


























































































































































































































































datum 31-1-2019

dossiercode 20190131-59-19774

Geachte Ginet Schultz,

U heeft een watertoets uitgevoerd op de website www.dewatertoets.nl. Op basis van deze digitale toets concluderen wij dat met uw plan geen
waterschapsbelang wordt geraakt. Het waterschap gaat akkoord met het plan. U kunt direct door met de planvorming van uw plan en wij
verzoeken u onderstaande tekst op te nemen in de toelichting van het plan (de waterparagraaf).

WATERPARAGRAAF GEEN WATERSCHAPSBELANG

Deze standaard waterparagraaf heeft betrekking op het plan Oosterveen 73-73a Nieuwleusen.

Het plan betreft alleen een functieverandering van bestaande bebouwing en heeft geen invloed op de waterhuishouding. Er is geen sprake van
(grond) wateroverlast in de omgeving van het plan. Er is geen waterschapsbelang.

Deze conclusie is automatisch getrokken op basis van de ingevoerde gegevens op www.dewatertoets.nl. Het proces van de watertoets is goed
doorlopen. Het waterschap Drents Overijsselse Delta gaat akkoord met het plan.

Verklaring
Dit document is een automatisch gegenereerd bestand op basis van de door u ingevulde gegevens in de Digitale Watertoets. U bent akkoord
gegaan met de door u ingevulde gegevens en u heeft verklaard alles naar waarheid te hebben ingevuld.

www.dewatertoets.nl



datum 31-1-2019

dossiercode 20190131-59-19774

Samenvatting van de watertoets

In dit document vindt u een overzicht van de door u ingevoerde gegevens op www.dewatertoets.nl. De aanvraag is uitgevoerd op een
ruimtelijke ontwikkeling in het beheergebied van het waterschap Drents Overijsselse Delta. Voor algemene informatie over het proces van de
watertoets kunt u ook terecht op onze website www.wdodelta.nl. Mocht u specifieke vragen hebben naar aanleiding van uw aanvraag dan
kunt u ons bereiken via telefoonnummer 088 - 2331200. U kunt ook een email sturen naar info@wdodelta.nl. Vermeld in de mail om welk
plan het gaat.

Uit deze toets volgt de procedure geen waterschapsbelang. U heeft in een afzonderlijk document een standaard waterparagraaf ontvangen.
Hieronder vindt u puntsgewijs een overzicht van de door u ingevulde gegevens.

Plangegevens Oosterveen 73-73a Nieuwleusen:

woonbestemming op Oosterveen 73-73a splitsen in twee woonbestemmingen d.m.v. sloop voor kansen

Ligging plan:

Oosterveen 73-73a

7711BR

Nieuwleusen

Uw gegevens:

Ginet Schultz

De Omgevingsadviseurs

g.schultz@deomgevingsadviseurs.nl

Oosterveen 73-73a

7711BR

Nieuwleusen



Dalfsen

Johan van Rooijen

0529-488396

j.vanrooijen@dalfsen.nl 

Samenvatting resultaat

Kaartlagen:

Heeft u een beperkingsgebied geraakt?
ja

Welke gemeente omvat het grootste deel van het door u getekende plangebied?
Dalfsen

Vragen:

Gaat het om een plan met uitsluitend een functiewijziging van bestaande bebouwing?
ja

Is er sprake van een uitbreiding van de lozing van huishoudelijk afvalwater in het landelijk gebied groter dan 9 vervuilingseenheden (ve) of
in het stedelijk gebied van 30 ve?
nee

Is er in of rondom het plangebied sprake van wateroverlast of grondwateroverlast?
nee



Verklaring

Dit document is een automatisch gegeneerd bestand op basis van de door u ingevulde gegevens. U bent akkoord gegaan met de door u
ingevulde gegevens en u heeft verklaard alles naar waarheid te hebben ingevuld.

www.dewatertoets.nl



































































Rapportage asbestinventarisatie
conform certificatieschema asbestinventarisatie en asbestverwijdering

Projectnummer: 18.100

De 5 opstallen aan de Tibbensteeg 12 te Dalfsen

Opdrachtgever : DECOHOF
Tibbensteeg 12
7722JS Dalfsen

t.a.v : Dhr. V. Overgoor

Versie : 1
Datum onderzoek : 21 juni 2018
Datum rapportage : 22 juni 2018
Rapportage geldig tot : 22 juni 2021

Paraaf technisch manager

Alle rechten voorbehouden. Niets uit dit rapport, behoudens voor opdrachtgever eigen intern gebruik, mag worden verveelvoudigd, 
opgeslagen in een geautomatiseerd gegevensbestand, of openbaar gemaakt, in enige vorm of op enige wijze, hetzij elektronisch,
mechanisch, door fotokopieën, opnamen of enig andere manier, zonder voorafgaande schriftelijke toestemming van de auteur.
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I. TITELBLAD

Projectgegevens
Adres : Tibbensteeg 12
Postcode en plaats : 7722JS Dalfsen
Projectnummer : 18.100 Versie (1)

Opdrachtgever
Naam : DECOHOF
Adres : Tibbensteeg 12
Postcode en plaats : 7722JS Dalfsen
Contactpersoon : Dhr. V. Overgoor

Uitvoerend inventarisatiebureau
Naam : Wouters dienstverlening
Certificaatnummer Ascert : 07-D070183

Adres : Hanzestraat  31
Postcode en plaats : 7622 AX te Borne
Telefoonnummer : 06-53947338
Website : www.woutersdienstverlening.com
Email : info@woutersdienstverlening.com

Uitvoerend inventariseerder (DIA)
Naam : Dhr. Edwin Wouters
DIA (SCA-code) : DIA: 51E-260216-410931

Technisch verantwoordelijke (DIA)
Naam : Dhr. Edwin Wouters
DIA (SCA-code) : DIA: 51E-260216-410931

Omschrijving van de onderzochte bouwkundige eenheid
- 3 opstallen t.b.v. totaalsloop ( opstal 2,3,5 ) en 2 opstallen t.b.v. dakrenovatie ( opstal 1 en 4 ) 

Doel van het onderzoek
- totaalsloop / dakrenovatie

Destructief onderzoek uitgevoerd
- nee

Reikwijdte uitgevoerd onderzoek

Gehele bouwwerk of gehele object

Gedeelte van bouwwerk of gedeelte van object

Bouwwerk of object en het gebied rondom het bouwwerk of object

Uitsluitend het gebied rondom het bouwwerk of het object

Geschiktheid uitgevoerd onderzoek

Geschikt voor uitsluitend de verwijdering van in dit rapport genoemde asbesthoudende materialen   
( opstal 1,4 )

Geschikt voor renovatie zonder de bouwkundige integriteit aan te tasten

Geschikt voor volledige renovatie of totaalsloop ( opstal 2,3,5 )

Niet geschikt voor asbestverwijdering, risicobeoordeling noodzakelijk
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1 Samenvatting

In opdracht van Dhr. V. Overgoor van DECOHOF is door de medewerkers van Wouters dienstverlening 
een asbestinventarisatie uitgevoerd in 3 opstallen t.b.v. totaalsloop ( opstal 2,3,5 ) en 2 opstallen t.b.v. 
dakrenovatie ( opstal 1 en 4 )  aan de Tibbensteeg 12 te Dalfsen. Het onderzoek is uitgevoerd op 21 juni 
2018 conform de eisen zoals is vastgelegd in het werkveldspecifieke certificatieschema voor de 
Procescertificaten Asbestinventarisatie en Asbestverwijdering, zoals opgenomen in bijlage XIIIa bij de 
regeling.

Reikwijdte:

Opstal 1: bovenbouw tot 5m1 uit de gevels

Opstal 2, 3, 5: gehele opstal tot 5m1 uit de gevels

Opstal 4: bovenbouw tot 5m1 uit de gevels

Bouwjaren:

Opstal 1,2: 1972

Opstal 3,5 : 1960 

Opstal 4: 1954

Tijdens de inventarisatie zijn de volgende asbesthoudende en asbestverdachte toepassingen 
waargenomen:

Tabel 1: samenvatting asbesthoudende en asbestverdachte toepassingen.

Nummer Omschrijving Ruimte Risico-klasse Afmeting Aanbeveling

1 Dakbekleding incl. nokstukken Opstal 1 2 buitensanering 613 m2 Zie H4.2

2 Dakbekleding incl. nokstukken Opstal 2 2 buitensanering 95 m2 Zie H4.2

3 Dak en wandbekleding Opstal 3 2 buitensanering 134 m2 Zie H4.2

4 Dakbekleding incl. nokstukken Opstal 4 2 buitensanering 89 m2 Zie H4.2

5 Dakbekleding incl. zinken nokstukken Opstal 5 2 buitensanering 163 m2 Zie H4.2

Geadviseerd wordt bij toekomstige bouw/sloop/renovatie van het onderzochte object de aangetroffen 
Asbesthoudende toepassingen te saneren. Dit dient te gebeuren door een asbestverwijderingsbedrijf welke 
beschikt over een geldig certificaat. Deze bedrijven kunt U vinden op www.ascert.nl

Bestaat er een redelijk vermoeden tot verborgen asbesthoudende materialen welke alleen middels 
het uitvoeren van destructieve onderzoekshandelingen in kaart gebracht kunnen worden.

Nee, er bestaat geen vermoeden tot verborgen asbesthoudende materialen in de constructie van 
het onderzochte object

 Ja, aanvullend onderzoek voorafgaand aan sloop of renovatie is noodzakelijk (zie uitsluitingen 2.1.2, 
tabel 2).
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2 Omschrijving van de opdracht

2.1 Aanleiding onderzoek

De aanleiding van het onderzoek is totaalsloop / dakrenovatie van 3 opstallen t.b.v. totaalsloop ( opstal 
2,3,5 ) en 2 opstallen t.b.v. dakrenovatie ( opstal 1 en 4 )  aan de Tibbensteeg 12 te Dalfsen. In opdracht 
van Dhr. V. Overgoor van DECOHOF ontvingen wij op 19 juni 2018 opdracht tot het uitvoeren van een 
asbestinventarisatie conform de eisen zoals vastgelegd in het certificatieschema voor de Procescertificaten 
Asbestinventarisatie.

Het opstellen van een asbestinventarisatie rapport is een verplichting op grond van het 
Asbestverwijderingsbesluit.

2.1.1 Algemene beperking

Deze inventarisatie is met de grootst mogelijke zorg en nauwkeurigheid uitgevoerd door deskundige en 
gekwalificeerde medewerkers welke minimaal in bezit zijn van de wettelijk vereiste opleidingen en 
certificaten.

Met de uitvoering van de asbestinventarisatie is, op basis van de verstrekte opdracht, door Wouters 
dienstverlening een inspanningsverplichting geleverd op basis van kennis en ervaring om de in het 
onderzoeksgebied aanwezige asbesthoudende en asbestverdachte materialen te detecteren en in kaart te 
brengen. Ondanks een zorgvuldige werkwijze en de inzet van gekwalificeerd personeel kan niet volledig 
worden uitgesloten dat bij onderhouds-, verbouwings-, en/of sloopwerkzaamheden asbesthoudende 
materialen worden aangetroffen welke tijdens het onderzoek niet zijn opgemerkt. Achter asbesthoudende 
en/of asbestverdachte toepassingen wordt op voorhand geen onderzoek verricht.

Daarnaast betreft het in deze rapportage omschreven onderzoek een momentopname van de situatie zoals 
deze tijdens de inventarisatie is aangetroffen. Wouters dienstverlening is op geen enkele wijze 
verantwoordelijk voor wijzigingen van de bevindingen en de onderzoekslocatie die aangebracht zijn na de 
datum van het uitgevoerde onderzoek.

Indien tijdens sloop of verwijderingswerkzaamheden aanvullende, asbestverdachte materialen worden 
aangetroffen draagt Wouters dienstverlening hiervoor geen verantwoordelijkheid met betrekking tot de 
verwijderingskosten. De verdachte toepassing dient gemeld te worden bij het bevoegd gezag, 
certificerende instelling en bij Wouters dienstverlening. De toepassing zal aanvullend in kaart worden 
gebracht en middels een aanvullende wettelijke procedure afgehandeld worden. De belanghebbende 
worden over de uitkomst van deze procedure geïnformeerd.
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2.1.2 Beperkingen specifiek geldend voor dit project

De uitgevoerde inventarisatie heeft betrekking op de 5 opstallen. Tijdens dit onderzoek zijn de 
onderstaande beperkingen vastgesteld.

Tabel 2: redelijk vermoeden tot verborgen asbesthoudende materialen en niet onderzochte onderdelen

Constructiedeel Toepassing
Asbest 
vermoeden

Reden 
vermoeden

Aanvullend 
onderzoek

Opstal 4: 

buitengevels 
Stopverf / kit Ja  Bouwjaar 

Asbestinventarisatie, indien men 

overgaat tot totaalsloop 

Dit onderzoek is uitgevoerd naar aanleiding van de totaalsloop / dakrenovatie van 3 opstallen t.b.v. 
totaalsloop ( opstal 2,3,5 ) en 2 opstallen t.b.v. dakrenovatie ( opstal 1 en 4 ) . Deze rapportage wordt 
zodanig als geschikt aangemerkt voor het voorgenomen doel. 

2.1.3 Niet onderzochte ruimten

Tijdens dit onderzoek zijn de volgende de ruimten niet onderzocht.

Tabel 3: niet onderzochte ruimten

Niet onderzochte ruimte(n) Opmerkingen

n.v.t

2.2 Uitvoering, autorisatie en eerder opgestelde revisies

De werkzaamheden zijn conform de eisen zoals gesteld in het Procescertificaat Asbestinventarisatie 
uitgevoerd. Wouters dienstverlening is in het bezit van het vereiste procescertificaat uitgegeven door 
Eerland Certificatie B.V.. Wouters dienstverlening en haar medewerkers hebben geen enkel belang bij de 
resultaten van dit onderzoek. Deze rapportage wordt niet openbaar gemaakt zonder vooraf verkregen 
schriftelijke toestemming van de opdrachtgever. Dit rapport mag, zonder toestemming van de auteur, niet 
anders dan in zijn geheel en in kleur worden gereproduceerd.

De asbestinventarisatie is op 21 juni 2018 uitgevoerd door Dhr. Edwin Wouters (DIA: 51E-260216-410931). 
De rapportage is intern geautoriseerd op 22 juni 2018 door Dhr. Edwin Wouters (DIA: 51E-260216-
410931).

Tabel 4: rapport revisie tabel

Versie Omschrijving Datum

V1 18.100 22 juni 2018

De laatste versie is de geldende versie, voor vragen omtrent de geldigheid van dit rapport kunt u zich 
wenden tot Wouters dienstverlening. Uw vraag kunt u per e-mail stellen via 
info@woutersdienstverlening.com onder vermelding van ons projectnummer en uw specifieke vraag.
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3 Methoden

Aan de hand van de verkregen informatie over de te onderzoeken locatie is een projectspecifiek 
inventarisatieplan opgesteld.

Een gecertificeerd medewerker van Wouters dienstverlening, welke minimaal in het bezit is van het 
certificaat Deskundig Inventariseerder Asbest (DIA), zal de 5 opstallen op locatie inventariseren op 
asbestverdachte materialen. Hierbij wordt gebruik gemaakt van handgereedschap. Van alle materialen 
welke mogelijk asbest zouden kunnen bevatten worden materiaalmonsters genomen. Eventuele 
monsternamepunten zullen fotografisch worden vastgelegd. Van de aangetroffen asbestverdachte 
materialen zullen de exacte locatie, het soort materiaal, de bevestiging en de afmetingen bepaald worden. 
Alle asbestverdachte materialen worden bemonsterd met gebruik van daarvoor geschikte persoonlijke 
beschermingsmiddelen en toepassing maatregelen zodat vezelemissie wordt voorkomen. Na de 
monstername wordt de locatie van monstername gereinigd. De monsters worden afzonderlijk gecodeerd. 
Materiaalmonsters worden voorzien van de code MM, kleefmonsters van de code KM en luchtmonsters 
van de code LM. VM staat voor: visueel monster van identiek materiaal en toepassingen.

Van technische installaties zoals verwarmingsapparatuur en electra-gerelateerde componenten en 
dergelijke worden doorgaans geen materiaalmonsters genomen. Van eventueel aangetroffen 
verwarmingsapparatuur en componenten worden indien aanwezig het merk, typenummer en bouwjaar 
vastgelegd. Aan de hand van diverse literatuur kan van een groot aantal installaties, apperatuur en 
componenten worden achterhaald of deze oorspronkelijk asbesthoudende materialen bevatten. Indien 
adequate productinformatie ontbreekt kunnen deze installaties, apparatuur en componenten op basis van 
kennis en ervaring van de inspecteur als asbestverdacht worden aangemerkt.

Indien tijdens de inventarisatie een ernstige verontreiniging van asbesthoudende materialen wordt 
aangetroffen, welke een direct risico oplevert voor bewoners/gebruikers van het gebouw of constructie, 
wordt de opdrachtgever hierover direct ingelicht. Afhankelijk van de situatie wordt het onderzoek uitgebreid 
met kleefmonsters, indien de kleefmonsters asbest bevatten dan zal er een aanbeveling tot een NEN 2991 
onderzoek worden gegeven. Dit is een risicobeoordeling in en rondom gebouwen of constructies waarin 
asbesthoudende materialen zijn verwerkt.

Alle bemonsterde asbestverdachte materialen zullen worden geanalyseerd door een laboratorium in het 
bezit van het vereiste accreditatie voor testlaboratoria, vastgelegd in NEN-EN-ISO/EC 17025:2005.

De monsters worden door het laboratorium geanalyseerd op aanwezigheid van de zes voorkomende 
asbestsoorten (crocidoliet, amosiet, chrysotiel, tremoliet, anthophyliet en actinoliet).

Het laboratorium beoordeelt de binding van het materiaal, de hechtgebondenheid. De door het 
laboratorium vastgestelde binding kan, ten gevolge van monstername, afwijken van de in de rapportage 
aangegeven binding van de asbesthoudende toepassing. De door de onderzoeker aangegeven mate van 
hechtgebondenheid is derhalve bepalend. Indien het materiaal als niet hechtgebonden wordt aangemerkt 
houdt dit in dat er onder normale toepassings- en gebruiksomstandigheden asbestvezels vrij (kunnen) 
komen. Bij hechtgebonden materiaal is de kans op vezelemissie onder normale toepassings en 
gebruiksomstandigheden miniem. De hechtgebondenheid van het materiaal bepaalt mede de wijze van 
saneren in een later stadium, de zogenaamde risicoklasse-indeling (SMA-rt).



RAPPORTNUMMER: R18.100_Asbest_V1

4 Resultaten

4.1 Bevindingen vooronderzoek

Voorafgaand aan de inventarisatie is vooronderzoek uitgevoerd. Het vooronderzoek bestaat uit het 
raadplegen van informatie verstrekt door de opdrachtgever en het opvragen van (oorspronkelijke) 
bouwtekeningen, verbouwtekeningen en documenten van eerder uitgevoerde asbestsaneringen. Indien 
mogelijk worden (ex-)gebruikers van het te onderzoeken object geïnterviewd teneinde informatie te 
verkrijgen over het gebruik van asbesthoudende materialen in het object. De bevindingen van het 
vooronderzoek zijn opgenomen in het projectspecifiek inventarisatieplan.

De bevindingen uit het vooronderzoek zijn tijdens het onderzoek gecontroleerd. In onderstaande tabel zijn 
de resultaten samengevat weergegeven. In bijlage 5.1 is een uitgebreid verslag opgenomen van alle 
inspanningen die verricht zijn aangaande het vooronderzoek.

Tabel 4: bevindingen vooronderzoek asbestinventarisatie

Informatie eventuele asbesthoudende materialen en toepassingen verkregen uit beschikbare 
tekeningen, interview met de opdrachtgever, eigenaar, gebruikers of eventuele ex-gebruikers of 
overig verkregen informatie van het te onderzoeken object

Mogelijke toepassing Aangetroffen tijdens onderzoek

Golfplaten Golfplaten, kit, stopverf
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4.2 Bevindingen visuele inspectie

Zoals eerder beschreven zijn de tijdens de inventarisatie waarneembare asbestverdachte materialen waar 
mogelijk bemonsterd en in kaart gebracht (bijlage 5.6). Van eventueel aangetroffen verwarmingsapparatuur 
en electra-gerelateerde componenten wordt indien mogelijk, op basis van documentatie en literartuur, 
vastgesteld of deze asbesthoudende onderdelen bevatten.

Indien er tijdens het onderzoek asbesthoudende, asbestverdachte of asbestgelijkende toepassingen zijn 
aangetroffen worden deze in de navolgende bronbladen gedetailleerd beschreven. De bronbladen 
omschrijven alle aangetroffen asbestverdachte en asbesthoudende materialen, toepassingen apparatuur 
en componenten. De bemonsterde materialen welke na analyse geen asbest blijken te bevatten zijn 
eveneens in de bronbladen opgenomen. Het betreft asbestvrije materialen welke grote visuele 
overeenkomsten tonen met asbesthoudende materialen en toepassingen waarvan bekend is dat deze 
asbest kunnen bevatten. De bronnummers komen overeen met de bronnummers in bijlage 5.6. Alle 
asbesthoudende toepassingen worden met rood gemarkeerd en asbestvrije toepassingen worden met 
blauw gemarkeerd.
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Toepassing 1: Dakbekleding incl. nokstukken

Locatie Opstal 1. Verdieping dakconstructie .

Monstercode MM1. Soort materiaal cement.

Asbesthoudend ja. Asbestsoort chrysotiel.

Analysecertificaat 18.008192/0. Percentage 10-15%.

Hechtgebondenheid hechtgebonden. Beschadiging licht.

Graad van verwering licht. Omgevingskenmerken Straatwerk en gras aanwezig.

Hoeveelheid 613 m2. Bevestiging geschroefd.

Bereikbaarheid goed. Risicoklasse 2 buitensanering.

    

    

Aanbevelingen Geen direct risico, bron verwijderen voorafgaand aan renovatie en/of sloop..

Opmerkingen Gedeeltelijk dupanell aanwezig.

Risicobeoordeling Risicobeoordeling ten behoeve van sloop en verbouw (SMART)
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Toepassing 2: Dakbekleding incl. nokstukken

Locatie Opstal 2. Verdieping dakconstructie .

Monstercode VM1 van MM1. Soort materiaal cement.

Asbesthoudend ja. Asbestsoort chrysotiel.

Analysecertificaat 18.008192/0. Percentage 10-15%.

Hechtgebondenheid hechtgebonden. Beschadiging licht.

Graad van verwering licht. Omgevingskenmerken Straatwerk en gras aanwezig.

Hoeveelheid 95 m2. Bevestiging geschroefd.

Bereikbaarheid goed. Risicoklasse 2 buitensanering.

    

  

Aanbevelingen Geen direct risico, bron verwijderen voorafgaand aan renovatie en/of sloop..

Opmerkingen Geen.

Risicobeoordeling Risicobeoordeling ten behoeve van sloop en verbouw (SMART)
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Toepassing 3: Dak en wandbekleding

Locatie Opstal 3. Verdieping dakconstructie en begane grond .

Monstercode VM2 van MM1. Soort materiaal cement.

Asbesthoudend ja. Asbestsoort chrysotiel.

Analysecertificaat 18.008192/0. Percentage 10-15%.

Hechtgebondenheid hechtgebonden. Beschadiging licht.

Graad van verwering ernstig. Omgevingskenmerken Straatwerk en gras aanwezig.

Hoeveelheid 134 m2. Bevestiging geschroefd.

Bereikbaarheid goed. Risicoklasse 2 buitensanering.
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Aanbevelingen Geen direct risico, bron verwijderen voorafgaand aan renovatie en/of sloop..

Opmerkingen Let op, dakbeplating op aanbouw, zijn dubbele platen. Geadviseerd wordt om deze 
platen op korte termijn te saneren, gezien de verwering. Wand beplating is aan 1 
zijde aangesmeerd op maaiveldhoogte..

Risicobeoordeling Risicobeoordeling ten behoeve van sloop en verbouw (SMART)
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Toepassing 4: Dakbekleding incl. nokstukken

Locatie Opstal 4. Verdieping dakconstructie .

Monstercode VM3 van MM1. Soort materiaal cement.

Asbesthoudend ja. Asbestsoort chrysotiel.

Analysecertificaat 18.008192/0. Percentage 10-15%.

Hechtgebondenheid hechtgebonden. Beschadiging licht.

Graad van verwering licht. Omgevingskenmerken Straatwerk en gras aanwezig.

Hoeveelheid 89 m2. Bevestiging geschroefd.

Bereikbaarheid goed. Risicoklasse 2 buitensanering.

    

  

Aanbevelingen Geen direct risico, bron verwijderen voorafgaand aan renovatie en/of sloop..

Opmerkingen Let op, klimplant aanwezig. Deze mag gesnoeid (d.m.v. knippen) worden, echter de 
wortels laten zitten..

Risicobeoordeling Risicobeoordeling ten behoeve van sloop en verbouw (SMART)
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Toepassing 5: Dakbekleding incl. zinken nokstukken

Locatie Opstal 5. Verdieping dakconstructie .

Monstercode VM4 van MM1. Soort materiaal cement.

Asbesthoudend ja. Asbestsoort chrysotiel.

Analysecertificaat 18.008192/0. Percentage 10-15%.

Hechtgebondenheid hechtgebonden. Beschadiging licht.

Graad van verwering licht. Omgevingskenmerken Straatwerk en gras aanwezig.

Hoeveelheid 163 m2. Bevestiging geschroefd.

Bereikbaarheid goed. Risicoklasse 2 buitensanering.

    

  

Aanbevelingen Geen direct risico, bron verwijderen voorafgaand aan renovatie en/of sloop..

Opmerkingen Geen.

Risicobeoordeling Risicobeoordeling ten behoeve van sloop en verbouw (SMART)
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Toepassing 6: Beglazingskit

Locatie Opstal 3. Verdieping begane grond .

Monstercode MM2. Soort materiaal kit.

Asbesthoudend nee. Asbestsoort N/A.

Analysecertificaat 18.008192/0. Percentage < 0,1%.
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Toepassing 7: Stopverf

Locatie Opstal 3. Verdieping begane grond .

Monstercode MM3. Soort materiaal Stopverf.

Asbesthoudend nee. Asbestsoort N/A.

Analysecertificaat 18.008192/0. Percentage < 0,1%.
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Toepassing 8: Stopverf

Locatie Opstal 5. Verdieping begane grond .

Monstercode MM4. Soort materiaal Stopverf.

Asbesthoudend nee. Asbestsoort N/A.

Analysecertificaat 18.008192/0. Percentage < 0,1%.
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4.3 Indeling in risicoklassen

Van iedere aangetroffen asbesttoepassing is de risicoklasse ten behoeve van saneren bepaald. Hiervoor is 
gebruik gemaakt van de SMA-rt database. Deze database is door het ministerie van Sociale Zaken en 
Werkgelegenheid geïntroduceerd voor het vaststellen van de risicoklasse. De risicoklasse-indeling (SMA-rt) 
bevat informatie over de te hanteren werkmethode bij verwijdering van de asbesthoudende materialen.

De risicoklasse-indeling wordt deels bepaald door de gemeten typen asbest en de gemeten percentages 
asbestvezels in de bemonsterde materialen. Uit advies van de Gezondheidsraad blijkt dat blootstelling aan 
amfiboolasbest tot een groter risico op asbestziekten kan leiden. De te hanteren risicoklasse voor 
serpentijnasbest (chrysotiel) kan derhalve verschillen van de te hanteren risicoklasse voor amfiboolasbest 
(amosiet, crocidoliet, actinoliet, tremoliet en anthophylliet).

Behoudens bovengenoemde is tevens de aard van het asbesthoudende materiaal, de hoeveelheid 
aangetroffen asbesthoudend materiaal, de hechtgebondenheid en de bevestigingswijze van belang voor 
het bepalen van de te hanteren risicoklasse.

In onderstaande tabel zijn de grenswaarden behorend bij de verschillende typen risicoklasse weergegeven:

Tabel 5: risicoklasse

Type asbest Risicoklasse 1 Risicoklasse 2 Risicoklasse 2A

Chrysotiel < 2.000 vezels/m3 3 -

Amfibool < 2.000 vezels/m3 - 3

Chrysotiel + 
Amfibool

< 2.000 vezels/m3

vezels/m3) vezels/m3)

Vrijgave conform 
NEN2990

Visuele inspectie Visuele inspectie + 
luchtmeting (2 uurs meting) 

 
Voor vrijgave in buitensituaties dient 
uitsluitend een visuele inspectie 
conform NEN2990 te worden 
uitgevoerd.

Visuele inspectie + 
kleefmonstername (SEM) 
luchtmeting (4 uurs meting 
SEM)* 

 
Voor vrijgave in buitensituaties dient 
uitsluitend een visuele inspectie 
conform NEN2990 te worden 
uitgevoerd.

* Voor risicoklasse 2A zijn uitzonderingen bepaald. SMA-rt geeft aan of er sprake is van een uitzondering. In dit geval vindt de eindmeting plaats door 

middel van een 2-uurs meting en visuele vrijgave. Op de SMART blijft wel de vermelding 2A van toepassing.

Bepalende factoren bij het vaststellen van de risicoklasse-indeling zijn onder andere de aard van het 
asbesthoudende materiaal, de hechtgebondenheid en de wijze waarop de toepassing verwijderd kan 
worden. De risicoklasse-indeling (SMA-rt) bevat informatie over de te hanteren werkmethode bij 
verwijdering van de asbesthoudende materialen. Indien de verwijderingsmethode afwijkt van de methode 
zoals in de SMA-rt beschreven kan dit mogelijk leiden tot een andere risicoklasse-indeling dan vermeld in 
deze rapportage. Het asbestverwijderingsbedrijf of de aannemer dient in een dergelijk geval contact op te 
nemen met Wouters dienstverlening.

De te hanteren risicoklasse-indeling voor de verwijdering van de aangetroffen asbesthoudende materialen 
is vermeld onder kolom 4 van tabel 1 en in toepassingenoverzicht. De SMA-rt output met daarop de 
bijbehorende saneringsmethode is bijgevoegd als bijlage 5.3.
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5 Bijlagen

Het volledige overzicht met bijlagen wordt in het werkveldspecifieke certificatieschema voor de 
Procescertificaten Asbestinventarisatie en Asbestverwijdering, zoals opgenomen in bijlage XIIIa bij de 
regeling verplicht gesteld. Het is mogelijk dat een aantal vermelde bijlagen voor dit rapport niet van 
toepassing zijn. In dit geval wordt op de titelbladen 'N.v.t.' vermeld.
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5.1 Beknopt verslag vooronderzoek

Inspanningen geleverd met betrekking tot vooronderzoek

Heeft de opdrachtgever, voorafgaand aan het 
onderzoek, historische (bouw) gegevens 
aangeleverd

Nee

Zijn er tekeningen beschikbaar Ja

Welke relevante informatie kan er uit de 
beschikbare tekeningen worden gehaald

maatvoeringen

In welk jaartal of welke periode is het te 
inventariseren bouwwerk, object of de installatie 
gebouwd

Opstal 1,2: 1972 / Opstal 3,5 : 1960 / Opstal 4: 1954

Interview

Gesproken met Dhr. Overgoor

Bevindingen Golfplaten aanwezig, deels dakrenovatie deels 
totaalsloop

Overige verkregen informatie

Zijn er eerdere asbestinventarisaties uitgevoerd Nee

Welke relevante informatie kan er uit eerder 
opgestelde inventarisatierapporten worden gehaald

n.v.t.

Zijn er in het verleden asbesthoudende materialen 
uit het bouwwerk, object of de installatie verwijderd

nee

Hebben er in het verleden verbouwingen of 
renovaties plaatsgevonden

Nee

Overige geraadpleegde bronnen BAG, ruimtelijke plannen.nl

Het onderzoek is uitgevoerd conform de geldende eisen zoals beschreven in Bijlage XIIIa van de 
arbeidsomstandighedenregeling. Wij adviseren U de eventueel aangetroffen bronnen door een erkend 
asbestverwijderingsbedrijf te laten verwijderen.
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5.2 Integrale opname analysecertificaten
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5.3 De oorspronkelijke toepassingrelateerde output van de SMA-rt risicoklassebepaling
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5.4 Overige projectfoto's

N.v.t.
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5.5 Procescertificaat asbestinventarisatie



RAPPORTNUMMER: R18.100_Asbest_V1

5.6 Bouwtekeningen, plattegronden en/of schetsen
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1 Projectomschrijving 
In dit hoofdstuk wordt de aanleiding voor de ontwikkeling, de ligging en begrenzing van 
het plangebied aangegeven. Verder wordt een opsomming van het geldende bestemmingsplan 
gegeven, waarvan door een projectafwijkingsbesluit (omgevingsvergunning) binnen het plangebied wordt 
afgeweken. 
 
1.1 Aanleiding en omschrijving plan 
Initiatiefnemer wil op de locatie Oosterveen 73-73a in Nieuwleusen de woning met inwoning splitsen in twee 
zelfstandige woningen en de passage tussen de woningen verwijderen.  
 
De locatie heeft één woonbestemming. Door toepassing van het beleid Sloop voor Kansen wordt een extra 
woonbestemming verkregen. Omdat een voorwaarde is dat er minimaal 850 m2 landschap ontsierende 
bebouwing met asbest gesloopt wordt, zijn sloopmeters ingezet en gekocht, 354 m2 op de locatie 
Oosterveen 73 zelf, 215 m2 op de locatie Oosterhulst 56 en 289 m2 op de locatie Tibbensteeg 12.  
 

- geschrapt. Op de 
locatie worden geen agrarische activiteiten meer uitgevoerd.  

Procedure 
Het gebouw waar de extra woonbestemming op komt bestaat al. In de nieuwe situatie veranderd het 
aanzicht niet. Enkel de passage tussen beide woningen wordt verwijderd. Beide woningen hebben in de 
bestaande situatie al een eigen inrit. De gemeente ziet het plan positief, wil meewerken en heeft de volgende 
voorwaarden opgesteld:  
- Initiatiefnemer moet de omgeving op de hoogte brengen van de ontwikkeling. Een bewijs hiervan is 

toegevoegd in bijlage 11.  
- Initiatiefnemer moet voldoende vierkante meters inbrengen volgens het sloop voor kansen beleid. Dit 

betreft 850 m2 met of 1.000 m2 zonder asbest. 
- Er moet een erfinrichtingsplan en -schets worden opgesteld waarin de functies landschappelijke goed 

ingepast worden. Deze plannen en schetsen zijn gebaseerd op het advies van de Ervenconsulent van 
Het Oversticht. 

- Er moet een Flora en Fauna onderzoek gedaan worden om te kijken of de geplande ingrepen effecten 

hebben op mogelijk voorkomende beschermde plant- en diersoorten, wat de functie van het gebeid is 

voor deze soorten en wat het gevolg is van de ingreep. 

- Er moet een verkennend bodemonderzoek uitgevoerd worden vanwege de historie van het plangebied. 

Afbeelding 1 Luchtfoto Oosterveen 73-73a Nieuwleusen (bron: atlas van Overijssel) 
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- Afspraken zoals landschappelijke inpassing, investering in de omgeving en afwenteling van eventuele 

planschade, worden vastgelegd in een ontwikkelingsovereenkomst. 

- Er moet een aanvraag om een omgevingsvergunning met projectafwijkingsbesluit worden ingediend. 
De wijziging wordt dan later vastgelegd in het 6e verzamelplan Buitengebied welke voorjaar 2019 van 
start gaat.  

- Omdat de woning gesplitst wordt, moeten er ook twee brandcompartimenten zijn. Hiervoor wordt ook 
 

 
Aan alle voorwaarden wordt voldaan. 

 
1.2 Ligging plangebied 
Het plangebied is gelegen in het buitengebied van de gemeente Dalfsen, ten oosten van Nieuwleusen. In 
de omgeving zijn woningen, bedrijven en agrarische bedrijven gelegen. Het plangebied ligt in een open 
gebied tussen de ontginningslinten. De linten zelf zijn groen met vele beplantingen langs de erfgrenzen en 
de erven zijn netjes en verzorgd. Karakteristieke boerenerven zijn nog steeds aanwezig. 

1.3 Geldende planologische situatie 
in 

, met de volgende gebiedsaanduidingen en functieaanduiding: 
-  

Het gebruik van de gronden voor opgaande vormen van hout-, boom- en fruitteelt is op deze 
gronden toegestaan.  

-   
Karakteristieke en waardevolle bestanddelen van het betreffende landschap komen op deze grond 
voor, zoals houtwallen, houtsingels, bosjes en microreliëf. 

- -  
Zie onderstaande afbeelding.  
 
 
 

Afbeelding 2 Omgeving Oosterveen 73 Nieuwleusen (bron: atlas van Overijssel). 
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1.4 Afwijking van het bestemmingsplan 
Binnen het huidige bestemmingsplan is geen afwijkings- of wijzigingsbevoegheid opgenomen om de woning 
te splitsen naar twee woningen. Er wordt van het bestemmingsplan afgeweken door een 
omgevingsvergunning projectafwijkingsbesluit. 
 
Voor de gevallen, waarbij buitenplans afwijken van het bestemmingsplan op grond van artikel 2.12, eerste 
lid, sub a, onder 10 of 20 Wabo niet mogelijk is, biedt artikel 2.12, eerste lid, sub a, onder 3 Wabo de 
mogelijkheid om van het bestemmingsplan af te wijken met een omgevingsvergunning als de activiteit niet 
in strijd is met een goede ruimtelijke ordening en de motivering van het besluit een goede ruimtelijke 
onderbouwing bevat. In deze ruimtelijke onderbouwing komen alle relevante aspecten vanuit de ruimtelijke 
ordening aan de orde en toont aan dat het project in overeenstemming is met een goede ruimtelijke 
ordening. 
 
Voor deze situatie kan het college het besluit nemen zonder 
van de gemeenteraad. 

1.5 Planmethodiek en verbeelding 
Volgens de Wet ruimtelijke ordening en het Besluit ruimtelijke ordening is een analoog en digitaal besluitvlak 
van het projectgebied gemaakt. Er zijn geen bouw- en gebruiksregels opgesteld voor dit plan. De 
omgevingsvergunning (het besluit) inclusief deze ruimtelijke onderbouwing  vormen namelijk het directe 
kader voor dit plan. 

  

Afbeelding 3 Verbeelding bestemming 'wonen' Oosterveen 73-73a Nieuwleusen 
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2 Beleid 
2.1 Rijksbeleid 
2.1.1 Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte 
De Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte (SVIR) bevat de visie van het Rijk op de ruimtelijke ontwikkeling 
van Nederland. Het Rijk streeft naar een krachtige aanpak die ruimte geeft aan regionaal maatwerk, de 
gebruiker voorop zet, investeringen prioriteert en ruimtelijke ontwikkelingen en infrastructuur met elkaar 
verbindt. In het Besluit algemene regels ruimtelijke ordening (Barro) zijn regels opgenomen om het beleid 
uit de SVIR te verwezenlijken.  
 
Conclusie  
De ruimtelijke kwaliteit op de locaties waar 850 m2 landschap ontsierende bebouwing wordt gesloopt, 
verbeterd. Ter compensatie wordt een woonbestemming gerealiseerd via de Sloop voor Kansen regeling 
op de locatie Oosterveen 73a. De ontwikkeling heeft geen nadelige gevolgen voor de omgeving, Natura 
2000-gebieden, de economie of de samenleving. De ontwikkeling is in overeenstemming met de 
Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte.  
 
2.1.2 Besluit algemene regels ruimtelijke ordening (Barro) en Besluit ruimtelijke ordening (Bro) 
Het Besluit algemene regels ruimtelijke ordening (Barro) is op 30 december 2011 in werking getreden. In 
het Barro wordt een aantal projecten die van rijksbelang zijn met name genoemd en met behulp van digitale 
kaartbestanden exact ingekaderd. Per project worden vervolgens regels gegeven, waaraan ruimtelijke 
plannen moeten voldoen.  
 
In oktober 2012 is het besluit aangevuld met een aantal punten. Per 1 juli 2016 zijn tot slot nog enkele 
wijzigingen van de Barro van kracht geworden.  
 
De 'ladder voor duurzame verstedelijking' is in de Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte (SVIR) 
geïntroduceerd en vastgelegd als procesvereiste in het Besluit ruimtelijke ordening (Bro). Het Bro (artikel 
3.1.6 lid 2) bepaalt dat voor nieuwe stedelijke ontwikkelingen de treden van de ladder moet worden 
doorlopen. Doel van de ladder voor duurzame verstedelijking is een goede ruimtelijke ordening in de vorm 
van een optimale benutting van de ruimte in stedelijke gebieden. Met de ladder voor duurzame 
verstedelijking wordt een zorgvuldige afweging en transparante besluitvorming bij alle ruimtelijke en 
infrastructurele besluiten nagestreefd. 
 
Conclusie 
Er is gekozen voor de locatie omdat er in de huidige situatie twee volwaardige woningen staan die door een 
passage met elkaar verbonden zijn, waardoor ze worden beschouwd als één woning. Het plan gaat om het 
realiseren van een tweede woningbestemming door het Sloop voor Kansen beleid. Ter compensatie wordt 
er 850 m2 landschap ontsierende bebouwing gesloopt, waardoor er per saldo een vermindering in 
bebouwing ontstaat. Er is daardoor geen sprake van een nieuwe stedelijke ontwikkeling in de zin van artikel 
3.1.6, tweede lid Bro en dus hoeft de Ladder voor duurzame verstedelijking niet toegepast te worden. 
 
2.1.3 Water 
Nationaal Waterplan 2 
Het Nationaal Waterplan geeft de hoofdlijnen, principes en richting van het nationale waterbeleid in de 
planperiode 2016-2021, met een vooruitblik richting 2050. Het plan is een volgende ambitieuze stap in het 
robuust en toekomstgericht inrichten van het watersysteem, gericht op een goede bescherming tegen 
overstromingen, het voorkomen van wateroverlast en droogte en het bereiken van een goede waterkwaliteit, 
een duurzaam beheer en goede milieutoestand van de Noordzee en een gezond ecosysteem als basis voor 
welzijn en welvaart. Uitgangspunt is het streven naar een integrale benadering, door economie (inclusief 
verdienvermogen), natuur, scheepvaart, landbouw, energie, wonen, recreatie en cultureel erfgoed zo veel 
mogelijk in samenhang met de wateropgaven te ontwikkelen.  
 
Er is een watertoets uitgevoerd. De resultaten hiervan zijn in paragraaf 3.1.10 opgenomen.  
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2.1.4 Natuur 
Wet natuurbescherming 
De nieuwe Wet natuurbescherming geldt vanaf 1 januari 2017 en vervangt de Natuurbeschermingswet 
1998, de Boswet en de Flora- en Faunawet. Doel van de Wet natuurbescherming is drieledig: 

 bescherming van de biodiversiteit in Nederland; 

 decentralisatie van verantwoordelijkheden; 

 vereenvoudiging van regels. 
 
Voor beschermde Natura 2000-gebieden geldt dat er voor projecten en handelingen geen verslechtering 
van de kwaliteit van de habitats of een verstorend effect op de soorten waarvoor het gebied is aangewezen, 
mag optreden. Binnen de Natura 2000-gebieden zijn de Vogelrichtlijn- en Habitatrichtlijngebied te 
onderscheiden. De Vogelrichtlijn (vastgesteld in 1979) is een regeling van de Europese Unie (EU) die tot 
doel heeft alle in het wild levende vogelsoorten op het grondgebied van de EU te beschermen. De lidstaten 
van de EU zijn verplicht voor alle vogelsoorten die in hun land leven leefgebieden van voldoende grootte 
en kwaliteit te beschermen. De Europese Habitatrichtlijn (vastgesteld in 1992) beoogt de biologische 
diversiteit te waarborgen door het instandhouden van de (half)natuurlijke leefgebieden en de wilde flora en 
fauna. De Habitatrichtlijn is gericht op de bescherming van soorten en natuurlijke habitats. Hiervoor zijn 
eveneens speciale beschermingszones aangemeld. 
 
In paragraaf 3.1.3 Ecologie wordt hier nader op ingegaan.  
 
2.2 Provinciaal beleid 
2.2.1 Omgevingsvisie en -verordening 
Op 12 april 2017 hebben Provinciale Staten de Omgevingsvisie Overijssel 2017 'Beken kleur' en de 
Omgevingsverordening Overijssel 2017 vastgesteld. Het bevat de 'Kwaliteitsimpuls Groene Omgeving' 
(KGO) welke er van uit gaat dat er ruimte is voor grootschalige uitbreidingen en nieuwe functies in het 
buitengebied, uitsluitend indien hier sociaal economische en/of maatschappelijke redenen voor zijn en er is 
aangetoond dat het verlies aan ecologische en/of landschappelijke waarden in voldoende mate wordt 
gecompenseerd door investeringen ter versterking van de ruimtelijke kwaliteit in de omgeving. 
 
Om te bepalen of het initiatief bijdraagt aan de Provinciale ambities, wordt het initiatief getoetst aan het 

Als de ontwikkeling wordt getoetst aan de Uitvoeringsmodel Omgevingsvisie Overijssel ontstaat het 
volgende beeld. 
 
Uitvoeringsmodel Omgevingsvisie Overijssel 
Om de opgaven, kansen, beleidsambities en ruimtelijke kwaliteitsambities van de provincie waar te maken 
bevat de Omgevingsvisie een uitvoeringsmodel. Dit model is gebaseerd op drie verschillende niveaus. Aan 
de hand van deze drie niveaus kan worden bepaald of er een ruimtelijke ontwikkeling mogelijk is en er 
behoefte aan is, waar het past in de Omgevingsv isie en hoe het uitgevoerd kan worden. De volgende 
niveaus komen aan de orde. 

1. Generieke beleidskeuzes; 
2. Ontwikkelingsperspectieven; 
3. Gebiedskenmerken. 

 
1. Generieke beleidskeuzes 

meegewerkt. Een deel van deze beleidskeuzes geldt voor heel Overijssel, een deel voor specifieke 
gebieden in Overijssel. 
Integraliteit, toekomstbestendigheid, concentratiebeleid, (boven)regionale afstemming en zuinig en 

 
 
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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Voor specifieke gebieden in Overijssel geldt dat niet alle initiatieven mogelijk zijn. Dit heeft te maken met 
zwaarwegende belangen.  
Deze omgevingsvergunning maakt geen extra ruimtebeslag in de Groene Omgeving mogelijk. De 
ontwikkeling draagt bij aan het versterken van de ruimtelijke kwaliteit volgens de geldende 
gebiedskenmerken. Daarnaast wordt de ontwikkeling in de volgende paragraaf 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.  
 
Daarnaast is de Kwaliteitsimpuls Groene Omgeving een belangrijk instrument van de verordening. Ook hier 

toepassing, omdat er ruimtebeslag wordt gelegd. Er is sprake van een stedelijke ontwikkeling in het 
buitengebied (splitsing van een woning). Dat betekent dat er een basisinvestering in ruimtelijke kwaliteit 
volgens de geldende gebiedskenmerken nodig is. Het erfinrichtingsplan voorziet hierin. De ruimtelijke 
kwaliteit en uitstraling van de omgeving blijft behouden en wordt verbeterd. 
 
De provincie Overijssel heeft het Sloop voor Kansen beleid van de gemeente Dalfsen goedgekeurd. 
Daarmee geeft de provincie aan dat ontwikkelingen die aan dit beleidskader voldoen, in principe voldoen 
aan de generieke beleidskeuzes. De ontwikkeling is in overeenstemming met de beleidsregels Ontwikkelen 
met Kwaliteit in het Buitengebied gemeente Dalfsen met het toepassen van het Sloop voor Kansen beleid. 
Dit 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. Ontwikkelingsperspectieven  
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 

  
 
Het plangebied Oosterveen 73-73a ligt i

 

Dit ontwikkelingsperspectief omvat gebieden waar verdere modernisering en schaalvergroting van de 
landbouw in combinatie met verduurzaming de ruimte krijgt. Die ruimte kan verdiend worden door te 

Afbeelding 4 Het perceel in het ontwikkelingsperspectief Agrarisch ondernemen in het 
grootschalig landschap (bron: Omgevingsvisie Overijssel). 
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investeren in kwaliteitsvoorwaarden. Onder verduurzaming verstaan we hier: realisatie van de 
waterkwaliteitsdoelen, gezondheid en welzijn van mens en dier, bijdrage aan de energietransitie, 
klimaatbestendigheid en ketenoptimalisatie, en ontwikkelen met aandacht voor  en waar mogelijk in 
dialoog met  omwonenden. Agrarische ondernemers staan voor de uitdaging om hun  vaak grote  
gebouwen en erven zo vorm te geven dat ze passen bij maat en schaal van het landschap en de ruimtelijke 
en milieukwaliteit versterken.  
 
Van de ruimtelijke kwaliteitsambities staat in dit ontwikkelingsperspectief de ambitie Voortbouwen aan de 
kenmerkende structuren van de agrarische cultuurlandschappen voorop. Daarnaast gelden  net als voor 
alle andere ontwikkelingsperspectieven  de ruimtelijke kwaliteitsambities: 

 Zichtbaar en beleefbaar mooi landschap; 

 Sterke ruimtelijke identiteiten als merken voor Overijssel; 

 Continu en beleefbaar watersysteem. 

Conclusie  
De ontwikkeling aan Oosterveen 73-73a past binnen het ontwikkelingsperspectief. De agrarische 
bedrijvigheid in de omgeving wordt niet belemmerd en staat verdere modernisering en schaalvergroting van 
de landbouw niet in de weg. De inrichting van het erf sluit volgens het erfinrichtingsplan aan bij het 
landschapstype. 
 
3. Gebiedskenmerken 
In het provinciale beleid zijn voor alle gebieden gebiedskenmerken aangegeven. Het beleid voor deze 
gebiedskenmerken is vastgelegd in artikel 2.1.5 van de provinciale verordening. Hierin is bepaald dat 
inzichtelijk moet worden gemaakt dat voldaan wordt aan dit beleid. Wanneer in het beleid normerende en/of 
richtinggevende uitspraken worden gedaan, voorziet het ruimtelijke plan (voor zover deze uitspraken zich 
daarvoor lenen) in een regeling volgens deze normerende en/of richtinggevende uitspraken. De 
gebiedskenmerken zijn opgenomen in verschillende lagen; de natuurlijke laag, de agrarische cultuur laag, 
de stedelijke laag en de lust- en leisurelaag. Op basis van deze kenmerken is er ingezoomd op het 
plangebied en gekeken welke specifieke kwaliteitsvoorwaarden en opgaven (normerend en richtinggevend) 
voor ruimtelijke  ontwikkelingen van toepassing zijn. 
 
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. 
 

 

Afbeelding 5 Relevante deel 'Natuurlijke laag' 
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Hoogveengebieden (in cultuur gebracht) 
Op waterhuishoudkundig geïsoleerde plekken (waar het regenwater wordt vastgehouden) ontwikkelde zich 
in het zandgebied op kleine en grote schaal hoogveen; onder invloed van regenwater ontstonden 
veenmoerassen. Deze groeiden als een dikke spons van veenmossen steeds verder omhoog, los van het 
grondwater. De extreme zure en voedselarme omstandigheden leidden tot natte, slecht toegankelijke 
moerasgebieden, waar vrijwel geen boom kon groeien. De hoogveenrestanten worden gekenmerkt door 

 
 
De grootste delen van het hoogveen zijn afgegraven en als turfblokken verstookt. In een paar kleine 
hoogveenreservaten wordt de waterstand met kunst en vliegwerk hoog gehouden. Zo kan het hoogveen 
zich op een aantal geïsoleerde plekken regenereren. 
 
De ambitie is de hoogveenrestanten in stand te houden en op een aantal plekken het hoogveen opnieuw 
tot groei te brengen. Het open natte karakter is hierbij een belangrijke kwaliteit. De inzet is op de randen 
tussen de hoogveenrestanten en de hoogveenontginningsgebieden landschappelijk leesbaar te maken als 
ontgonnen deel van het oorspronkelijk veenlandschap. Zo ontstaat een samenhangend en leesbaar 
landschap in de hoogveengebieden en een overgang naar heide en schaalgraslanden eromheen. 
 
De hoogveenrestanten krijgen een beschermende bestemmingsregeling, gericht op instandhouding van 
levend hoogveen, de waterkwaliteit, waterkwantiteit en de natuurkwaliteit. De overige delen van de 
hoogveengebieden krijgen een beschermende bestemmingsregeling, gericht op behoud van het nog 
resterende veenpakket; het waterpeil is hier op afgestemd. 
 
Als ontwikkelingen plaats vinden in de nabijheid van hoogveenrestanten, dan dragen deze bij aan 
verbetering van de hydrologie om verdroging van het veenpakket tegen te gaan en, waar mogelijk, aan 
toename van natuurkwaliteit en het areaal levend hoogveen. Dit zijn uitgangspunten bij (her)inrichting. 
 
Conclusie 
De erfinrichtingsdeskundige van Het Oversticht heeft een advies over de ontwikkelingen voor Oosterveen 
73-73a afgegeven, welke gebaseerd is op het landschap (zie bijlage 12). Hiermee wordt goede 
landschappelijke inpassing gewaarborgd. 
 
Agrarische cultuur laag 
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. 

 
 

Afbeelding 6 Relevante deel 'Laag van het Agrarische cultuurlandschap' 
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Veenkoloniaal landschap 
Grootschalig open landschappen met een lineaire bebouwings-, verkavelingse ontwateringsstructuur. 
Ontstaan door grootschalige ontginning van de hoogveengebieden ten behoeve van de turfwinning. Een 
ontwateringsstelsel van kanalen en wijken is typerend voor dit landschap. Vanuit nieuwe linten en 
kanaaldorpen werd het hoogveen ontgonnen. Het vergraven landschap werd vervolgens als 
akkerbouwgebied in gebruik genomen. Inmiddels heeft de melkveehouderij ook in grote delen zijn intrede 
gedaan. Kanaaldorp als karakteristiek dorpstype met het kanaal als centrale open(bare) ruimte en drager 
van de bebouwing. Het Overijssels veenkoloniaal landschap is deel van een groter geheel dat zich uitstrekt 
over Groningen en Drenthe. Het is mede gevormd door de vestiging van ontginners en boeren uit andere 

 
 
Dragende structuur van kanalen waterlopen wordt veronachtzaamd; kanalen soms gedempt. Kwaliteit en 
identiteit vermindert door dorpsuitbreidingen, infrastructuur aanpassingen, architectuur die zich niet voegt 
naar het landschap. Toenemend verkeer op krap bemeten lokale wegen en met name in linten, waar de 
weg ingeklemd ligt tussen kanaal en bebouwing, bedreigt het leef kwaliteit. De kenkenmerkende 
architectonische kwaliteit van de bebouwing is kwetsbaar.  
 
De ambitie is de aantrekkelijkheid, de leefbaarheid en kwaliteit van de veenkoloniale landschappen te 
versterken. De opgave is aan de grote maat, de vergezichten en de schoonheid van de moderne landbouw, 
nieuwe, op leefbaarheid en economische veerkracht gerichte, ontwikkelingen te koppelen. Daarmee kan 
tevens het contrast tussen de grote open ruimtes en verdichte zones (linten en kanaaldorpen) worden 
versterkt. Ruimtelijke aanknopingspunten hiervoor zijn ondermeer de relicten van het hoogveen, de formele 
kanalen en wijkenstructuur met mooie bruggen, royale laanbeplantingen en daaraan de soms 
landgoedachtige buitens, vi
van nieuwe bruggen en kunstwerken gegeven vorm aan de identiteit van het gebied. 
 
Het veenkoloniaal landschap krijgt een beschermende bestemmingsregeling, gericht op instandhouding 
van de grote open ruimtes, de vergezichten en het contrast tussen deze ruimtes en bestaande verdichte 
zones (bebouwing en beplanting). Het bestaande stelsel van kanalen en waterlopen, wegen en 
bebouwingslinten blijft of wordt daarbij weer gezichtsbepalend en is de plaats waar eventuele 
ontwikkelingen plaats vinden. 
 
Als ontwikkelingen plaats vinden in het veenkoloniaal landschap, dan dragen deze bij aan behoud en 
versterking van bijzondere architectuur (watererfgoed (sluizen, bruggen e.d.), de bijzonder
herenboerderijen), de linten door het landschap en de open ruimtes. 
 
Conclusie 
De ontwikkeling aan Oosterveen 73-73a is een ontwikkeling op perceelsniveau, waarbij de kwaliteit van de 
agrarische laag niet worden aangetast. Omdat er niet bijgebouwd wordt, kan er landschappelijk gezien, niet 
veel ingepast worden. De aanwezige boom- en groenstructuur heeft voldoende body om de ruimtelijke 
ontwikkeling te dragen. Het landschappelijke raamwerk blijft intact. 
 
Stedelijke laag 
De stedelijke laag is de laag van de steden, dorpen, verspreide bebouwing, wegen, spoorwegen en 
waterwegen. Het gaat in deze lag om de dynamiek van de steden en de grote infrastructurele verbindingen, 
maar ook om de rust van de dopen 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. 
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Het plangebied is  gebiedstypen 
 

 
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 

 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 loop 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 

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. 
 
Conclusie 
Het initiatief draagt bij aan het behoud en ontwikkeling van de ruimtelijke kwaliteit in die zin dat landschap 
ontsierende bebouwing gesloopt wordt. Hiervoor in de plaats wordt er een extra woonbestemming 
gerealiseerd. De bebouwing blijft voor de rest ongewijzigd. De aanwezige structuur met twee opritten en 
beplanting blijft intact.  
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Laag van de beleving 
Met de 'Natuurlijke laag', de 'Laag van het agrarische cultuurlandschap' en de 'Stedelijke laag' is het 

belevenis, de betekenis en identiteit. 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. Het belevenisaspect wordt een steeds belangrijke pijler onder het ruimtelijk 
kwaliteitsbeleid.  
 
Het  

Donkerte wordt een te koesteren kwaliteit. De ambitie is de huidige 'donkere' gebieden, ten minste 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 

Afbeelding 7 Relevante deel 'Stedelijke laag' 

Afbeelding 8 Relevante deel 'Laag van de beleving' 
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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. 
 
De Catalogus doet een richtinggevende uitspraak in de donkere gebieden alleen minimaal noodzakelijke 
toepassing van kunstlicht. Dit vereist het selectief inzetten en 'richten' van kunstlicht. Veel aandacht voor 
vermijden van onnodig kunstlicht bij ontwikkelingen in het buitengebied. 
 
Door splitsing van de boerderij in twee woningen en het slopen van agrarische bedrijfsgebouwen zal het 
gebruik van kunstlicht afnemen ten opzichte van een agrarische gebruik. Het plan is dan ook in 
overeenstemming met de genoemde richtinggevende uitspraak. 
 
2.2.2 Conclusie toetsing aan het provinciaal beleid 
De ruimtelijke ontwikkeling aan Oosterveen 73-73a, past binnen het provinciaal beleid uit de 
Omgevingsvisie en -verordening Overijssel. Door de erfinrichtingsschets uit te voeren zal het erf 
landschappelijk nog beter worden ingepast en sluit het aan bij de verschillende lagen uit de Omgevingsvisie 
van provincie Overijssel. 
 
2.3 Gemeentelijk beleid 
2.3.1 Structuurvisie Buitengebied Gemeente Dalfsen  
Het plangebied Oosterveen 73-73a ligt in de Structuurvisie Buitengebied Dalfsen in het 

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. 
 
Voor de ontwikkeling is er een erfinrichtingsschets opgesteld die passend is in de structuur van het 
landschap.  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Afbeelding 9 Uitsnede Structuurvisie Buitengebied Dalfsen in Veenontginningenlandschap, locatie Oosterveen 73-73a Nieuwleusen 
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2.3.2 Karakteristiek Veenontginningenlandschap 
Het veenontginningenlandschap in het noorden van de gemeente Dalfsen is ontstaan na het ontginnen van 
het hoogveen dat zich uitstrekte tot in Drenthe. Het veenontginningenlandschap heeft een open en rationeel 
karakter. De verkaveling is meest blokvormig, wegen en waterlopen zijn recht en beplanting is beperkt tot 
(vaak eenzijdige) wegbeplanting. Door het dempen van de Dedemsvaart, de sterke groei van Nieuwleusen 
en de ruilverkavelingen in de landbouw is de van oudsher sterke noord-zuidgerichtheid in het gebied 
vertroebeld geraakt. 
 
De basis van de ontginningen vormt het lint van Ruitenveen en Oosterveen. Dit lint heeft in tegenstelling tot 
het gebied rondom een besloten karakter. Het lint bestaat uit een aaneenschakeling van boerderijen op 
smalle percelen, voorzien van boomsingels op de perceelsgrenzen. De opstrekkende verkaveling 
(slagenverkaveling) biedt fraaie doorzichten naar het weidse achterland. 
 
De Dedemsvaart, nu grotendeels gedempt en alleen als weg nog aanwezig, is een belangrijke 
ontginningslijn in het noordelijk deel van het ontginningsgebied. 
 
De landbouw is de belangrijkste functie in het gebied. Het grondgebruik is voornamelijk grasland, maar her 
en der komen ook verspreid percelen met bouwland (maïs) en enkele (boom)kwekerijen voor. 
 
Kernkwaliteit 
Het veenontginningsgebied in de gemeente Dalfsen kenmerkt zich door enerzijds een grotendeels open 
en rationeel agrarisch landschap en anderzijds kleinschalige bebouwingslinten (Meele, Oosterveen en 
Ruitenveen) met een kenmerkende slagenverkaveling. 
 

 
Het veenontginningsgebied rond Nieuwleusen vormt een waardevol agrarisch productiegebied. De 
gemeente zet in op een versterking en uitbreiding van de economische functie van het gebied. Uitbreiding 
van de woonfunctie ligt dan ook niet voor de hand. De bestaande woningen worden echter gerespecteerd. 
In het kader van het Ontwikkelen met kwaliteit beleid kunnen wel nieuwe woningen worden gerealiseerd. 
Daarbij zal de gemeente wel afstemming zoeken met omringende functies om te voorkomen dat de 
landbouwkundige functie van het gebied wordt beperkt. 
 
Het plangebied Oosterveen 73- Met toepassing van 
het Sloop voor Kansen beleid (voorheen Rood voor roodbeleid) wordt een extra woonbestemming 

- veehou  De 
landschappelijke meerwaarde is aanwezig en blijft gewaarborgd.  
 
2.3.3 Beleidsregels Ontwikkelen met kwaliteit in het Buitengebied van de gemeente Dalfsen 
De regels voor toepassing van het Sloop voor Kansen beleid zijn uitgewerkt in de gemeentelijke 
Beleidsregels Ontwikkelen met Kwaliteit in het Buitengebied van de Gemeente Dalfsen. 
 
Voor de sloop van minimaal 850 m² asbesthoudende landschap ontsierende schuren mag er een extra 
woonbestemming gerealiseerd worden. Ook moet de landschappelijke en ruimtelijke kwaliteit van het erf 
en omgeving verbeterd worden. Initiatiefnemer heeft in totaal 850 m2 sloopoppervlak van agrarische 
landschap ontsierende bebouwing gesloopt. Daarmee voldoet de aanvraag aan de minimumeis van 850 
m2. De bebouwing is landschap ontsierend volgens de beleidsregels Ontwikkelen met Kwaliteit in het 
buitengebied gemeente Dalfsen, onderdeel sloop voor kansen. De compensatie woonbestemming wordt 
gerealiseerd op Oosterveen 73a . Er wordt met een erfinrichtingsplan (bijlage) aangetoond dat er sprake is 
van een goede landschappelijke inpassing en een toename van de ruimtelijke kwaliteit in het gebied. 
 
2.3.4 Landschapsontwikkelingsplan 
In het Landschapsontwikkelingsplan (LOP) (door de gemeenteraad vastgesteld op 15 februari 2010) is een 
visie op het landschap in het buitengebied van Dalfsen uitgewerkt in wensen en projecten. Het 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. Ook is aangegeven wat de 
karakteristieken van landschap in het betreffende deelgebied zijn en welke ontwikkelingen en welke kansen 

betekent 
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dat in principe wordt ingezet op een toename van kwaliteit en het herstel van kwaliteiten die verloren zijn 
 

 
Voor het voorgenomen plan is er een erfinrichtingsplan opgesteld waarin met voorgaande rekening is 
gehouden.  
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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; 

 Leidingen 

 Milieuzonering; 

 Geluid; 

 Luchtkwaliteit; 

 Verkeerssituatie; 

 Water. 
 
3.1 Archeologie 
Op basis van het Verdrag van Malta en de Wet op de archeologische monumentenzorg is het 
uitgangspunt gesteld om archeologische erfgoed zoveel mogelijk ter plekke te bewaren en 
maatregelen te nemen om dit te bewerkstelligen. De verstoorder van de bodem is verantwoordelijk voor het 
behoud van de archeologische resten. Daar waar behoud ter plekke niet mogelijk is, betaalt de verstoorder 
het archeologisch onderzoek en de mogelijke opgravingen. Voor ruimtelijke plannen die archeologische 
waarden bedreigen, moeten betrokken partijen in beeld brengen welke archeologische waarden in het 
geding zijn.  
 

Een uitsnede van deze kaart is 
opgenomen in onderstaande afbeelding. Volgens de beleidskaart archeologie heeft het plangebied 
Oosterveen 73-73a een lage archeologische verwachting (cat. 8). Archeologisch onderzoek is niet nodig. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
3.1.1 Bodem 
In 2013 heeft de gemeente Dalfsen een bodemkwaliteitskaart gemaakt en vastgesteld. De kaart geeft aan 
dat de algemene bodemkwaliteit voldoende is voor alle functies en gebruik. Als op een locatie geen 

Afbeelding 10 Relevant gedeelte archeologische beleidskaart gemeente Dalfsen 
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bodembedreigende activiteiten hebben plaatsgevonden, is bodemonderzoek niet nodig. Een vrijstelling voor 
bodemonderzoek kan worden aangevraagd. Bodemonderzoek is noodzakelijk als in het verleden 
bodembedreigende activiteiten hebben plaatsgevonden. Op basis van het bodemonderzoek wordt bepaald 
of bodemsanering noodzakelijk is. 
 
Conclusie 
Op de plangebied Oosterveen 73-73a moet bodemonderzoek worden uitgevoerd, vanwege het agrarisch 
bedrijf wat hier gevestigd was. De conclusie is dat er geen verontreinigingen zijn aangetroffen. Zie bijlage 
2. 
 
3.1.2 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.  
 
Conclusie 
Dit initiatief betreft een lokaal initiatief welke bijdraagt aan de landschappelijke kwaliteit door de sloop van 
landschapsontsierende bebouwing. Daarnaast zullen de initiatiefnemers de aanwezige asbest op het erf en 
op twee andere locaties saneren. Dit maakt het initiatief duurzaam. 
 
3.1.3 Ecologie 
Bescherming in het kader van de natuurwet- en regelgeving is op te delen in gebieds- en 
soortenbescherming. Bij soortenbescherming heeft men per 1 januari 2017 te maken met de nieuwe Wet 
natuurbescherming (dit was de Flora en faunawet). Bij gebiedsbescherming heeft men ook te maken met 
de Wet natuurbescherming (was de Natuurbeschermingswet) en met de Ecologische Hoofdstructuur/ 
Natuurnetwerk Nederland (EHS/NNN). 
 
Gebiedsbescherming 
Natura 2000 is een samenhangend netwerk van natuurgebieden in Europa. Natura 2000 bestaat uit 
gebieden die zijn aangewezen in het kader van de Europese Vogelrichtlijn (79/409/EEG) en gebieden die 
zijn aangemeld op grond van de Europese Habitatrichtlijn (92/43/EEG). Deze gebieden worden in 
Nederland op grond van de Natuurbeschermingswet 1998 beschermd. De bescherming van bosopstanden 
is opgenomen in de nieuwe Wet natuurbescherming. Een kapmelding is verplicht bij de kap van bomen 
buiten de bebouwde kom indien kap plaatsvindt in een houtopstand van 10 are of meer of een bomenrij van 
21 bomen of meer. De EHS/NNN is de kern van het Nederlandse natuurbeleid. De EHS/NNN is in 
provinciale structuurvisies uitgewerkt. In EHS/NNN geldt het 'nee, tenzij'- principe. In principe zijn er geen 
ontwikkelingen toegestaan als zij de wezenlijke kenmerken of waarden van het gebied aantasten. 
 
Natura 2000 
Het plangebied maakt geen onderdeel uit van een Natura 2000-gebied of een Beschermd natuurmonument. 
Het dichtstbijzijnde natuurbeschermingsgebied vanaf Oosterveen 73-73a gemeten is het Natura 2000-
gebied Vecht- en Beneden-Reggebied op een afstand van ca. 10,3 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. 
 
EHS/NNN 
Het plangebied ligt niet binnen de begrenzing van het Natuurnetwerk Nederland (NNN). In de nabije 
omgeving van het plangebied liggen enkele NNN-gebieden, waaronder de Vecht en enkele grotere 
bosgebieden langs de noordzijde van de Vecht onder Dalfsen. De afstand is op alle gebieden groter dan 4 
kilometer. 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 (het slopen van schuren en bouwen van één compensatiewoning) 
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slechts een beperkte effectafstand en zal geen sprake zijn van een opvallende verstoring binnen het NNN. 
Verdere toetsing in de vorm -  
 
Soortenbescherming 
Om te beoordelen of het voorgenomen plan voldoet aan de Wet natuurbescherming is een quickscan flora 
en fauna uitgevoerd, zie bijlage. De Quickscan is uitgevoerd op een drietal locaties, te weten aan de 
Oosterveen 73, Oosterhulst 56 te Nieuwleusen en Tibbensteeg 12 te Hoonhorst.  
 
Conclusie en aanbevelingen Quickscan flora en fauna 
De ingrepen behorend tot het project leiden niet tot effecten op beschermde natuurgebieden, zoals 
aantasting van kernkwaliteiten of doelstellingen van het Natuurnetwerk Nederland of externe effecten op 
Natura 2000-gebieden.  
 
Tijdens het broedseizoen zijn broedgevallen van algemene broedvogels in de omgeving van het plangebied 
te verwachten. Bezette nesten en/of nestactiviteiten mogen nooit vernield worden. Verstoring is alleen 
toegestaan wanneer deze geen invloed heeft op de overleving van ouders en jongen. De piek van het 
broedseizoen ligt in de periode half maart-half juli, maar eerdere en latere broedgevallen komen voor.  
 
Effecten op beschermde soorten en soortgroepen waarvoor geen vrijstelling geldt, zijn uitgesloten omdat er 
geen aanwijzingen zijn dat dergelijke soorten binnen invloedssfeer van de werkzaamheden voorkomen. 
 
Indien er wijzigingen plaatsvinden aan het te behouden deel van schuur 1 (Onderzoekslocatie Oostveen), 
dient men nader onderzoek naar potentiele verblijfplaatsen voor vleermuizen uit te voeren.  
 
Ten aanzien van alle dieren en planten (beschermd of niet beschermd) geldt dat men zich dient te houden 
aan de algemene zorgplicht. Dit houdt in dat nadelige gevolgen voor flora en fauna naar redelijkheid zoveel 
mogelijk voorkomen moeten worden.  
 
Wanneer tijdens werkzaamheden toch beschermde soorten worden aangetroffen dienen werkzaamheden 
tijdelijk te worden stilgelegd en wordt contact opgenomen met een inzake deskundige. Overleg met de 
deskundige moet duidelijk maken hoe met de ontstane situatie kan worden omgegaan. 
 
Goedgekeurde gedragscode, ruimtelijke ontwikkeling van de vereniging Stadswerk kan worden toegepast 
tijdens de werkzaamheden. Hierin wordt beschreven hoe om te gaan met o.a. de algemene zorgplicht. Wel 
moet er een kanttekening worden geplaatst, als basis van de gedragscode ligt de Flora- en faunawet. De 
gedragscode is nog niet aangepast op de (per 1 januari 2017) geldende wet- en regelgeving, Wet 
natuurbescherming.  
 
3.1.4 Externe veiligheid 
 
Externe veiligheidsvisie gemeente Dalfsen 
In het externe veiligheidsbeleid van de gemeente Dalfsen is uiteengezet op welke manier met het aspect 
externe veiligheid moet worden omgegaan in ruimtelijke plannen en in milieuvergunningen. In ruimtelijke 
zin is in het beleid onderscheid gemaakt in verschillende gebiedstypen binnen de gemeente. 
 
Risicokaart 
Aan de hand van de Risicokaart is een inventarisatie verricht van risicobronnen in en rond het 
projectgebied. Op de Risicokaart staan meerdere soorten risico's, zoals ongevallen met brandbare, 
explosieve en giftige stoffen, grote branden of verstoring van de openbare orde. 
 
De ontwikkeling is getoetst aan het Externe Veiligheidsbeleid zoals aangegeven in het verzamelplan. 
Risicozonering rondom Oosterveen 73-73a is hieronder weergegeven. 
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Conclusie 
In de nabijheid van het plangebied zijn geen risicobronnen. Geconcludeerd kan worden dat het plangebied 
zo ver afligt van de risicobronnen, dat externe veiligheid geen rol speelt. Nader onderzoek is niet nodig. 
 
3.1.5 Geluid 
De Wet geluidhinder (Wgh) vormt een belangrijk juridisch kader voor het Nederlandse geluidbeleid. De wet 
biedt geluidsgevoelige gebouwen en terreinen (zoals woningen, ziekenhuizen, verpleeghuizen, 
psychiatrische inrichtingen en de terreinen daarom heen) bescherming tegen geluidhinder van 
wegverkeerslawaai, spoorweglawaai en industrielawaai door middel van zonering. Voor de 
geluidsgevoelige objecten moeten bepaalde grenswaarden in acht worden gehouden. 
 
Het plangebied Oosterveen 73-73a grenst aan een rustige weg in het buitengebied. Overigens is de afstand 
vanaf de weg tot het plangebied al meer dan 100 meter. 
Op circa 1,1 kilometer ligt de provinciale weg N377. Het meest dichtstbijzijnde bedrijf (Oosteinde 79) ligt 
circa 1 kilometer zuidoostelijk van de locatie.  
 
Conclusie 
De Wet geluidhinder vormt geen belemmering voor de extra woning.  
 
3.1.6 Leidingen 
Voor het plan moet rekening worden gehouden met de aanwezigheid van ondergrondse kabels en 
planologisch relevante leidingen. In de bodem van het plangebied liggen geen primaire hoofdleidingen die 
beperkend zijn voor dit plan. 
 
3.1.7 Luchtkwaliteit 
Met betrekking tot luchtkwaliteit moet rekening gehouden worden met het gestelde in de Wet 
milieubeheer, hoofdstuk 5, titel 5.2 Luchtkwaliteitseisen en de bijbehorende bijlagen. Op basis van artikel 
5.16 Wm kan, samengevat, een projectafwijkingsbesluit worden genomen, indien: 

a. aannemelijk is gemaakt dat de mogelijkheden die het projectafwijkingsbesluit biedt, niet leiden tot 
het overschrijden van een in bijlage 2 van de Wet milieubeheer opgenomen grenswaarde 1, of 

b. aannemelijk is gemaakt dat de mogelijkheden die het projectafwijkingsbesluit biedt, leiden tot een 
verbetering per saldo van de concentratie in de buitenlucht van de desbetreffende stof dan wel, bij 

Afbeelding 11 Uitsnede gemeentelijke risicokaart gemeente Dalfsen 
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een beperkte toename van de concentratie van de desbetreffende stof, de luchtkwaliteit per saldo 
verbetert door een samenhangende maatregel of een optredend effect, of 

c. aannemelijk is gemaakt dat de mogelijkheden die het projectafwijkingsbesluit biedt niet in 
betekenende mate bijdragen aan de concentratie in de buitenlucht van een stof waarvoor in bijlage 
2 een grenswaarde is opgenomen, of 

d. het project is genoemd of beschreven dan wel past binnen een programma van het Nationaal 
Samenwerkingsprogramma Luchtkwaliteit (NSL).  

 

zich één van de volgende ontwikkelingen voordoet: 
- woningbouw: minimaal 1.500 woningen netto bij 1 ontsluitende weg of minimaal 3.000 woningen bij 

2 ontsluitende wegen; 
- infrastructuur: minimaal 3% concentratiebijdrage (verkeerseffecten gecorrigeerd voor minder 

congestie); 
- kantoorlocaties: minimaal 10.000 m2 brutovloeroppervlak bij 1 ontsluitende weg, minimaal 20.000 

m2 brutovloeroppervlak bij 2 ontsluitende wegen. 
 
Dit project voorziet niet in één van de hiervoor genoemde activiteiten. Geconcludeerd kan worden dat door 
de ontwikkeling, die in het projectafw

 
 
3.1.8 Milieuzonering 
Zowel de ruimtelijke ordening als het milieubeleid stellen zich ten doel een goede kwaliteit van het 
leefmilieu te handhaven en te bevorderen. Dit gebeurt onder andere door milieuzonering. Onder 
milieuzonering verstaan we het aanbrengen van een voldoende ruimtelijke scheiding tussen 
milieubelastende bedrijven of inrichtingen enerzijds en milieugevoelige functies als wonen en recreëren 
anderzijds. De ruimtelijke scheiding bestaat doorgaans uit het aanhouden van een bepaalde afstand 
tussen milieubelastende en milieugevoelige functies. Die onderlinge afstand moet groter zijn naarmate 
de milieubelastende functie het milieu sterker belast. Milieuzonering heeft twee doelen: 

 het voorkomen of zoveel mogelijk beperken van hinder en gevaar bij woningen en andere 
gevoelige functies; 

 het bieden van voldoende zekerheid aan bedrijven dat zij hun activiteiten duurzaam onder 
aanvaardbare voorwaarden kunnen uitoefenen. 

 
Voor het bepalen van de aan te houden afstanden wordt in eerste instantie doorgaans de VNG-uitgave 
'Bedrijven en Milieuzonering' uit 2009 gehanteerd, waarin richtafstanden voor de ruimtelijk relevante 
milieuaspecten geur, stof, geluid en gevaar zijn opgenomen.  
 
De minimale afstand tussen een (geur)gevoelig object en een agrarisch bedrijf moet 50 meter zijn. In de 
omgeving van Oosterveen 73-73a in Nieuwleusen zijn verschillende agrarische bedrijven gevestigd. Het 
dichtstbijzijnde agrarisch bedrijf is Oosteinde 61 op circa 430 meter zuidwestelijk van de locatie.  
Conclusie 
De extra woning vormt geen belemmering voor het agrarisch bedrijf. Ook vormt het agrarische bedrijf geen 
belemmering voor een goed woon- en leefklimaat. 
 
3.1.9 Verkeerssituatie 
In de huidige situatie ontsluiten beide woningen aan Oosterveen 73-73a elk via een eigen inrit. De 
verkeerssituatie blijft ongewijzigd. 
 
3.1.10 Water 
Watertoets 
In het kader van de Wet ruimtelijke ordening (Wro) en het Besluit ruimtelijke ordening (Bro) is een watertoets 
verplicht bij gemeentelijke bestemmingsplannen en projectafwijkingsbesluiten. De watertoets is een 
procesinstrument, waarbij het waterschap en de initiatiefnemer (gemeente) onderlinge afstemming zoeken. 
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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 Waterbeheersplan 2016  2021 van het waterschap Drents Overijsselse Delta, 
het gemeentelijk rioleringsplan en het Waterplan van de gemeente Dalfsen. 
 
Invloed op de waterhuishouding 
Binnen dit project worden niet meer dan 10 wooneenheden/ geen wooneenheden gerealiseerd. De toename 
van het verharde oppervlak bedraagt niet meer dan 1500 m2. Het plangebied bevindt zich niet binnen een 
beekdal, primair watergebied of een stedelijk watercorridor. Binnen het plangebied is geen sprake van 
(grond)wateroverlast.  

  
In de onderstaande afbeelding is te zien dat het plangebied een gemiddeld hoogste grondwaterstand heeft 
van 40-50 en 50-60 cm.  

Circa 20 meter ten noorden van het plangebied ligt een vijver. Deze ligt officieel niet binnen de bestemming, 
maar de initiatiefnemer is eigenaar. De vijver wordt gebruikt door en twee keer per jaar onderhouden door 
het waterschap.  
 
Het plan betreft alleen een functieverandering van bestaande bebouwing en sloop van vrijkomende 
agrarische bebouwing en heeft geen invloed op de waterhuishouding. Er is geen sprake van (grond) 
wateroverlast in de omgeving. Er is geen waterschapsbelang.  
 

Afbeelding 12 Wateroverlast en primaire watergebieden. Bron: Wateratlas Overijssel 

Afbeelding 13 -73a (bron: wateratlas Overijssel) 
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Voorkeursbeleid hemel- en afvalwater 
Bij de afvoer van overtollig hemelwater is het landelijk beleid dat het afstromend hemelwater ter plaatse in 
het milieu moet worden gebracht, dat wil zeggen lozen in de bodem (infiltratie) of in het oppervlaktewater. 
Het waterschap heeft de voorkeur om het hemelwater, daar waar mogelijk, te het infiltreren in de bodem. 
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. Als infiltratie niet mogelijk is, kan hemelwater via een 
bodemtoegang worden geloosd op oppervlaktewater. De afvoer van overtollig hemelwater uit het 
plangebied mag, ongeacht de toegepaste methode, niet tot wateroverlast leiden op aangrenzende percelen. 
Schoon hemelwater (bijvoorbeeld vanaf dakoppervlakken) kan direct worden afgevoerd naar 
oppervlaktewater. Speciale aandacht wordt besteed aan duurzaam bouwen en een duurzaam gebruik van 
de openbare ruimte om een goede kwaliteit van het afgekoppelde hemelwater te garanderen. 
 
De gemeente heeft een zorgplicht voor doelmatige verwerking en afvoer van hemelwater, afvalwater en 
grondwater. In het plan wordt rekening gehouden met het gemeentelijke rioleringsbeleid. De woningen op 
de Oosterveen 73-73a zijn hierop aangesloten.  
 
Watertoetsproces 
Via www.dewatertoets.nl is het Waterschap Drents Overijsselse Delta op de hoogte gebracht van het plan. 
Het Waterschap Drents Overijssel gaat akkoord met het plan, wanneer rekening wordt gehouden met de 
hiervoor genoemde aspecten en een watervergunning wordt aangevraagd. Hiermee is het watertoetsproces 
goed doorlopen. 
  

Waterhuishoudkundig 
aspect 

Relevantie Toelichting 
 

Riolering en 
afvalwaterketen 

Nee De woningen zijn aangesloten op de gemeentelijke riolering. 

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. Op de locatie 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. Binnen het plangebied ligt een beschermingszone van een A-
watergang van het Waterschap Drents Overijsselse Delta.  
Met betrekking tot deze watergangen gelden de binnen de 
Keur opgenomen gebods- en verbodsbepalingen. Voor 
werkzaamheden binnen een beschermingszone moet een 
Watervergunning worden aangevraagd. In het plan vinden 
geen werkzaamheden plaats, enkel een functieverandering. 
Een watervergunning is niet nodig. 
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Overstromingsrisicoparagraaf 
Er is geen sprake van overstromingsrisico's. Het plangebied ligt volgens de viewer van de provincie 
Overijssel niet binnen overstroombaar gebied.  

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 12). Op de kaart van middelgrote kans (1/100 jaar) blijft de betreffende locatie 
droog. De risicokaart geeft geen tijd tot overstroming aan. 
 

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 

Afbeelding 14 Uitsnede kaart 'Overstroombaar gebied' Oosterveen 73-73a  

Afbeelding 15 Uitsnede risicokaart. Bron: Risicokaart 
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ontwikkeling. Het bestemmingsplan maakt slechts een projectafwijking en het realiseren van een woning 
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.   
 

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 
In de gewenste situatie wordt de woning op de locatie Oosterveen 73-73a gesplitst in twee woningen en de 
passage tussen de woningen wordt verwijderd. Dit is mogelijk door toepassing van het Sloop voor Kansen 
beleid en een omgevingsvergunning projectafwijkingsbesluit. Initiatiefnemer zal het erf inrichten conform de 
opgestelde erfinrichtingsschets. De realisatie en instandhouding van de uitgangspunten van het 
erfinrichtingsplan wordt opgenomen als voorwaardelijke verplichting. 
 
4.3 Toepassing sloop voor kansen 
Oosterveen 73-73a 
Op deze locatie wordt 354 m2 landschapsontsierende bebouwing gesloopt en ingezet in het Sloop voor 
Kansen beleid. Daarnaast wordt nog gesloopt: een deel van de schuur achter Oosterveen 73-A, de schuur 
aan de voorzijde van de woning 73-A en de passage tussen woning 73 en 73-A. 
Er blijft bij de woning 73-A in totaal 150 m2 aan bijgebouwen over. Bij woning 73 blijft 100 m2 aan bijgebouw 
over en daar is nog de mogelijkheid om later 50 m2 bij te bouwen. 
 
Oosterhulst 56 
Dit voormalige agrarische bedrijf heeft een woonbestemming en er vinden hobbymatige agrarische 
activiteiten plaats in de vorm van grondgebruik en het houden van hobbyvee. Er wordt één schuur van 215 
m2 gesloopt en ingezet voor Sloop voor Kansen. Voor de bouwvergunning is destijds per abuis een foutieve 
tekening ingediend. Het is aannemelijk dat de schuur al vanaf 1976-1985 aanwezig was. De gemeente 
heeft de schuur op 25 februari 2019 opgemeten. 
Er is gemotiveerd dat de overblijvende schuren noodzakelijk zijn voor de hobby-matige agrarische functie. 
Van de schuur die nog asbest bevat zal het dak worden gesaneerd in het kader van deze plannen. 
 
Tibbensteeg 12 
Op dit adres is een kwekerij gevestigd. De kwekerij is ontstaan uit een vroeger veehouderij bedrijf. Omdat 
de kwekerij niet al deze gebouwen nodig heeft, zijn er een aantal gebouwen overbodig geworden. Eigenaar 
heeft de gemeente Dalfsen verzocht om deze schuren in te mogen zetten voor het sloop voor kansen beleid. 
Er worden drie asbesthoudende schuren gesloopt met een gezamenlijke oppervlakte van 289 m2.  
De gemeente Dalfsen heeft bevestigd dat deze oppervlakte mag worden ingezet bij een Sloop voor Kansen 
project bij brief van 14 augustus 2018 (Briefkenmerk DOC/18/275586 - Zaaknummer Z/18/583018). 
 
4.4 Maatschappelijke uitvoerbaarheid 
4.4.1 Vooroverleg 
In het kader van het overleg ex artikel 3.1.1.Bro en artikel 6.18 Bor moet een projectafwijkingsbesluit aan 
verschillende overheidsinstanties voorgelegd worden. Hierna een korte samenvatting. 
 
4.4.2 Waterschap Drents Overijsselse Delta 
Vooroverleg met het Waterschap heeft plaatsgevonden via het invullen van de digitale watertoets. Daaruit 
volgt dat het te wijzigen gebruik en de grootte van het plan geen invloed hebben op de waterhuishouding 
en de afvalwaterketen. Waterschap Drents Overijsselse Delta geeft een positief wateradvies. 
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4.4.3 Provincie Overijssel 
Dit plan past binnen de vooroverleglijst ruimtelijke plannen van de provincie Overijssel, daarom is het 
volgens afspraak met de provinciale diensten niet nodig om voor dit plan vooroverleg te voeren. 
 
4.4.4 Veiligheidsregio IJsselland 
Vooroverleg met de Veiligheidsregio IJsselland is niet noodzakelijk, omdat externe veiligheid hier geen rol 
speelt. 
 
4.5 Zienswijzen 
De ontwerp omgevingsvergunning wordt voor zes weken voor zienswijzen ter inzage gelegd. Na deze 
termijn wordt het resultaat van de terinzagelegging in deze ruimtelijke onderbouwing weergegeven.  
 
4.6 Economische Uitvoerbaarheid 
In het Besluit ruimtelijke ordening (Bro) is vastgelegd dat ruimtelijke plannen economisch uitvoerbaar 
moeten zijn. De gemeente Dalfsen zal een ontwikkelingsovereenkomst met de aanvrager sluiten, waarin is 
vastgelegd dat de kosten voor de procedure, de landschappelijke inpassing en eventuele kosten voor 
planschade volledig voor zijn rekening komen. 
 
Het is niet nodig een exploitatieplan vast te stellen omdat het kostenverhaal met een 
ontwikkelingsovereenkomst is geregeld. De economische uitvoerbaarheid van deze ontwikkeling is hiermee 
voldoende gegarandeerd. 
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Toelichting brandcompartimentering

Woningen Oosterveen 73 en 73A - Nieuwleusen

De gevelsamenstelling voor beide woningen is als volgt; steensmuur, 10 cm glaswol 
en kalkzandsteen. De plafonds op nummer 73 zijn ook bekleed met 10 cm glaswol en 
afgewerkt met gipsplaten. En de plafonds op nummer 73a zijn bekleed met 
polystyreen en afgewerkt met gipsplaten. 

Om een vlamscherm van de wettelijke 5 meter te creëren, op basis van 
gelijkwaardigheid, zal op de erfgrens tussen beide woningen een vlamscherm 
worden geplaatst.

Het vlamscherm wordt gemaakt van een dubbelzijdige steensmuur. Omdat het een 
niet-dragende wand betreft en we uitgaan van 90 minuten brandwerendheid dient de 
wanddikte 210 mm breed te zijn. Het vlamscherm heeft een hoogte van 2500 mm. 

Het vlamscherm heeft een lengte van 13 meter, zie onderstaande afbeelding. 


















