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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 

Het perceel aan de Schoolweg 9A heeft momenteel de bestemming ‘Maatschappelijk’. Er 
bevinden zich een kunstgalerie en een groepsaccommodatie. Daarnaast heeft het perceel de 
aanduiding ‘bedrijfswoning uitgesloten’, waardoor bewoning van het perceel niet mogelijk is.   
De initiatiefnemer is van plan om permanent op het perceel te gaan wonen. Hiervoor is een 
wijziging van het bestemmingsplan nodig.  

De initiatiefnemer wil met toepassing van de beleidsregels Ontwikkelen met kwaliteit in het 
buitengebied gemeente Dalfsen, onderdeel Sloop voor Kansen de mogelijkheid benutten tot 
het bewonen van de al aanwezige woning op het perceel. Hiermee wijzigt de bestemming 
naar ‘Wonen’. Om te voldoen aan de eisen van het Sloop voor Kansen beleid wordt 868 sloop 
m2 (met asbest) overgenomen van de Grensweg 1-3. Het noordelijke, bestaande gebouw op 
het perceel is de woning.   

Kaart 1.   Ligging van het perceel Schoolweg 9A 

 

bron: Giskit viewer 2017,  gemeente Dalfsen 
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Op het perceel Grensweg 1-3 wordt landschapsontsierende bebouwing gesloopt. Er blijft een 
schuur staan met een maximum oppervlakte van 350 m2. Het perceel heeft al een 
woonbestemming en met dit bestemmingsplan wordt de maximum oppervlakte aan 
bijbehorende bouwwerken op de verbeelding toegevoegd. Omdat er verder niets wijzigt op 
het perceel is alleen een erfinrichtingsplan voor dit perceel opgesteld en in het hoofdstuk 4 
Planbeschrijving opgenomen. In deze ruimtelijke onderbouwing wordt dan ook verder alleen 
ingegaan op de wijziging van het perceel aan de Schoolweg 9A. 

Kaart 2.   Ligging van het perceel Grensweg 1 - 3 

 

Bron viewer gemeente Dalfsen 

1.2  Geldende bestemming 

 Schoolweg 9A 

Het perceel Schoolweg 9A ligt in het bestemmingsplan Buitengebied gemeente Dalfsen en 
heeft hierin de bestemming ‘Maatschappelijk’ met de dubbelbestemming ‘Waarde – 
Archeologie 7’ en de aanduiding ‘bedrijfswoning uitgesloten’.  

Kaart 2.  Huidige bestemming 

 

bron: Giskit viewer 2017,  gemeente Dalfsen 
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Met toepassing van de beleidsregels Ontwikkelen met kwaliteit in het Buitengebied gemeente 
Dalfsen, onderdeel Sloop voor Kansen wordt de woonfunctie toegevoegd aan het perceel. De 
bestemming veranderd hierdoor van ‘Maatschappelijk’ in ‘Wonen’.  

Verder komt de aanduiding ‘Maatschappelijk’ op het gebouw aan de voorzijde van het 
perceel. Binnen de maatschappelijke voorziening is het nu mogelijk het voorste gebouw te 
gebruiken voor groepsaccommodatie. Dit gebruik kan voortgezet worden, en dit is 
opgenomen in de begrippenlijst van het huidige en toekomstige bestemmingsplan. 

Grensweg 1 - 3 

Het perceel Grensweg 1 -3 ligt in het bestemmingsplan Buitengebied gemeente Dalfsen en 
heeft hierin de bestemming ‘Wonen’ met de dubbelbestemming ‘Waarde – Archeologie 7’ en 
de gebiedsaanduiding ‘bomenteelt uitgesloten’ en ‘reconstructiewetzone – verwevingsgebied’.  

Kaart 2.  Huidige bestemming 

 

Met de wijziging van het bestemmingsplan wordt op de plankaart de maximum oppervlakte 
voor bijbehorende bouwwerken (m2) opgenomen. 
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Hoofdstuk 2  Beleid 

2.1  Rijksbeleid 

2.1.1  Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte 

De basiskwaliteit van het gebied blijft gewaarborgd. Er wordt een grote hoeveelheid 
leegstaande landschapsontsierende agrarische bebouwing gesloopt. Hiervoor in de plaats 
wordt bewoning van bestaande bebouwing mogelijk gemaakt, die met een erfinrichtingsplan 
wordt ingepast in de bestaande omgeving. Deze inpassing draagt positief bij aan de 
ruimtelijke kwaliteit van het landschap, terwijl de negatieve invloed van de leegstaande 
schuren verdwijnt. 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. 

Aan de Grensweg 1-3 worden 868m2 aan leegstaande agrarische bijgebouwen met asbest 
gesloopt. Deze vierkante meters worden aan de Schoolweg 9A ingezet om bewoning van 
bestaande bebouwing mogelijk te maken. Omdat het gaat om bestaande bebouwing, neemt 
de hoeveelheid bebouwing in het buitengebied niet toe. Deze ‘nieuwe’ woning heeft een 
maximale grootte van 750 m³, met maximaal 150 m² bijbehorende bouwwerken. Dit betekent 
dat zelfs in het geval van maximalisatie van de bouwmogelijkheden, de hoeveelheid 
bebouwing in het buitengebied per saldo afneemt. 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 
‘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. 
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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 (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 
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 erfinrichtings- 
plan van de initiatiefnemer (bijlage 1A ) die vanwege 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.  

De ontwikkeling is in overeenstemming met de beleidsregels ‘Ontwikkelen met kwaliteit in het 
buitengebied gemeente Dalfsen’ van de gemeente Dalfsen. Deze ontwikkeling leidt tot een 
kwaliteitsimpuls in de groene omgeving (buitengebied) van de gemeente Dalfsen. De 
investeringen in de ruimtelijke kwaliteit staan in verhouding tot de geboden 
ontwikkelingsmogelijkheden. Bij dit plan is zeker sprake van ‘zorgvuldig en zuinig 
ruimtegebruik’. Er worden leegstaande landschapsontsierende stallen gesloopt om de 
bewoning van bestaande bebouwing mogelijk te maken. Hierdoor neemt het aantal 
bebouwde meters in het buitengebied van de gemeente Dalfsen af. 

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 Schoolweg 9A 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 Schoolweg 9A ligt in het gebied waarvoor het ontwikkelingsperspectief ‘Agrarisch 
ondernemen in het grootschalige landschap’ geldt. Zie voor een weergave hiervan kaart 3.  
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Kaart 3 .  Schoolweg 9A 

 

 

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 verdient 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. 

De ontwikkeling op Schoolweg 9A past binnen het ontwikkelingsperspectief in die zin dat het 
de agrarische bedrijvigheid in de omgeving niet belemmerd. Het dichtstbijzijnde agrarische 
perceel ligt op meer dan 225 meter afstand, waardoor de kans op overschrijding van de 
grenswaarden laag is. Er zijn andere woonerven die dichter op het agrarische perceel liggen. 
Op geen enkele manier wordt verdere modernisering en schaalvergroting van de landbouw 
beperkt. Het bestaande het erf wordt volgens het advies van de ervenconsulent aangesloten 

bij het landschap. Het landschap blijft zodoende herkenbaar. 

2.2.4  Toetsing gebiedskenmerken 

Op de Schoolweg 9A 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 'Dekzandvlakte en ruggen'.  

Kaart 4. Schoolweg 9A 

 

 

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. 

Er bevinden zich in de buurt van het perceel geen zichtbare verschillen in de hoogte van het 
landschap. De ontwikkeling kan hierdoor niet bijdragen aan het zichtbaar maken van het reliëf 
in het landschap.  

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 'Jonge heide- en broekontginningslandschap’.  
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Kaart 5. Schoolweg 9A 

 

 

Figuur: Relevant deel ‘Laag van het agrarisch cultuurlandschap’ 

Veel heidegebieden en nattere delen van het landschap zijn ontgonnen en/of vergaand 
ontwaterd. Daarmee is een nieuw landschap ontstaan. Hierdoor vertonen de natte en droge 
jonge ontginningen nu gelijkenis. Dit heeft geresulteerd in grote en kleinere 
landbouwontginningslandschappen en in landschappen van grote boscomplexen en 
heidevelden, zoals op de Sallandse Heuvelrug. De landbouwontginningen zijn relatief grote 
open ruimtes, deels omzoomd door boscomplex. Erven liggen als blokken aan de weg 
geschakeld. Wegen zijn lanen met lange rechtstanden. Vaak zijn het 'inbreidings-' 
landschappen met rommelige driehoekstructuren als resultaat.  

De ambitie is de ruimtelijke kwaliteit van deze gebieden een stevige impuls te geven en soms 
een transformatie wanneer daar aanleiding toe is. De dragende lineaire structuren van lanen, 
bosstroken en waterlopen en ontginningslinten met erven en de kenmerkende grote 
ruimtematen bepalen nu het beeld. 

De richtingbepalende uitspraak geeft aan als ontwikkelingen plaats vinden in de agrarische 
ontginningslandschappen, deze dan bijdragen aan behoud en versterking van de dragende 
lineaire structuren van lanen, bosstroken en waterlopen en ontginningslinten met erven en de 
kenmerkende ruimtematen. 

De ontwikkeling op het erf draagt bij aan het behoud van het karakteristieke landschap. Het 
erf ligt als een besloten blok aan een groot open veld. Het erfinrichtingsplan behoudt deze 
structuur en versterkt deze waar mogelijk. De extra aanplant bestaat uit streekeigen soorten. 

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. 
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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.  

 

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. 

Uit oude kaartmaterialen blijkt dat in het verleden er ten noorden van het perceel een pad 
heeft gelopen. Het herstellen van dit pad lijkt geen waardevolle verbinding aan het lokale 
netwerk toe te voegen. Ook ligt dit pad buiten de grenzen van het perceel van de 
initiatiefnemer. Er zijn bij deze ontwikkeling geen mogelijkheden om het lokale netwerk te 
versterken.  
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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 ‘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'  

Kaart 6. Schoolweg 9A 

 

 

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. 

Het wordt niet verwacht dat de ontwikkeling leidt tot een toename van de hoeveelheid 
kunstlicht in het buitengebied. De hoeveelheid bebouwing in het buitengebied neemt per 
saldo af. Daarnaast is er in het erfinrichtingsplan aandacht besteed aan het behoudt van 
donkerte. Dat wil zeggen: minimale en functionele verlichting, bij voorkeur met sensor (tegen 
de gevel) en wanneer wenselijk ter aanvulling verlichting laag bij de grond. 

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 Schoolweg 9A ligt in de Structuurvisie Buitengebied Dalfsen in het Landschap 
van de jonge heideontginningen (noord). Zie kaart 7 voor een uitsnede uit de Structuurvisie 
Buitengebied Dalfsen. 

Kaart 7. Schoolweg 9A 

 

2.3.1.1  Karakteristiek Landschap van de jonge heideontginningen (noord) 

De voormalige heidegronden zijn pas in de loop van de negentiende eeuw systematisch in 
cultuur gebracht. Dat heeft geleid tot een stevige rationele structuur en verkavelingsopzet. De 
percelen zijn meest blokvormig en bebouwing ligt verspreid aan lange, rechte wegen. De 
bebouwing vormt puntsgewijze verdichtingen aan de wegen. Dorpen komen in dit gebied niet 
voor. 

Opvallend is de noord-zuidgerichtheid van de wegen, wat wordt versterkt door de aanwezige 
wegbeplanting. Het landschap is weids en open met fraaie vergezichten. De landbouw is de 
belangrijkste functie in het gebied. Het grondgebruik is voornamelijk grasland, maar verspreid 
komen ook percelen met bouwland voor.  

2.3.1.2  Kernkwaliteit 

Het noordelijke heideontginningslandschap kenmerkt zich door de sterke rationele opzet, wat 
zich uit in lange noord-zuidgerichte wegen met laanbeplantingen en verspreid liggende erven. 
Het is een open agrarisch productielandschap. Slechts plaatselijk komen verdichtingen voor 
in de vorm van houtsingels, bosstroken en bebouwing.  
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2.3.1.3  Ontwikkelingsrichting Wonen 

Het deelgebied van de heideontginningen vormt een waardevol agrarisch productiegebied. 
De gemeente zet in op een versterking en uitbreiding van deze functie. Woningbouw kan 
hiermee op gespannen voet staan. Bestaande woningen worden echter gerespecteerd en in 
het kader van het VAB-beleid kunnen wellicht in de toekomst nieuwe woningen worden 
gerealiseerd. Daarbij vindt altijd afstemming plaats met de omliggende functies. Wonen wordt 
beschouwd als een ondergeschikte functie in dit deelgebied. 

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

De initiatiefnemer heeft 868 sloop m2 overgenomen van het perceel Grensweg 1-3. Deze 
sloopoppervlakte wordt ingezet om een woonfunctie toe te voegen aan het perceel 
Schoolweg 9A. De sloopoppervlakte is genoeg om te voldoen aan de eis van minimaal 850m2 
sloop met asbest.  

De nieuwe woonfunctie wordt gerealiseerd in het noordelijke gebouw op het perceel, 
waardoor er geen nieuwbouw nodig is.  

2.3.3  Landschapsontwikkelingsplan 

Het Landschapsontwikkelingsplan (LOP) is een gemeente dekkende visie op de 
landschappelijke ontwikkeling van zeven verschillende deelgebieden. In het LOP is per 
deelgebied een beschrijving van het landschap gegeven. Het perceel Schoolweg 9A ligt in het 
deelgebied ‘Heideontginning’. 
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De ervenconsulent van Het Oversticht heeft voor een eerdere ontwikkeling op het perceel in 
2010 al een advies uitgebracht die passend is in de structuur van het landschap. Dit advies is 
nog steeds actueel voor de inrichting van het perceel en is dan ook gebruikt bij het opstellen 
van een erfinrichtingsplan voor de huidige ontwikkeling. Zie kaart 8 voor het erfinrichtingsplan 
dat is opgesteld voor de Schoolweg 9A.   

Kaart 8. Erfinrichting Schoolweg 9A 

 

Het advies van de ervenconsulent is 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 de beleidskaart heeft het perceel Schoolweg 9A een lage archeologische 
verwachting (Waarde archeologie 7). 

Voor percelen met een lage archeologische verwachting geldt geen voortijdige 
onderzoeksplicht. Daarnaast zijn er voor de realisatie van het project geen 
bouwwerkzaamheden vereist. Een archeologisch vooronderzoek is dus niet nodig.  

Kaart 9. Schoolweg 9A  

 

Figuur: relevant gedeelte archeologische beleidskaart gemeente Dalfsen 

3.2  Bodemkwaliteit 

Het perceel heeft al geruime tijd de bestemming ‘Maatschappelijk’. Hierdoor is het 
aannemelijk dat er op het perceel geen bodembedreigende activiteiten hebben 
plaatsgevonden. Ook zijn er voor de realisatie van het plan geen bouwwerkzaamheden nodig.  

De bodemkwaliteit is naar verwachting geschikt voor de nieuwe functie en gebruik. Een 
verkennend bodemonderzoek is niet nodig.  

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 Sloop voor Kansen wordt bijgedragen aan duurzame ontwikkeling van 
het buitengebied. Leegstaande bebouwing zonder vervolgfunctie wordt gesloopt, waarna er 
duurzaam wordt geïnvesteerd in de ruimtelijke kwaliteit. Als tegenprestatie voor het slopen 
van de leegstaande bebouwing mag er een woonfunctie worden gerealiseerd in bestaande 
bebouwing. Hierdoor kan er zonder nieuwbouw voorzien worden in een woonbehoefte. Dit 
draagt bij aan een meer duurzame en circulaire economie.  
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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 
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 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.  

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 (toevoegen van een woonfunctie aan bestaande 
bebouwing) 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 gebouwd of 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.’ De risicozonering rondom Schoolweg 9A is hieronder aangegeven. 

Kaart 10. Schoolweg 9A 

 

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 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 dichtstbijzijnde agrarische bedrijfsperceel ligt op meer dan 225 meter afstand van het 
perceel. Op dit perceel worden vleeskalveren gehouden. Echter liggen enkele woonerven op 
dichter op het agrarisch bedrijf dan het perceel Schoolweg 9. Hierdoor vormt de voorgestelde 
ontwikkeling aan de Schoolweg 9 geen belemmering voor toekomstige uitbreiding van het 
bedrijf.  

Door de afstand tussen het perceel en het agrarische bedrijf is er een lage kans op 
geuroverlast.  

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 Schoolweg 9A ligt langs een smalle landbouwweg in het buitengebied tussen 
Oudleusen en Nieuwleusen. Deze weg heeft geen doorgaande functie en wordt slechts door 
bestemmingsverkeer en landbouwverkeer gebruikt. Het verwachtte geluidsniveau vanwege 
wegverkeer bedraagt minder dan 43 dB, ruim onder de norm.  

Het bestemmingsplan ondervindt geen belemmeringen vanuit de Wet geluidhinder. 

3.8  Luchtkwaliteit 

Het bestemmingsplan bevat slechts het toevoegen van de woonfunctie op een bestaand 
gebouw. Geconcludeerd kan worden dat door de ontwikkeling, die in dit bestemmingsplan 
mogelijk wordt gemaakt, de luchtkwaliteit niet "in betekenende mate" zal verslechteren. Aan 
het bepaalde omtrent luchtkwaliteit wordt dan ook voldaan.  

3.9  Verkeerssituatie 

De verkeerssituatie zal door de realisatie van het plan niet wijzigen. Het perceel heeft 
momenteel al een eigen erfopgang en voldoende parkeerruimte voor het toevoegen van een 
woonfunctie. Ook zal de wijziging naar ‘Wonen’ niet leiden tot een betekenisvolle toename in 
het aantal verkeersbewegingen ten opzichte van de huidige situatie.  

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. 
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3.10.3  Invloed op de waterhuishouding 

Binnen het bestemmingsplan worden niet meer dan 10 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 op een IBA. 

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 225 meter van een 
watergang 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.  

De vuilwateraansluitingen van nieuwe woningen moeten worden aangesloten op een IBA.  

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 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 manier 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. Ook 
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 Schoolweg 9A de bestemming 
‘Maatschappelijk’ met de aanduidingen ‘Waarde – Archeologie 7’ en ‘bedrijfswoning 
uitgesloten’ gewijzigd in ‘Wonen’ met de aanduidingen ‘Waarde – Archeologie 7’ en 
‘maatschappelijk’.  

Na herziening van het bestemmingsplan is op het perceel Grensweg 1 – 3 de 
maatvoeringsaanduiding ‘maximum oppervlakte bijbehorende bouwwerken (m2)’ toegevoegd.  

 
Initiatiefnemers zijn verplicht om het erf op het perceel Schoolweg 9A en Grensweg 1 - 3 te 
realiseren zoals is aangegeven in de erfinrichtingsplannen van Schoolweg 9a van 19 
augustus 2019 en Grensweg 1 – 3 van 28 augustus 2019 (bijlage 1 sub a en b).  
 
Initiatiefnemers moeten binnen één jaar na het in werking treden en/of onherroepelijk worden 
van het 6e verzamelplan de erfinrichting volgens bijlage 1 sub a (Schoolweg 9a) of bijlage 1 
sub b (Grensweg 1 – 3) realiseren en deze minimaal tien jaar in stand houden.  
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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 – Erfinrichtingsplannen 

Sub A Schoolweg 9A 

Sub B Grensweg 1 - 3 
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laurier

laurier

berk

SC
H

O
O

LW
EG

laurier

Bestaande situatie / Uitvoering destijds met en op advies ‘Oversticht Zwolle’

Diverse beplanting in tuin, o.a.:
hedera, vrouwenmantel, hortensia’s, vlinderstruiken, 
vinca minor, laurierstruiken, hazelaar.
Fruitbomen zijn streekeigen.

tamme
kastanje

tulpenboom

prunus

laurier



2
Kapschuur
350m^2 4

1 Woning

6

Boomgaard 

Tuin

6

6 Sloopschuur

Sloot

5 Sloopschuur

Woning

3 Sloopschuur

Hekwerk

Lage haag

1

Inrit

2 Kapschuur

fruit en/of notenbomen 4 Sloopschuur

(max 1.2m)

3

Met fruit en/of notenbomen

5

4

Tuin met gras

BoomgaardBestaande inrit

Hekwerk

Grensweg

Lage haag 

Te slopen schuren

28-08-2019

(Knot)-wilgen en / 
of kastanjeboom
en / of beukenboom



Bijlage 2 – Advies ervenconsulent  



 Aan de Stadsmuur 79-83
 Postbus 531, 8000 AM Zwolle
 HET OVERSTICHT
 I nu ekp men ge alëen (7 jxà//éi Yj IQ jéù '
 xtum: 2 2 SEF 2|1| 2 ;, ggg, ggjg
 Nr: ontvangs.t ev. o
 Gemeente Dalfsen Aàellng (îj j. - . .- .- .- - ... .
 t.a.v. mevrouw M. Stel '
 : & W datum:
 Postbus 35
 7720 AA Dalfsen B w w w s
 V.KA.
 |een
 â
 .hfklk|ttt
 Zwolle, 21 september 2 0'
 B.% :1 kœaluit: aaad
 Kenmerk: 010 1459 DS
 !
 Cie .
 . -- - - . . .- . t' . . . . . . L
 Betreft: Schoolweg 9a, gemeen e Délfïè'h
 Inlichtingen bij: mevrouw ir. I.M. Nij Bijvank van Herel of mevrouw ir. A. Coops
 Geachte mevrouw Stel,
 U Vroeg de ervenconsulent Van
 Dalfsen.
 Het Oversticht advies uit te brengen over de Schoolweg ja te
 Bijgevoegd advies is mede gebaseerd op het beleid en de criteria uit de welstandsnot , maar is
 geen formeel welstandsadvies. Het plan dient bij definitieve bouwaanvraag dan ook al nog door de
 welstandscommissie te worden beoordeeld.
 Conclusie
 Wij adviseren de nieuwe functies als atelier, expositieruimte, theeschenkerij, ve Iijfsplek
 (overnachting) op te nemen binnen de bestaande volumes. Het aanbrengen van en
 transparante aanbouw aan de noordzijde is mogelijk, bij voorkeur vanuit de con tructie van
 het gebouw ontworpen.
 Wij adviseren de aanplant van streekeigen soorten voor de fgroene jas' om het rf. Wij
 adviseren negatief over de uitbreiding van de (beeldenltuin naar de zuidzijde. W ' adviseren
 de aanleg van een fruitgaarde met grastrasters) als overgang van Iandschap, erf en tuin.
 Bijgevoegd vindt u een toelichting op het advies.
 Wij hopen u hiermee voldoende informatie verstrekt te hebben.
 ï
 H . . a htend,
 drs. ing. D.H. Baalma - , md. directeur
 Namens , r. ing. .G.A.M. Verheyen, teamleider
 T (038) 421 32 57
 F (038) 421 81 84
 Genootschap tot bevordering en instandhouding van E mail@oversticht.nl
 het landelijk en stedelijk schoon W |.oversticht.nl

beekhof
Rechthoek

beekhof
Rechthoek

beekhof
Rechthoek

beekhof
Rechthoek



 HET |V RSTICHT
 E|enconsulentadvies 1459 DS: Schoolweq 9a. Dalfsen
 Datum : 9 september 2010
 Kader aanvraag bestemmingsplanwijziging ten behoeve van expositie en atelie
 Opgave
 De Familie Dragt heeft een atelier en expositieruimte op het perceel Schoolweg 9a. De familie wil zich
 in haar werk goed profileren en heeft behoefte a|n een beleids- en ruimtelijk kader waar innen zij
 haar activiteiten kan ontplooien. Dit kader ontbreekt. Dit geeft onzekerheid.
 De activiteiten zijn ondergebracht in twee houten schuren. Ook het en betrekt de familie ij deze
 functie. De familie heeft verschillende wensen. Alle wensen zijn kleinschalig van aard:
 * atelier/theeschenkerij en expositieruimte. Atelier is al aanwezig. Expositieruimte ordt
 ingericht
 @ een overkapte terrasruimte in aansluiting op de schuur waarin zich het atelier be indt
 @ een verblijfsmogelijkheid voor collegae kunstenaars op het erf/in de schuur om d armee
 inspiratie op te kunnen doen. Bij verblijf op het en wordt gedacht aan een staplek voor een
 camper. Dit betekent meer ruimte voor parkeren
 @ het plaatsen van beelden in de tuin (buitenexpositie)
 * ruimte voor opslag van diversen zoals schildersezels
 @ extra parkeerruimte
 De gemeente vraagt de e|enconsulent te adviseren over de ruimtelijke inpassing (ruimt ijk kader)
 van de activiteit 'atelier en expositieruimte' op deze Iocatie. Op 24 augustus heeft een vel: bezoek
 plaatsgevonden. Hierbij waren aanwezig ambtenaar mevrouw van Dam en ewenconsulent mevrouw
 Nij Bijvank van Herel.
 omgevingsvisie
 Het erf is gelegen in hetjonge heide- en broekontginningslandschap. Karakteristiek is het
 Iandschappelijk raamwerk van singels, Ianen, bosstroken en waterlopen. De lijnen verste en de
 ontginningsstructuur. Nieuwe on|ikkelingen zijn mogelijk, mits deze een sterke landsch ppelijke jas'
 krijgen die past in deze structuur.
 Gemeenteltk Iandschapsontwikkelingsplan
 In dit beleid wordt uitgegaan van de versterking van de karakteristieken van het Iandscha : de
 Iijnstructuren en de open ruimtes.
 Advies
 Situatie rond 1900
 Het e| is gelegen in een jonge heide-ontginning. Rond 1900 was het gebied nog vrijwel n et
 ontgonnen. Grote delen bestonden uit schrale, droge, open heidegronden (Oud Leusener Veld). De
 eerste pionier' erven werden omzoomd met singels. Later zijn delen ingeplant met bos e is het
 gebied verder ontgonnen.
 Huidige situatie
 Landschap, erf en gebouwen
 Het perceel 9a behoort ruimtelijk gezien tot het edensem' ble van Schoolweg 9: een kleins halig en
 met boerderij en bijgebouwen.
 Hoewel het en in eigendom gesplitst is, is het ensemble ruimtelijk nog ewaarbaar. Dit ko t mede door
 het feit dat de gebouwen op Schoolweg ja als bijgebouw zijn vormgegeven.
 Advies
 Landschap, edensemble en edinrichting
 De inbedding van het perceel
 De zijden van het erf zijn ingeplant met een singel en Iosse (knotlbomen. De beplantings ructuren
 zijn passend in het Iandschap, de beplanting vormt een 'Iandschappelijke jas' om het erf. r is aan de
 noord en oostzijde gekozen voor een streekeigen assodiment. De beplanting aan de zuid ijde, bij de
 1459 DS, 9 septemberzolo j
 Landschapsbeleid
 Provindaal



 ingang, be taat deels uit niet streekeigen sooden zoals Iaurier. Wij adviseren deze niet streekeigen
 beplanting e vervangen dnor (groenblijvers) als wilde liguster en hulst. Het is wenselijk vanaf de weg
 zicht te lae ouden op de twee schuren. Deze schuren behoren immers visueel tot het ensemble bij de
 boerderij.
 . str ekeigen soorten zijn bijvoorbeeld: krent, Iijsterbes, hazelaar, gelderse roos, wilg, els, eik,
 be k etc. Bij uitbreiding van het perceel nieuwe aanplant aan de oostzijde. Het is niet wenselijk
 dit edeelte als (beeldenltuin in te richten. Een fruitgaarde is passend.
 De overga g van Iandschap naar erfen (beeldenltuin
 Nabij de in ang staan enkele fruitbomen. Deze bomen versterken het agrarische e|karakter. Wij
 adviseren eze fruitbomen te behouden en zelfs meer 'ruimte' te geven door dit gedeelte in te planten
 met gras. p deze wijze ontstaat er een geleidelijke overgang van het Iandschap, naar het erf (met
 agrarisch k rakter) en de (beeldenltuin. Tussen de fruitbomen en de (beeldenltuin zou als afscheiding
 en haag v n Iiguster of beuk aangeplant kunnen worden. Het is niet wenselijk de (beelden) tuin verder
 uit te breid n tot nabij de toegang van het perceel. Het is ook niet wenselijk op dit edgedeqlte meer
 verharding aan te brengen. Een verharding met grasrasters is wel mogelijk. Hierdoor blijft het groene
 aanzicht b houden.
 De tuin wo dt gebruikt bij de functie van atelier en expositieruimte. Het is passend om in het
 tuingedeel beelden te plaatsen.
 Gebouwe
 De gebou en zijn passend op het erf. Ze zijn zorgvuldig vormgegeven met een materiaal en
 kleurgebru k dat eigen is aan de streek. Voor het creëren van een 'overkapt terras' zien wij de
 volgende ogelijkheden:
 . tijd Iijk: uitklapbare Iuifel/doek. Vanuit de gevel of vanuit een Iosse construdie geplaatst op
 he terras
 . str ctureel: een constructie aan de gevel, bij voorkeur van hout, waarbij de daklijn (deels)
 w rdt doorgezet, echter met een transparante 'spant'constructie. In de constructie worden
 do ken gespannen. De opslag van schildersezels zou ook hier aan de zijde een plek kunnen
 kri gen. Architectonisch gezien is dit een goede oplossing omdat de constructie van de schuur
 'b iten' wordt voodgezet. Wanneer deze construdie wordt gezien als bouwwerk vervalt deze
 op ie in het huidige beleid. Het maximale bouwvolume is al bereikt op dit perceel.
 De expclsit eruimte biedt een goede mogelijkheid voor het creëren van een verblijfsplek voor een
 collega ku stenaar. Dit doet geen afbreuk aan de kwaliteit van het gebouw en het erf.
 Het is niet enselijk op het e| Iosse bouwkundige objecten te plaatsen. Dit doet afbreuk aan de
 kwaliteit v n het e|ensemble en het erf. Wij adviseren de gevraagde functies als atelier,
 expositieruimte, theeschenkerij, verblijfsplek (overnachting) onder te brengen in de twee bestaande
 schuren.
 In de sche s is het concept van inrichting weergegeven: zonering tuin, erf en Iandschap en inbedding
 in 'Iandsch ppelijke jas'.
 Conclusie
 Wij advis ren de nieuwe functies als atelier, expositieruimte, theeschenkerij, verblijfsplek
 (overnach ing) op te nemen binnen de bestaande volumes. Het aanbrengen van een
 transpara te aanbouw aan de noordzijde is mogelijk, bij voorkeur vanuit de constructie van het
 gebouw o tworpen.
 Wij advis ren de aanplant van streekeigen soorten voor de lgroene jas' om het erf. Wij
 adviseren negatief over de uitbreiding van de (beeldenltuin naar de zuidzijde. Wij adviseren de
 aanleg va een fruitgaarde met grastrasters) als overgang van Iandschap, en en tuin.
 1459 Ds, 9 s ptember 2010 2
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Plangebied Brinkweg 1a te Dalfsen, gemeente Dalfsen; archeologisch vooronderzoek: een bureauonderzoek

Samenvatting

In opdracht van de eigenaar van het perceel heeft RAAP in oktober 2019 een archeologisch 

vooronderzoek in de vorm van een bureauonderzoek uitgevoerd voor het plangebied Brinkweg 1a te 

Dalfsen in de gemeente Dalfsen.

Het plangebied maakt geologisch gezien deel uit van het jonge rivierlandschap van het Vechtdal en 

bevindt zich in een zone met hooggelegen terrasresten. Hierdoor worden archeologische resten vanaf 

de steentijd verwacht. Het plangebied ligt op de oostelijke flank van een verhoging, waarop het huidige 

erf Br

op basis van archiefstukken gedateerd vanaf de late middeleeuwen. 

Op de gemeentelijke archeologische verwachtingskaart geldt een hoge archeologische verwachti ng 

voor het onderhavige plangebied. Deze verwachting kan op basis van de bevindingen van onderhavig 

bureauonderzoek worden gehandhaafd. 

Geadviseerd wordt bij toekomstige bodemingrepen een inventariserend veldonderzoek uit te voeren, 

indien de werkzaamheden de ondergrenzen conform gemeentelijk beleid overschrijden. Geadviseerd 

wordt een inventariserend veldonderzoek uit te voeren in de vorm van een proefsleuvenonderzoek.

Dit rapport geeft (selectie)adviezen. Het is aan de bevoegde overheid , de gemeente Dalfsen, deze al 

dan niet over te nemen in de vorm van een (selectie)besluit.
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Plangebied Brinkweg 1a te Dalfsen, gemeente Dalfsen; archeologisch vooronderzoek: een bureauonderzoek

1 Inleiding

1.1 Kader

Aanleiding

In opdracht van de eigenaar van het perceel heeft RAAP in oktober 2019 een archeologisch 

vooronderzoek in de vorm van een bureauonderzoek uitgevoerd voor het plangebied Brinkweg 1a te 

Dalfsen in de gemeente Dalfsen (figuur 1).

Het onderzoek vond plaats in het kader van een nieuw bestemmingsplan. Perceel 2624 en het 

Juridisch en beleidskader

Het uitgangspunt voor dit onderzoek wordt gevormd door het wettelijk en beleidsmatig kader voor de 

ruimtelijke ordening en monumentenzorg. De gemeente is de bevoegde overheid die een besluit zal 

nemen over hoe om te gaan met de eventueel aanwezige archeologische waarden. 

Op de archeologische beleidskaart van de gemeente Dalfsen ligt het plangebied grotendeels in een 

Archeologisch Waardevol Gebied categorie 4. Het beleid voor deze categorie schrijft voor dat er bij 

bodemingrepen groter dan 50 m
2

en dieper dan 30 cm -mv een archeologisch onderzoek dient te 

worden uitgevoerd. Het zuidoostelijke deel valt binnen een Archeologisch Waardevol 

Verwachtingsgebied categorie 6. Het beleid voor deze categorie schrijft voor dat er bij bodemingrepen 

groter dan 2500 m
2

en dieper dan 30 cm -mv een archeologisch onderzoek dient te worden uitgevoerd. 

Deze voorschriften zijn verankerd in het bestemmingsplan 5
e

Verzamelgebied Buitengebied gemeente 

Dalfsen.

Kwaliteitsborging

De werkzaamheden zijn uitgevoerd onder certi ficaat BRL4000, conform artikel 5.4 van de Erfgoedwet. 

Het onderzoek is uitgevoerd volgens de normen van de archeologische beroepsgroep. De 

Kwaliteitsnorm Nederlandse Archeologie (KNA, versie 4.1), beheerd door de Stichting Infrastructuur 

Kwaliteitsborging Bodembeheer (SIKB; www.sikb.nl), is door de minister aangewezen als norm. 

RAAP is gecertificeerd voor de protocollen 4001 Programma van Eisen, 4002 Bureauonderzoek, 4003 

Inventariserend veldonderzoek (landbodems), onderdelen proefsleuven en overig, 4004 Opgraven 

(landbodems) en 4006 Specialistisch onderzoek.

Zie bijlage 1 voor de dateringen van de in dit rapport genoemde archeologische perioden.
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Figuur 1. Aanduiding plangebied. Inzet: ligging in Nederland (ster).
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1.2 Administratieve gegevens

Type onderzoek Bureauonderzoek 

Opdrachtgever eigenaar van het perceel 

Bevoegde overheid Gemeente Dalfsen 

Plaats Dalfsen 

Gemeente Dalfsen 

Provincie Overijssel 

Centrumcoördinaten (X/Y) 214.880/502.540 

Kadastrale gegevens Dalfsen sectie Q, nrs. 2624 en 2625 

Oppervlakte plangebied 1530 m² 

Afbakening onderzoeksgebied Tijdens onderhavig onderzoek is het plangebied 

inclusief een zone van 250 m rondom het plangebied 

onderzocht. 

Onderzoeksperiode oktober 2019 

Uitvoerder RAAP Oost 

Projectleider J. Vosselman MA 

RAAP-projectcode DABR 

ARCHIS-onderzoeksmeldingsnummer 4744440100 

Beheer en plaats documentatie RAAP regio Oost te Zutphen 

Tabel 1. Administratieve gegevens.

1.3 Doel- en vraagstelling

De doelstelling van het archeologisch vooronderzoek is het vaststellen van de archeologische waarde 

van het terrein, dan wel de archeologische vindplaats. Daartoe wordt informatie verzameld over 

bekende en verwachte archeologische resten teneinde een gespecificeerde archeologische 

verwachting op te stellen. Hiertoe is een aantal onderzoeksvragen geformuleerd:

Hoe ziet de geo(morfo)logische en/of bodemkundige opbouw van het plangebied eruit?

Welke gegevens met betrekking tot archeologische complexen in en rond plangebied zijn reeds 

bekend? 

Wat was het historisch landgebruik van het plangebied en wat is het landgebruik nu en wat is 

de invloed daarvan op de (verwachte) archeologie en (bodem)gaafheid?

Wat is de gespecificeerde verwachting ten aanzien van nog onbekende archeologische 

waarden in het gebied? En wat zijn hiervan de prospectiekenmerken?

Algemeen

Wat is de invloed van de toekomstige inrichting op eventuele archeologische resten?

Op welke wijze kan bij de planvorming met archeologische resten worden omgegaan?

Met de inzet van welke zoekmethoden kunnen verwachte resten systematisch opgespoord 

worden (zoeksleuven, booronderzoek, veldkartering, geofysisch etc.)?
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2 Bureauonderzoek

2.1 Methode

Het bureauonderzoek dient ervoor om - op basis van verschillende bronnen - inzicht te krijgen in de 

genese van het landschap, de bodemopbouw en de sporen die het menselijk gebruik in de loop van de 

tijd heeft achtergelaten. Met behulp van deze gegevens wordt een gespecificeerde archeologische 

verwachting opgesteld. Daarvoor is gebruik gemaakt van de landelijk en voor RAAP digitaal 

beschikbare archieven. Voor de beschrijving van de historische situatie is gebruik gemaakt van 

hiervoor relevante informatiedragers. Voor de actuele metadata van de verzamelde gegevens 

(gemeente, plaats, etc.) wordt verwezen naar het van toepassing zijnde data-archief.

2.2 Aardkundige situatie

Geologische situatie dekzand 

Geologische kaart (Weerts e.a., 2006) Laagpakket van Wierden 

Geomorfologische situatie (Koomen & 

Onderstal, 2008) 

Laaggelegen dekzandwelvingen (code 3L51) 

Aardkundige kaart gemeente Dalfsen 

(Boshoven & Keunen, 2018). 

hooggelegen terrasrest 

Ouderdom geomorfologische structuur pleistoceen 

Bodemkundige situatie (Koomen & De 

Vries, 2008) 

hoge zwarte enkeerdgronden (code bEZ23) 

Actueel Hoogtebestand Nederland  2,9  3,3 m +NAP 

Verwachte diepteligging van 

archeologisch relevante lagen 

aan de basis van een eventueel plaggendek en bovenin de 

pleistocene ondergrond 

Tabel 2. Overzicht van geraadpleegde geologische, geomorfologische en bodemkundige kenmerken van het 

plangebied en de directe omgeving. 

Het plangebied maakt deel uit van het jonge rivierlandschap van het Vechtdal en bevindt zich in een 

zone met hooggelegen terrasresten. Het plangebied ligt op de oostelijke flank van een verhoging, 

waarop het huidige erf Brinkweg 1 is gelegen (figuur 2). Of het hier een natuurlijke zandkop betreft, een 

antropogene ophoging of beide is niet duidelijk.  In de directe omgeving bevinden zich zones met een 

plaggendek.

2.3 Archeologische gegevens

Gemeentelijk archeologiebeleid

Bestemmingsplan - -  

Gemeentelijke archeologische 

verwachtingskaart 

hoge archeologische verwachting voor alle perioden. Archeologische 

resten vlak onder het maaiveld en daardoor kwetsbaar (profieltype 3).  

Gemeentelijke archeologische 

beleidskaart 

AWG categorie 4: ondergrenzen 30 cm mv/50 m2 

AWV categorie 6: ondergrenzen 30 cm mv/2500 m2 

Tabel 3. Overzicht van het geldende archeologiebeleid en achterliggende verwachtingskaart.
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Het onderhavige plangebied valt direct ten zuidoosten van het historische erf Mulderboer (erf Brinkweg 

1). Dit erf staat reeds weergegeven op historische kaarten vanaf de 18
e

eeuw (zie ook §2.4). Op de 

archeologische beleidskaart geldt rond dergelijke locaties een attentiezone van 50 m, waarvoor een 

hoge verwachting geldt voor resten uit de late middeleeuwen en nieuwe tijd. Het onderhavige 

plangebied valt hier grotendeels binnen (figuur 3).

Figuur 2. Het plangebied geprojecteerd op het Actueel Hoogtebestand Nederland.
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Figuur 3. Het plangebied (blauw omlijnd) op de archeologische beleidskaart van de gemeente Dalfsen (Boshoven & 

Keunen, 2018).
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Figuur 4. Legenda bij de archeologische beleidskaart van de gemeente Dalfsen ( figuur 3); Boshoven & Keunen, 

2018).
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Eerder in de omgeving uitgevoerd onderzoek volgens ARCHIS3

In de direct omgeving van het plangebied (straal van 250 m) staan geen archeologische waarnemingen 

geregistreerd. In de wijdere omtrek komen archeologische vindplaatsen met name voor op de hogere 

gronden rondom het Vechtdal (zoals Oosterdalfsen). Het gaat hierbij om vondsten uit alle perioden 

vanaf de steentijd.

Het meest nabijgelegen onderzoeksgebied - en de enige binnen een straal van 250 m - bevindt zich 

vanaf 200 m ten noordoosten van het onderhavige plangebied (figuur 5; ARCHISzaaknummer 

2028923100; Raemaekers, 1999). In 1999 is hier een booronderzoek uitgevoerd. Op ca. 350 m afstand 

van het onderhavige plangebied is hierbij een mesolithische kampement aangetroffen op een 

dekzandkop in het centrale deel van het onderzoeksgebied.

Figuur 5. Overzichtskaart archeologische gegevens uit de directe omgeving van het plangebied.
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2.4 Historische situatie

Op basis van historische kaarten kan inzicht worden verkregen in de het historisch gebruik van een 

gebied van na de late middeleeuwen tot begin 20e eeuw. In die periode was men veel meer dan nu 

gebonden aan de (on)mogelijkheden die het natuurlijke landschap bood voor bewoning en andere 

vormen van landgebruik. Het historisch gebruik zegt daarmee iets over de archeologische potentie van 

het gebied. Daarnaast kan het informatie leveren over eventuele bodemverstoringen die in het verleden 

hebben plaatsgevonden.

Het onderhavige plangebied valt direct ten zuidoosten van het historische en monumentale erf 

Mulderboer . Hoewel voor de huidige boerderij in de Basisregistratie Adressen en 

Gebouwen (BAG) een datering wordt gegeven in 1910 en voor de schuur binnen het onderhavige 

plangebied 1930, wordt het erf zelf in ieder geval al weergegeven op historische kaarten vanaf de 18
e

eeuw, zoals de Hottingerkaart (figuur 6). Archiefstukken dateren het erf zelfs vanaf de late 

middeleeuwen, waar het in verband wordt gebracht met een eerder in de directe nabijheid gevestigde 

watermolen en later (mogelijk) diende als café voor klanten van de nabij gelegen windmolen (Roelofs, 

1990).

Het overige deel van het onderhavige plangebied staat op de kadastrale minuut 1832 tot in de eerste 

helft van de twintigste eeuw weergegeven als landbouwgrond. Daarna wordt het tot op de dag van 

vandaag in gebruik genomen als grasland. Vanaf het midden van de 19
e

eeuw tot het midden van de 

20
e

eeuw staat aan de oostzijde van de boerderij een weg weergeven, overeenkomend met de ligging 

van kadastraal perceel 2624. Er zijn geen aanwijzingen voor de aanwezigheid van (grootschalige) 

bodemverstoringen.

Figuur 6. Globale ligging van het plangebied (rood omcirkeld) op de Hottingerkaart 1773-1794.
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Figuur 7. Het plangebied (rood omlijnd) op de kadastrale minuut 1832 (HisGis).

Figuur 8. Het plangebied (rood omlijnd) op de Chromotopografische Kaart des Rijks ca. 1920.



Plangebied Brinkweg 1a te Dalfsen, gemeente Dalfsen; archeologisch vooronderzoek: een bureauonderzoek

2.5 Huidige situatie

locatiebezoek en 

navraag bij de opdrachtgever zijn de onderstaande zaken over de huidige situatie te melden.

Huidig grondgebruik grasland 

Hoogteligging maaiveld 2,9-3,3 m +NAP 

Grondwatertrap of -stand GWT VII  

Milieutechnische condities onbekend 

Aanwezige constructies (funderingen, 

kelders e.d.) 

schuur 

Locatie en diepte van kabels/leidingen geen 

Tabel 4. Overzicht van de huidige situatie van het plangebied. 

2.6 Toekomstige situatie

Uit navraag bij de opdrachtgever is het volgende gebleken over de toekomstige situatie. De bestaande 

schuur zal worden verbouwd tot woonhuis op de bestaande fundering en binnen de bestaande 

hoofdmassa. Hier zijn dus geen grondwerkzaamheden bij betrokken. Op termijn zullen daarnaast twee 

schuren worden gebouwd. De exacte locatie, omvang en funderinswijze zijn echter nog niet bekend.

Figuur 9. Concept inrichtingsplan.
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3 Gespecificeerde archeologische 

verwachting

Op basis van de tijdens het bureauonderzoek verzamelde gegevens is een gespecificeerde 

archeologische verwachting opgesteld. Deze geeft inzicht in de aard en de ouderdom (inclusief omvang 

en uiterlijke kenmerken), (diepte)ligging, en gaafheid van eventueel aanwezige archeologische resten.

Aard en ouderdom

Het verspreidingspatroon van archeologische vindplaatsen is voor een groot deel gerelateerd aan de 

fysieke eisen die de mens stelde aan de leef- en woonomgeving. Het meest markant zijn de verschillen 

tussen jager-verzamelaars enerzijds en landbouwers anderzijds.

In de steentijd (paleolithicum t/m neolithicum) leefden de mensen voornamelijk van de jacht, visvangst 

en het verzamelen van eetbare planten en vruchten. Deze zogenaamde jager -verzamelaars trokken 

door het landschap en verbleven alleen tijdelijk op een plek. Uit een ruimtelijke analyse blijkt dat hun 

kampementen in vrijwel alle gevallen waren gesitueerd op de overgang van nat naar droog. Nabij 

dergelijke gradiëntzones waren namelijk de meeste voedselbronnen voorhanden en was (drink)water 

bereikbaar.

Met de introductie van de landbouw (vanaf het neolithicum) werd de mate waarin gronden geschikt 

waren om te beakkeren een steeds belangrijker factor in de locatiekeuze van de mens en. De eerste 

akkergronden werden aangelegd op de van nature vruchtbaarste gronden. Bovendien moesten de 

gronden goed ontwaterd zijn.

Het plangebied bevindt zich binnen een relatief hooggelegen zone binnen het voormalige Vechtdal, op 

de flank van een lokale hoogte. Hierdoor worden archeologische resten vanaf de steentijd verwacht.

Op basis van historische gegevens blijkt dat er in de late middeleeuwen en nieuwe tijd in de directe 

omgeving bewoning aanwezig was. Zodoende worden in het plangebied archeologische resten van 

erven verwacht uit de periode vanaf de late middeleeuwen.

(Diepte)ligging 

Hoewel op de oudste kaarten het plangebied wordt weergegeven als bouwland, is de omvang en duur 

van daadwerkelijke akkerbouw niet duidelijk. Op basis van analyse van hoogtebestanden en 

gedetailleerde bodemkaarten wordt op de gemeentelijke verwachtingskaart in ieder geval niet verwacht 

dat zich een plaggendek heeft ontwikkeld. Resten bevinden zich derhalve direct vanaf het maaiveld; 

sporen tekenen zich af onder de recente bouwvoor in de top van de natuurlijke ondergrond.

Fysieke kwaliteit

Aangezien in het plangebied afdekkende pakketten waarschijnlijk ontbreken is mogelijk sprake van een 

slechte conservering van de archeologische resten. Er zijn echter geen aanwijzingen voor 

(omvangrijke) bodemverstoringen.
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Overzicht

De archeologische verwachting en de verschillende deelaspecten daarvan, zoals hiervoor beschre ven, 

zijn samengevat in tabel 5. Daarnaast zijn de prospectiekenmerken met betrekking tot de verwachte 

archeologische resten in figuur 10 schematisch verbeeld.

Archeologische 

periode 

Complextype Omvang Kenmerken Diepte-

ligging 

Gaafheid 

steentijd kampement 50-100 

m2 

strooiing van 

overwgend vuursteen 

vanaf 

het 

maaiveld 

matig 

bronstijd-vroege 

middeleeuwen 

erven, mogelijk 

grafveld, 

infrastructuur 

500-2000 

m2 

vondstniveau 

opgenomen in 

bouwvoor/oude 

akkerlaag; sporen in 

de top vam de 

natuurlijke 

ondergrond. 

vanaf 

het 

maaiveld 

matig 

late middeleeuwen  

nieuwe tijd 

erven 500-2000 

m2 

idem vanaf 

het 

maaiveld 

matig 

Tabel 5. Samenvatting van de gespecificeerde archeologische verwachting voor het plangebied. 

Figuur 10. Diagram voor archeologische vondst- en spoorcomplexen. Rode kader: aanduiding van de situatie in het 

plangebied.
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4 Conclusies en advies

4.1 Conclusie

Op grond van de onderzoeksresultaten en onder verwijzing naar de doelstellingen, kunnen de volgende 

uitspraken worden gedaan:

Op de gemeentelijke archeologische verwachtingskaart geldt een hoge archeologische verwachting 

voor het onderhavige plangebied. Deze verwachting kan op basis van de bevindingen van onderhavig 

bureauonderzoek worden gehandhaafd.

4.2 Advies

Er zijn op dit moment nog geen bodemroerende werkzaamheden gepland. Geadviseerd wordt bij 

toekomstige bodemingrepen een inventariserend veldonderzoek uit te voeren, indien de 

werkzaamheden de ondergrenzen conform gemeentelijk beleid overschrijden. 

Gezien de hoge verwachting voor erven uit de periode late middeleeuwen nieuwe tijd wordt een 

verkennend of waarderend booronderzoek weinig zinvol geacht. Geadviseerd wordt een 

inventariserend veldonderzoek uit te voeren in de vorm van een proefsleuvenonderzoek. Indien de 

omvang van de voorgenomen ingrepen gering zijn, kan een dergelijk onderzoek gelijktijdig met het 

civieltechnische werk plaatsvinden in de variant archeologische begeleiding.

Een proefsleuvenonderzoek vindt plaats op basis van een Programma van Eisen, dat dient te worden 

opgesteld door een senior KNA archeoloog en te worden goedgekeurd door het bevoegd gezag.

4.3 Tot slot

Dit rapport geeft (selectie)adviezen. Het is aan de bevoegde overheid , de gemeente Dalfsen, deze al 

dan niet over te nemen in de vorm van een (selectie)besluit.
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Paleolithicum
(Oude Steentijd)

Mesolithicum
(Midden Steentijd)

Neolithicum
(Nieuwe Steentijd)

Middeleeuwen

Nieuwe tijd

Recente tijd

Romeinse tijd

IJzertijd
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Vroeg
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Laat

Midden

Vroeg

Laat

Midden

Vroeg

Laat

Midden

Vroeg

Laat

Midden
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Laat B

Laat A

A

B

C

C: Karolingische tijd

B: Merovingische tijd

A: Volksverhuizingstijd

D: Ottoonse tijd

- 1850

- 1945
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- 725

- 525

- 450

- 1650

- 270

- 70 na Chr.

- 15 voor Chr.

- 250

- 500
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- 1100

- 1800

- 2000

- 2850

- 4200

- 4900/5300

- 6450

- 8640
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Jong A

Jong B

Oud
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Opmerking 

Bodemkaart van NL x     

Geologische kaart van NL x     

Geomorfologische kaart van NL x     

Gedetailleerde bodemkaarten  x    

DINO    x  

Gegevens milieukundig bodemonderzoek   x   

Actueel Hoogtebestand Nederland x     

Lucht-   x    

Topografische kaart van Nederland  x    

Oud(st)e kadasterkaarten x     

Historische kaarten van Nederland x     

Beeldmateriaal bouwhistorie   x   

Archeologische en cultuurhistorische rapportages x     

Archieven (RAAP)    x  

Eigenaar en gebruiker  x    

AMK    x  

ARCHIS x     
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Amateurarcheologen    x  
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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 initiatiefnemers hebben het perceel Poppenallee 7 enkele jaren geleden gekocht. Op het 
perceel bevond zich toen al een B&B gelegenheid in een bijgebouw. Na de aankoop van het 
perceel bleek dat deze nooit vergund was. De gemeente heeft vervolgens een tijdelijke 
omgevingsvergunning afgegeven waarmee de B&B activiteiten voorlopig mogelijk werden 
gemaakt. De gemeente heeft als voorwaarde voor het verlenen van de vergunning gesteld, 
dat de initiatiefnemers zich binnen een bepaalde periode aan moesten melden voor een 
bestemmingsplanwijziging om de activiteiten definitief planologisch vast te leggen. Daarom 
hebben de initiatiefnemers ervoor gekozen om mee te doen aan het 6e Verzamelplan 
Buitengebied gemeente Dalfsen.  

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 Poppenallee 7 

 

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 aanduidingen ‘Waarde – archeologie 1’  

Kaart 2.  Huidige bestemming 

 

bron: Giskit viewer 2017,  gemeente Dalfsen 

Volgens de regels van het bestemmingsplan is het toegestaan om een B&B te houden in het 
buitengebied. Hierbij geldt wel de expliciete voorwaarde dat de B&B gelegenheid zich in de 
woning moet bevinden. Aangezien de B&B op het perceel Poppenallee 7 in een bijgebouw 
zit, valt hij niet onder deze regeling.  

In de regels van het bestemmingsplan Buitengebied is ook een mogelijkheid opgenomen om 
met een omgevingsvergunning af te wijken van het bestemmingsplan ten behoeve van 
recreatief nachtverblijf in voormalige agrarische bedrijfsgebouwen (boerderijkamers). Omdat 
het hier gaat om een nieuw opgericht gebouw, welke niet agrarisch in gebruik is geweest, kan 
er in dit geval geen gebruik worden gemaakt van deze regeling.  

Aangezien bovenstaande opties niet mogelijk zijn wordt er daarom gebruik gemaakt van het 
6e Verzamelplan Buitengebied gemeente Dalfsen om de bestemming op het perceel te 
wijzigen. Met de toevoeging van de aanduiding ‘nachtverblijf’ wordt de recreatieve 
bestemming van het pand op het perceel planologisch mogelijk gemaakt.  
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Hoofdstuk 2  Beleid 

2.1  Rijksbeleid 

2.1.1  Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte 

Het initiatief sluit aan bij de doelstellingen van de SVIR omdat door lokale ontwikkeling de 
ruimtelijke kwaliteit van de omgeving verbeterd wordt. De basiskwaliteit van het gebied blijft 
gewaarborgd. Het erf wordt ingericht volgens een erfinrichtingsplan. Er zijn geen nadelige 
gevolgen voor de omgeving, de economie of de samenleving. Het initiatief 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. 

Er is in beginsel geen sprake van een nieuwe stedelijke ontwikkeling aangezien er geen extra 
beslag op de ruimte wordt gelegd. Noch wordt er meer bebouwing mogelijk gemaakt. Er is 
alleen sprake van een functiewijziging die in omvang noch impact groot genoeg is om de 
wijziging aan te merken als stedelijke ontwikkeling. Er vinden geen fysieke wijzigingen plaats 
op het perceel, het plan betreft alleen het toevoegen van een aanduiding op de planologische 
verbeelding.  

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’. 
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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. 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 
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 H.A. ten Have (bijlage 1) voorziet hierin. De ruimtelijke kwaliteit en uitstraling van de 
omgeving blijft behouden en wordt waar mogelijk verbetert. 

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 

Voor het perceel Poppenallee 7 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 in Overijssel de gebieden waar grondwater voor drinkwater aan de bodem wordt 
onttrokken en de gebieden die daarvoor gereserveerd zijn, zijn beschermd. Voor dit 
watervoerende (diepe) pakket onder Salland geldt al sinds 1991 dat onttrekkingen alleen zijn 
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. 
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Het perceel Poppenallee 7 ligt in het gebied waarvoor het ontwikkelingsperspectief ‘Wonen 
en werken in het kleinschalige mixlandschap’ geldt. Zie voor een weergave hiervan 
onderstaand figuur.  

Kaart 3 .  Poppenallee 7 

 

 

 

 

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. 

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 past binnen het ontwikkelingsperspectief. Het toevoegen van de functie 
recreatief nachtverblijf op het erf draagt bij aan het creëren van een vitaal mixlandschap, 
waarin verschillende economische activiteiten elkaar versterken. De kleinschalige vorm van 
de bedrijvigheid zorgt ervoor dat er geen afbreuk wordt gedaan aan de kenmerken van het 
landschap.  

2.2.4  Toetsing gebiedskenmerken 

Op de Poppenallee 7 zijn vier lagen van toepassing; de natuurlijke laag, de laag van het 
agrarisch cultuurgebied, de stedelijke laag en de laag van de beleving.  
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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. Poppenallee 7 

 

 

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. 

Het perceel bevindt zich in een gebied met hoogteverschillen. Het reliëf in het landschap 
wordt benadruk door een dichtbegroeide singel die de rand van de verhoging volgt. Op het 
perceel is deze singel doorbroken waardoor het hoogteverschil beter zichtbaar is.   
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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. Poppenallee 7 

 

 

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.  

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. 

Het perceel is gesitueerd op de rand van een kleinschalig es(je). Hiermee draagt het erf bij 
aan de karakteristieke uitstraling van het oude hoevenlandschap. De erfinrichting, zoals 
vastgelegd in het erfinrichtingsplan, is passend in het landschapstype. De bebouwing en 
begroeiing is geclusterd aan de rand van de es, waarmee de openheid van de es behouden 
blijft. Doordat het toevoegen van een recreatieve functie aan het perceel wordt het gebied 
meer toegankelijk.  
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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.  

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.  
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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. 

Het erf is al sinds het begin van de 20e eeuw op historische kaarten te zien. De bebouwing 
heft altijd aan de rand van de es gestaan, met een erftoegang die over de es naar het perceel 
loopt. Dit pad heeft nooit doorgelopen over het erf. Er lijken geen mogelijkheden te zijn om 
oude paden terug te brengen. Ook het creëren van nieuwe verbindingen lijkt niet mogelijk.  

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 
‘IJssellinie inundatieveld’.   

Kaart 6. Poppenallee 7 

 

 

Figuur: Relevant deel ‘Laag van de beleving’ 

Bakens in de tijd zijn overblijfselen van diverse aard uit verschillende perioden van de 
wordingsgeschiedenis van Overijssel. Bakens zijn niet alleen (water-)torens en andere hoge, 
kenmerkende bouwsels, ook patronen als de (ruil)verkavelingsstructuur vormen een baken in 
de tijd. De essentie van de bakens in de tijd is, dat ze de verhalende laag toevoegen aan het 
landschap.  
De ambitie is om verbindingen en verbanden tussen de bestaande bakens te maken, om ze 
onderdeel te maken van een groter geheel. Voeg bakens van deze tijd toe en behoud 
monumenten, karakteristieke gebouwen en cultuurhistorische waarden door ze bewust in te 
zetten in gebiedsopgaves. Maak de bakens meer zichtbaar en ontwikkel recreatieve routes 
langs deze bakens met uitleg over de ontstaansgeschiedenis.  
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In de richtinggevende uitspraken staat dat de bakens van de tijd geïnventariseerd moeten 
worden, behouden moeten worden en benut en versterkt moeten worden, wanneer 
ontwikkelingen in de nabijheid plaatsvinden. Op het perceel Poppenallee 7 bevinden zich 
geen bakens van de tijd. 

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. 

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 Poppenallee 7 ligt in de Structuurvisie Buitengebied Dalfsen in het ‘Bos- en 
landgoederenlandschap’. Zie kaart 7 voor een uitsnede uit de Structuurvisie Buitengebied 
Dalfsen. 

Kaart 7. Poppenallee 7 

 

Figuur: relevant gedeelte verbeelding Structuurvisie buitengebied gemeente Dalfsen 

 

2.3.1.1  Karakteristiek Bos- en landgoederenlandschap 

Het landschap rond Dalfsen staat bekend om zijn vele havezaten en landgoederen. De 
landhuizen, laanstructuren, landerijen en bosgebieden van de landgoederen zijn 
karakteristiek voor dit deelgebied ten zuiden van de Vecht. Langs de randen van het gebied 
liggen boerderijen met eenmansessen. Veel boerderijen behoren tot een landgoed. In de 
kleurstelling van de panden is dat nog terug te zien. De erven worden getypeerd door hun 
losse opzet, met onregelmatig verspreide bebouwing, boomgroepen, boomgaard en 
bijgebouwen als bakhuisjes en hooibergen. In het gebied zijn nog vele zandpaden te vinden.  
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Vanwege de afwisseling en kleinschaligheid met als bonus een ligging aan de Vecht heeft het 
gebied grote recreatieve aantrekkingskracht. Er zijn dan ook meerdere 
verblijfsaccommodaties te vinden en diverse fiets- en wandelroutes De landbouw is 
ondergeschikt, maar wel een belangrijk onderdeel van de landgoederen, zowel ruimtelijk als 
economisch. 

2.3.1.2  Kernkwaliteit 

Monumentaal landschap bestaande uit vele havezaten en landgoederen, met herkenbare en 
beleefbare structuur. 

2.3.1.3  Ontwikkelingsrichting Recreatie 

Het bos- en landgoederenlandschap heeft een grote recreatieve aantrekkingskracht, hetgeen 
wordt versterkt door de ligging nabij de Vecht. Routegebonden recreatie is volop mogelijk in 
het gebied. De toegankelijkheid van de landgoederen en van het gebied is daarbij een 
aandachtspunt. 

De gemeente wil de recreatie in het gebied behouden, maar niet actief vergroten. De 
gemeente zoekt voor dit deelgebied een goede balans tussen een sterke recreatieve 
infrastructuur en goede omstandigheden voor de aanwezige natuurwaarden. Recreatie en 
natuur vragen om een goede zonering van activiteiten. In principe zullen particuliere 
initiatieven die een versterking betekenen voor de recreatieve infrastructuur worden 
gefaciliteerd. Daarbij waakt de gemeente voor een inbreuk of een aantasting van de 
landschappelijke of natuurlijke kwaliteiten, die juist de trekker van het gebied zijn. Voor 
nieuwe grootschalige dag- of verblijfsrecreatie ziet de gemeente in dit deelgebied geen 
mogelijkheden op nieuwe locaties. 

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 Poppenallee 7 ligt in het 
deelgebied ‘Bos- en Landgoederenlandschap’. 
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Om de ontwikkeling in het omliggende landschap in te passen is de initiatiefnemers gevraag 
om een erfinrichtingsplan op te stellen. Hiermee kan er gegarandeerd worden dat de 
ontwikkeling past binnen het LOP. Zie kaart 8 voor het erfinrichtingsplan (bijlage 1) dat de 
initiatiefnemers hebben laten opstellen.  

Kaart 8. Erfinrichting Poppenallee 7 
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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 ligt het perceel Poppenallee 7 binnen een archeologisch 
monument (Waarde – archeologie 1). 

Omdat er in deze aanvraag geen bouwwerkzaamheden zitten is een archeologisch 
vooronderzoek niet nodig. Het plan is een puur planologische maatregel.  

Kaart 9. Poppenallee 7  

 

Figuur: relevant gedeelte archeologische beleidskaart gemeente Dalfsen 

3.2  Bodemkwaliteit 

Er vinden als onderdeel van dit plan geen bouw- of grondwerkzaamheden plaats. Het betreft 
een puur planologische maatregel, het huidige gebruik wordt voorgezet. Omdat de bestaande 
fysieke situatie wordt gehandhaafd is een bodemonderzoek niet nodig.  

3.3  Duurzaamheid 

In 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 mogelijk maken van de recreatieve functie op het perceel draagt bij aan een sterkere 
plattelandseconomie en meer lokale kracht. Door het toevoegen van nieuwe functies krijgt het 
platteland een bredere economische basis. Ook wordt voorkomen dat reeds gerealiseerde 
voorzieningen leeg komen te staan.  
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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. 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. 
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 het planologisch vastleggen van een B&B functie 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 

Vanuit de Wet natuurbescherming wordt er op gewezen dat werkzaamheden schade kan 
toebrengen aan vogels, beschermde planten of dieren. Dit is niet toegestaan. Ook mogen 
geen handelingen of projecten uitgevoerd worden die schadelijk kunnen zijn voor 
beschermde gebieden.  

De zorgplicht blijft altijd 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. 

Omdat er aan de Poppenallee 7 geen fysieke wijzigingen plaatsvinden is een Quickscan 
Flora & Fauna niet nodig.  

3.5  Externe veiligheid  

De ontwikkeling is getoetst aan het Externe Veiligheidsbeleid zoals aangegeven in het 
verzamelplan. De risicozonering rondom Poppenallee 7 is hieronder aangegeven. 

Kaart 10. Poppenallee 7 

 

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 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 perceel Poppenallee 22 is het dichtstbijzijnde bedrijfsperceel, met de bestemming 
‘Agrarisch’. Omdat het plan een recreatief nachtverblijf betreft is het niet nodig om te toetsen 
aan de geurnormen. Recreatieve nachtverblijven worden niet gezien als geurgevoelige 
objecten in de trant van de Wet geurhinder en veehouderij. Met een afstand van 300 meter tot 
het perceel is daarnaast het voldoende aannemelijk dat aan de geurnormen wordt voldaan.  

Ook aan de andere normen (geluid, stof etc.) zoals vastgelegd in de handreiking Bedrijven en 
milieuzonering kan met deze afstand worden voldaan.  

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. Poppenallee 7 

 

Uitsnede gemeentelijk model geluidscontouren Giskit viewer 2017 gem Dalfsen 

Het perceel Poppenallee 7 ligt langs de N757, een provinciale weg die Dalfsen verbind met 
de N35 en Hoonhorst. Vanwege deze verbindingsfunctie komt er veel doorgaand verkeer 
over deze weg.  

Het perceel Poppenallee 7 ligt aan het einde van erfoprit, waardoor het op geruime afstand 
ligt van de provinciale weg. Het verwachte geluidsniveau ligt tussen de 43 en 48 dB, onder de 
wettelijke grens van 53 dB. Daarnaast geldt een recreatief nachtverblijf niet als een 
geluidsgevoelig object.  

Het bestemmingsplan ondervindt geen belemmeringen vanuit de Wet geluidhinder. 

3.8  Luchtkwaliteit 

Het bestemmingsplan bevat slechts het toevoegen van een recreatief nachtverblijf. 
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 

Erfaansluiting (bestaand) 

De Poppenallee is gecategoriseerd als een 80 km/uur gebiedsontsluitingsweg buiten de 
bebouwde kom. Ter hoogte van Poppenallee 9/7 bevindt zich al jaren een erfaansluiting.  

Nieuwe erfaansluitingen zouden nu niet meer snel worden toegestaan in verband met de 
verkeersveiligheid, maar In de huidige situatie gaat het om een al bestaande erfaansluiting. 

De zichtbaarheid ter hoogte van de aansluiting op de Poppenallee is goed. Wel is het van 
belang dat de eigenaren van het nachtverblijf hun gasten informeren over een verkeersveilig 
gebruik van de aansluiting op de Poppenallee. 

Verkeersbewegingen 

Het aantal verkeersbewegingen is met maximaal 15-20 motorvoertuigen per etmaal beperkt. 
Er is geen sprake van een onaanvaardbare verkeersaantrekkende werking. Het gaat om een 
bestaand recreatief nachtverblijf. Er is geen sprake van een toename van het aantal 
verkeersbewegingen. 

Parkeren 

Het parkeren vindt op eigen terrein plaats. Volgens de omvang van het nachtverblijf zijn er 
minimaal 6 parkeerplaatsen (4 voor bezoekers en 2 voor aanwonenden) nodig. Deze zijn 
aanwezig.  

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. 
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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 Woning moet een aansluiting 
hebben op een IBA. 

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 400 
meter 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.  

De vuilwateraansluitingen van nieuwe woningen moeten worden aangesloten op een IBA.   

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 – 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 

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. 
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Volgens de viewer van de provincie Overijssel ligt het plangebied in overstroombaar gebied 
(zie kaart 12). 

Kaart 12. Uitsnede kaart ‘Overstroombaar gebied’ 

 

Bron: provincie Overijssel 

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 0,2 tot 0,8 meter gevonden (zie kaart 13). Op de kaart 
van middelgrote kans (1/100 jaar) blijft de betreffende locatie droog. De risicokaart geeft geen 
tijd tot overstroming aan. 

Kaart 13. 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 het toevoegen van de 
aanduiding ‘boerderijkamers’ mogelijk. Gezien de kleine kans van overstroming en het feit dat 
het bestemmingsplan geen verblijfsfunctie voor kwetsbare groepen mogelijk maakt, 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 is aan de Poppenallee 7 de bestemming ‘Wonen’ 
met de aanduiding ‘Waarde – archeologie 1’ omgezet in ‘Wonen’ met de aanduidingen 
‘Waarde – archeologie 1’ en ‘speciale vorm van recreatie - nachtverblijf’. 

De woonbestemming wordt aangepast aan het erfinrichtingsplan van H.A. ten Have van 28 
oktober 2019 (zie bijlage 1 van de ruimtelijke onderbouwing). 

Initiatiefnemers zijn verplicht om het erf op het perceel Poppenallee 7 te realiseren zoals is 
aangegeven in het erfinrichtingsplan. 

Initiatiefnemers moeten binnen één jaar na het in werking treden en/of onherroepelijk worden 
van het 6e verzamelplan het erfinrichtingsplan realiseren en deze minimaal tien jaar in stand 
houden. 
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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 
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Ruimtelijke Onderbouwing Statumweg 4 - 4A 
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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 

Op het perceel Statumweg 4 – 4A is een loonwerkbedrijf gevestigd. Dit bedrijf komt 
momenteel ruimte tekort om al hun machines binnen te stallen. Stalling in de open lucht heeft 
gevolgen voor de machines en leidt tot hogere slijtagekosten. Hierdoor is het 
bedrijfseconomisch noodzakelijk om extra stallingruimte te realiseren.  

Er is op het perceel al een tijdelijke winterstalling van 600m2 vergund (geel gearceerd in 
onderstaande foto). De initiatiefnemerss willen nu gebruik maken van de overgebleven 
bouwmogelijkheden op het perceel om deze winterstalling permanent te laten staan.  

Omdat de winterstalling buiten het bestaande bouwvlak ligt moet het bestemmingsplan 
Buitengebied Gemeente Dalfsen worden aangepast.   

Kaart 1.   Ligging van het perceel Statumweg 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 ‘Bedrijf’ met de aanduidingen ‘Waarde – archeologie 7’, ’bomenteelt ’, 
’landschapselement’, ’reconstructiewetzone – verwevingsgebied’ en ’maximaal bebouwd 
oppervlak: 4425m2’. 

Kaart 2.  Huidige bestemming 

bron: Giskit viewer 2017,  gemeente Dalfsen 

De tijdelijke winterstalling ligt momenteel buiten het bouwvlak. Om de winterstalling 
permanent te laten staan moet deze binnen het bouwvlak komen te liggen. Daarom moet de 
vorm van het bouwvlak worden aangepast zodat de stalling er binnen komt te liggen.  

Daarnaast wordt de aanduiding ‘Maatvoering maximum bebouwd oppervlak: 4425m2’ 
aangepast. De maatvoering is in een vorig verzamelplan foutief verwerkt. In plaats van 1200 
m2 extra bebouwing bovenop de maat van de bestaande gebouwen, had er nog ruimte voor 
1622 m2 extra bebouwing opgenomen moeten worden. De oppervlakte bestaande gebouwen 
is door de bouw van de winterstalling al met 600 m2 toegenomen. Daardoor blijft er nog 1022 
m2 extra te bebouwen oppervlakte over, bovenop de maat van de bestaande gebouwen. 

De aanduiding wordt daarom gewijzigd naar ‘Maatvoering maximum bebouwd oppervlak: 
4847m2’ (Bestaande bebouwing met een oppervlakte van 3825 m2 en nog te bebouwen 
oppervlakte van 1022 m2). 
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Hoofdstuk 2  Beleid 

2.1  Rijksbeleid 

2.1.1  Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte 

De basiskwaliteit van het gebied blijft gewaarborgd. De bestaande tijdelijke stalling blijft 
permanent staan en wordt met een landschappelijke inrichtingstekening ingepast in de 
bestaande ruimtelijke kwaliteiten van de omgeving. Deze inpassing draagt positief bij aan de 
ruimtelijke kwaliteit van de omgeving. 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 nieuwe stedelijke ontwikkeling. Daarbij moet ook het 
ruimtebeslag betrokken worden. 

Met deze ruimtelijke ontwikkeling wordt geen extra verstedelijking mogelijk gemaakt. De 
aanpassing van het bouwvlak veranderd alleen de plaats waarop gebouwd kan worden, niet 
de hoeveelheid bebouwing die is toegestaan. Het verplaatsen van bebouwing moet niet 
worden gezien als stedelijke ontwikkeling in de zin van artikel 3.1.6, tweede lid Bro. 

Het aanpassen van de maximale toegestane hoeveelheid bebouwing is een correctie van een 
eerder gemaakte misrekening. De hoeveelheid maximale bebouwing op het perceel is 
vastgesteld op basis van bebouwing die is gesloopt aan de Blikman Kikkertweg 17A. Omdat 
het hier ook gaat om het verplaatsen van bebouwing is er 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 
‘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. 



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

 5   

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 de landschappelijke 
inrichtingstekening voorgelegd aan de ervenconsulent van het Oversticht. 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 
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. De bouwmogelijkheden op het perceel 
komen uit eerder gesloopte bebouwing aan de Blikman Kikkertweg 17A. Dit betekent dat er 
een basisinvestering in ruimtelijke kwaliteit volgens de geldende gebiedskenmerken nodig is. 
De aangepaste landschappelijk inpassing van Compositie 5 d.d. 15-07-2019 (bijlage 1 van de 
ruimtelijke onderbouwing) voorziet hierin. De uitstraling van de omgeving blijft behouden en 
de ruimtelijke kwaliteit wordt verbeterd.  

De ontwikkeling is in overeenstemming met de beleidsregels ‘Ontwikkelen met kwaliteit in het 
buitengebied gemeente Dalfsen’ van de gemeente Dalfsen. Deze ontwikkeling leidt tot een 
kwaliteitsimpuls in de groene omgeving (buitengebied) van de gemeente Dalfsen. De 
investeringen in de ruimtelijke kwaliteit staan in verhouding tot de geboden 
ontwikkelingsmogelijkheden.  

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 Statumweg 4 - 4A 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 in Overijssel de gebieden waar grondwater voor drinkwater aan de bodem wordt 
onttrokken en de gebieden die daarvoor gereserveerd zijn, zijn beschermd. Voor dit 
watervoerende (diepe) pakket onder Salland geldt al sinds 1991 dat onttrekkingen alleen 
worden toegestaan 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 wat ‘waar’ ontwikkeld zou kunnen worden. 
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Het perceel Statumweg 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 .  Statumweg 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 ontwikkelingsmogelijk -
heden 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 een continue en 
beleefbaar watersysteem. 

De ontwikkeling op het perceel Statumweg 4 - 4A past binnen het ontwikkelingsperspectief in 
die zin dat het de agrarische bedrijvigheid in de omgeving niet belemmerd. Uitbreiding van de 
bedrijfsactiviteiten op het perceel beperkt op geen enkele manier verdere modernisering en 
schaalvergroting van de landbouw.  

2.2.4  Toetsing gebiedskenmerken 

Op de Statumweg 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.  



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

 7   

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

Kaart 4. Statumweg 4 - 4A 

 

 

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. 

Er bevinden zich in de naaste omgeving van het perceel geen dekzandruggen. Hierdoor kan 
er bij de ontwikkeling geen rekening gehouden worden met het zichtbaar maken van deze 
ruggen. In de landschappelijke inpassing is rekening gehouden met de waarden van het 
omliggende landschap.  

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 'Jonge heide- en broekontginningslandschap’.  

Kaart 5. Statumweg 4 - 4A 

 

 

Figuur: Relevant deel ‘Laag van het agrarisch cultuurlandschap’ 

Veel heidegebieden en nattere delen van het landschap zijn ontgonnen en/of vergaand 
ontwaterd. Daarmee is een nieuw landschap ontstaan. Hierdoor vertonen de natte en droge 
jonge ontginningen nu gelijkenis. Dit heeft geresulteerd in grote en kleinere 
landbouwontginningslandschappen en in landschappen van grote boscomplexen en 
heidevelden, zoals op de Sallandse Heuvelrug. De landbouwontginningen zijn relatief grote 
open ruimtes, deels omzoomd door boscomplex. Erven liggen als blokken aan de weg 
geschakeld. Wegen zijn lanen met lange rechtstanden. Vaak zijn het 'inbreidings-' 
landschappen met rommelige driehoekstructuren als resultaat.  

De ambitie is de ruimtelijke kwaliteit van deze gebieden een stevige impuls te geven en soms 
een transformatie wanneer daar aanleiding toe is. De dragende lineaire structuren van lanen, 
bosstroken en waterlopen en ontginningslinten met erven en de kenmerkende grote 
ruimtematen bepalen nu het beeld. 

De richtingbepalende uitspraak geeft aan, dat wanneer ontwikkelingen plaats vinden in de 
agrarische ontginningslandschappen, deze dan bijdragen aan behoud en versterking van de 
dragende lineaire structuren van lanen, bosstroken en waterlopen en ontginningslinten met 
erven en de kenmerkende ruimtematen. 

De inrichting van het perceel Statumweg 4 – 4A,  zoals vastgelegd in de landschappelijke 
inpassing, is gebaseerd op de karakteristieke eigenschappen van het gebied. Zo wordt er om 
het perceel een nieuwe singel aangelegd die de grote schaal benadrukt. Hiermee wordt de 
dragende lineaire structuur versterkt.   

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 wordt steeds belangrijker. De 
stedelijke leefwijze en cultuur waaiert meer en meer uit over het agrarisch cultuurlandschap.  
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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.  

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 is te zien dat er in het verleden een pad liep langs de noordgrens van 
het perceel Statumweg 4 en 4A. Om dit pad terug te brengen zou het over privégronden van 
een derde moeten lopen. Ook voegt dit pad weinig waarde toe aan het bestaande netwerk. Er 
lijken bij dit project geen goede mogelijkheden te zijn om oude paden of routes te herstellen.  
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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 ‘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'  

Kaart 6. Statumweg 4 - 4A  

 

 

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. 

In het advies van de ervenconsulent en het daarop gebaseerde landschappelijke inpassing is 
aandacht besteedt aan het minimaliseren van de uitstoot van kunstlicht. Lampen dienen 
zoveel mogelijk naar beneden gericht te zijn en waar mogelijk te worden aangesloten op 
sensoren. Hierdoor blijft de donkerte in het buitengebied zoveel mogelijk behouden.  

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 Statumweg 4 - 4A is bij een herindeling overgegaan van de Structuurvisie Kernen 
naar de Structuurvisie Buitengebied. Dit is op onderstaande uitsnede nog niet verwerkt. 
Wanneer dit wel gebeurt komt het perceel in het Landschap van de jonge heideontginningen 
(zuid). Zie kaart 7 voor een uitsnede uit de Structuurvisie Buitengebied Dalfsen. 

Kaart 7. Statumweg 4 - 4A 

 

2.3.1.1  Karakteristiek Landschap van de jonge heideontginningen (zuid) 

Pas in de loop van de negentiende eeuw zijn de heideontginningen ontstaan. De voormalige 
heidegronden zijn toen systematisch in cultuur gebracht. Dat heeft geleid tot een stevige 
rationele structuur en verkavelingsopzet. De percelen zijn meest blokvormig en bebouwing 
ligt verspreid aan de wegen. Lemelerveld is als dorp ontstaan op de kruising van de 
Vilstersedijk en het Overijssels Kanaal.  

In tegenstelling tot de noordelijke heideontginningen zijn de bodemomstandigheden minder 
nat. Het landschap is weids en open met fraaie vergezichten. Het gebied wordt begrensd 
door de bossen van het Rechterense veld en de Archemerberg en Lemelerberg. 

De landbouw is de belangrijkste functie in het gebied. Het grondgebruik is voornamelijk 
grasland, maar verspreid komen ook percelen met bouwland voor. 

2.3.1.2  Kernkwaliteit 

Het gebied kan worden getypeerd als een (relatief) open agrarisch landschap met een 
rationele, blokvormige ontginningsstructuur en verspreide bebouwing, omsloten door 
natuurgebieden (Rechterense veld en Archemerberg). 
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2.3.1.3  Ontwikkelingsrichting Werken 

In het streven naar verweving van functies, past het bieden van mogelijkheden voor niet-
agrarische functies. De gemeente wil daarbij niet zozeer inzetten op de ontwikkeling van 
nieuwe locaties op nieuwe plekken, maar in dit deelgebied nieuwe bedrijven kansen bieden 
op vrijkomende agrarische locaties. Zoals ook in andere deelgebieden is het bestaande VAB-
beleid daarvoor het toetsingskader. Landschappelijke inpassing vormt een belangrijk 
aandachtspunt. 

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 Statumweg 4 - 4A ligt in 
het deelgebied ‘Heideontginning’. 
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De initiatiefnemerss hebben door het bedrijf Compositie 5 een landschappelijk inpassingsplan 
laten opstellen (bijlage 1). De ervenconsulent heeft dit plan bekeken en goedgekeurd. De 
ontwikkeling past in het Landschapsontwikkelingsplan. Zie kaart 8 voor het landschappelijke 
inpassingsplan.  

Kaart 8. Erfinrichting Statumweg 4 - 4A 
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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 Statumweg 4 - 4A een lage archeologische 
verwachting (Waarde archeologie 7). 

Voor de voor “Waarde – Archeologie 7” aangewezen gronden geldt geen onderzoeksplicht.  

Kaart 9. Statumweg 4 - 4A  

 

Figuur: relevant gedeelte archeologische beleidskaart gemeente Dalfsen 

3.2  Bodemkwaliteit 

De plannen van de initiatiefnemerss bevatten geen bouwwerkzaamheden. De winterstalling 
die met dit plan permanent blijft staan heeft een moderne vloeistofdichte vloer. Hierdoor is 
een verkennen bodemonderzoek niet nodig.  

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.  
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Met dit plan wordt ervoor gezorgd dat de machines van het bedrijf minder slijten waardoor ze 
langer in gebruik kunnen blijven. Dit draagt ook bij aan een sterkere positie voor het bedrijf. 
Een versterking van het lokale bedrijfsleven draagt bij aan de doelstelling van meer lokale 
kracht.  

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 (Lemelerberg) op een afstand van ca. 1,75 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.  

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 (verleggen van het bouwvlak) 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 gebouwd of gesloopt, 
wordt er niet verwacht dat de ontwikkeling leidt tot verstoring van de natuur. Omdat het plan 
een bestaande situatie definitief maakt, 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. 
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3.5  Externe veiligheid  

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

Kaart 10. Statumweg 4 - 4A 

 

Uitsnede gemeentelijke risicokaart Giskit viewer 2017 gem Dalfsen 

3.5.1  Toetsing Risicobronnen 

Toets aan risicokaart 

Het plangebied ligt in een risicogebied. Dit betekent dat externe veiligheid een rol speelt. 
Echter, de geplande wijziging leidt niet tot een grotere aanwezigheid van personen in het 
plangebied. Het permanent mogelijk maken van de winterstalling heeft puur betrekking op de 
machines van het bedrijf. Het aantal personeelsleden neemt niet toe.  

Conclusie 

Het plangebied ligt binnen de risicocontouren. Echter, omdat het aantal personen in het 
plangebied door de ontwikkeling niet toeneemt, is nader onderzoek niet nodig. Voor wat 
betreft externe veiligheid blijft de situatie gelijk.  

3.6  Milieuzonering 

Het plan betreft slechts het verleggen van het bouwvlak op het perceel. De locatie van de 
bedrijvigheid op het perceel veranderd hierdoor niet, slechts de locatie van de bebouwing. 
Bovendien staat er op deze plek momenteel al (tijdelijke) bebouwing. Het plan heeft hierdoor 
geen gevolgen voor de omliggende percelen.  

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.  

Zoals hierboven beschreven leidt het verleggen van het bouwvlak niet tot een verandering in 
de milieusituatie. Op deze locatie waren al bedrijfswerkzaamheden toegestaan.  
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Andersom hoeft er niet getoetst te worden of er op de locatie van het verschoven bouwvlak 
kans is op geluidsoverlast. Een machinestalling is niet geschikt voor langdurig verblijf van 
personen en moet dus niet gezien worden als geluidsgevoelig object.  

Het bestemmingsplan ondervindt geen belemmeringen vanuit de Wet geluidhinder. 

3.8  Luchtkwaliteit 

Met dit initiatief wordt slechts een bestaande machinestalling permanent mogelijk gemaakt. 
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 

Met het permanent mogelijk maken van de machinestalling zal de verkeerssituatie niet 
veranderen. De stalling is niet bedoeld voor nieuwe machines, maar uitsluitend om ervoor te 
zorgen dat de huidige machines tijdens de winter binnen kunnen staan. De ontwikkeling leidt 
niet tot een toename in het aantal verkeersbewegingen van en naar het perceel. Ook is er bij 
het inrichten van het perceel al rekening gehouden met de verkeersveiligheid. De singel aan 
de westzijde van het perceel is niet doorgetrokken om ervoor te zorgen dat het zicht voor het 
verkeer goed blijft.  

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 initiatiefnemers (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 primaire en/of regionale waterkering die op de Legger van het 
Waterschap Drents Overijsselse Delta is opgenomen. De functie / stabiliteit van deze 
waterkering moet te allen tijde worden gegarandeerd. Binnen de Keur van het Waterschap 
Drents Overijsselse Delta worden eisen gesteld met betrekking tot werkzaamheden binnen de 
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(buiten)beschermingszone van de waterkering. Voor werkzaamheden binnen de 
(buiten)beschermingszone van de waterkering is een Watervergunning op grond van de Keur 
van het Waterschap Drents Overijsselse Delta noodzakelijk. Indien een Watervergunning 
noodzakelijk is, wordt deze (na eventueel nader overleg) aangevraagd bij het Waterschap 
Drents Overijsselse Delta.  
 
Conform het Besluit algemene regels ruimtelijke ordening (Barro) krijgen de gronden waarop 
een primaire waterkering ligt de dubbelbestemming “Waterstaat - Waterkering” (tot 4 meter uit 
de teen van de waterkeringen). De gronden die deel uitmaken van de 
buitenbeschermingszone van de primaire waterkering krijgen de gebiedsaanduiding 
“vrijwaringszone – dijk” (tot 100 meter uit de teen van de waterkering). De gronden waarop 
een regionale kering ligt krijgen de dubbelbestemming “Waterstaat - Waterkering” (tot 4 meter 
uit de teen van de waterkeringen). 

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. 

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

Waterhuishoudkundig 
aspect 

Relevantie Toelichting 

Riolering en afvalwaterketen Nee Gebouwen moeten een 
aansluiting op riolering 
hebben. 

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 0meter 
van een hoofdwatergang die 
beschermd worden door de 
Keur van het waterschap. De 
locatie bevindt zich binnen 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 de ‘waterparagraaf 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 Statumweg 4 - 4A de bestemming ‘Bedrijf’ 
met de aanduidingen ‘Waarde – archeologie 7’, ’bomenteelt ’, ’landschapselement’, 
’reconstructiewetzone – verwevingsgebied’ en ’maximaal bebouwd oppervlak: 4425m2’. 
gewijzigd in ‘Bedrijf’ met de aanduidingen ‘Waarde – archeologie 7’, ’bomenteelt ’, 
’landschapselement’, ’reconstructiewetzone – verwevingsgebied’ en ’maximaal bebouwd 
oppervlak: 4847m2’. Hierbij is het bouwvlak zo verschoven dat de winterstalling erbinnen valt.  

Het perceel wordt aangepast aan het landschappelijk inpassingsplan van Compositie 5 van 
15-07-2019 d.d. (zie bijlage 1 van de ruimtelijke onderbouwing). 

  
Initiatiefnemers zijn verplicht om het erf op het perceel Statumweg 4 – 4A te realiseren zoals 
is aangegeven in het landschappelijk inpassingsplan van 15-07-2019 (bijlage 1).  
 
Initiatiefnemers moeten binnen één jaar na het in werking treden en/of onherroepelijk worden 
van het 6e verzamelplan het landschappelijk volgens bijlage 1 realiseren en deze minimaal 
tien jaar in stand houden.  
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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:    Landschappelijke inpassing 
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