorkomen dat deze documenten toch nog persoonsgegevens bevatten. Op verzoek zullen wij deze gegevens alsnog uit het

document verwijderen.

Indien je fouten of onvolkomenheden in de rapportage aantreft kun je ons helpen door deze te mailen naar postbus@overijssel.nl
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RapportToelichting

Toelichting

Samenstelling van bodeminformatie in het bodeminformatiesysteem (BIS)

Verontreinigende activiteiten (HBB) Dat verontreinigende stoffen toch in de bodem terecht komen is vaak het gevolg van bedrijfsactiviteiten. Maar er kan ook sprake zijn van bodemverontreiniging door

bijvoorbeeld het ophogen van terreinen voor het bouwrijp maken, het lekken van een brandstoftank of een ongeval. Op basis van (archief)onderzoek zijn potentiële verontreinigingen op basis van

(voormalige)bedrijfsactiviteiten (UBI’s) en de bekende bodemverontreinigingen in beeld gebracht, het zgn. landsdekkend beeld (LDB, 2004). De potentiële verontreinigingen vormen het zgn.

HistorischBodemBestand (HBB). Deze gegevens vormen de basis voor de werkvoorraad van de provincie. Afhankelijk van de score van de UBI behoort een locatie tot de werkvoorraad

(potentiële)bodemverontreiniging die voor 2030 gesaneerd danwel beheerst moet zijn of de spoedeisende werkvoorraad die voor 2015 gesaneerd danwel beheerst moet zijn. Ook voor het bewaken

van de voortgang van de bodemsaneringsoperatie van de locaties waar de provincie bevoegd gezag is en de eigen werkprocessen maakt de provincie gebruikt van het BIS.

Het Wbb-traject / vervolg Wbb

(potentiële)bodemverontreinigingslocaties doorlopen een zgn. Wbb-traject van onderzoek en sanering totdat de locatie niet meer tot de werkvoorraad van de provincie behoort. De locatie is dan

voldoende onderzocht of gesaneerd. Indien op de locatie na sanering nog een restverontreiniging achterblijft (bijv. indien een verontreiniging wordt afgedekt met een verharding of leeflaag) dan is

sprake van nazorg. Nazorgmaatregelen worden vastgelegd en gecontroleerd. In dit rapport wordt per locatie aangegeven in welke fase van het Wbb-traject een locatie zich bevindt (Vervolg

Wbb-traject):

Wbb traject starten (Wbb-vervolg=Uitvoeren historisch onderzoek)

De locatie behoort op basis van vooronderzoek of vanuit het HBB tot de werkvoorraad van de provincie maar er is nog geen (historisch)onderzoek uitgevoerd. Op enig moment zal onderzoek plaats

moeten vinden.

Bodemonderzoek uitvoeren (Wbb-vervolg=Uitvoeren (aanvullend) OO, NO)

Vooronderzoek of historisch onderzoek geeft aanleiding om bodemonderzoek te doen. Daarbij kan sprake zijn van verkennend of nader onderzoek.

Saneringsonderzoek uitvoeren (Wbb-vervolg=Uitvoeren (aanvullend) SO)

Op basis van nader onderzoek is bepaald dat gesaneerd moet worden. Het saneringsonderzoek is gericht op de inventarisatie van de mogelijke wijzen van sanering en zal uitmondend in een keuze

van de wijze van sanering Verontreinigende activiteiten (HBB) Dat verontreinigende stoffen toch in de bodem terecht komen is vaak het gevolg van bedrijfsactiviteiten. Maar er kan ook sprake zijn van

bodemverontreiniging door bijvoorbeeld het ophogen van terreinen voor het bouwrijp maken, het lekken van een brandstoftank of een ongeval. Op basis van (archief)onderzoek zijn potentiële

verontreinigingen op basis van (voormalige)bedrijfsactiviteiten (UBI’s) en de bekende bodemverontreinigingen in beeld gebracht, het zgn. landsdekkend beeld (LDB, 2004). De potentiële

verontreinigingen vormen het zgn. HistorischBodemBestand (HBB). Deze gegevens vormen de basis voor de werkvoorraad van de provincie. Afhankelijk van de score van de UBI behoort een locatie tot

de werkvoorraad (potentiële)bodemverontreiniging die voor 2030 gesaneerd danwel beheerst moet zijn of de spoedeisende werkvoorraad die voor 2015 gesaneerd danwel beheerst moet zijn. Ook voor

het bewaken van de voortgang van de bodemsaneringsoperatie van de locaties waar de provincie bevoegd gezag is en de eigen werkprocessen maakt de provincie gebruikt van het BIS.

Het Wbb-traject / vervolg Wbb

(potentiële)bodemverontreinigingslocaties doorlopen een zgn. Wbb-traject van onderzoek en sanering totdat de locatie niet meer tot de werkvoorraad van de provincie behoort. De locatie is dan

voldoende onderzocht of gesaneerd. Indien op de locatie na sanering nog een restverontreiniging achter blijft (bijv. indien een verontreiniging wordt afgedekt met een verharding of leeflaag) dan is

sprake van nazorg. Nazorgmaatregelen worden vastgelegd en gecontroleerd. In dit rapport wordt per locatie aangegeven in welke fase van het Wbb-traject een locatie zich bevindt (Vervolg

Wbb-traject):

Wbb traject starten (Wbb-vervolg=Uitvoeren historisch onderzoek)

De locatie behoort op basis van vooronderzoek of vanuit het HBB tot de werkvoorraad van de provincie maar er is nog geen (historisch)onderzoek uitgevoerd. Op enig moment zal onderzoek plaats

moeten vinden.

Bodemonderzoek uitvoeren (Wbb-vervolg=Uitvoeren (aanvullend) OO, NO)

Vooronderzoek of historisch onderzoek geeft aanleiding om bodemonderzoek te doen. Daarbij kan sprake zijn van verkennend of nader onderzoek.

Saneringsonderzoek uitvoeren (Wbb-vervolg=Uitvoeren (aanvullend) SO)

Op basis van nader onderzoek is bepaald dat gesaneerd moet worden. Het saneringsonderzoek is gericht op de inventarisatie van de mogelijke wijzen van sanering en zal uitmondend in een keuze

van de wijze van sanering

Saneringsplan opstellen (Wbb-vervolg= Opstellen/uitvoeren ( aanvullend) SP)

Als op is vastgesteld dan sanering moet worden uitgevoerd dient een saneringsplan opgesteld te worden. Het saneringsplan wordt door het bevoegd gezag beschikt. In de beschikking op het

saneringsplan kan het bevoegd gezag nadere eisen stellen aan de sanering. De saneerder voert de sanering uit overeenkomstig het door het bevoegd gezag goedgekeurde saneringsplan en de

voorschriften die zij aan de instemming hebben verbonden.

Sanering en/of evaluatie uitvoeren (Wbb-vervolg=start sanering of uitvoeren (aanvullende) evaluatie)

Als het bevoegd gezag heeft ingestemd met het saneringsplan kan de sanering worden uitgevoerd. Na afronding van de sanering stelt de saneerder een evaluatierapport op. Op basis van het

evaluatierapport zal het bevoegd gezag beoordelen of een sanering voldoende is uitgevoerd. Voldoende gesaneerde locatie behoren daarmee niet meer tot de werkvoorraad van de provincie.

Zorgmaatregelen uitvoeren (Wbb-vervolg=uitvoeren tijdelijke beveiliging, actieve nazorg, monitoring en registratie restverontreiniging)

Na sanering kan sprake zijn van restverontreiniging (bijv. indien sprake is van een afdeklaag als saneringsmaatregel). Deze maatregelen kunnen bestaan uit beperkingen in het gebruik van de locatie of

het voorkomen blootstelling aan of

verspreiding van de restverontreiniging. Gesaneerd (Wbb-vervolg=voldoende gesaneerd)

Indien een sanering is uitgevoerd wordt doo het bevoegd gezag het evaluatierapport beoordeeld. Indien met een beschikking wordt ingestemd met de uitgevoerde sanering (aan de

saneringsdoelstelling is voldaan) behoort de locatie niet meer tot de werkvoorraad van de provincie. Wel kan nog sprake zijn van nazorg zoals bijvoorbeeld het in stand houden van een afdeklaag of

het verplicht melden van gewijzigd gebruik.

Geen werkvoorraad (meer) (Wbb-vervolg=voldoende onderzocht of leeg)

De locatie behoort op basis van de UBI score niet tot de werkvoorraad of is voldoende onderzocht of er is geen aanleiding tot onderzoek maar wel bodeminformatie beschikbaar.

Toelichting op de gerapporteerde informatie

Locatie

Algemene gegevens waaronder de locatie in het BIS bekend is. Daarnaast wordt aangegeven of de locatie betrekking heeft op een verontreiniging die na 1 januari 1987 is ontstaan (een zorgplicht

geval dat onmiddellijk ongedaan gemaakt moet worden/zijn).

Status

In de wet bodembescherming wordt onderscheid gemaakt tussen ernstige en niet ernstige verontreinigingen. Op basis daarvan wordt bepaald of een locatie door het bevoegd gezag wordt opgepakt.

Voordat het bevoegd gezag hierover in een beschikking een uitspraak doet wordt de beoordeling op basis van historisch- en/of verkennend onderzoek vastgelegd (beoordeling). Indien er een uitspraak

is van het bevoegd gezag dan wordt dat vermeld bij het veld ‘Beschikking’.

Sanering

In een saneringsplan wordt aangegeven hoe de sanering wordt uitgevoerd. Dit kan in fasen gebeuren of in delen van de verontreiniging. Indien het bevoegd gezag een termijn heeft afgegeven voor

het starten van de sanering dan wordt dat hier vermeld. Door het beoordelen van een evaluatierapport van de sanering wordt tevens de einddatum van de sanering bepaald.

Uitgevoerde onderzoeken

Een lijst van rapporten die betrekking hebben op de locatie. Deze rapporten worden in het geval van ernstige verontreiniging beoordeeld door het bevoegd gezag Wbb (provincie). Door uitwisseling

van gegevens met gemeenten worden ook rapporten vermeld die in het bezit zijn van de betreffende gemeente maar die niet bij de provincie aanwezig zijn.

(mogelijk) Verontreinigende activiteiten

Dit is een overzicht van potentieel verontreinigende (bedrijfs)activiteiten die op de locatie (mogelijk) zijn uitgevoerd, worden vermoed (HBB) en/of zijn onderzocht. Met ‘vervallen’ wordt aangegeven of

een activiteit werkelijk op de locatie heeft plaatsgevonden. Met ‘Benoemd’ wordt aangegeven of deze activiteit ook in de bodemonderzoeken zijn benoemd. Vervolgens wordt aangegeven of er een

verontreiniging veroorzaakt door deze activiteit aanwezig is.

Geconstateerde Verontreinigingen

Indien verontreinigingen in de grond of het grondwater zijn aangetroffen wordt in deze tabel aangegeven in welke mate overschrijding van de normen heeft plaatsgevonden. Tevens wordt vermeld

welke omvang de verontreiniging heeft en op welke diepte deze zit.

Besluiten

Op basis van de aangeleverde rapporten doet het bevoegd gezag uitspraak over de mate van verontreiniging (ernst), de spoedeisendheid van saneren (spoed), te nemen maatregelen voor, na en
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tijdens sanering, saneringsplannen en de uitvoering van de sanering (evaluatie). In dit overzicht worden de door de provincie genomen besluiten vermeld.

Saneringscontouren

Indien sprake is van sanering in delen of fasen dan worden meerdere contouren vermeld. Per fase of deel wordt aangegeven welke saneringsvariant voor de boven- of ondergrond uiteindelijk is

uitgevoerd.

Zorgmaatregelen

Indien na sanering nog verontreiniging is achtergebleven zullen maatregelen worden genomen om blootstelling aan of verspreiding van de restverontreiniging te voorkomen. Deze maatregelen

worden in het BIS geregistreerd. Het bevoegd gezag houdt toezicht op het in stand houden van deze maatregelen.
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Ruimtelijke Onderbouwing Hessenweg 70 
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Hoofdstuk 1  Inleiding 

In dit hoofdstuk wordt de aanleiding voor deze ontwikkeling en de ligging en begrenzing van 
het gebied aangegeven. Verder wordt een opsomming van het geldende bestemmingsplan 
gegeven, die met het nieuwe verzamelbestemmingsplan binnen het plangebied komt te 
vervallen.  

1.1  Beschrijving van de ontwikkeling 

De initiatiefnemer is de eigenaar van het woonperceel Hessenweg 70 is ZZP’er met een 
eigen vrachtwagen. Om extra slijtage aan zijn vrachtwagen te voorkomen wil de 
initiatiefnemer graag een overkapping bouwen op zijn perceel. Echter heeft de geplande 
locatie van de overkapping nog de bestemming ‘Bedrijf’, met een aanpijling aan het 
bedrijfsperceel aan de noordzijde, de Hessenweg 68. Binnen de bedrijfsbestemming zijn 
geen mogelijkheden voor het bouwen van extra bijbehorende bouwwerken. Daarnaast is de 
relatie tussen het noordelijke gelegen bedrijfsperceel en het bedrijfsperceel van 
initiatiefnemers niet langer aan de orde. Binnen de woonbestemming zijn er volgens het 
bestemmingsplan nog wel mogelijkheden om extra bijbehorende bouwwerken op te richten, 
maar er is in de praktijk geen ruimte op het gedeelte van het perceel met de 
woonbestemming. Bovendien is er een illegale overkapping aan de woning gebouwd, welke 
in de agrarische bestemming valt.  

Om de plannen van de initiatiefnemer mogelijk te maken en de overkapping te kunnen 
legaliseren, moet de bestemming van deze gronden gewijzigd worden naar ‘Wonen’, waarbij 
de aanpijling naar het andere perceel verdwijnt. Daarnaast worden enkele ambtelijk 
wijzigingen gedaan zodat de grenzen van de bestemmingen gelijk liggen met de 
eigendomsgrenzen.  

Kaart 1.   Ligging van het perceel Hessenweg 70 

 

bron: Giskit viewer 2017,  gemeente Dalfsen 
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1.2  Geldende bestemming 

Het noordelijke deel van het perceel Hessenweg 70 ligt in het bestemmingsplan Buitengebied 
gemeente Dalfsen en heeft hierin de bestemming ‘Wonen’ met de aanduiding ‘Waarde – 
Archeologie 4’. 

Het zuidelijke deel van het perceel Hessenweg 70 ligt in het bestemmingsplan Buitengebied 
gemeente Dalfsen en heeft hierin de bestemming ‘Bedrijf’ met de aanduidingen ‘Waarde – 
Archeologie 4’ en ‘specifieke vorm van bedrijf - transportbedrijf’. 

Kaart 2.  Huidige bestemming 

 

bron: Giskit viewer 2017,  gemeente Dalfsen 

De bestemming van het zuidelijke bedrijfsperceel wordt gewijzigd in ‘Wonen’, zodat het hele 
perceel dezelfde bestemming heeft. Hierbij verdwijnt de aanpijling met het noordelijke 
perceel. Op dit nieuwe woongedeelte komt de 'specifieke vorm van wonen uitgesloten - 
milieugevoelige functie'. Hierdoor veroorzaakt de wijzing van het bestemmingsplan geen 
belemmeringen voor de bedrijven die ten zuiden van het perceel liggen.  

Daarnaast maakt de gemeente gebruik van de mogelijkheid om enkele ambtelijke wijzigingen 
door te voeren. Allereerst wordt het bestemmingsvlak ‘Wonen’ zo gesitueerd dat ook de 
illegale overkapping welke aan de woning vast gebouwd is, er volledig binnen komt te vallen. 
Daarnaast liggen de bestemmingsvlakken op het perceel niet meer gelijk met de 
eigendomsgrenzen, wat ook wordt hersteld.  
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Hoofdstuk 2  Beleid 

2.1  Rijksbeleid 

2.1.1  Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte 

De basiskwaliteit van het gebied blijft gewaarborgd. Met een erfinrichtingsplan zal het erf 
worden ingepast in de omgeving. Er zijn geen nadelige gevolgen voor de omgeving, de 
economie of de samenleving. Het 6e Verzamelplan Buitengebied (bestemmingsplan) is in 
overeenstemming met de Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte 

2.1.2 Ladder voor duurzame verstedelijking 

 De Ladder voor duurzame verstedelijking is van toepassing bij een nieuwe stedelijke 
ontwikkeling. Beoordeeld moet dan worden of sprake is van een nieuw beslag op de ruimte. 
Daarvan is in het beginsel sprake als het nieuwe ruimtelijke besluit meer bebouwing mogelijk 
maakt dan er op grond van het voorheen geldende planologische regime aanwezig was, 
of kon worden gerealiseerd. Daarnaast volgt uit jurisprudentie dat bij functiewijzigingen moet 
worden beoordeeld of er sprake is van een naar aard en omvang zodanige functiewijzing, dat 
toch gesproken kan worden van een nieuw stedelijke ontwikkeling. Daarbij moet ook het 
ruimtebeslag betrokken worden. 

Met dit plan is het niet mogelijk om meer bebouwing op het perceel te realiseren. Alleen de 
plek waarop gebouwd kan worden veranderd. Hiermee moet het plan gezien worden als het 
verplaatsen van bebouwing, waardoor er geen sprake is van een nieuwe stedelijke 
ontwikkeling in de zin van artikel 3.1.6, tweede lid Bro. 

2.2  Provinciaal beleid 

2.2.1  Toetsing van het initiatief aan het Uitvoeringsmodel Omgevingsvisie Overijssel 

Om te bepalen of het initiatief bijdraagt aan de Provinciale ambities, wordt het initiatief 
getoetst aan het Uitvoeringsmodel Omgevingsvisie Overijssel. In dit model staan de stappen 
‘of’, ‘waar’ en ‘hoe’ centraal. Als de ontwikkeling wordt getoetst aan de Uitvoeringsmodel 
Omgevingsvisie Overijssel ontstaat het volgende beeld. 

2.2.2  Toetsing generieke beleidskeuzes 

De generieke beleidskeuzes geven antwoord op de vraag ‘of’ er aan een bepaalde 
ontwikkeling kan worden meegewerkt. Een deel van deze beleidskeuzes geldt voor heel 
Overijssel, een deel voor specifieke gebieden in Overijssel. Voor heel Overijssel geldt de 
‘Overijsselse ladder voor duurzame verstedelijking’. Integraliteit, toekomstbestendigheid, 
concentratiebeleid, (boven)regionale afstemming en zuinig en zorgvuldig ruimtegebruik zijn 
beleidskeuzes die invulling geven aan de ‘Overijsselse ladder voor duurzame verstedelijking’. 

2.2.2.1 Generieke beleidskeuzes 

De generieke beleidskeuzes zijn vaak normstellend. Dit betekent dat ze opgevolgd moeten 
worden. De normstellende beleidskeuzes zijn vastgelegd in de Omgevingsverordening 
Overijssel 2017. 

Dit bestemmingsplan maakt geen extra ruimtebeslag op de Groene Omgeving mogelijk. 
Artikel 2.1.3 Zuinig en Zorgvuldig ruimtegebruik van de Omgevingsverordening is dan ook 
niet van toepassing. De ontwikkeling draagt bij aan het versterken van de ruimtelijke kwaliteit 
volgens de geldende gebiedskenmerken. Om dit te waarborgen wordt de ontwikkeling in 
paragraaf 2.2 getoetst aan het Uitvoeringsmodel Omgevingsvisie Overijssel, waar het 
ontwikkelingsperspectief en de vier-lagenbenadering onderdeel van uitmaken. Dit alles maakt 
dat de ruimtelijke kwaliteit gewaarborgd en daar waar kan versterkt wordt, overeenkomstig 
artikel 2.1.5 Ruimtelijke kwaliteit van de Omgevingsverordening.  
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De Kwaliteitsimpuls Groene Omgeving is daarnaast een belangrijk instrument van de 
verordening. Ook hier is het extra ruimtebeslag het criterium voor de ‘of’ vraag. Voor deze 
opgave is de kwaliteitsimpuls maar in beperkte mate van toepassing, omdat er geen extra 
ruimtebeslag op de Groene Omgeving wordt gelegd. Dat betekent dat er een basisinvestering 
in ruimtelijke kwaliteit volgens de geldende gebiedskenmerken nodig is. Het erfinrichtingsplan 
van de initiatiefnemer (bijlage 1 van de ruimtelijke onderbouwing) voorziet hierin.  

2.2.2.2 Gebiedsspecifieke beleidskeuzes 

Voor specifieke gebieden in Overijssel geldt dat niet alle initiatieven mogelijk zijn. Dit heeft te 
maken met zwaarwegende belangen. Het gaat dan bijvoorbeeld om: 

 Het beschermen tegen overstromingen en wateroverlast 

 Het veilig stellen van ons drinkwater 

 Het behoud van plant- en diersoorten (biodiversiteit) 

 De bescherming van zeldzame of unieke landschapskwaliteiten 

 Het beperken van risico’s van het vervoer van gevaarlijke stoffen 

Op het perceel Hessenweg 70 is geen gebiedsspecifieke beleidskeuze van toepassing. Er 
zijn dus geen zwaarwegende belangen die dit initiatief beïnvloeden.  

2.2.3  Toetsing ontwikkelingsperspectief 

Een ontwikkelingsperspectief schetst een ruimtelijk perspectief voor een combinatie van 
functies en geeft aan welke beleids- en kwaliteitsambities leidend zijn. Het 
ontwikkelingsperspectief geeft zo richting aan ‘waar’ wat ontwikkeld zou kunnen worden. 

Het perceel Hessenweg 70 ligt in het gebied waarvoor het ontwikkelingsperspectief ‘Wonen 
en werken in het kleinschalige mixlandschap’ geldt. Zie voor een weergave hiervan 
onderstaand figuur.  

Kaart 3 .  Hessenweg 70 

 

 

Relevant gedeelte kaart Ontwikkelingsperspectieven  

Dit ontwikkelingsperspectief richt zich op het in harmonie met elkaar ontwikkelen van de 
diverse functies van het buitengebied. Het geeft ruimte aan de landbouw, maar tegelijkertijd 
biedt het ook ruimte voor landschapsontwikkeling, natuur, cultuurhistorie, recreatie, wonen en 
de overige bedrijvigheid. Schaalvergroting in de landbouw en opwekking van hernieuwbare 
energie krijgen ruimte, onder de voorwaarde van zorgvuldige inpassing in het kleinschalige 
landschap. Ruimte kan verdiend worden door te investeren in kwaliteitsvoorwaarden. Ook 
verbreding van economische activiteiten op het erf, bijvoorbeeld met zorg, recreatie of 
landwinkels, krijgt de ruimte. Daar waar de ontwikkelruimte voor agrarische bedrijven beperkt 
is, liggen ontwikkelkansen voor andere vormen van bedrijvigheid. 
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De ruimtelijke kwaliteitsambitie is om voort te bouwen aan de kenmerkende structuren van de 
agrarische cultuurlandschappen. Daarnaast gelden ook de ambities zichtbaar en leefbaar 
mooi landschap, sterke ruimtelijke identiteiten als merken voor Overijssel, en continu en 
beleefbaar watersysteem. 

De ontwikkeling aan Hessenweg 70 past binnen het ontwikkelingsperspectief. De agrarische 
bedrijven en andere functies in de omgeving worden niet belemmerd. Bij het inrichten van de 
erven wordt aangesloten bij het landschap door middel van een erfinrichtingsplan (bijlage 1).  

2.2.4  Toetsing gebiedskenmerken 

Op de Hessenweg 70 zijn vier lagen van toepassing; de natuurlijke laag, de laag van het 
agrarisch cultuurgebied, de stedelijke laag en de laag van de beleving.  

2.2.4.1 Natuurlijke laag 

Overijssel bestaat uit een rijk en gevarieerd spectrum aan natuurlijke landschappen. Deze 
vormen de basis voor het gehele grondgebied van Overijssel. Het beter afstemmen van 
ruimtelijke ontwikkelingen op de natuurlijke laag kan ervoor zorgen dat de natuurlijke 
kwaliteiten van de provincie weer beeldbepalend worden. Ook in steden en dorpen bij 
voorbeeld in nieuwe waterrijke woonmilieus en nieuwe natuur in stad en dorp.  

Het plangebied is op de gebiedskenmerkenkaart de 'Natuurlijke laag' aangeduid met het 
gebiedstype 'Dekzandvlakte en ruggen'.  

Kaart 4. Hessenweg 70 

 

 

Figuur: Relevant deel ‘Natuurlijke laag’ 

De afwisseling van opgewaaide ruggen en uitgesleten beekdalen en de daarbij behorende 
hoogteverschillen kenmerken de dekzandvlaktes van Overijssel. Het is een reliëf rijk 
landschap, gevormd door de wind dat gekenmerkt wordt door relatief grote verschillen tussen 
hoog/droog en laag/nat gebied. Soms vlak bij elkaar, soms verder van elkaar verwijderd. 

De ambitie is de natuurlijke verschillen tussen hoog en laag en droog en nat functioneel meer 
sturend en beleefbaar te maken. Dit kan bijvoorbeeld door een meer natuurlijk watersysteem 
en door beplanting met 'natuurlijke' soorten. En door de (strekkings-)richting van het 
landschap te benutten in gebiedsontwerpen. 

De norm is dat dekzandvlakten en ruggen een beschermende bestemmingsregeling krijgen, 
gericht op instandhouding van de hoofdlijnen van het huidige reliëf. In de richtinggevende 
uitspraak staat dat als ontwikkelingen plaatsvinden, deze dan bijdragen aan het beter 
zichtbaar en beleefbaar maken van de hoogte verschillen en het watersysteem. Verder is bij 
ontwikkelingen de (strekkings-)richting van het landschap, gevormd door de afwisseling van 
beekdalen en ruggen, het uitgangspunt. 
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Er bevinden zich in de omgeving van het perceel geen dekzandruggen. Bij de ontwikkeling 
kunnen deze niet benadrukt worden. Met deze ontwikkeling wordt de karakteristiek van het 
landschap niet aangetast.  

2.2.4.2 Laag van het agrarisch cultuurlandschap 

In het agrarisch cultuurlandschap gaat het er altijd om dat de mens inspeelt op de natuurlijke 
omstandigheden en die benut. Hierbij hebben nooit ideeën over schoonheid een rol gespeeld. 
Wel zijn we ze in de loop van de tijd gaan waarderen om hun ruimtelijke kwaliteiten. Vooral 
herkenbaarheid, contrast en afwisseling worden gewaardeerd. De ambitie is gericht op het 
voortbouwen aan de kenmerkende structuren van de agrarische cultuurlandschappen door óf 
versterking óf behoud óf ontwikkeling of een combinatie hiervan. 

De locaties zijn op de gebiedskenmerkenkaart de 'Laag van het agrarisch cultuurlandschap' 
aangeduid met het gebiedstype ‘Essenlandschap’. 

Kaart 5. Hessenweg 70 

 

 

Figuur: Relevant deel ‘Laag van het agrarisch cultuurlandschap’ 

Het essenlandschap bestaat uit een samenhangend systeem van essen, flanken, lager 
gelegen maten en fliergronden, (voormalige) heidevelden en kenmerkende bebouwing rond 
de es. Het landschap is geordend vanuit de erven en de essen, de eeuwenoude 
akkercomplexen die op de hogere dekzandkoppen en flanken van stuwwallen werden 
aangelegd. Eeuwenlange bemesting heeft geleid tot een karakteristiek reliëf met soms hoge 
stijlranden. Het landschapsbeeld is afwisselend en contrastrijk, volgend aan de organische 
patronen van het natuurlijke landschap. Typerend zijn de losse hoeven rond de es en de 
esdorpen met karakteristieke boerderijen en herkenbaar dorpssilhouet met vaak de kerktoren 
als markant element. Burgererven hebben door de jaren heen het karakter van het landelijk 
gebied verandert richting een mix van wonen en werken. Nieuwbouw ontneemt soms het 
zicht op de es of, vanaf de es op het dorp.  

De ambitie is het behouden van de es als ruimtelijke eenheid en het 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. De 
samenhang hiertussen krijgt opnieuw vorm en inhoud door accentuering van de verschillende 
overgangen. De flank van de es biedt eventueel ruimte voor ontwikkelingen, mits de 
karakteristieke structuur van erven, beplantingen, routes en open ruimtes wordt versterkt.  
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De norm is dat essen een beschermende bestemmingsregeling krijgen, gericht op 
instandhouding van de karakteristieke openheid, de huidige bodemkwaliteit en het huidige 
reliëf. Op de flanken krijgen de kleinschalige landschapselementen een beschermende 
bestemmingsregeling. De richtingbepalende uitspraak geeft aan als ontwikkelingen plaats 
vinden in het essenlandschap, dan krijgen deze in de flanken een plaats, met respect voor en 
bijdragend aan de aanwezige bebouwingsstructuren (lint, erf) en versterking van het 
landschappelijk raamwerk. 

Het perceel ligt aan de rand van de Leusener Es. De locatie van het perceel belemmert het 
zicht op de es niet. De ontwikkeling past binnen de bestaande bebouwingstructuur langs de 
Hessenweg.  

2.2.4.3 Stedelijke laag 

De stedelijke laag is de laag van de steden, dorpen, verspreide bebouwing, wegen, 
spoorwegen en waterwegen. Het gaat in deze laag om de dynamiek van de steden en de 
grote infrastructurele verbindingen, maar ook om de rust van de dorpen en de landelijke 
wegen en paden. De ligging van een stad of dorp in het landschap, op een kruispunt van 
infrastructuur of in de nabijheid van grondstoffen speelt een belangrijke rol in het functioneren 
ervan. Efficiëntie en bereikbaarheid zijn belangrijke vestigingsfactoren, maar de kwaliteit, 
eigenheid en het onderscheidend vermogen van de regio is ook steeds belangrijker. De 
stedelijke leefwijze en cultuur waaiert meer en meer uit over het agrarisch cultuurlandschap. 
Burgers op getransformeerde boerenerven houden er een stedelijke leefwijze op na; weinig 
(economische) binding met grond en landschap, genietend van de onafhankelijkheid op eigen 
erf. De ruimtelijke kwaliteitsambitie is om een brede waaier aan woon-, werk-, en mixmilieus 
te creëren: elk buurtschap, dorp en stad heeft zijn eigen kleur. Daarnaast ligt er de ambitie 
om het contrast tussen dynamische en luwe gebieden te versterken door het 
infrastructuurnetwerk.  

De locatie is op de gebiedskenmerkenkaart de ‘Stedelijke laag' aangeduid met het 
gebiedstype 'Verspreide bebouwing’. Omdat de kaartlaag slecht zichtbaar is in de viewer van 
de provincie Overijssel, is er geen uitsnede van opgenomen in de ruimtelijke onderbouwing. 

 

Verspreide bebouwing 

De agrarische erven hebben van oudsher een hele sterke binden met het landschap. Door 
eenheid in handelen van boeren ontstonden er samenhangende landschappen, die nu nog 
steeds herkenbaar zijn. Bijzonder is dat elk landschap zijn eigen erftype heeft: de opbouw van 
erf, erfbebouwing, erfbeplantingen en relaties met de omliggende gronden zijn specifiek voor 
het betreffende landschapstype. Naast erven kent het buitengebied losliggende ‘gewone’ 
burgerwoningen met veelal een eigen, individueel karakter en eigen verhaal van ontstaan. 
Door transformatie van erven kan de samenhang tussen erf en landschap vervallen. De erven 
gaan binnen de landsschappelijke eenheid steeds meer verschillen. 

De ambitie is om erven opnieuw te verbinden met het landschap en te verkennen als 
alternatief woon/werkmilieu. De erven die vrijkomen worden steeds groter. Soms is sloop een 
goede optie, maar hierdoor worden erven zo klein dat ze kunnen verdwijnen. Deze erven 
kunnen ook een anders gebruikt worden. Door voort te bouwen op de karakteristieken en 
kwaliteiten van de vaak eeuwenoude erven, ligt hier een kans om unieke, echt Overijsselse 
woon/werk-, recreatie- en zorgmilieus te ontwikkelen: sterk verbonden met de historie, het 
omliggende landschap en met veel ruimte voor individuele invulling.  

De norm is dat ontwikkeling van nieuwe erven bijdraagt aan het behoud en ontwikkeling van 
de ruimtelijke kwaliteit overeenkomstig de KGO. In de richtinggevende uitspraken staat dat 
ontwikkelingen die op erven plaatsvinden, bijdragen aan behoud en versterking van de 
kenmerkende erfstructuur en volumematen. Daarnaast blijft er een duidelijk onderscheid 
tussen voorkant en achterkant en vindt koppeling van het erf aan het landschap plaats. Bij 
transformatie van erven kan de ervenconsulent van het Oversticht adviseren over de 
ruimtelijke kwaliteit.  
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Informele en trage netwerk 

Het informele trage netwerk is het ‘langzame’ netwerk (wandelpaden, fietspaden, ruiterpaden, 
vaarroutes) van de provincie, dat delen van het agrarisch cultuurlandschap en het natuurlijke 
laag toegankelijk en ervaarbaar maakt. De oude zandwegen en paden vormen het 
basisstramien. Van oudsher verbonden deze routes vaak de kernen met het ommeland en 
met elkaar. Doordat bepaalde schakels in dit netwerk in de loop van de tijd zijn verdwenen, is 
er sprake van onderbrekingen.  

De ambitie is om het verplaatsingsgedrag te verschuiven van auto naar fiets. Daarnaast ligt er 
de ambitie om de onderbrekingen op te heffen. Het fiets- en wandelpaden netwerk wordt op 
nieuw van de regio samengevoegd tot een compleet systeem. Verbinden van kernen met het 
buitengebied, ommetjes, gericht op het beleefbaar maken van de directe leefomgeving en het 
landschap en het verknopen van dit netwerk aan overstapplaatsen aan de hoofd- en 
regionale infrastructuur.  

De norm is om informele routes en netwerken in beeld te brengen en een beschermende 
bestemmingsregeling te geven. Bij ruimtelijke ontwikkelingen nabij zandwegen, wandel- en 
fietsroutes worden onderbrekingen in het netwerk voorkomen. In de richtinggevende 
uitspraken staat dat wanneer ontwikkelingen plaatsvinden in gebieden dichtbij de stad of 
dorp, dan dragen deze bij aan het behoud van het padennetwerk. Nieuwe mogelijkheden 
worden benut. 

Langs het perceel loopt een toegang tot de achterliggende percelen. De ontwikkeling 
blokkeert deze toegangsweg niet. Op historische kaarten is te zien dat er in het verleden een 
weg ten zuiden van het perceel heeft gelopen. Vanwege de aanwezigheid van de N340 kan 
deze weg niet worden teruggebracht.  

2.2.4.4  Laag van de beleving 

Met de 'Natuurlijke laag', de 'Laag van het agrarische cultuurlandschap' en de 'Stedelijke laag' 
is het spectrum van de ruimtelijke kwaliteit nog niet compleet. In de ‘Laag van de beleving’  
komen de natuurlijke, functionele en sociale processen bij elkaar. Dit is de laag die gaat over 
de beleefbaarheid van ruimtelijke kwaliteit, identiteit en tijdsdiepte, van recreatieve 
gebruiksmogelijkheden die een belangrijke rol spelen bij de waardering van de leefomgeving. 
De laag van de beleving is de laag van de verbinding en het netwerk. Het voegt kenmerken 
toe als landgoederen, recreatieparken, recreatieve routes maar benut ook vooral de kwaliteit 
van de andere drie lagen. Het maakt ze beleefbaar en tot een belevenis. De 
verblijfsrecreatiecomplexen, de attracties, de routes voor wandelen, fietsen en varen zijn een 
belangrijke economische factor geworden met een vergelijkbaar aandeel in de economie als 
de agrarische sector  
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Het plangebied is op de gebiedskenmerkenkaart de ‘Laag van de beleving’ aangeduid met 
'Donkerte'  

Kaart 6. Hessenweg 70 

 

 

Figuur: Relevant deel ‘Laag van de beleving’ 

Donkerte wordt een te koesteren kwaliteit. De ambitie is de huidige 'donkere' gebieden, op 
zijn minst zo donker te houden, maar bij ontwikkelingen ze liever nog wat donkerder te 
maken. Dit betekent op praktisch niveau terughoudend zijn met verlichting van wegen, 
bedrijventerreinen e.d. en verkennen waar deze 's nachts uit kan of anders lichtbronnen 
selectiever richten. Structureel is het vrijwaren van donkere gebieden van verhoging van de 
dynamiek het perspectief. De ambitie is het rustige en onthaaste karakter te behouden, zodat 
passages van autosnelwegen en regionale wegen niet leiden tot stedelijke ontwikkeling aan 
eventuele op- en afritten. Bundeling van stedelijke functies en infrastructuur in de 'lichte' 
gebieden. 

In de richtinggevende uitspraken staat dat in de donkere gebieden alleen minimaal 
noodzakelijk kunstlicht toegepast mag worden. Dit vereist het selectief inzetten en 'richten' 
van kunstlicht. Daarnaast vraagt het veel aandacht voor vermijden van onnodig kunstlicht bij 
ontwikkelingen in het buitengebied. 

Bij het inrichten van het erf moeten lichtbronnen zo spaarzaam mogelijk gebruikt worden. 
Waar mogelijk moet kunstlicht naar beneden gericht worden en op een sensor worden 
aangesloten.  

2.2.5 Conclusie toetsing aan het provinciaal beleid 

De ruimtelijke ontwikkeling in dit bestemmingsplan, is in overeenstemming met het provinciaal 
beleid uit de Omgevingsvisie en -verordening Overijssel. 
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2.3  Gemeentelijk beleid 

2.3.1  Structuurvisie Buitengebied Gemeente Dalfsen 

Op de kaart van de Structuurvisie Buitengebied zijn grenzen aangegeven tussen de 
deelgebieden die misschien een bepaalde 'hardheid' suggereren. Overgangen tussen 
landschappen zijn in de praktijk echter vaak 'zacht' en niet of nauwelijks op een bepaalde 
perceelsscheiding te begrenzen.  

Datzelfde geldt voor de beschrijving van de karakteristiek. Niet overal in een bepaald 
deelgebied zullen in dezelfde mate waarden en karakteristieken aanwezig zijn.  

Bij (aanvragen voor) ruimtelijke ontwikkelingen is dan ook altijd een verfijningslag nodig. 
Aanvragers mogen ervan uitgaan dat zal worden getoetst aan daadwerkelijk aanwezige 
waarden.  

Het perceel Hessenweg 70 ligt in de Structuurvisie Buitengebied Dalfsen in het 
Essenlandschap. Zie kaart 7 voor een uitsnede uit de Structuurvisie Buitengebied Dalfsen. 

Kaart 7. Hessenweg 70 

 

2.3.1.1  Karakteristiek Essenlandschap 

Vanwege de gunstige ligging en bodemgesteldheid is het essenlandschap een al eeuwenoud 
cultuurlandschap. Op de dekzandruggen en hogere rivierduinen rond de Vecht vond de 
eerste bewoning plaats. Men woonde rond gezamenlijke akkers (de es) die door continue 
ophoging met mest hun karakteristieke bolle vorm kregen met soms scherpe steilranden.  

De meeste en oudste bebouwing ligt op de flanken van de es. De dorpen en de boerenerven 
liggen op een natuurlijke wijze in het landschap. Vaak zijn de overgangen tussen dorp en 
omgeving of erf en buitengebied niet scherp, maar lopen beide op een logische wijze in 
elkaar over. Erven kennen een rafelig silhouet van bebouwing en boomgroepen. Op de 
overgangen naar de Vecht liggen enkele landhuizen. 

De variatie aan landschapselementen (bosjes, wegbeplanting, erfbeplanting, beplantingen 
langs esranden en op perceelsgrenzen) geeft het landschap een aangename en attractieve 
afwisseling. Doordat de wegen de natuurlijke lijnen van het landschap volgen, is een 
organisch en kronkelend wegenpatroon ontstaan vanuit de dorpen. Er zijn nog oude 
zandpaden aanwezig. 

Vanwege de afwisseling en kleinschaligheid met als bonus een ligging bij de Vecht heeft het 
gebied grote recreatieve aantrekkingskracht. Er zijn dan ook meerdere 
verblijfsaccommodaties te vinden en diverse fiets- en wandelroutes. De landbouw speelt een 
rol als beheerder van het landschap. Het buiten wonen is in dit deelgebied veel voorkomend. 
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2.3.1.2  Kernkwaliteit 

Het essenlandschap wordt gekenmerkt door aangename kleinschaligheid, een veelheid aan 
functies en een fraaie landschappelijke afwisseling van open en besloten delen, microreliëf, 
historische boerderijen en vele (verschillende) landschapselementen. 

2.3.1.3  Ontwikkelingsrichting  

 Wonen 

Het essenlandschap is geliefd als plek om te wonen. In de vorm van bestaand VAB-beleid en 
de Rood voor rood-regeling bestaan beleidsmatig de mogelijkheden om de woonfunctie te 
versterken bij vrijkomende agrarische bebouwing. Buiten deze regelingen zin nieuwe 
woningen uitsluitend toegestaan in het kader van landschapsontwikkeling. De gemeente zal 
deze landschappelijke meerwaarde nadrukkelijk toetsen om ongewenste verstening van het 
essenlandschap te voorkomen. 

Werken 

De gemeente realiseert zich dat multifunctionele ontwikkelingen noodzakelijk zijn om het 
landschap (in economisch opzicht) te kunnen blijven dragen. Verbreding van bestaande 
activiteiten wordt dan ook toegestaan net als de nieuwvestiging van niet-agrarische functies 
op vrijkomende erven. De gemeente zal daarbij streng toezien op een goede inrichting van 
het erf om een verrommeling van het aantrekkelijke landschap te voorkomen. 

De ontwikkeling maakt geen extra woning mogelijk op het perceel. Door een erfinrichtingsplan 
op te stellen wordt gewaarborgd dat verrommeling wordt voorkomen (bijlage 1). 

2.3.2  Landschapsontwikkelingsplan 

Het Landschapsontwikkelingsplan (LOP) is een gemeentedekkende visie op de 
landschappelijke ontwikkeling van zeven verschillende deelgebieden. In het LOP is per 
deelgebied een beschrijving van het landschap gegeven. Het perceel Hessenweg 70 ligt in 
het deelgebied ‘Essenlandschap’. 
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De initiatiefnemers hebben op basis van de karakteristieke eigenschappen van het landschap 
een erfinrichtingsplan opgesteld. Zie kaart 8 voor het erfinrichtingsplan. De ontwikkeling past 
in het Landschapsontwikkelingsplan. 

Kaart 8. Erfinrichting Hessenweg 70 
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Hoofdstuk 3  Onderzoeken 

In dit hoofdstuk worden alle ruimtelijk relevante omgevingsfactoren op een rij gezet en 
belangen afgewogen. De belangenafweging moet aantonen dat de betreffende ontwikkeling 
aan een goede ruimtelijke ordening voldoet. Daarbij wordt op het volgende ingegaan: 

 Archeologie; 

 Bodem; 

 Duurzaamheid; 

 Ecologie; 

 Externe veiligheid; 

 Milieuzonering; 

 Geluid; 

 Luchtkwaliteit; 

 Verkeerssituatie; 

 Water. 

3.1  Archeologie 

Volgens deze beleidskaart heeft het perceel Hessenweg 70 een afgedekte, hoge 
archeologische verwachting (Waarde – Archeologie 4). 

Bij een aanvraag om een omgevingsvergunning, voor bouwwerken groter dan 2500 m2 en 
dieper dan 0,4 m - maaiveld, moet een rapport overlegd worden waarin de aanwezigheid van 
archeologische waarden van de gronden die volgens de aanvraag verstoord zullen worden, 
naar oordeel van burgemeester en wethouders in voldoende mate zijn vastgesteld.  

Omdat de aanvraag niet gaat om bouwwerken groter dan 2500 m2, is een dergelijk rapport 
niet noodzakelijk. 

Kaart 9. Hessenweg 70  

 

Figuur: relevant gedeelte archeologische beleidskaart gemeente Dalfsen 

3.2  Bodemkwaliteit 

Het perceel Hessenweg 70 heeft al meer dan 20 jaar een woonbestemming. Er vinden op het 
perceel geen bedrijfsmatige activiteiten plaats die leiden tot een grote kans op 
bodemvervuiling.  

Door de ontwikkeling veranderd het feitelijke gebruik van de gronden niet. De gronden die 
van bestemming wijzigen zijn nu al in gebruik bij de woning. Een verkennend 
bodemonderzoek is niet nodig.  
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3.3  Duurzaamheid 

April 2017 heeft de gemeenteraad van Dalfsen het Beleidsplan duurzaamheid 2017 – 2025 
vastgesteld. In dit beleidsplan worden verbeterdoelen en concrete doelen gesteld. De ambitie 
is om een duurzaam leefbare gemeente te maken. Hiervoor zijn vier verbeterdoelen gesteld: 
meer lokale kracht, minder energiegebruik, meer duurzame energie en meer circulair.  

Met het plan wordt de voorzetting van lokaal ondernemerschap mogelijk gemaakt. Dit zorgt 
ervoor dat het platteland een grotere verscheidenheid aan economische dragers krijgt. Omdat 
het in dit geval gaat om een zelfstandige ondernemer draagt dit bij aan de lokale kracht van 
het platteland. Als laatste zorgt het overdekt stallen voor minder slijtage aan de vrachtwagen 
van de ondernemer. Hierdoor zal deze langer meegaan en minder snel vervangen hoeven te 
worden. Dit draagt bij aan een meer circulaire economie.  

3.4  Ecologie 

3.4.1 Natura 2000 gebieden 

Het plangebied maakt geen onderdeel uit van een Natura 2000-gebied of een Beschermd 
natuurmonument. Het dichtstbijzijnde natuurbeschermingsgebied is het Natura 2000-gebied 
Vecht- en Beneden-Reggegebied op een afstand van ca. 7 km van het plangebied. Gezien de 
relatief grote afstand van het plangebied tot het dichtstbijzijnde natuurbeschermingsgebied en 
de beperkte effectafstand van de ingreep, kan een aantasting van de 
instandhoudingsdoelstellingen van het Natura 2000-gebied op voorhand worden uitgesloten. 
Het wijzigen van de bestemming van ‘Bedrijf’ naar ‘Wonen’ heeft maar zeer beperkte 
effecten. Bedrijf en beroep aan huis is in de huidige situatie ook toegestaan. Verdere toetsing 
in de vorm van een verslechteringstoets of een passende beoordeling of het aanvragen van 
een vergunning op grond van de Wet natuurbescherming is niet aan de orde.  

3.4.2 Natuurnetwerk Nederland (voorheen EHS) 

Het plangebied ligt niet binnen de begrenzing van het Natuurnetwerk Nederland (NNN). In de 
wijdere omgeving van het plangebied liggen enkele NNN-gebieden, waaronder de Vecht en 
enkele grotere bosgebieden langs de noordzijde van de Vecht onder Dalfsen. Aangezien het 
plangebied buiten het NNN ligt en van een fysieke aantasting van het NNN dus geen sprake 
is, kunnen opvallende effecten op de wezenlijke kenmerken en waarden van het NNN worden 
uitgesloten. Bovendien kent de ingreep slechts een beperkte effectafstand en zal geen sprake 
zijn van een opvallende verstoring binnen het NNN. Verdere toetsing in de vorm van een 
“Nee, tenzij-toets” is niet aan de orde. 

3.4.3 De Wet natuurbescherming 

Op het erf vinden geen fysieke wijzigingen plaats. Omdat er niet wordt gesloopt, wordt er niet 
verwacht dat de ontwikkeling leidt tot verstoring van de natuur. In het plan worden gronden 
herbestemd van ‘Bedrijf’ naar ‘Wonen’. Hierdoor kunnen er geen milieubelastende 
bedrijfsactiviteiten meer plaatsvinden op het perceel. Een voortijdige Quickscan Flora & 
Fauna is daardoor niet nodig.  

De zorgplicht blijft echter wel van toepassing. Voor alle beschermde inheemse (ook de 
algemeen voorkomende) vogelsoorten geldt vanuit de Flora- en faunawet een verbod op 
handelingen die nesten of eieren beschadigen of verstoren. Ook handelingen die een vaste 
rust- of verblijfplaats van beschermde vogels verstoren zijn niet toegestaan. In de praktijk 
betekent dit dat verstorende werkzaamheden alleen buiten het broedseizoen uitgevoerd 
mogen worden. De zorgplicht blijft, ongeacht de status van de soorten, wel van kracht. 
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3.5  Externe veiligheid  

De ontwikkeling is getoetst aan het Externe Veiligheidsbeleid zoals aangegeven in het 
verzamelplan. 

Risicozonering rondom Hessenweg 70 is hieronder aangegeven. 

Kaart 10. Hessenweg 70 

 

Uitsnede gemeentelijke risicokaart Giskit viewer 2017 gem Dalfsen 

3.5.1  Toetsing Risicobronnen 

Plaatsgebonden risico (PR): 

De Hessenweg is aangewezen als route gevaarlijke stoffen. Deze locatie ligt aan de 
Hessenweg op een afstand van ruim 70 meter. 

De weg heeft een zone waarbinnen geen extra personen mogen verblijven. Die ligt op 30 
meter van de as van de weg. Omdat het plangebied veel verder van deze zone af ligt, 
betekent dit dat het plaatsgebonden risico geen belemmering vormt voor het 
bestemmingsplan. 

Groepsrisico (GR): 

Het invloedsgebied is 200 meter uit de as van de weg. Het plangebied ligt op minimaal 70 
meter. Groepsrisico speelt daardoor een rol. 

De ontwikkeling betreft het realiseren van een overkapping voor een vrachtwagen voor de 
eigenaar die een transportbedrijf aan huis heeft. De vrachtwagen wordt er al gestald, maar 
door de overkapping wordt extra slijtage aan zijn vrachtwagen voorkomen. De bestemming 
staat de bouw van zo‘n overkapping niet toe. 

Door deze ontwikkeling komen er geen extra personen binnen de zone te verblijven. Het 
groepsrisico neemt daardoor niet toe. 

Verantwoording Groepsrisico 

Doordat het groepsrisico niet toeneemt vormt het geen belemmering voor het 
bestemmingsplan.  
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3.6  Milieuzonering 

De bedrijfsbestemming op het perceel verdwijnt, waardoor het niet langer mogelijk is om hier 
bedrijfsfuncties te vestigen. Het blijft wel mogelijk om een kleinschalig bedrijf en beroep aan 
huis te houden, zoals op alle percelen in de gemeente Dalfsen. Hierdoor wordt de potentiele 
milieuoverlast door het perceel verminderd.  

In de omgeving van het perceel Hessenweg 70 bevinden zich enkele bedrijven. Het wijzigen 
van de bestemming naar ‘Wonen’ zou voor deze bedrijven hinder op kunnen leveren, omdat 
er in dat geval een woning dichterbij hun perceel zou kunnen worden gerealiseerd. Dit zou 
kunnen leiden tot een beperking van hun mogelijkheden. Om dit te voorkomen wordt er op 
het voormalige bedrijfsperceel de aanduiding 'specifieke vorm van wonen uitgesloten - 
milieugevoelige functie' gelegd. Hiermee blijft de situatie voor de omliggende bedrijven gelijk.  

3.7  Geluid 

De Wet geluidhinder heeft als doel de mensen te beschermen tegen geluidsoverlast. Op 
basis van deze wet moet bij ruimtelijke ontwikkelingen aandacht worden besteed aan het 
aspect geluid.  

Het perceel Hessenweg 70 ligt langs de N340, een autoweg met veel doorgaand verkeer. Het 
verwachte geluidsniveau vanwege wegverkeer bedraagt 53-58 dB. Door deze ontwikkeling 
wordt het niet mogelijk gemaakt om extra verblijfruimtes in deze zone te bouwen. Het deel 
van het perceel waarvan de bestemming wijzigt krijgt een aanduiding die het bouwen van 
woningen uitsluit. De zone waar woningen kunnen komen blijft dus gelijk aan de huidige 
situatie en hierbij gelijk in de zin van de Wet geluidhinder.  

Het bestemmingsplan ondervindt geen belemmeringen vanuit de Wet geluidhinder. 

3.8  Luchtkwaliteit 

Het bestemmingsplan bevat slechts het herbestemmen van bedrijfsgronden naar wonen. 
Geconcludeerd kan worden dat door de ontwikkeling, die in het onderhavige 
bestemmingsplan mogelijk wordt gemaakt, de luchtkwaliteit niet "in betekenende mate" zal 
verslechteren. Aan het bepaalde omtrent luchtkwaliteit wordt dan ook voldaan.  

3.9  Verkeerssituatie 

Hierbij wordt gekeken naar de ontsluiting van de percelen en het parkeren van bewoners en 
bezoekers. Er komen geen extra activiteiten op het perceel en het aantal bewoners op het 
perceel blijft ook gelijk. De bestaande parkeerruimte biedt hier voldoende ruimte voor. 

De vrachtwagen van de initiatiefnemer zal volledig op het eigen perceel geparkeerd worden, 
onder de te realiseren overkapping. Dit voorkomt dat er parkeeroverlast ontstaat voor 
omwonenden.  

De toegang tot het perceel verloop via de bestaande erftoegangsweg die het perceel deelt 
met de omwonenden. De verkeersituatie veranderd door dit plan niet. 

3.10  Water 

3.10.1  Watertoets 

In het kader van de Wet ruimtelijke ordening (Wro) en het Besluit ruimtelijke ordening (Bro) is 
een watertoets verplicht bij gemeentelijke bestemmingsplannen en projectbesluiten. De 
watertoets is een procesinstrument, waarbij het waterschap en de initiatiefnemer (gemeente) 
onderlinge afstemming zoeken. 
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3.10.2  Relevant beleid 

Er zijn veel beleidstukken over water vastgesteld. Zowel de provincie, het waterschap als de 
gemeente stellen waterbeleid vast. De belangrijkste kaders zijn de Omgevingsverordening en 
–visie van de provincie Overijssel, het Waterbeheerplan 2016 – 2021 van het Waterschap 
Drents Overijsselse Delta, het gemeentelijk rioleringsplan en het Waterplan van de gemeente 
Dalfsen. 

3.10.3  Invloed op de waterhuishouding 

Binnen het bestemmingsplan worden geen wooneenheden gerealiseerd. Er vindt geen 
toename van het verharde oppervlak plaats. Het plangebied bevindt zich niet binnen een 
beekdal, primair watergebied of een stedelijk watercorridor.  

Bij nieuwe bouwwerken is de minimale ontwateringsdiepte een belangrijk aandachtspunt. De 
minimale ontwateringsdiepte is de afstand tussen de gemiddelde hoogste grondwaterstand 
(GHG) en het maaiveld. Voor de aanleghoogte van gebouwen (onderkant vloer begane 
grond) wordt een aanleghoogte van de vloer geadviseerd van minimaal 80 centimeter ten 
opzichte van de GHG. Bij een afwijkende maatvoering is de kans op structurele 
grondwateroverlast groot. Bij het bouwen zonder kruipruimte kan worden volstaan met een 
geringere ontwateringsdiepte. Om wateroverlast en schade in woningen en bedrijven te 
voorkomen wordt geadviseerd om een drempelhoogte van 30 centimeter boven het straatpeil 
te hanteren. Ook voor lager, beneden het maaiveld, gelegen ruimtes (kelders, 
parkeergarages) moet aandacht worden besteed aan het voorkomen van wateroverlast. 

Voor het dempen van watergangen / sloten (ook die niet in beheer zijn bij het waterschap) 
dient altijd een Watervergunning te worden aangevraagd bij het Waterschap Drents 
Overijsselse Delta.  

In de onderstaande tabel is kort de relevantie van de waterhuishoudkundige aspecten 
aangegeven.  

Waterhuishoudkundig 
aspect 

Relevantie Toelichting 

Riolering en afvalwaterketen Nee Woning moet een aansluiting 
hebben op het 
rioleringssysteem. 

Wateroverlast 
(oppervlaktewater) 

N.v.t. Hemelwater van verhard 
oppervlak moet ter plaatse 
van het plangebied vast 
worden gehouden en/ of 
geborgen worden.  

Grondwateroverlast N.v.t. De locatie heeft 
grondwatertrap V er is geen 
grondwateroverlast. 

Grondwaterkwaliteit N.v.t.  

Verdroging Nee Er is geen bedreiging voor 
karakteristieke 
grondwaterafhankelijke 
ecologische, 
cultuurhistorische of 
archeologische waarden. 

Inrichting/beheer en 
onderhoud 

N.v.t. Het plangebied ligt op grote 
afstand van een 
hoofdwatergang die 
beschermd worden door de 
Keur van het waterschap. De 
locatie bevindt zich buiten de 
beschermingszone. 
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3.10.4  Voorkeursbeleid hemel- en afvalwater 

Oppervlakkige afvoer naar de infiltratievoorziening en infiltratie via wadi's geniet daarbij de 
voorkeur. Als oppervlakkige infiltratie niet mogelijk is, is ondergrondse infiltratie door middel 
van bijvoorbeeld een infiltratieriool (IT-riool) of infiltratiekratten een optie. Om wateroverlast te 
voorkomen moet een voorziening komen (infiltratie en/of berging) met als uitgangspunt een 
ontwerpeis van minimaal 20 mm per vierkante meter verhard oppervlak.  

3.10.5  Watertoetsproces 

Het Waterschap Drents Overijsselse Delta is geïnformeerd over het plan met het invullen van 
de digitale watertoets. Het watertoetsresultaat betreft ‘geen waterschapsbelang’. De 
bestemming en de grootte van het plan hebben geen negatieve invloed op de 
waterhuishouding en het waterschap geeft een positief wateradvies. 

3.10.6  Overstromingsrisicoparagraaf 

Er is geen sprake van overstromingsrisico's. Het plangebied ligt volgens de viewer van de 
provincie Overijssel niet binnen overstroombaar gebied.  
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Hoofdstuk 4  Planbeschrijving 

4.1  Algemeen 

In dit hoofdstuk wordt aangegeven op welke wijze de binnen het plangebieden voorkomende 
functies, zoals die in het voorgaande aan de orde zijn geweest, in het bestemmingsplan 
worden geregeld. Het betreft de uitgangspunten met betrekking tot de gewenste ruimtelijke 
structuur, de functionele structuur en de milieu-uitgangspunten. Tevens wordt aangegeven 
hoe het beleid en de planuitgangspunten zijn verwoord in de bestemming. 

4.2  Beschrijving gewenste situatie 

Na herziening van het bestemmingsplan is aan de Hessenweg 70 van de zuidelijke helft van 
perceel, de bestemming ‘Bedrijf’ met de aanduidingen ‘Waarde – Archeologie 4’ en 
‘specifieke vorm van bedrijf - transportbedrijf’ gewijzigd in ‘Wonen’ met de aanduidingen 
‘Waarde – Archeologie 4’ en 'specifieke vorm van wonen uitgesloten - milieugevoelige 
functie'. Ook is de aanpijling naar het naastgelegen perceel verdwenen.  

Daarnaast worden enkele foutjes uit het moederplan hersteld, zodat de bestemmingsvlakken 
weer langs de kadastrale grenzen liggen.  

De woonbestemming wordt aangepast aan het erfinrichtingsplan van d.d. 8 november 2019 
(zie bijlage 1 van de ruimtelijke onderbouwing). 
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Hoofdstuk 5  Economische Uitvoerbaarheid 

In het Besluit ruimtelijke ordening (Bro) is vastgelegd dat ruimtelijke plannen economisch 
uitvoerbaar moeten zijn. De gemeente Dalfsen heeft een ontwikkelingsovereenkomst met de 
aanvrager gesloten, waarin is vastgelegd dat de kosten voor de procedure, de 
landschappelijke inpassing en eventuele kosten voor planschade volledig voor zijn rekening 
komen. 

Het is niet nodig een exploitatieplan vast te stellen omdat het kostenverhaal met een 
ontwikkelingsovereenkomst is geregeld. De economische uitvoerbaarheid van deze 
ontwikkeling is hiermee voldoende gegarandeerd. 

 

 

 



Bijlage 1 Erfinrichtingsplan 











  

Ruimtelijke Onderbouwing Koelmansstraat 62 
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Hoofdstuk 1  Inleiding 

In dit hoofdstuk wordt de aanleiding voor deze ontwikkeling en de ligging en begrenzing van 
het gebied aangegeven. Verder wordt een opsomming van het geldende bestemmingsplan 
gegeven, die met het nieuwe verzamelbestemmingsplan binnen het plangebied komt te 
vervallen.  

1.1  Beschrijving van de ontwikkeling 

De initiatiefnemer wil het bijgebouw op het perceel uitbreiden. Deze uitbreiding is qua 
vierkante meters volgens het bestemmingsplan toegestaan, maar zou buiten het bestaande 
woonbestemming vallen. Daarom is een wijziging van het bestemmingsvlak ‘Wonen’ nodig, 
zodat de uitbouw binnen de bestemming valt.  

Omdat het plan niet past in het bestemmingsplan Buitengebied Gemeente Dalfsen, is een 
aanpassing van de bestemming ‘Wonen’ nodig.  

Kaart 1.   Ligging van het perceel Koelmansstraat 62 

 

bron: Giskit viewer 2017,  gemeente Dalfsen 
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1.2  Geldende bestemming 

Het perceel ligt in het bestemmingsplan Buitengebied gemeente Dalfsen en heeft hierin de 
bestemming ‘Wonen’ met de aanduiding ‘Waarde – Archeologie 3’.  

Kaart 2.  Huidige bestemming 

 

bron: Giskit viewer 2017,  gemeente Dalfsen 

De vorm van het bestemmingsvlak moet worden aangepast om de uitbouw er binnen te laten 
vallen. Hierbij wordt een deel van de bestemming ‘Wonen’ omgezet naar ‘Agrarisch’ om het 
vlak elders uit te breiden. De totale oppervlakte van het bestemmingsvlak ‘Wonen’ blijft hierbij 
gelijk.  



 6e Verzamelplan bestemmingsplan Buitengebied gemeente Dalfsen Koelmansstraat 62  

 4   

Hoofdstuk 2  Beleid 

2.1  Rijksbeleid 

2.1.1  Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte 

De basiskwaliteit van het gebied blijft gewaarborgd. Met een erfinrichtingsplan zal het erf 
worden ingepast in de omgeving. Er zijn geen nadelige gevolgen voor de omgeving, de 
economie of de samenleving. Het 6e Verzamelplan Buitengebied (bestemmingsplan) is in 
overeenstemming met de Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte 

2.1.2 Ladder voor duurzame verstedelijking 

 De Ladder voor duurzame verstedelijking is van toepassing bij een nieuwe stedelijke 
ontwikkeling. Beoordeeld moet dan worden of sprake is van een nieuw beslag op de ruimte. 
Daarvan is in het beginsel sprake als het nieuwe ruimtelijke besluit meer bebouwing mogelijk 
maakt dan er op grond van het voorheen geldende planologische regime aanwezig was, 
of kon worden gerealiseerd. Daarnaast volgt uit jurisprudentie dat bij functiewijzigingen moet 
worden beoordeeld of er sprake is van een naar aard en omvang zodanige functiewijzing, dat 
toch gesproken kan worden van een nieuw stedelijke ontwikkeling. Daarbij moet ook het 
ruimtebeslag betrokken worden. 

Met dit plan is het niet mogelijk om meer bebouwing op het perceel te realiseren. Alleen de 
plek waarop gebouwd kan worden veranderd. Hiermee moet het plan gezien worden als het 
verplaatsen van bebouwing, waardoor er geen sprake is van een nieuwe stedelijke 
ontwikkeling in de zin van artikel 3.1.6, tweede lid Bro. 

2.2  Provinciaal beleid 

2.2.1  Toetsing van het initiatief aan het Uitvoeringsmodel Omgevingsvisie Overijssel 

Om te bepalen of het initiatief bijdraagt aan de Provinciale ambities, wordt het initiatief 
getoetst aan het Uitvoeringsmodel Omgevingsvisie Overijssel. In dit model staan de stappen 
‘of’, ‘waar’ en ‘hoe’ centraal. Als de ontwikkeling wordt getoetst aan de Uitvoeringsmodel 
Omgevingsvisie Overijssel ontstaat het volgende beeld. 

2.2.2  Toetsing generieke beleidskeuzes 

De generieke beleidskeuzes geven antwoord op de vraag ‘of’ er aan een bepaalde 
ontwikkeling kan worden meegewerkt. Een deel van deze beleidskeuzes geldt voor heel 
Overijssel, een deel voor specifieke gebieden in Overijssel. Voor heel Overijssel geldt de 
‘Overijsselse ladder voor duurzame verstedelijking’. Integraliteit, toekomstbestendigheid, 
concentratiebeleid, (boven)regionale afstemming en zuinig en zorgvuldig ruimtegebruik zijn 
beleidskeuzes die invulling geven aan de ‘Overijsselse ladder voor duurzame verstedelijking’. 

2.2.2.1 Generieke beleidskeuzes 

De generieke beleidskeuzes zijn vaak normstellend. Dit betekent dat ze opgevolgd moeten 
worden. De normstellende beleidskeuzes zijn vastgelegd in de Omgevingsverordening 
Overijssel 2017. 

Dit bestemmingsplan maakt geen extra ruimtebeslag op de Groene Omgeving mogelijk. 
Artikel 2.1.3 Zuinig en Zorgvuldig ruimtegebruik van de Omgevingsverordening is dan ook 
niet van toepassing. De ontwikkeling draagt bij aan het versterken van de ruimtelijke kwaliteit 
volgens de geldende gebiedskenmerken. Om dit te waarborgen wordt de ontwikkeling in 
paragraaf 2.2 getoetst aan het Uitvoeringsmodel Omgevingsvisie Overijssel, waar het 
ontwikkelingsperspectief en de vier-lagenbenadering onderdeel van uitmaken. Dit alles maakt 
dat de ruimtelijke kwaliteit gewaarborgd en daar waar kan versterkt wordt, overeenkomstig 
artikel 2.1.5 Ruimtelijke kwaliteit van de Omgevingsverordening. Er wordt geen extra 
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bebouwing mogelijk gemaakt in het buitengebied van de gemeente Dalfsen.  

2.2.2.2 Gebiedsspecifieke beleidskeuzes 

Voor specifieke gebieden in Overijssel geldt dat niet alle initiatieven mogelijk zijn. Dit heeft te 
maken met zwaarwegende belangen. Het gaat dan bijvoorbeeld om: 

 Het beschermen tegen overstromingen en wateroverlast 

 Het veilig stellen van ons drinkwater 

 Het behoud van plant- en diersoorten (biodiversiteit) 

 De bescherming van zeldzame of unieke landschapskwaliteiten 

 Het beperken van risico’s van het vervoer van gevaarlijke stoffen 

Op het perceel Koelmansstraat 62 geldt de gebiedsspecifieke beleidskeuze ‘Boringsvrije zone 
Salland Diep’.  

Drinkwater is van levensbelang. De provincie is verantwoordelijk voor de bescherming van 
het grondwater dat hiervoor wordt gebruikt en wil elk risico op verontreiniging voorkomen. Dit 
betekent dat we in Overijssel de gebieden waar grondwater voor drinkwater aan de bodem 
wordt onttrokken en de gebieden die daarvoor gereserveerd zijn, beschermen. Voor dit 
watervoerende (diepe) pakket onder Salland geldt al sinds 1991 dat we onttrekkingen alleen 
toestaan voor de openbare drinkwatervoorziening en voor hoogwaardig industrieel gebruik 
waarop de Warenwet van toepassing is.   

Naast een beleidsmatige bescherming geldt in dit gebied ook een fysieke bescherming van 
de bodem. Dit betekent dat mechanische bodemingrepen die de beschermende functie teniet 
zouden kunnen doen, niet zijn toegestaan. Ook geldt hier een absoluut verbod om 
bodemenergiesystemen te installeren die de ondoordringbare kleilaag doorboren en een 
verbod om koelwater, afvalwater en overige (verontreinigde) vloeistoffen te lozen. Met het 
behoud van de beschermende bodemlagen en het verbod om schadelijke stoffen te lozen, 
wordt verontreiniging van de diepe grondwaterlagen voorkomen.   

2.2.3  Toetsing ontwikkelingsperspectief 

Een ontwikkelingsperspectief schetst een ruimtelijk perspectief voor een combinatie van 
functies en geeft aan welke beleids- en kwaliteitsambities leidend zijn. Het 
ontwikkelingsperspectief geeft zo richting aan ‘waar’ wat ontwikkeld zou kunnen worden.  

Het perceel Koelmansstraat 62 ligt in het gebied waarvoor het ontwikkelingsperspectief 
‘Wonen en werken in het kleinschalige mixlandschap’ geldt. Zie voor een weergave hiervan 
onderstaand figuur.  

Kaart 3 .  Koelmansstraat 62 

 

 

Relevant gedeelte kaart Ontwikkelingsperspectieven  
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Dit ontwikkelingsperspectief richt zich op het in harmonie met elkaar ontwikkelen van de 
diverse functies van het buitengebied. Het geeft ruimte aan de landbouw, maar tegelijkertijd 
biedt het ook ruimte voor landschapsontwikkeling, natuur, cultuurhistorie, recreatie, wonen en 
de overige bedrijvigheid. Schaalvergroting in de landbouw en opwekking van hernieuwbare 
energie krijgen ruimte, onder de voorwaarde van zorgvuldige inpassing in het kleinschalige 
landschap. Ruimte kan verdiend worden door te investeren in kwaliteitsvoorwaarden. Ook 
verbreding van economische activiteiten op het erf, bijvoorbeeld met zorg, recreatie of 
landwinkels, krijgt de ruimte. Daar waar de ontwikkelruimte voor agrarische bedrijven beperkt 
is, liggen ontwikkelkansen voor andere vormen van bedrijvigheid. 

De ruimtelijke kwaliteitsambitie is om voort te bouwen aan de kenmerkende structuren van de 
agrarische cultuurlandschappen. Daarnaast gelden ook de ambities zichtbaar en leefbaar 
mooi landschap, sterke ruimtelijke identiteiten als merken voor Overijssel, en continu en 
beleefbaar watersysteem. 

De ontwikkeling aan Koelmansstraat 62 past binnen het ontwikkelingsperspectief. Er wordt 
geen afbreuk gedaan aan de kwaliteit van het landschap. Ook worden andere functies niet 
gehinderd door de wijziging op het perceel. 

2.2.4  Toetsing gebiedskenmerken 

Op de Koelmansstraat 62 zijn vier lagen van toepassing; de natuurlijke laag, de laag van het 
agrarisch cultuurgebied, de stedelijke laag en de laag van de beleving.  

2.2.4.1 Natuurlijke laag 

Overijssel bestaat uit een rijk en gevarieerd spectrum aan natuurlijke landschappen. Deze 
vormen de basis voor het gehele grondgebied van Overijssel. Het beter afstemmen van 
ruimtelijke ontwikkelingen op de natuurlijke laag kan ervoor zorgen dat de natuurlijke 
kwaliteiten van de provincie weer beeldbepalend worden. Ook in steden en dorpen bij 
voorbeeld in nieuwe waterrijke woonmilieus en nieuwe natuur in stad en dorp.  

Het plangebied is op de gebiedskenmerkenkaart de 'Natuurlijke laag' aangeduid met het 
gebiedstype 'Dekzandvlakte en ruggen'.  

Kaart 4. Koelmansstraat 62 

 

 

Figuur: Relevant deel ‘Natuurlijke laag’ 
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De afwisseling van opgewaaide ruggen en uitgesleten beekdalen en de daarbij behorende 
hoogteverschillen kenmerken de dekzandvlaktes van Overijssel. Het is een reliëf rijk 
landschap, gevormd door de wind dat gekenmerkt wordt door relatief grote verschillen tussen 
hoog/droog en laag/nat gebied. Soms vlak bij elkaar, soms verder van elkaar verwijderd. 

De ambitie is de natuurlijke verschillen tussen hoog en laag en droog en nat functioneel meer 
sturend en beleefbaar te maken. Dit kan bijvoorbeeld door een meer natuurlijk watersysteem 
en door beplanting met 'natuurlijke' soorten. En door de (strekkings-)richting van het 
landschap te benutten in gebiedsontwerpen. 

De norm is dat dekzandvlakten en ruggen een beschermende bestemmingsregeling krijgen, 
gericht op instandhouding van de hoofdlijnen van het huidige reliëf. In de richtinggevende 
uitspraak staat dat als ontwikkelingen plaatsvinden, deze dan bijdragen aan het beter 
zichtbaar en beleefbaar maken van de hoogte verschillen en het watersysteem. Verder is bij 
ontwikkelingen de (strekkings-)richting van het landschap, gevormd door de afwisseling van 
beekdalen en ruggen, het uitgangspunt. 

De Koelmansstraat, waaraan het perceel ligt, loopt over de top van een rug in het landschap. 
Het wijzigen van de vorm van het bestemmingsvlak doet geen afbraak aan de zichtbaarheid 
van dit hoogteverschil.  

2.2.4.2 Laag van het agrarisch cultuurlandschap 

In het agrarisch cultuurlandschap gaat het er altijd om dat de mens inspeelt op de natuurlijke 
omstandigheden en die benut. Hierbij hebben nooit ideeën over schoonheid een rol gespeeld. 
Wel zijn we ze in de loop van de tijd gaan waarderen om hun ruimtelijke kwaliteiten. Vooral 
herkenbaarheid, contrast en afwisseling worden gewaardeerd. De ambitie is gericht op het 
voortbouwen aan de kenmerkende structuren van de agrarische cultuurlandschappen door óf 
versterking óf behoud óf ontwikkeling of een combinatie hiervan.  

De locatie is op de gebiedskenmerkenkaart de 'Laag van het agrarisch cultuurlandschap' 
aangeduid met het gebiedstype ‘Oude hoevenlandschap’.  

Kaart 5. Koelmansstraat 62 

 

  

Figuur: relevant deel ‘Laag van het agrarisch cultuurlandschap’ 

Het oude hoevenlandschap heeft in essentie hetzelfde patroon en dezelfde kwaliteiten als het 
essenlandschap, maar is jonger, ontstaan op een kleinschaliger patroon in de ondergrond 
(kleine dekzandkopjes), opgebouwd vanuit individuele erven en daardoor kleiner van schaal. 
Ook hier is er een samenhangend systeem van es/kamp, erf op de flank, natte laagtes en 
(voormalige) heidevelen. Contrastrijke landschappen met veel variatie op de korte afstand.  
Het is een landschap met verspreide erven.  
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De ambitie is het kleinschalige, afwisselende oude hoevenlandschap vanuit de verspreid 
liggende erven een ontwikkelingsimpuls te geven. Deze erven bieden veel ruimte voor 
landbouw, wonen, werken, recreatie, mits er wordt voortgebouwd aan kenmerkende 
structuren van het landschap: de open esjes, de routes over de erven, de erf- en 
landschapsbeplantingen. Binnen deze structuren zijn er vol op mogelijkheden om een 
functioneel grootschalige landbouw in een kleinschalig landschap te ontwikkelen. 

De norm is dat de essen een beschermende bestemmingsregeling krijgen, gericht op 
instandhouding van de karakteristieke openheid, de bodemkwaliteit en het reliëf. De 
richtingbepalende uitspraak geeft aan als ontwikkelingen plaats vinden in het oude 
hoevenlandschap, deze dan bijdragen aan behoud en accentuering van de dragende 
structuren van het oude hoevenlandschap en aan de samenhang en de karakteristieke 
verschillen tussen de landschapselementen: de erven met erfbeplanting; open es(je); 
beekdal; voormalige heidevelden, de mate van openheid en kleinschaligheid. Ontwikkelingen 
vergroten de toegankelijkheid van erven en erfroutes. 

De ontwikkeling op het erf doet geen afbreuk aan de karakteristieke waarden van het 
landschap. Door de wijziging van het bestemmingsvlak worden de bouwmogelijkheden 
dichter rondom de woning geconcentreerd, waardoor het landschap haar openheid kan 
behouden.  

2.2.4.3 Stedelijke laag 

De stedelijke laag is de laag van de steden, dorpen, verspreide bebouwing, wegen, 
spoorwegen en waterwegen. Het gaat in deze laag om de dynamiek van de steden en de 
grote infrastructurele verbindingen, maar ook om de rust van de dorpen en de landelijke 
wegen en paden. De ligging van een stad of dorp in het landschap, op een kruispunt van 
infrastructuur of in de nabijheid van grondstoffen speelt een belangrijke rol in het functioneren 
ervan. Efficiëntie en bereikbaarheid zijn belangrijke vestigingsfactoren, maar de kwaliteit, 
eigenheid en het onderscheidend vermogen van de regio is ook steeds belangrijker. De 
stedelijke leefwijze en cultuur waaiert meer en meer uit over het agrarisch cultuurlandschap. 
Burgers op getransformeerde boerenerven houden er een stedelijke leefwijze op na; weinig 
(economische) binding met grond en landschap, genietend van de onafhankelijkheid op eigen 
erf. De ruimtelijke kwaliteitsambitie is om een brede waaier aan woon-, werk-, en mixmilieus 
te creëren: elk buurtschap, dorp en stad heeft zijn eigen kleur. Daarnaast ligt er de ambitie 
om het contrast tussen dynamische en luwe gebieden te versterken door het 
infrastructuurnetwerk.  

De locatie is op de gebiedskenmerkenkaart de ‘Stedelijke laag' aangeduid met het 
gebiedstype 'Verspreide bebouwing’. Omdat de kaartlaag slecht zichtbaar is in de viewer van 
de provincie Overijssel, is er geen uitsnede van opgenomen in de ruimtelijke onderbouwing. 

Verspreide bebouwing 

De agrarische erven hebben van oudsher een hele sterke binding met het landschap. Door 
eenheid in handelen van boeren ontstonden er samenhangende landschappen, die nu nog 
steeds herkenbaar zijn. Bijzonder is dat elk landschap zijn eigen erftype heeft: de opbouw van 
erf, erfbebouwing, erfbeplantingen en relaties met de omliggende gronden zijn specifiek voor 
het betreffende landschapstype. Naast erven kent het buitengebied losliggende ‘gewone’ 
burgerwoningen met veelal een eigen, individueel karakter en eigen verhaal van ontstaan. 
Door transformatie van erven kan de samenhang tussen erf en landschap vervallen. De erven 
gaan binnen de landsschappelijke eenheid steeds meer verschillen. 

De ambitie is om erven opnieuw te verbinden met het landschap en te verkennen als 
alternatief woon/werkmilieu. De erven die vrijkomen worden steeds groter. Soms is sloop een 
goede optie, maar hierdoor worden erven zo klein dat ze kunnen verdwijnen. Deze erven 
kunnen ook een anders gebruikt worden. Door voort te bouwen op de karakteristieken en 
kwaliteiten van de vaak eeuwenoude erven, ligt hier een kans om unieke, echt Overijsselse 
woon/werk-, recreatie- en zorgmilieus te ontwikkelen: sterk verbonden met de historie, het 
omliggende landschap en met veel ruimte voor individuele invulling.  
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De norm is dat ontwikkeling van nieuwe erven bijdraagt aan het behoud en ontwikkeling van 
de ruimtelijke kwaliteit overeenkomstig de KGO. In de richtinggevende uitspraken staat dat 
ontwikkelingen die op erven plaatsvinden, bijdragen aan behoud en versterking van de 
kenmerkende erfstructuur en volumematen. Daarnaast blijft er een duidelijk onderscheid 
tussen voorkant en achterkant en vindt koppeling van het erf aan het landschap plaats. Bij 
transformatie van erven kan de ervenconsulent van het Oversticht adviseren over de 
ruimtelijke kwaliteit.  

Informele en trage netwerk 

Het informele trage netwerk is het ‘langzame’ netwerk (wandelpaden, fietspaden, ruiterpaden, 
vaarroutes) van de provincie, dat delen van het agrarisch cultuurlandschap en het natuurlijke 
laag toegankelijk en ervaarbaar maakt. De oude zandwegen en paden vormen het 
basisstramien. Van oudsher verbonden deze routes vaak de kernen met het ommeland en 
met elkaar. Doordat bepaalde schakels in dit netwerk in de loop van de tijd zijn verdwenen, is 
er sprake van onderbrekingen.  

De ambitie is om het verplaatsingsgedrag te verschuiven van auto naar fiets. Daarnaast ligt er 
de ambitie om de onderbrekingen op te heffen. Het fiets- en wandelpaden netwerk wordt op 
nieuw van de regio samengevoegd tot een compleet systeem. Verbinden van kernen met het 
buitengebied, ommetjes, gericht op het beleefbaar maken van de directe leefomgeving en het 
landschap en het verknopen van dit netwerk aan overstapplaatsen aan de hoofd- en 
regionale infrastructuur.  

De norm is om informele routes en netwerken in beeld te brengen en een beschermende 
bestemmingsregeling te geven. Bij ruimtelijke ontwikkelingen nabij zandwegen, wandel- en 
fietsroutes worden onderbrekingen in het netwerk voorkomen. In de richtinggevende 
uitspraken staat dat wanneer ontwikkelingen plaatsvinden in gebieden dichtbij de stad of 
dorp, dan dragen deze bij aan het behoud van het padennetwerk. Nieuwe mogelijkheden 
worden benut. 

Op historische kaarten zijn geen verdwenen paden of verbindingen te vinden. Alle oude 
paden liggen er nog en zijn in gebruik. Er zijn geen mogelijkheden om verdwenen 
verbindingen terug te brengen.  

2.2.4.4  Laag van de beleving 

Met de 'Natuurlijke laag', de 'Laag van het agrarische cultuurlandschap' en de 'Stedelijke laag' 
is het spectrum van de ruimtelijke kwaliteit nog niet compleet. In de ‘Laag van de beleving’  
komen de natuurlijke, functionele en sociale processen bij elkaar. Dit is de laag die gaat over 
de beleefbaarheid van ruimtelijke kwaliteit, identiteit en tijdsdiepte, van recreatieve 
gebruiksmogelijkheden die een belangrijke rol spelen bij de waardering van de leefomgeving. 
De laag van de beleving is de laag van de verbinding en het netwerk. Het voegt kenmerken 
toe als landgoederen, recreatieparken, recreatieve routes maar benut ook vooral de kwaliteit 
van de andere drie lagen. Het maakt ze beleefbaar en tot een belevenis. De 
verblijfsrecreatiecomplexen, de attracties, de routes voor wandelen, fietsen en varen zijn een 
belangrijke economische factor geworden met een vergelijkbaar aandeel in de economie als 
de agrarische sector  

Het plangebied is op de gebiedskenmerkenkaart de ‘Laag van de beleving’ aangeduid met 
'Donkerte'  
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Kaart 6. Koelmansstraat 62 

 

 

Figuur: Relevant deel ‘Laag van de beleving’ 

Donkerte wordt een te koesteren kwaliteit. De ambitie is de huidige 'donkere' gebieden, op 
zijn minst zo donker te houden, maar bij ontwikkelingen ze liever nog wat donkerder te 
maken. Dit betekent op praktisch niveau terughoudend zijn met verlichting van wegen, 
bedrijventerreinen e.d. en verkennen waar deze 's nachts uit kan of anders lichtbronnen 
selectiever richten. Structureel is het vrijwaren van donkere gebieden van verhoging van de 
dynamiek het perspectief. De ambitie is het rustige en onthaaste karakter te behouden, zodat 
passages van autosnelwegen en regionale wegen niet leiden tot stedelijke ontwikkeling aan 
eventuele op- en afritten. Bundeling van stedelijke functies en infrastructuur in de 'lichte' 
gebieden. 

In de richtinggevende uitspraken staat dat in de donkere gebieden alleen minimaal 
noodzakelijk kunstlicht toegepast mag worden. Dit vereist het selectief inzetten en 'richten' 
van kunstlicht. Daarnaast vraagt het veel aandacht voor vermijden van onnodig kunstlicht bij 
ontwikkelingen in het buitengebied. 

2.2.7 Conclusie toetsing aan het provinciaal beleid 

De ruimtelijke ontwikkeling in dit bestemmingsplan, is in overeenstemming met het provinciaal 
beleid uit de Omgevingsvisie en -verordening Overijssel. 

2.3  Gemeentelijk beleid 

2.3.1  Structuurvisie Buitengebied Gemeente Dalfsen 

Op de kaart van de Structuurvisie Buitengebied zijn grenzen aangegeven tussen de 
deelgebieden die misschien een bepaalde 'hardheid' suggereren. Overgangen tussen 
landschappen zijn in de praktijk echter vaak 'zacht' en niet of nauwelijks op een bepaalde 
perceelsscheiding te begrenzen.  

Datzelfde geldt voor de beschrijving van de karakteristiek. Niet overal in een bepaald 
deelgebied zullen in dezelfde mate waarden en karakteristieken aanwezig zijn.  

Bij (aanvragen voor) ruimtelijke ontwikkelingen is dan ook altijd een verfijningslag nodig. 
Aanvragers mogen ervan uitgaan dat zal worden getoetst aan daadwerkelijk aanwezige 
waarden.  
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Het perceel Koelmansstraat 62 ligt in de Structuurvisie Buitengebied Dalfsen in het 
Kampenlandschap. Zie kaart 7 voor een uitsnede uit de Structuurvisie Buitengebied Dalfsen. 

Kaart 7. Koelmansstraat 62 

 

2.3.1.1  Karakteristiek Kampenlandschap 

Net als in het essenlandschap kent ook het kampenlandschap al een lange 
bewoningsgeschiedenis. Deze bewoning concentreerde zich op de hogere dekzandruggen. 
Wegen en bebouwing volgen nabij Hoonhorst en Lemelerveld deze ruggen, waardoor er een 
afwisselend landschap is ontstaan van bochtige wegen, zandpaden, bebouwing en 
beplanting.  

De dorpen en de boerenerven liggen op een natuurlijke wijze in het landschap. Vaak zijn de 
overgangen tussen dorp en omgeving of erf en buitengebied niet scherp, maar lopen beide 
op een logische wijze in elkaar over. Erven kennen een rafelig silhouet van bebouwing en 
boomgroepen. 

Het microreliëf is ook in dit deelgebied merkbaar. De ruggen worden afgewisseld door 
lagergelegen beekdalen. Daarnaast hebben de boeren hun eigen akkers aangelegd, de 
zogenaamde kampjes (eenmansessen), die voor extra hoogteverschillen zorgen ter plaatse. 

De variatie aan landschapselementen (bosjes, wegbeplanting, erfbeplanting, beplantingen 
langs esranden en op perceelsgrenzen) geeft het landschap een aangename en attractieve 
afwisseling. Er zijn dan ook meerdere verblijfsaccommodaties te vinden en diverse fiets- en 
wandelroutes. De landbouw is de belangrijkste grondgebruiker, zowel in de vorm van 
grasland als bouwlanden. Ook het 'buiten wonen' komt in dit deelgebied regelmatig voor. 

2.3.1.2  Kernkwaliteit 

Het kampenlandschap wordt gekenmerkt door een variatie aan functies en een gevarieerd 
halfopen landschapsbeeld met microreliëf, kampjes, historische boerderijen en velerlei 
landschapselementen. 

2.3.1.3  Ontwikkelingsrichting Wonen 

De gemeente streeft in het kampenlandschap naar een aantrekkelijke mix van landbouw, 
wonen, werken, recreëren en natuur. In de vorm van bestaand VAB-beleid en de Rood voor 
rood-regeling wil de gemeente de ruimte bieden aan nieuwe woningen op vrijkomende 
(agrarische) erven. Buiten deze regelingen zijn nieuwe woningen uitsluitend toegestaan in het 
kader van landschapsontwikkeling. Daarbij zet de gemeente in op een aantoonbare 
kwaliteitsverbetering van het landschap ter plekke. De gemeente zal deze landschappelijke 
meerwaarde nadrukkelijk toetsen.  
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2.3.2  Landschapsontwikkelingsplan 

Het Landschapsontwikkelingsplan (LOP) is een gemeentedekkende visie op de 
landschappelijke ontwikkeling van zeven verschillende deelgebieden. In het LOP is per 
deelgebied een beschrijving van het landschap gegeven. Het perceel Koelmansstraat 62 ligt 
in het deelgebied ‘Kampenlandschap’. 
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De initiatiefnemer heeft voor deze ontwikkeling een erfinrichtingsplan opgesteld. In deze 
verbeelding is ook te zien hoe de vorm van het bestemmingsvlak wordt gewijzigd. Zie kaart 8 
voor het erfinrichtingsplan van de initiatiefnemer.  

Kaart 8. Erfinrichting Koelmansstraat 62 
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Hoofdstuk 3  Onderzoeken 

In dit hoofdstuk worden alle ruimtelijk relevante omgevingsfactoren op een rij gezet en 
belangen afgewogen. De belangenafweging moet aantonen dat de betreffende ontwikkeling 
aan een goede ruimtelijke ordening voldoet. Daarbij wordt op het volgende ingegaan: 

 Archeologie; 

 Bodem; 

 Duurzaamheid; 

 Ecologie; 

 Externe veiligheid; 

 Milieuzonering; 

 Geluid; 

 Luchtkwaliteit; 

 Verkeerssituatie; 

 Water. 

3.1  Archeologie 

Volgens deze beleidskaart heeft het perceel Koelmansstraat 62 een hoge archeologische 
verwachting (Waarde archeologie 3). 

Bij een aanvraag om een omgevingsvergunning, voor bouwwerken groter dan 50 m2 en 
dieper dan 0,3 m - maaiveld, moet een rapport overlegd worden waarin de aanwezigheid van 
archeologische waarden van de gronden die volgens de aanvraag verstoord zullen worden, 
naar oordeel van burgemeester en wethouders in voldoende mate zijn vastgesteld.  

Omdat deze aanvraag geen bouwwerkzaamheden van deze omvang binnen de zone met 
hoge verwachting bevat, is er geen voortijdig archeologisch onderzoek nodig.  

Kaart 9. Koelmansstraat 62  

 

Figuur: relevant gedeelte archeologische beleidskaart gemeente Dalfsen 

3.2  Bodemkwaliteit 

Volgens de bodemkwaliteitskaart en het historisch onderzoek blijkt dat op en direct rondom 
de locatie geen bodembedreigende activiteiten hebben plaatsgevonden. Het perceel is al 
zeer geruime tijd in gebruik als woonperceel. De bodemkwaliteit is naar verwachting geschikt 
voor de nieuwe functie en gebruik. 

3.3  Duurzaamheid 

April 2017 heeft de gemeenteraad van Dalfsen het Beleidsplan duurzaamheid 2017 – 2025 
vastgesteld. In dit beleidsplan worden verbeterdoelen en concrete doelen gesteld. De ambitie 
is om een duurzaam leefbare gemeente te maken. Hiervoor zijn vier verbeterdoelen gesteld: 
meer lokale kracht, minder energiegebruik, meer duurzame energie en meer circulair.  

Het plan bevat slechts het wijzigen van de vorm van het bestemmingsvlak. Duurzaamheid 
speelt hierbij slechts een beperkte rol.  
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3.4  Ecologie 

3.4.1 Natura 2000 gebieden 

Het plangebied maakt geen onderdeel uit van een Natura 2000-gebied of een Beschermd 
natuurmonument. Het dichtstbijzijnde natuurbeschermingsgebied is het Natura 2000-gebied 
Uiterwaarden Zwarte Water & Vecht op een afstand van ca. 4,5 km van het plangebied. 
Gezien de relatief grote afstand van het plangebied tot het dichtstbijzijnde 
natuurbeschermingsgebied en de beperkte effectafstand van de ingreep, kan een aantasting 
van de instandhoudingsdoelstellingen van het Natura 2000-gebied op voorhand worden 
uitgesloten. Het aanpassing van de vorm van het bestemmingsvlak waarbij de 
bouwmogelijkheden hetzelfde blijven heeft geen gevolgen voor de natuur. Verdere toetsing in 
de vorm van een verslechteringstoets of een passende beoordeling of het aanvragen van een 
vergunning op grond van de Wet natuurbescherming is niet aan de orde. 

3.4.3 Natuurnetwerk Nederland (voorheen EHS) 

Het plangebied ligt niet binnen de begrenzing van het Natuurnetwerk Nederland (NNN). In de 
wijdere omgeving van het plangebied liggen enkele NNN-gebieden, waaronder de Vecht en 
enkele grotere bosgebieden langs de noordzijde van de Vecht onder Dalfsen. Aangezien het 
plangebied buiten het NNN ligt en van een fysieke aantasting van het NNN dus geen sprake 
is, kunnen opvallende effecten op de wezenlijke kenmerken en waarden van het NNN worden 
uitgesloten. Bovendien heeft de ingreep uiterst beperkte gevolgen en zal geen sprake zijn van 
een opvallende verstoring binnen het NNN. Verdere toetsing in de vorm van een “Nee, tenzij-
toets” is niet aan de orde. 

3.4.4 De Wet natuurbescherming 

Op het erf vinden geen fysieke wijzigingen plaats. Omdat er niet wordt gesloopt, wordt er niet 
verwacht dat de ontwikkeling leidt tot verstoring van de natuur. Omdat het plan slechts het 
toekennen van een woonfunctie aan bestaande bebouwing betreft, is een QuickScan Flora & 
Fauna niet nodig. 

De zorgplicht blijft echter wel van toepassing. Voor alle beschermde inheemse (ook de 
algemeen voorkomende) vogelsoorten geldt vanuit de Flora- en faunawet een verbod op 
handelingen die nesten of eieren beschadigen of verstoren. Ook handelingen die een vaste 
rust- of verblijfplaats van beschermde vogels verstoren zijn niet toegestaan. In de praktijk 
betekent dit dat verstorende werkzaamheden alleen buiten het broedseizoen uitgevoerd 
mogen worden. De zorgplicht blijft, ongeacht de status van de soorten, wel van kracht. 

3.5  Externe veiligheid  

De ontwikkeling is getoetst aan het Externe Veiligheidsbeleid zoals aangegeven in het 
verzamelplan. Risicozonering rondom Koelmansstraat 62 is hieronder aangegeven. 

Kaart 10. Koelmansstraat 62 

 

Uitsnede gemeentelijke risicokaart Giskit viewer 2017 gem Dalfsen 
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3.5.1  Toetsing Risicobronnen 

Toets aan risicokaart 

Het plangebied ligt in het gele gebied. Dit betekent dat externe veiligheid wel een rol speelt. 
Er liggen 2 grote aardgastransportleidingen op circa 450 meter van het plangebied. 

Plaatsgebonden risico (PR): 

De PR 10-6 contour van deze leiding liggen een zone die qua dikte varieert tot maximaal 
circa 250 meter. Binnen deze zone mogen geen gebouwen waar mensen verblijven worden 
opgericht. Omdat het plangebied veel verder van deze leiding af ligt, betekent dit dat het 
plaatsgebonden risico geen belemmering vormt voor het bestemmingsplan. 

Groepsrisico (GR): 

De 1% letaalzone of aandachtszone EV van de grootste leiding van deze twee is 430 meter 
aan elke zijde. Dus in totaal een zone van 860 meter. Verder hanteert de Veiligheidsregio een 
zone waarbinnen nog gewonden vallen. Deze behelst een afstand van 550 meter aan elke 
zijde, dus in totaal 1,1 km..  

De ontwikkeling betreft het aanpassen van het bestemmingsvlak, zoals op kaart 8 is 
aangegeven. Een deel van de woonbestemming aan de zuidzijde, dus aan de zijde van de 
gasleidingen wordt agrarisch. En naast de bestaande opstallen wordt de agrarische 
bestemming omgezet in wonen. Het resultaat is dat de vorm van de bestemmingsvlak wijzigt, 
maar niet de oppervlakte. Door deze aanpassing komen er niet meer personen binnen de 
risicozone te verblijven. Zelfs een groter deel van de bestemmingsvlak komt op een grotere 
afstand van de leidingen te liggen.  

Verantwoording Groepsrisico 

Door de ontwikkeling komen er geen extra personen binnen de risicozone te verblijven. Een 
verdere verantwoording van het groepsrisico is daardoor niet aan de orde. De onderbouwing 
wordt voor advies volgens afspraak wel naar de Veiligheidsregio gestuurd. 

3.6  Milieuzonering 

Het dichtstbijzijnde bedrijf is een landbouwbedrijf op 150 meter afstand van het perceel. De 
wijziging betreft slechts het veranderen van de vorm van het bestemmingsvlak. De nieuwe 
vorm van de bestemming zorgt er niet voor dat bebouwing dichter op de bedrijven kan 
worden gerealiseerd. Het plan leidt niet tot hinder voor de omliggende bedrijven.  

3.7  Geluid 

De Wet geluidhinder heeft als doel de mensen te beschermen tegen geluidsoverlast. Op 
basis van deze wet moet bij ruimtelijke ontwikkelingen aandacht worden besteed aan het 
aspect geluid.  

Het perceel Koelmansstraat 62 ligt langs een doorgaande weg buiten Hoonhorst. De weg 
heeft een doorgaande functie. Het verwachte geluidsniveau bedraag maximaal 48 dB. Dit valt 
binnen de gestelde grenswaardes.  

Het bestemmingsplan ondervindt geen belemmeringen vanuit de Wet geluidhinder. 

3.8  Luchtkwaliteit 

Het plan bevat slechts het wijzigen van de vorm van het bestemmingsplan. Geconcludeerd 
kan worden dat door de ontwikkeling, die in het onderhavige bestemmingsplan mogelijk wordt 
gemaakt, de luchtkwaliteit niet "in betekenende mate" zal verslechteren. Aan het bepaalde 
omtrent luchtkwaliteit wordt dan ook voldaan.  

3.9  Verkeerssituatie 

Hierbij wordt gekeken naar de ontsluiting van de percelen en het parkeren van bewoners en 
bezoekers. Met deze ontwikkeling zal de verkeerssituatie niet wijzigen. Het perceel zal 
gebruik blijven maken van dezelfde oprit.  
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3.10  Water 

3.10.1  Watertoets 

In het kader van de Wet ruimtelijke ordening (Wro) en het Besluit ruimtelijke ordening (Bro) is 
een watertoets verplicht bij gemeentelijke bestemmingsplannen en projectbesluiten. De 
watertoets is een procesinstrument, waarbij het waterschap en de initiatiefnemer (gemeente) 
onderlinge afstemming zoeken. 

3.10.2  Relevant beleid 

Er zijn veel beleidstukken over water vastgesteld. Zowel de provincie, het waterschap als de 
gemeente stellen waterbeleid vast. De belangrijkste kaders zijn de Omgevingsverordening en 
–visie van de provincie Overijssel, het Waterbeheerplan 2016 – 2021 van het Waterschap 
Drents Overijsselse Delta, het gemeentelijk rioleringsplan en het Waterplan van de gemeente 
Dalfsen. 

3.10.3  Invloed op de waterhuishouding 

Binnen het bestemmingsplan worden geen wooneenheden gerealiseerd. Er vindt geen 
toename van het verharde oppervlak plaats. Het plangebied bevindt zich niet binnen een 
beekdal, primair watergebied of een stedelijk watercorridor.  

Bij nieuwe bouwwerken is de minimale ontwateringsdiepte een belangrijk aandachtspunt. De 
minimale ontwateringsdiepte is de afstand tussen de gemiddelde hoogste grondwaterstand 
(GHG) en het maaiveld. Voor de aanleghoogte van gebouwen (onderkant vloer begane 
grond) wordt een aanleghoogte van de vloer geadviseerd van minimaal 80 centimeter ten 
opzichte van de GHG. Bij een afwijkende maatvoering is de kans op structurele 
grondwateroverlast groot. Bij het bouwen zonder kruipruimte kan worden volstaan met een 
geringere ontwateringsdiepte. Om wateroverlast en schade in woningen en bedrijven te 
voorkomen wordt geadviseerd om een drempelhoogte van 30 centimeter boven het straatpeil 
te hanteren. Ook voor lager, beneden het maaiveld, gelegen ruimtes (kelders, 
parkeergarages) moet aandacht worden besteed aan het voorkomen van wateroverlast.Voor 
het dempen van watergangen / sloten (ook die niet in beheer zijn bij het waterschap) dient 
altijd een Watervergunning te worden aangevraagd bij het Waterschap Drents Overijsselse 
Delta. 

In de onderstaande tabel is kort de relevantie van de waterhuishoudkundige aspecten 
aangegeven.  

Waterhuishoudkundig 
aspect 

Relevantie Toelichting 

Riolering en afvalwaterketen Nee Woning moet een aansluiting 
hebben op het 
rioleringssysteem. 

Wateroverlast 
(oppervlaktewater) 

N.v.t. Hemelwater van verhard 
oppervlak moet ter plaatse 
van het plangebied vast 
worden gehouden en/ of 
geborgen worden.  

Grondwateroverlast N.v.t. De locatie heeft 
grondwatertrap V er is geen 
grondwateroverlast. 

Grondwaterkwaliteit N.v.t.  

Verdroging Nee Er is geen bedreiging voor 
karakteristieke 
grondwaterafhankelijke 
ecologische, 
cultuurhistorische of 
archeologische waarden. 
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Inrichting/beheer en 
onderhoud 

N.v.t. Het plangebied ligt op ruime 
afstand van een 
hoofdwatergang die 
beschermd worden door de 
Keur van het waterschap. De 
locatie bevindt zich buiten de 
beschermingszone. 

 

3.10.4  Voorkeursbeleid hemel- en afvalwater 

Oppervlakkige afvoer naar de infiltratievoorziening en infiltratie via wadi's geniet daarbij de 
voorkeur. Als oppervlakkige infiltratie niet mogelijk is, is ondergrondse infiltratie door middel 
van bijvoorbeeld een infiltratieriool (IT-riool) of infiltratiekratten een optie. Om wateroverlast te 
voorkomen moet een voorziening komen (infiltratie en/of berging) met als uitgangspunt een 
ontwerpeis van minimaal 20 mm per vierkante meter verhard oppervlak.  

3.10.5  Watertoetsproces 

Het Waterschap Drents Overijsselse Delta is geïnformeerd over het plan met het invullen van 
de digitale watertoets. Het watertoetsresultaat betreft de ‘waterparagraaf: korte procedure’. 
De bestemming en de grootte van het plan hebben geen negatieve invloed op de 
waterhuishouding en het waterschap geeft een positief wateradvies. 

3.10.6  Overstromingsrisicoparagraaf 

Volgens artikel 2.14.4 van de Omgevingsverordening van de provincie Overijssel moet bij 
ontwikkelingen in overstroombaar gebied een overstromingsrisicoparagraaf in de toelichting 
bij een bestemmingsplan worden opgenomen.  

Onder overstroombaar gebied verstaan we gebieden die normaal gesproken niet onder water 
staan, maar kunnen overstromen (tijdelijk onder water staan) als gevolg van een extreme 
gebeurtenis. Het gaat zowel om buitendijkse gebieden die bij hoogwater overstromen 
(bijvoorbeeld uiterwaarden) als om de beschermde gebieden achter de dijk (binnendijkse 
gebieden) die alleen bij een calamiteit onder water komen te staan. 

Volgens de viewer van de provincie Overijssel ligt het plangebied in overstroombaar gebied 
(zie kaart 11). 

Kaart 11. Uitsnede kaart ‘Overstroombaar gebied’ 

 

Bron: provincie Overijssel 
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Risico-inventarisatie 

Op de risicokaart komt het volgende kaartbeeld naar voren bij overstromingen met een kleine 
kans (1/1000 tot 1/10.000 jaar). Dit zijn de overstromingen vanuit het primaire systeem 
(bijvoorbeeld de Vecht) waar de dijken een strenge norm hebben. Voor de betreffende locatie 
wordt een maximale waterdiepte van 0,8 tot 2 meter gevonden (zie kaart 12). Op de kaart van 
middelgrote kans (1/100 jaar) blijft de betreffende locatie droog. De risicokaart geeft geen tijd 
tot overstroming aan. 

Kaart 12. Uitsnede IPO risicokaart 

 

Bron: IPO risicokaart 

Conclusie 

In geval van overstroming zijn er geen belemmeringen om de beoogde ontwikkelingen op de 
locatie toe te staan. Het Waterschap Drents Overijsselse Delta en de Veiligheidsregio zijn op 
de hoogte gesteld van de ontwikkeling. Het bestemmingsplan maakt slechts het verschuiven 
van het bestemmingsvlak. De extra bebouwingsmogelijkheden komen niet op een plek die 
meer risico loopt. Gezien de kleine impact van de wijziging is het niet nodig om maatregelen 
te nemen.   
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Hoofdstuk 4  Planbeschrijving 

4.1  Algemeen 

In dit hoofdstuk wordt aangegeven op welke wijze de binnen het plangebieden voorkomende 
functies, zoals die in het voorgaande aan de orde zijn geweest, in het bestemmingsplan 
worden geregeld. Het betreft de uitgangspunten met betrekking tot de gewenste ruimtelijke 
structuur, de functionele structuur en de milieu-uitgangspunten. Tevens wordt aangegeven 
hoe het beleid en de planuitgangspunten zijn verwoord in de bestemming. 

4.2  Beschrijving gewenste situatie 

Na herziening van het bestemmingsplan blijft aan de Koelmansstraat 62 de bestemming 
‘Wonen’ met de aanduidingen ‘Waarde – Archeologie 3’ & ‘Waarde – Archeologie 6’. De vorm 
van het bestemmingsvlak is gewijzigd, waarbij de oppervlakte gelijk is gebleven. Hierdoor is 
het voor de initiatiefnemer mogelijk om zijn bijgebouw uit te breiden. 

De woonbestemming wordt aangepast aan het erfinrichtingsplan zoals te vinden in bijlage 1 
bij deze ruimtelijke onderbouwing.  
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Hoofdstuk 5  Economische Uitvoerbaarheid 

In het Besluit ruimtelijke ordening (Bro) is vastgelegd dat ruimtelijke plannen economisch 
uitvoerbaar moeten zijn. De gemeente Dalfsen heeft een ontwikkelingsovereenkomst met de 
aanvrager gesloten, waarin is vastgelegd dat de kosten voor de procedure, de 
landschappelijke inpassing en eventuele kosten voor planschade volledig voor zijn rekening 
komen. 

Het is niet nodig een exploitatieplan vast te stellen omdat het kostenverhaal met een 
ontwikkelingsovereenkomst is geregeld. De economische uitvoerbaarheid van deze 
ontwikkeling is hiermee voldoende gegarandeerd. 

 

 

 



Bijlage 1 Erfinrichtingsplan 






















































































