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1. Intro
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De gemeente Dalfsen ontwikkelt aan de oostzijde van de 
kern Dalfsen een nieuw duurzaam woongebied en een 
gedeelte woon- en werkgebied: Oosterdalfsen. De unieke 
ligging op de fl anken van de Gerner en de Welsemmer es 
vormt de basis voor de identiteit van de nieuwe wijk. De 
structuur die is gekozen, sluit aan bij de structuur van het 
huidige karakteristieke kampen- en essenlandschap. Het 
woongebied zal een duurzaam en landelijk karakter krijgen. 
De duurzaamheid zal onder andere worden bereikt door een 
zongerichte verkaveling, een duurzaam watersysteem en 
milieuvriendelijk materiaalgebruik. Voorts zal het gebruik van 
duurzame energievoorzieningen worden gestimuleerd.

De missie en visie van de gemeente Dalfsen voor 2020 is 
vastgelegd in ‘Bij Uitstek Dalfsen’. Daarin wordt uitgesproken  
dat ‘Dalfsen een plek uit duizenden wil zijn, niet een plek 
als duizenden. Het wonen in brede zin met onderscheidend 
woongenot en bijzondere woonmilieus in een inspirerende 
omgeving, wordt de centrale pijler voor ontwikkeling. Gebruik 
gebeurt met respect voor de omgeving en met respect voor 
de toekomstige generaties. Duurzaamheid en kwaliteit 
worden zo de belangrijkste toetsingskaders voor ruimtelijke 
ontwikkeling’. Dit geldt ook voor Oosterdalfsen.

De ontwikkeling van de Oosterdalfsen is niet mogelijk binnen 
het huidige welstandsbeleid. Om die reden is een nieuw 
beeldkwaliteitsplan voor dit gebied opgesteld. 

Het beeldkwaliteitsplan dient naast het vastleggen van de 
beeldkwaliteit in het gebied, tevens als inspiratiebron voor 

degenen die van plan zijn de bouwplannen te realiseren, of 
veranderingen willen aanbrengen binnen het gebied.
Het beeldkwaliteitsplan is één van de documenten welke 
ten grondslag liggen aan de realisatie van dit plan. Naast 
het beeldkwaliteitsplan zijn onder andere van belang: het 
stedenbouwkundig ontwerp en het bestemmingsplan.

1.1 Waarom een beeldkwaliteitsplan?
Voor aanvragen van een omgevingsvergunning wordt in het 
geval van het oprichten of aanpassen van bouwwerken of 
aanpassingen aan de erfi nrichting getoetst aan de welstand. 
Hierbij wordt beoordeeld of het gebouw of de erfi nrichting 
passend is in de omgeving qua verschijningsvorm.
Deze beoordeling gebeurt door middel van sneltoetscriteria 
door een ambtenaar van de gemeente of door middel 
van de gebiedscriteria door de plaatselijk ingestelde 
welstandscommissie of stadsbouwmeester. Deze criteria 
staan alle vermeld in de gemeentelijke welstandsnota. 

Wanneer, zoals in het geval van Oosterdalfsen, de 
voorgestelde ontwikkeling dusdanig afwijkend is qua omvang 
en/of functie en verschijningsvorm, dan kan worden besloten 
tot het maken van een afzonderlijk beeldkwaliteitsplan voor 
het betreffende gebied. Het beeldkwaliteitsplan vervangt dan, 
voor dit plangebied, de gebiedscriteria uit de welstandsnota. 
De omvang van de veranderingen is in dit geval de aanleiding 
geweest om te besluiten tot het maken van een apart 
beeldkwaliteitsplan voor Oosterdalfsen.

1.2 De locatie
Het plangebied ligt aan de oostkant van Dalfsen en 
bestaat uit de zone gelegen tussen de wegen Gerner Es, 
Oosterdalfsersteeg, Welsummerweg en de gebieden aan 
de oostzijde: het woongebied langs het Slingerlaantje en 
het bedrijventerrein Rondweg. De woon- en werklocatie 
beslaat de zuidelijke punt die direct aansluit op de bestaande 
woon- en werklocatie. Een smalle strook ten oosten van 
de Oosterdalfsersteeg behoort ook bij het plangebied. 
Hier worden voorzieningen aangelegd voor een goede 
waterhuishouding. 

1.3 Hoe werkt het beeldkwaliteitsplan
In het volgende hoofdstuk wordt het stedenbouwkundig plan 
voor dit gebied beschreven. Daarnaast wordt uitgelegd wat 
de koppeling is met andere relevante documenten zoals 
het bestemmingsplan en de welstandsnota. In hoofdstuk 3 
wordt de visie op de beeldkwaliteit verwoord en worden de 
toetsingscriteria beschreven. Hieraan worden, na vaststelling 
van het beeldkwaliteitsplan door de gemeenteraad, de 
aanvragen omgevingsvergunning getoetst. De bebouwing en 
de inrichting van de nieuwe percelen zullen moeten voldoen 
aan de criteria die in dit hoofdstuk staan vermeld.

1.4 Kwaliteitsteam
Een kwaliteitsteam zal initiatiefnemers begeleiden bij de 
uitwerking van het ontwerp. Naast de welstandsadviseur 
bestaat dit team uit vertegenwoordiging van de eenheid 
Publiekdienstverlening, een stedenbouwkundige en een 
duurzaamheidsadviseur.
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2. Planbeschrijving
2.1 Stedenbouwkundig ontwerp

Omgeving
Het plangebied is gelegen in een waardevol kampen- en es-
senlandschap. Het landschap wordt gekenmerkt door een 
aangename kleinschaligheid, een veelheid aan functies en 
een fraaie landschappelijke afwisseling van open en besloten 
delen, microreliëf, (historische) boerderijen en vele (verschil-
lende) landschapselementen. Zoals op historische kaart te 
zien is, ligt het plangebied op de overgang van het Vechtdal 
naar het noordelijker gelegen essenlandschap. Het plange-
bied is gelegen op de fl anken van de ‘Gerner’ en de ‘Welsem-
mer Es’.

Structuur 
Het stedenbouwkundig plan bouwt voort op de kwaliteiten 
en de bestaande structuur van het plangebied. De lage de-
len worden benut voor waterberging. Bestaande houtsingels, 
meidoornhagen en bomenrijen worden vrijwel overal ge-
spaard en aangevuld. Binnen dit groene casco is als vanzelf-
sprekend een aantal kleinschalige buurten gevoegd, die elk 
een eigen sfeer hebben, die inspeelt op het karakter van de 
plek. 

Versterking karakteristieke elementen
Het plan maakt de opbouw van de fl anken van de es afl ees-
baar. Zo is het hoogteverschil ervaarbaar gemaakt door in 
het plan open groenzones op te nemen. Deze zones sluiten 
tevens aan op de groenstructuren in de omgeving, waardoor 

een versterking van het landschappelijke raamwerk ontstaat 
en een groene dooradering. Op strategische plekken is voorts 
nieuw groen aangebracht, zodat verjonging plaats vindt. Om 
de ruimtelijke verschillen tussen open en besloten delen in 
het plangebied te versterken is de beplanting op de hogere 
delen opener en in de randen meer verdicht.
Langs kavelgrenzen worden nieuwe meidoornhagen aange-
plant, die bijdragen aan versterking van de groenstructuur en 
het landelijke beeld. Tevens bieden deze hagen bescherming 
aan en een habitat voor vogels, egels en andere fauna.
De wateropvangvoorzieningen (wadi’s) zijn geprojecteerd in 
de lagere delen van het plan, zodat deze op logische plekken 
liggen in het gebied en een versterking ontstaat tussen hoog 
en laag. De wadi’s worden ingericht als een kruidenrijke zone, 
die daarmee (mede door de grote oppervlakte) in zowel eco-
logisch als landschappelijk opzicht een belangrijke waarde 
voor de nieuwe wijk opleveren.

Het groen en de wadi’s beslaan circa 37 % van het totale ge-
biedsoppervlak. Dat is een relatief hoog percentage. Hiermee 
wordt een groene en dorpse overgang naar het buitengebied 
bereikt. Oosterdalfsen vormt daarmee  de nieuwe groene en-
tree naar Dalfsen.
De Oosterdalfsersteeg met haar fraaie laan met eiken is de 
groene demarcatielijn (conform structuurvisie). Dit vormt de 
beëindiging van de dorpsrand en overgang naar het landelijk 
gebied. Het erf Kiezenbrink speelt een rol in deze ruimtelijke 
en landschappelijke overgang. 
Op de huidige oostelijke dorpsrand van Dalfsen, ter plaatse 
van het bedrijventerrein Rondweg, wordt het plangebied aan 

het dorp gehecht met een nieuw woon-werkgebied.

Ontsluiting & parkeren
Het uitgangspunt is om de wijk zo autoluw mogelijk te ma-
ken. Er wordt zoveel mogelijk aangesloten op de bestaande 
infrastructuur. De autoroute door de centrale groene zone 
sluit aan op de Welsummerweg. Vanaf deze route worden 
de verschillende buurten binnen Oosterdalfsen ontsloten. De 
voormalige Kampmansweg wordt aan de westzijde van het 
plan afgebogen naar het zuiden. Op deze manier ontstaat 
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er een natuurlijke scheiding tussen het zuidoostelijk gelegen 
woon-werkgebied en het woongedeelte in het noordoosten. 
Ter hoogte van het Slingerlaantje verandert de Kampmans-
weg in een fi etsroute, die doorloopt naar de centrale groene 
zone. Zo ontstaat een verbinding met de noordelijk gelegen 
sportaccommodaties en noordelijke routes voor fi etsers en 
voetgangers. Het Slingerlaantje blijft toegankelijk voor be-
stemmingsverkeer. 
In de Oosterdalfsersteeg wordt een knip voor gemotoriseerd 
verkeer gelegd tussen de twee noordelijke toegangen tot de 
wijk. Dit is bedoeld om sluipverkeer tegen te gaan en het ver-
keer te spreiden. De wijk is op drie punten toegankelijk vanaf 
de Oosterdalfsersteeg.
Als parkeernorm voor de wijk geldt minimaal 1,5 parkeer-
plaats per woning. Uitgangspunt daarbij is dat zoveel moge-
lijk op eigen erf wordt geparkeerd. 

Bebouwing
In de deelgebieden zijn bewust verschillende woningtypen 
opgenomen. Als het plangebied in fasen wordt gereali-
seerd, dan zal in iedere fase een aanbod van verschillende 
woningen “op de markt” komen. In het plangebied zal zowel 
projectmatige als particuliere bouw plaatsvinden. De woning-
aantallen die zijn aangegeven zijn geen defi nitieve aantallen. 
Binnen het plangebied is het mogelijk om woningtypes te 
veranderen. Dit betekent dat op een plaats waar rijenwonin-
gen zijn aangegeven in de verkaveling er twee-onder-een-
kap woningen kunnen komen, maar ook omgekeerd.
Het verkavelingsplan is verder zodanig ontworpen dat 

nergens sprake is van erg grote eenheden. Wel bestaat de 
mogelijkheid om de woonsferen zodanig te benadrukken dat 
hierdoor een zekere verwantschap in de toe te passen ar-
chitectuuruitstraling mogelijk is. Er wordt daarbij ingespeeld 
op de ligging in de overgang naar het landelijk gebied. Zeker 
op plaatsen die vanaf de openbare ruimte direct duidelijk 
zichtbaar zijn, moet ervoor gewaakt worden dat er een al te 
“rommelig” beeld ontstaat.

2.2 Koppeling met het bestemmingsplan
Daar waar het bestemmingsplan de mogelijkheden qua groot-
te, gebruik van de gronden en gebouwen regelt, bepaalt het 
beeldkwaliteitsplan de verschijningsvorm. Het spreekt voor 
zich dat beide documenten ontstaan in wisselwerking met el-
kaar. De beoogde verschijningsvorm van de bebouwing komt 
mede voort uit het voortzetten van het karakter van bestaande 
bebouwing.
Daarnaast is een zorgvuldige overgang naar het omliggende 
gebied belangrijk vanuit de beeldkwaliteit. Dit kan weer ge-
volgen hebben voor de eisen die worden gesteld aan bijvoor-
beeld de grootte van de bebouwing en/of de dakhelling, welke 
beide worden geregeld in het bestemmingsplan.
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Met de uitgangspunten van het stedenbouwkundig plan als 
vertrekpunt is een visie ontwikkeld op de beeldkwaliteit.

3.1 Visie 
Oosterdalfsen vormt op de overgang naar het buitengebied 
de nieuwe dorpsrand aan de oost- en noordzijde van Dalfsen. 
De wijk moet dan ook in samenhang met de omgeving worden 
vormgegeven. Als uitbreiding van het dorp, maar evengoed 
als nieuwe nederzetting in het buitengebied. In de beeldkwa-
liteit krijgt deze tweeledigheid handen en voeten door de wijk 
een landelijk karakter te geven dat een brug slaat tussen dorp 
en ommeland. De zorgvuldige inbedding van de nieuwe wijk 
in de bestaande groenstructuur van de fl anken van het es-
senlandschap benadrukt dit aspect. Het behoud van de na-
tuurlijke hoogteverschillen en waardevolle landschappelijke 
elementen als houtsingels, meidoornhagen en bomenrijen 
biedt een meerwaarde aan de ruimtelijke kwaliteit en het ver-
blijfsklimaat van de wijk. 

3.2 Identiteit
Uitgangspunt
Oosterdalfsen is een nieuwe groene wijk aan de rand van 
Dalfsen met een eigen karakter en een eigen herkenbare 
architectuur. Kernwoorden zijn: groen en duurzaam. De wijk 
is kleinschalig van opzet met verschillende door groen om-
kaderde ‘buurten’. De buurten bieden een rustige en veilige 
woonomgeving en de woonstraten worden zo min mogelijk
door geparkeerde auto’s gedomineerd.

Ambitieniveau
Met het welstandsbeleid en beeldkwaliteitsplannen binnen 
de gemeente Dalfsen wordt uitvoering gegeven aan het am-
bitieniveau op het vlak van ruimtelijke kwalititeit zoals dat is 
opgenomen in ‘Bij uitstek Dalfsen’. Dit beeldkwaliteitsplan 
stelt voor de nieuwe dorpsrand het ambitieniveau op ‘hoog’ 
en voor de gebieden die midden in het plan liggen op ‘mid-
den/basis’. Per deelgebieden wordt dat in dit hoofdstuk nader 
beschreven.

De inspiratie voor de architectuur wordt gevonden in de mix 
van cultuurhistorische bebouwing in de kern van Dalfsen en 
die in het buitengebied. Dat biedt een breed palet, waarin af-
wisseling in vorm, omvang en oriëntatie van de bebouwing de 
boventoon voort. De architectonische expressie van de be-
bouwing op dit palet is in een aantal deelgebieden eenvoudig 
en rustiek. De bebouwing is stevig en robuust van karakter en 
er is bijna altijd sprake van een enkelvoudig zadeldak. Traditi-
oneel materiaal- en kleurgebruik vervolmaken dit beeld.
Andere delen bieden ruimte voor hoogstaande architectuur, 
met een moderne vertaling van een woning met zadeldak.
De inspiratie voor de openbare ruimte wordt gevonden in het  
landschappelijke karakter van de fl anken van de es, met de 
afwisseling tussen kleinschaligheid en open delen, houtwall-
len, bosjes, meidoornhagen en lanen. 

Vertaling
Voor Oosterdalfsen is bovenstaande vertaald naar een woon-
milieu dat, door een afwisseling in bouwvormen gepaard aan 

een sobere architectuur, zich naadloos voegt in zijn omgeving 
en aan de bewoners een herkenbare plek biedt. 
Daarbinnen zijn voor de architectuur belangrijke bindende 
elementen: de hoofdvorm van de bebouwing, die stevig en  
robuust is, de toepassing van zadeldaken en eenduidig mate-
riaal- en kleurgebruik. Een wisselende rooilijn en nokrichting 
en elementen als dakkapellen en ramen en deuren zorgen 
voor ritmiek. De architectuur is vlak en ingetogen met terug-
houdend gebruik van gemetselde lateien en waterslagen. De 
kleurstelling van de bebouwing wordt bepaald door bakste-
nen gevels in aardtinten van geel tot bruin afgewisseld met 
keimwerk en hout, rood of zwart gedekte pannendaken, inci-
denteel afgewisseld met rieten daken en witte of crèmekleu-
rige kozijnen met bewegende delen in ‘standgroen of -blauw’.

De openbare ruimte wordt ingetogen vormgegeven en opge-
bouwd met een eenduidige elementenverharding in aardtin-
ten, begeleid door gras met bomen en omkadert door hagen.

3.3 Uitwerking bebouwing
Om de beoogde identiteit tot uiting te laten komen worden er 
beeldkwaliteitsregels gegeven die voor de hele wijk gelden. 
Deze zijn zo gekozen dat er samenhang in de wijk ontstaat en 
het landelijke karakter vorm krijgt. 

Oriëntatie / hoeken
Woningen hebben hun hoofdoriëntatie op de openbare ruim-
te. Op hoeken van straten hebben de woningen een tweezij-
dige oriëntatie. Kopgevels die vol zichtbaar zijn hebben een 

3. Beeldkwaliteit
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verzorgde gevelindeling waarin ramen, entreepartijen en/of 
erkers een rol spelen.
Daar waar zij- of achtertuinen grenzen aan de openbare ruim-
te dient de erfafscheiding duurzaam en zorgvuldig te worden 
vormgegeven. 

Daken
Bebouwing met een kap is bepalend voor de gewenste park-
achtige sfeer. Dit betekent dat alle woningen voorzien zijn van 
een kap, met een duidelijke hoofdrichting. De kapvorm is in 
principe een met dakpannen gedekt zadeldak. Als accent in 
een bouwblok kan de nokrichting gedraaid zijn. Ter bevorde-
ring van het afwisselende beeld kunnen de vrijstaande wonin-
gen en twee-onder-één kap woningen ook een samengesteld 
dak hebben. Elementen die op of in het dak (dakkapellen, 
dakramen, zonnepanelen en –collectoren) worden aange-
bracht zijn altijd secundair (Wel toegestaan is een volledig 
met zonnepanelen gedekt dak).

Materiaal- en kleurgebruik
Voor Oosterdalfsen is gekozen voor eenheid in materiaal- en 
kleurgebruik ter versterking van de samenhang in de wijk. 
Passend bij het landelijke karakter worden traditionele mate-
rialen voorgeschreven, zoals bakstenen gevels in aardtinten 
van geel tot bruin afgewisseld met keimwerk en hout, rood of 
zwart gedekte pannendaken en kozijnen van hout of een an-
der materiaal met een gelijksoortige profi lering of detaillering 
in crème of wit.

3.4 Uitwerking openbare ruimte
Het streven is om Oosterdalfsen een landelijk karakter te ge-
ven. In de openbare ruimte wordt de toepassing van verhar-
ding ingeperkt. De verharding ligt zo veel mogelijk op 1 niveau 
en obstakels worden vermeden, waarbij rekening wordt ge-
houden met de oppervlakkige afvoer van hemelwater naar de 
wadi’s (via goten en / of andere voorzieningen).
De combinatie van gras en wadi’s zorgen voor een landelijk 
beeld. Hagen en bomen geven een verdere invulling aan dit 
karakter.



Woonsferen

wonen/werken

wonen in de singel

wonen in de wei

wonen op het erf

wonen aan de dorpsrand

3.5 Deelgebieden
Binnen het stedenbouwkundigplan kunnen vier deelgebieden 
worden onderscheiden (zie afbeelding) die elk een eigen sfeer 
hebben, inspelend op het karakter van het gebied. Dat zijn de 
volgende:
- ‘Wonen in de wei’
- ‘Wonen op het erf’
- ‘Wonen in de singel’ 
- ‘Wonen-werken’
Voor de gebieden ‘wonen in de wei’ en wonen-werken’ geldt het 
ambitieniveau ‘basis’. Onder dit niveau vallen alle gebieden die 
om een zorgvuldige beoordeling van de bouwkundige ingrepen 
vragen. Het accent ligt hier op het handhaven en respecteren 
van of reageren op kenmerkende karakteristieken. De beoorde-
ling is vooral gericht op het handhaven en waar mogelijk verster-
ken van de specifi eke gebiedskwaliteiten. Binnen ‘in de singel’ is 
bijzondere, eigentijdse architectuur mogelijk binnen een ‘groene 
omlijsting’. Voor ‘wonen op het erf’ geldt ambitieniveau hoog.

‘Wonen aan de dorpsrand’
Er gaat voor wat betreft de beeldregie bijzondere aandacht uit 
naar de oostelijke grens van Oosterdalfsen waar de nieuwe wijk 
zich nadrukkelijk aan het landelijk gebied manifesteert: het deel-
gebied ‘wonen aan de dorpsrand’. De bebouwing in deze zone 
vormt een nieuwe dorpsrand. Reden waarom daaraan ten aan-
zien van de beeldkwaliteit aanvullende eisen worden gesteld. 
Voor het ‘Wonen aan de dorpsrand’ geldt een hoog ambitieni-
veau: dit niveau past bij gebieden die van grote betekenis zijn 
voor het bebouwingsbeeld in relatie tot het omringende land-
schap. Deze gebieden hebben bijzondere cultuurhistorische, 
landschappelijke, of architectonische karakteristieken. De nieu-
we bebouwing speelt in op deze karakteristieken en zorgen voor 
een versterking hiervan.
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3.5.1 
Kwaliteitsborging begrenzingen openbare ruimte

woning met twee •voorgevels•

erf afscheidingen/hagen meeontwerpen
gevel met meerdere openingen

Meidoornhaag
bosplantsoen/wilde haag
hoge of lage haag
lage haag
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3.5.1 
‘Wonen in de 
wei’

wonen in de wei

Van oorsprong is de es de gemeenschappelijke akker van het 
dorp en dus open. De dorpen en erven lagen op de fl anken van 
de es, op de overgang naar het lager gelegen land. 
Bij de uitwerking van dit deelgebied is het streven erop gericht 
de karakteristieke structuur, een mozaïek van erven, beplantin-
gen, routes en open ruimtes te versterken. 
Het gebruik van lichte aardtinten draagt bij het gevoel van 
openheid. De relatief hoge en droge ligging van de bebouwing 
kan tot uiting worden gebracht met accenten in keimwerk waar-
mee uiting wordt gegeven aan een duurzame degelijkheid

Ambitieniveau: basis



Toetsingscriteria bebouwing

Oriëntatie & situering • Wensbeeld: de onderlinge afstand tussen de hoofdgebouwen geeft een open bebouwingsbeeld.
• Voorzijde is gericht op de weg.

Massa & hoofdvorm • ‘Robuuste’ uitstraling (‘Sterk, stevig gebouwd’).
• Eenvoudige hoofdmassa. 
• Dakkapellen zijn qua omvang ondergeschikt aan het dakvlak waarin ze gelegen zijn.

Kapvorm & richting • Zadeldak (al of niet samengesteld).
• Geen dakoverstekken aan kopgevel.
• Nokrichting variabel (of loodrecht of in lengterichting aan weg), vanwege duurzaamheidsoverwegingen. Bij rijwoningen in 

beginsel gelijk aan lengterichting van het blok.
• Bij vrijstaande bijgebouwen met kap is de vorm en materialisatie afgeleid van het hoofdgebouw. 

Gevels & detaillering • Sobere detaillering.
• De gevels zijn qua maat en schaal afgestemd op die van de woningen in de omgeving.
• Diff erentiatie in gevelbeeld.
• De gevelopeningen zijn op elkaar afgestemd.
• Gevels zichtbaar vanaf de straat of andere openbare ruimtes (waaronder wadi’s) moeten worden uitgewerkt als voorgevels.
• Zonnepanelen zijn bij voorkeur mee ontworpen in het dakvlak (mits vergunningplichtig).

Kleur-& materiaalgebruik • Overwegend baksteen. Metselwerk uitvoeren in aardetinten: rood of middengrijs (zie kleuren hiernaast).  Gebouwde 
erfafscheidingen in dezelfde kleuren.

• Andere toegestane materialen zijn: keim- of pleisterwerk (passend bij toepassing in de gevel) en zijn ondergeschikt aan 
baksteen, maximaal 30% van de gevel van het gebouw. Gebruik van lichte tinten of oorspronkelijke, onbehandelde, 
materiaalkleur. Plaatwerk in de materialen, staal/aluminium, kunststof, glas of keramisch niet toegestaan.

• Glimmende oppervlakken niet toegestaan m.u.v. zonnepanelen.
• De kozijnen en eventuele dak omlijsting van hout of een ander materiaal met een gelijksoortige profi lering of detaillering 

en wit geschilderd.
• Daken worden uitgevoerd in een gebakken dakpan. Kleur: zwart of antraciet of rood (zie kleuren hiernaast). In het geval 

van zonnepanelen in de kleur van het paneel (bij voorkeur zwart).

Wensbeeld erfi nrichting

Algemeen • Kavels hebben een zo groen mogelijk karakter: verhard/bebouwd oppervlak zoveel mogelijk beperken.
• Maximaal één oprit. 
• Taluds grenzend aan de wadi’s hebben een eenduidige inrichting over gehele lengte in de vorm van een natuurlijke over-

gang. Tuinbergingen, schuttingen, pergola’s en vlonders zijn hier niet toegestaan.

Erfscheiding • Aan de voorzijde en zijkant, tot de voorgevel, bij voorkeur een lage groene erfscheiding (haag of andere beplanting)
• Andere aan de openbare ruimte grenzende erfgrenzen zijn bij voorkeur voorzien van een groene erfscheiding: (combinaties 

van) bomen, opgaand groen, hagen of volledig te begroeien hekwerk als drager voor de beplanting.
• Bij niet aan de openbare ruimte grenzende achterzijdes van kavels hebben hagen of volledig te begroeien hekwerk als dra-

ger voor de beplanting de voorkeur.
• Achterzijden, grenzend aan een wadi worden afgeschermd met een meidoornhaag.

Metselwerk in middengrijs of rood

Gebakken pan in antraciet of rood
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In de noordrand van het plangebied zijn tussen bestaande wo-
ningen langs de Gerner Es als geleidelijke overgang van de 
nieuwe wijk naar het landschap, nieuwe woonerven gepland. 
Geïnspireerd op de bestaande erven langs de Gerner Es, krij-
gen deze erven een nadrukkelijk boerenkarakter.
Met de bebouwing kan dit worden ondersteund door de hoofd-
volumes eenvoudig en robuust vorm te geven, bijvoorbeeld met 
één bouwlaag en een rieten kap en bijgebouwen los op het erf 
te positioneren, vergelijkbaar aan het ensemble van gebouwen 
op een boerenerf. Om het boerenkarakter te versterken worden 
rondom de deelgebieden nieuwe houtsingels gepland.

3.5.2 
‘Wonen op het erf’

wonen op het erf

Ambitieniveau: hoog



Toetsingscriteria bebouwing

Oriëntatie & situering • Hoofdgebouw zo centraal mogelijk op de kavel plaatsen.
• Voorzijde is gericht op de weg.
• Bijbehorende bouwwerken los op de kavel geplaatst en ondergeschikt aan / achter het hoofgebouw.

Massa & hoofdvorm • Rechthoekige basisplattegrond.
• Eén duidelijk herkenbare hoofdmassa. Uitbouwen aan de kopgevel zijn niet toegestaan.
• Dakkapellen zijn qua omvang ondergeschikt aan het dakvlak waarin ze gelegen zijn.

Kapvorm & richting • Zadeldak eventueel met wolfseinden. Geen mansardekap toegestaan.
• Nokrichting gelijk aan lengterichting van gebouw.
• Vrijstaande bijbehorende bouwwerken zijn voorzien van een kap: vorm en materialisatie is afgeleid van het 

hoofdgebouw.

Gevels & detaillering • Sobere detaillering.
• De gevels zijn qua maat en schaal afgestemd op die van de woningen in de omgeving.
• De gevelopeningen zijn op elkaar afgestemd.

Kleur-& materiaalgebruik • Combinatie van overwegend baksteen en hout. Metselwerk uitvoeren in aardetinten: bruin tot donkerbruin 
(zie kleuren hiernaast). Houten delen bij voorkeur uitvoeren in rabatdelen in gedekte tinten.

• Andere toegestane materialen zijn: pleisterwerk (passend bij toepassing in de gevel en ondergeschikt aan het 
hout of baksteen). Plaatwerk in de materialen, staal/aluminium, kunststof, glas of keramisch niet toegestaan.

• Glimmende oppervlakken niet toegestaan m.u.v. zonnepanelen.
• De kozijnen van hout of een ander materiaal met een gelijksoortige profi lering of detaillering en wit 

geschilderd.
• Daken worden uitgevoerd met een gebakken dakpan: zwart of antraciet (zie kleuren hiernaast) of in riet. In 

het geval van zonnepanelen in de kleur van het paneel (bij voorkeur zwart).

Wensbeeld erfi nrichting

Algemeen • Kavels hebben een sterk groen karakter: verhard/bebouwd oppervlak zoveel mogelijk beperken.
• Maximaal één oprit. 
• Taluds grenzend aan de wadi’s hebben een eenduidige inrichting over gehele lengte in de vorm van een na-

tuurlijke overgang.
• Daar waar het erf grenst aan de openbare ruimte is alleen het gebruik van inheems beplantingsassortiment 

toegestaan.

Erfscheiding • Rondom het perceel  (m.u.v. de zijde aan de Gerner Es) wordt een nieuwe houtsingel of wilde haag (met in-
heems plantmateriaal) aangeplant, zodat het boerenerfk arakter wordt versterkt.

• De tussenliggende erfgrenzen worden zoveel mogelijk voorzien van een groene erfscheiding (opgaand groen 
en/of hagen).

Metselwerk in bruin tot donkerbruin

Geïntegreerde zonnepanelen

Rieten kap
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Tussen de Welsummerweg en de ‘omgeleide’ Kampmansweg 
ligt een door fraaie en stevige groensingels omgeven gebied dat 
zich bij uitstek leent om er een onderscheidend woonmilieu te 
ontwikkelen: ‘landelijk abstract’. Het gebied is relatief laag ge-
legen wat eens te meer wordt benadrukt door aan de groen-
singels wadi’s te koppelen. De wadi’s worden ingericht als een 
kruidenrijke zone, die daarmee in grote mate bepalend zijn voor 
de identiteit van dit deelgebied.
Met de stedenbouwkundige structuur is daarop ingespeeld door 
alle woningen met hun voorkant te oriënteren op de wadi’s. De 
ontsluiting voor auto’s en het parkeren zijn aan de achterzijde 
van de woningen geprojecteerd. 
Voor de uitwerking van de bebouwing vraagt dit speciale zorg 
omdat de benadering van de woning overwegend via de achter-
zijde zal plaatsvinden. Dit kan worden vormgegeven door ber-
gingen en garages en erfafscheidingen integraal te ontwerpen 
met de openbare ruimte.
Het onderscheidende woonmilieu kan door de architectuur wor-
den ondersteund door de relatief ‘natte‘ omstandigheden  te be-
nadrukken met accenten in hout en aan- en uitbouwen uit te 
voeren in hout, waarmee uiting wordt gegeven aan de tijdelijk-
heid.

3.5.3 
‘wonen in de singel’

Woonsferen

wonen in de singel

Ambitieniveau: bijzonder
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Toetsingscriteria bebouwing

Oriëntatie & situering • Voorzijde is gericht op de wadi’s of op de weg, daar waar geen wadi’s liggen. 
• Wensbeeld: de onderlinge afstand tussen de bebouwing langs de Welsummerweg geeft een open bebouwingsbeeld.

Massa & hoofdvorm • Rechthoekige basisplattegrond.
• Eén duidelijk herkenbare hoofdmassa.
• Dakkapellen zijn qua omvang ondergeschikt aan de grootte van het dakvlak waarin ze gelegen zijn.

Kapvorm & richting • Zadeldak (al of niet samengesteld), met overstek van minimaal 0.3m.
• Nokrichting zoveel mogelijk parallel aan wadi, mits een andere oriëntatie vanuit duurzaamheidsoverwegingen 

noodzakelijk is.
• Vrijstaande bijgebouwen zijn voorzien van een kap: vorm en materialisatie is afgeleid van het hoofdgebouw. Afh an-

kelijk van de positie is i.v.m. met de plaatsingsmogelijkheden van zonnepanelen ook een plat dak mogelijk.
• Zonnepanelen zijn bij voorkeur mee ontworpen in het dakvlak (mits vergunningplichtig).

Gevels & detaillering • Sobere detaillering.
• De gevels zijn qua maat en schaal afgestemd op die van de woningen in de omgeving.
• Gevels zichtbaar vanaf de straat of andere openbare ruimtes (waaronder wadi’s) moeten worden uitgewerkt als 

voorgevels.
• Toepassen van eenvoudige goten (geen getimmerde elementen).
• De gevelopeningen zijn op elkaar afgestemd.

Kleur-& materiaalgebruik • Overwegend baksteen. Metselwerk uitvoeren in donkere aardetinten: bruin, donkerbruin of mangaangrijs 
(zie kleuren hiernaast). Eventueel met accenten van hout (passend bij toepassing in de gevel). Gebruik van 
oorspronkelijke, onbehandelde, materiaalkleur of antraciet of zwart.

• Andere toegestane materialen zijn: Rabatdelen in hout (in gedekte tinten of oorspronkelijke, onbehandelde, 
materiaalkleur en passend bij toepassing in de gevel). Plaatwerk in de materialen, staal/aluminium, kunststof, glas 
of keramisch niet toegestaan.

• Glimmende oppervlakken niet toegestaan m.u.v. zonnepanelen.
• De kozijnen van hout of een ander materiaal met een gelijksoortige profi lering of detaillering en wit geschilderd.
• Daken worden uitgevoerd met een gebakken dakpan of in riet. Kleur: zwart of antaciet of rood (zie kleuren 

hiernaast).

Wensbeeld erfi nrichting

Algemeen • Kavels hebben een sterk groen karakter: verhard/bebouwd oppervlak zoveel mogelijk beperken.
• Maximaal één oprit. 

Erfscheiding • Aan de voorzijde en zijkant, tot de voorgevel, bij voorkeur een lage groene erfscheiding (haag of andere beplanting)
• Andere aan de openbare ruimte grenzende erfgrenzen zijn bij voorkeur voorzien van een groene erfscheiding: (combi-

naties van) bomen, opgaand groen, hagen of volledig te begroeien hekwerk als drager voor de beplanting.
• Bij niet aan de openbare ruimte grenzende achterzijdes van kavels hebben hagen of volledig te begroeien hekwerk als 

drager voor de beplanting de voorkeur.
• Bij aan de openbare ruimte grenzende achterzijdes van de kavels moet de uiterste zorg worden besteed aan de over-

gang openbaar-privé. Dit moet worden vormgegeven door bergingen en garages en erfafscheidingen integraal te 
ontwerpen met de openbare ruimte.

Metselwerk in bruin, donkerbruin of mangaangrijs

Gebakken dakpan in rood of antraciet

Meidoornhaag
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Om te komen tot een goede stedenbouwkundige aanhechting 
op de huidige oostelijke dorpsrand van Dalfsen met woon-werk-
gebied, is in aansluiting hierop een nieuw woon-werkgebied ge-
projecteerd dat ontsloten wordt en ruimtelijk afgerond door de 
‘omgeleide’ Kampmansweg.
De boomaanplant en de brede wadi’s langs de deze weg vor-
men een natuurlijke buffer tussen het woningdeel van Ooster-
dalfsen en het woon-werkgebied. 

Daardoor ingegeven wordt de verschijningsvorm van de be-
bouwing gebaseerd op het karakter van de bebouwing van het 
bestaande woonwerkgebied langs de Welsummerweg en de 
Kampmansweg, die kan worden gekenmerkt als dorps en ei-
gentijds.

Toetsingscriteria bedrijfswoning

Oriëntatie & situering • Op de weg georiënteerd.

Massa & hoofdvorm • Samengestelde of op elkaar afgestemde volumes.
• Verrijkingen als erkers en dakkapellen toegestaan.
• Twee lagen met kap. Langs Welsummerweg gootlijn op 1-1,5 bouwlaag.

Kapvorm & richting • Nokrichting loopt parallel aan of staat haaks op de weg.
• De nokrichting is gelijk aan de lengterichting van het gebouw.

Gevels & detaillering • De gevelopeningen zijn op elkaar afgestemd.

Kleur-& materiaalgebruik • Overwegend baksteen met houtaccenten. Metselwerk uitvoeren in aardetinten: bruin of bonte of gesinterde 
baksteen. 

• Per kavel één kleurstelling toepassen. Felle accentkleuren zijn ongewenst. Ondergeschikte kleuraccenten zijn 
toegestaan.

• Kozijnen, deuren en eventuele dakomlijstingen in gedekte kleurstelling.
• Houtoppervlaktes zoveel mogelijk eigen kleur laten behouden of in donkere tinten.
• Daken worden uitgevoerd met een gebakken dakpan (kleur antraciet of zwart) , riet en PV-panelen zijn 

mogelijk.

Toetsingscriteria bijbehorende bouwwerken

Oriëntatie & situering • Op de weg georiënteerd.
• Volgens het bestemmingsplan gesitueerd.

Massa & hoofdvorm • Samengestelde of op elkaar afgestemde volumes. Verrijkingen als erkers en dakkapellen toegestaan. Plat of 
met kap.

Kapvorm & richting • Nokrichting loopt parallel aan of staat haaks op de weg.
• De nokrichting is gelijk aan de lengterichting van het gebouw.

Gevels & detaillering • De gevelopeningen zijn op elkaar afgestemd.

Kleur-& 
materiaalgebruik

• Overwegend baksteen met houtaccenten. Metselwerk uitvoeren in aardetinten: bruin/bonte, gesinterde 
baksteen (zie kleuren hiernaast). 

• Per kavel één kleurstelling toepassen. Felle accentkleuren zijn ongewenst. Ondergeschikte kleuraccenten zijn 
toegestaan.

• Kozijnen, deuren en eventuele dakomlijstingen in gedekte kleurstelling.
• Houtoppervlaktes zoveel mogelijk eigen kleur laten behouden of in donkere tinten.
• Daken worden uitgevoerd met een gebakken dakpan (kleur grijs of antraciet), riet en PV-panelen zijn mogelijk.

3.5.4 
‘wonen en werken’

wonen/werken

Ambitieniveau: basis
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Toetsingscriteria bedrijfsgebouw

Oriëntatie & situering • Op de weg georiënteerd.

Massa & hoofdvorm • Samengestelde of op elkaar afgestemde volumes. Plat of met kap. Branchegericht gevormd.

Kapvorm & richting • Flexibel.

Gevels & detaillering • De gevelopeningen zijn op elkaar afgestemd.

Kleur-& materiaalgebruik • Gevelplaten/baksteen/glas.
• Per kavel één kleurstelling toepassen. Felle kleuren zijn ongewenst. Ondergeschikte kleuraccenten zijn 

toegestaan.
• Kozijnen, deuren en eventuele dakomlijstingen in gedekte kleurstelling.
• Houtoppervlaktes zoveel mogelijk eigen kleur laten behouden of in donkere tinten.
• Dakvlakken, indien hellend: kleur zwart of antraciet.
• Voor reclameuitingen zijn de bepalingen uit de welstandsnota van toepassing.

Wensbeeld erfi nrichting

Algemeen • Bij de bouwaanvraag dient een terreininrichtingsplan te worden overlegd met hierop verhardingen, parkeer-
plaatsen, inritten en afscheidingen. In de inrichting moeten integrale oplossingen worden meegenomen voor 
de oppervlakkige  afk oppeling van overtollig regenwater over het terrein naar de naar de wadi’s

Reclamevoeringen • Bij de bouwaanvraag dient een reclamevoeringsplan te worden overlegd.
• Terughoudend en vrijstaand.
• Maximale hoogte 1 meter.

Groen/aanplanting • Voor de erfgrenzen aan de buitenzijde van het plangebied geldt dat over de gehele lengte meidoornhagen 
aangelegd en gehandhaafd dienen te worden.

Kleur & materiaalgebruik • Overwegend aardetinten.

Terreininrichting • Divers, open en groen.
• Gras als grondbedekker tot aan de weg.
• Maximaal 1 uitrit.

Metselwerk  bedrijfswoning in 
bruin, bonte of gesinterde steen

Dakpannen bedrijfswoning in zwart of antraciet

Meidoornhaag
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De oostelijke grens van Oosterdalfsen vormt de nieuwe dorps-
rand als overgang naar het landelijke gebied. Een landelijke uit-
straling van de dorpsrand is van belang voor een goede en ge-
leidelijke overgang. In het stedenbouwkundige plan zijn in deze 
zone om die reden voornamelijk vrijstaande en 2/1-kapwonin-
gen met ruime tuinen gepland, waardoor het heersende beeld 
overwegend groen van karakter zal zijn. Uitzondering hierop 
vormen twee blokken rijwoningen ter hoogte van het erf Kiezen-
brink. Om deze bebouwing verantwoord in te passen, zouden de 
blokken een ‘boerenschuur’- achtige uitstraling moeten krijgen.

In de uitwerking van de bebouwing kan dit worden vormgegeven 
door onder meer de gootlijn te verlagen naar 1-1,5 bouwlaag. 
Qua materialisering wordt het gebruik van wit of lichtgekleurd 
keim en/of stucwerk  en het gebruik van rode pannen uitge-
sloten. Daarentegen wordt het gebruik van een rieten kap juist 
gestimuleerd.   Deze criteria moeten worden gezien als aan-
vullende eisen op de criteria die gelden voor de bebouwing in 
de eerder beschreven deelgebieden. Daar waar er verschillen 
bestaan, zijn de criteria van ‘wonen aan de dorpsrand’ leidend. 

3.5.5 
‘wonen aan de dorpsrand’

wonen aan de dorpsrand

Ambitieniveau: hoog
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Toetsingscriteria bebouwing

Oriëntatie & situering • Hoofdgebouw zo centraal mogelijk op de kavel plaatsen.
• Voorzijde is gericht op de weg.

Massa & hoofdvorm • Rechthoekige basisplattegrond.
• Eén duidelijk herkenbare hoofdmassa. Aanbouwen aan de kopgevel zijn niet toegestaan.
• Dakkapellen zijn qua omvang ondergeschikt aan het dakvlak waarin ze gelegen zijn.

Kapvorm & richting • Zadeldak (eventueel met wolfseind).
• Nokrichting gelijk aan lengterichting van gebouw.
• Vrijstaande bijbehorende bouwwerken zijn voorzien van een kap: vorm en materialisatie is afgeleid van het hoofdge-

bouw.

Gevels & detaillering • Sobere en zorgvuldige detaillering.
• De gevels zijn qua maat en schaal onderling afgestemd en op die van de woningen in de omgeving.

Kleur-& materiaalgebruik • Combinatie van overwegend baksteen en hout. Metselwerk uitvoeren in aardetinten: roodbruin tot donkerbruin (zie 
kleuren hiernaast). Houten delen bij voorkeur uitvoeren in rabatdelen in gedekte tinten.

• Pleister- of keimwerk niet toegestaan. Ook is plaatwerk in de materialen, staal/aluminium, kunststof, glas of keramisch 
niet toegestaan.

• Glimmende oppervlakken niet toegestaan m.u.v. zonnepanelen.
• De kozijnen van hout of een ander materiaal met een gelijksoortige profi lering of detaillering en wit geschilderd.
• Daken worden uitgevoerd met een gebakken dakpan: kleur grijs of antraciet of in riet. In het geval van zonnepanelen in 

de kleur van het paneel (bij voorkeur zwart).

Wensbeeld erfi nrichting

Algemeen • Kavels hebben een zo groen mogelijk karakter: verhard/bebouwd oppervlak zoveel mogelijk beperken.
• Maximaal één oprit. 
• Taluds grenzend aan de wadi’s hebben een eenduidige inrichting over gehele lengte in de vorm van een natuurlijke over-

gang. Tuinbergingen, schuttingen, pergola’s en vlonders zijn hier niet toegestaan.

Erfscheiding • Aan de voorzijde en zijkant, tot de voorgevel, bij voorkeur een lage groene erfscheiding (haag of andere beplanting)
• Andere aan de openbare ruimte grenzende erfgrenzen zijn bij voorkeur voorzien van een groene erfscheiding: (combinaties 

van) bomen, opgaand groen, hagen of volledig te begroeien hekwerk als drager voor de beplanting.
• Bij niet aan de openbare ruimte grenzende achterzijdes van kavels hebben hagen of volledig te begroeien hekwerk als dra-

ger voor de beplanting de voorkeur.
• Bij aan de openbare ruimte grenzende achterzijdes van de kavels moet de uiterste zorg worden besteed aan de overgang 

openbaar-privé. Dit moet worden vormgegeven door bergingen en garages en erfafscheidingen integraal te ontwerpen 
met de openbare ruimte.

Geïntegreerde zonnepanelen
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De openbare ruimte sluit qua beleving aan op de omgeving. 
Dat wil zeggen dat de wijk, gelegen op de overgang naar het 
landelijke gebied, geen stedelijke uitstraling krijgt. Centraal 
door Oosterdalfsen ligt een aantal groene zones die het 
groene casco van de wijk vormen en die zichtlijnen door de 
wijk heen waarborgen. het beeld hiervan is een open en groen 
karakter met gras en op enkele plekken een grote solitaire 
boom. In deze zone zijn speelvoorzieningen opgenomen.
Vrijwel al het huidige groen wordt opgenomen in de nieuwe 
wijk, aangevuld met nieuw groen. Erfgrenzen  grenzend aan 
de openbare ruimte worden zo groen mogelijk uitgevoerd.
Naast de rijbanen ligt aan één zijde een voetpad, waardoor 
het groen van de tuinen het beeld overwegend zal 
bepalen. Voetpaden zijn evenals de rijbaan uitgevoerd 
in klinkers of tegels en liggen op vrijwel hetzelfde niveau 
als de rijbaan, gescheiden door een kleine overrijdbare 
schuine band die goed toegankelijk is voor mindervaliden.

Uit de inrichting van de openbare ruimte zal duidelijk 
afl eesbaar worden dat het om een duurzame wijk gaat. Er 
is veel ruimte voor wadi’s. Water is zichtbaar en ‘beleefbaar’ 
in de wijk, doordat het hemelwater oppervlakkig wordt 
afgekoppeld en via de wegen naar de wadi’s geleid. 
De wadi’s hebben zowel een functie in de waterhuishouding van 
de wijk als in de ruimtelijke structuur in de vorm van zichtlijnen. 
Deze gebieden krijgen een lage begroeiing (kruidenrijk gras). 
In deze zones is ruimte voor natuurlijke speelaanleidingen 
die voortkomen uit bijvoorbeeld de hoogteverschillen.

3.5.6. 
wensbeeld openbare ruimte
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Wensbeeld

Hoofdrijbaan • Rijbaan (gebakken) klinkerbestrating: kleur donkere aardetint of mangaan.
• Alle opritten uitvoeren in klinkerbestrating; rode aardetint of grijs.

Parkeren • Langsparkeren op rabbat (binnen rijbaan) in (gebakken) klinkerbestrating, kleur donkere aardetint of  mangaan.
• Insteekparkeren in (gebakken) klinkerbestrating, kleur donkere aardetint, mangaan en/of zwarte dubbelklinker.

Voetpaden • Voetpad aan één zijde van de weg, gescheiden door lage schuine band van de rijbaan. Kleur rode aardetint of grijs.
• In ‘wonen in de wei’ de historische route, ‘het zandpad’, verbijzonderen door de toepassing van afwijkend 

verhardingsmateriaal (bijvoorbeeld ijsselsteenformaat of halfverharding). Kleur geeltint, zandkleur of licht mangaan.

Verlichting • Door de hele wijk dezelfde straatarmaturen gebruiken; lage armaturen (circa 4 meter hoog).
• Kleur van de mast antraciet, metaalkleur, hout  of donkergroen. Kleur is afgestemd op het overige straatmeubilair.

Straatmeubilair • Gebruik van straatmeubilair zo veel mogelijk beperken. Straatmeubilair is eenduidig in vormgeving. 
• Kleur antraciet, metaalkleur, hout of donkergroen. Kleur is afgestemd op het overige straatmeubilair.

Speelplekken • Natuurlijke speelplekken geïnspireerd op de cultuurhistorische waarde van Oosterdalfsen.Speeltoestellen in overleg 
met bewoners en bij voorkeur uitvoeren in natuurlijke (hout)kleuren.

Centrale Groene zone • open en groen karakter met gras en op enkele plekken een grote solitaire boom en/of boomgroep.

Wadi’s • Breedte minimaal 4m.
• Taluds met helling 1:3; diepte maximaal 0,5m.
• Wadi’s met gras inzaaien.
• Wadi’s geven aanleiding tot natuurlijke speelplekken door gebruik van bijvoorbeeld ‘stepstones’ (met uitzondering van 

de wadi’s grenzend aan het gebied van het Slingerlaantje)
• Wandelroutes uitvoeren als onverharde paden of in halfverharding.

Bomen en hagen • Inheems plantmateriaal toepassen, in woonstraten gecultiveerde bomen mogelijk.
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L i j s t  h u i d i g e  b e d r i j f s a c t i v i t e i t e n   

B e s t e m m i n g  B e d r i j f   

locatie       huidige bedrijfsactiviteit 

Burg. Backxlaan 206 Nieuwleusen  Autobedrijf  

Den Hulst 58 Nieuwleusen   Bakkerij/winkel 

Den Hulst 66 Nieuwleusen   Autohandel/schadeherstelbedrijf  

Den Hulst 70 Nieuwleusen   Aannemersbedrijf  

Den Hulst 136 Nieuwleusen   Touringcarbedrijf  

Den Hulst 162 Nieuwleusen   Schoonmaakbedrijf 

Den Hulst 172 Nieuwleusen   Constructie- en plaatwerkbedrijf 

Oosteinde 50 Nieuwleusen   Hoveniersbedrijf  

Oosterveen 36 Nieuwleusen   Autohandel  

Westeinde 44A Nieuwleusen   Bakkerij  

Westeinde 46/48 Nieuwleusen   Waterbehandelingsproducten 

Stationsstraat 11 Lemelerveld   autohandel 

Schoolstraat 42 Lemelerveld   autoschadebedrijf 

Vilstersestraat/kadastraal    opslag/magazijn 

no. 1955 Lemelerveld    

Kerkstraat 32 en 32a Lemelerveld  bouwbedrijf 

Vilstersestraat 10 Lemelerveld    garagebedrijf 

Vilstersestraat 3a en 5 Lemelerveld   garagebedrijf 

Koelmansstraat 23 Hoonhorst   aannemersbedrijf 

Parallelstraat 5 Oudleusen   mechanisatie- en handelsonderneming in agrarische 

machines 

Parallelstraat 7 Oudleusen    rijtuigbouw en bijbehorende reparatie 

Prinsenstraat 16 Dalfsen   garagebedrijf 

Ruitenborghstraat 71 Dalfsen    film- en geluidsstudio 

Wilhelminastraat 58 Dalfsen   garagebedrijf 



Wilhelminastraat 78 Dalfsen   garagebedrijf 
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twee gebouwen voor recreatief nachtverblijf met in totaal vier kamers en een totaal oppervlak 

van 200 m2 b.v.o;

een beheerderswoning met een inhoud van ten hoogste 750 m3 en de volgende 

terreinvoorzieningen:

 - een beeldentuin;

  - theetuin;

  - terrassen/buitenruimte voor de bed en breakfastkamers en de beheerderswoning;

  - parkeren.

Beeldentuin

Een voorwaarde voor de realisering van het project is dat de beeldentuin openbaar toegankelijk 

is. Deze voorwaarde is opgenomen in de ontwikkelingsovereenkomst tussen initiatiefnemer en 

de gemeente en als voorwaardelijke verplichting in dit bestemmingsplan.

4.3.2  Landschappelijke inpassing en toetsing

De omgeving rondom het plangebied is door de inplant van nieuwe houtsingels langs de 

perceelsgrenzen van de natuurboerderij en het plangebied (weer) kleinschaliger en meer 

besloten geworden. Het sluit daardoor goed aan en versterkt het oorspronkelijke karakter van 

het essenlandschap op de noordflank. 

In dit besloten landschap met open essen en op de flanken erven en kampjes land omgegeven 

door houtwallen is een verspreide bebouwing een ander belangrijk kenmerk. Van oudsher 

maakte het plangebied deel uit van het kleinschalige landschap met de verspreide bebouwing 

van het buurtschap Gerner op de flank van de es. Langs de noordrand van het plangebied heeft 

tot aan het begin van de twintigste eeuw dan ook bebouwing gestaan. Binnen de opzet met de 

verkleinde kampjesland/percelen is een nieuwe bebouwing goed inpasbaar, mits de ruimtelijke 

setting en de inrichting op een vergelijkbare kleinschalige wijze plaats vindt als in het 

oorspronkelijke essenlandschap op de flank. 

De voorwaarden waaraan een kleinschalige setting en inrichting moet voldoen, zijn in algemene 

zin beschreven in de catalogus gebiedskenmerken van de provincie Overijssel, het 

Landschapsontwikkelingsplan Dalfsen, de brochure "Erven in de gemeente Dalfsen, Aandacht 

voor streekeigen kenmerken", de Structuurvisie, de Welstandsnota 2013, het gebied essen en 

kampen landschap en specifiek voor dit plangebied in het advies van de ervenconsulent van het 

Oversticht d.d. 22 augustus 2013. Deze voorwaarden ademenen volledig door in de vormgeving 

van het plan, de planregels en de welstandsparagraaf met beeldkwaliteit. Er is sterk de nadruk 

gelegd op het handhaven van de groene uitstraling, de traditionele kleinschalige en gestrooide 

setting van bebouwing en het agrarische karakter. Daarover meer in de volgende paragraaf.

4.3.3  Welstandsparagraaf met beeldkwaliteit De Dalfsenaar

De toetsingscriteria in deze paragraaf vervangen de gebiedsgerichte welstandscriteria uit de 

welstandsnota. Alle andere bepalingen uit de welstandsnota blijven van kracht, de 

excessenregeling is voor deze locatie uitgebreid met één criterium.

De beeldtaal van het agrarische erf en bebouwing uit de Vechtstreek is de inspiratie voor de 

erfstructuur, de inrichting en de bebouwing. Het ruimtelijk kader voor het nieuwe erf is verbeeld 

in navolgende tekening.

 1e herziening bestemmingsplan Kern Dalfsen 2012, De Dalfsenaar (vastgesteld) 
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Bron: The Citadel Company

Het nieuwe erf

Samenhang tussen erf en landschap:

Erf en landschap zijn met elkaar verweven door middel van eiken op het erf (bosje, 

eikengaard, solitairen). 

De nieuwe houtsingels op de zuidelijke en noordelijke erfgrens met streekeigen 

plantmateriaal bestaan -op termijn- uit opgaande eiken met weinig onderbegroeiing; dichte 

erfscheidingen (singels) ontbreken op de oude erven in het kampen en essen landschap. 

Bestaand reliëf op het perceel wordt intact gelaten.

Erfstructuur

Waar staat alles op het erf? De erfstructuur bepaalt de ordening van 'rode' (gebouwen), 'groene' 

(beplanting) en 'blauwe' (water) componenten op het erf.

Voor het plangebied wordt de klassieke scheiding tussen voorerf (wonen) en achtererf 

(werken) gebruikt om een scheiding te creëren tussen de openbaar toegankelijke 

beeldentuin op het voorerf  en de andere buitenfuncties, zoals de theetuin, terrassen, 

parkeren et cetera op het achtererf.

De gebouwen hebben een herkenbare hiërarchie die refereert naar de hiërarchie bij 

agrarische bebouwing, zoals geschetst op onderstaande tekening uit "Erven in de 

gemeente Dalfsen" met een hoofdgebouw, bijgebouwen en schuren.

De gebouwen zijn gegroepeerd in een informele clustering; er is sprake van een losse 

'strooiing' van (hoofd- en bij)gebouwen en beplanting over het erf.

De diverse binnenfuncties (overnachten, expositie, beheer etcetera) zijn ondergebracht in 

meerdere (minimaal twee, maximaal vier) vrijstaande gebouwen, zodat de schaal van de 

gebouwen goed past bij een agrarische gebouwclustering.

Het hoofdgebouw heeft met een herkenbare voorzijde een oriëntatie op het voorerf, de 

andere (bij) gebouwen zijn op het achtererf georiënteerd.

De bijgebouwen staan op het achtererf (achter de scheidslijn tussen voor- en achtererf).

Het voorerf aan de Koesteeg is groter dan 4.000 m2.

 1e herziening bestemmingsplan Kern Dalfsen 2012, De Dalfsenaar (vastgesteld) 
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Bron: Erven in de gemeente Dalfsen

Bron: The Citadel Company (Routing is optioneel)

Erfinrichting

Wat staat er op het erf? De erfinrichting bestaat uit de groene inrichting (sier en nut), de 

erfverharding, de erfscheiding en de losse elementen, zoals waterelementen.

Het voorerf heeft een openbaar toegankelijk karakter.

De beeldentuin is geïntegreerd in het voorerf.

De inrichting is ingetogen en heeft een groene, agrarische uitstraling.

Een solitair of eikengroepen op het voorerf.

Aansluitend op het hoofdgebouw een bescheiden siertuin op het voorerf, zoals een gazon 

met bolletjes.

Nutstuin (moestuin- en bloementuin of hoogstamfruit) op voor- en zijerf.

Eventueel knotlindes of (hoogstam)peer voor de voorgevel van het hoofdgebouw.

Eventuele lage hagen op het voor- en zijerf zijn meidoorn, hulst, buxus en beuk die geen 

afbreuk doen aan de transparantie van het perceel.

Een eventueel hekje of hekwerk op het voorerf is van hout of metaal en doet geen afbreuk 

aan het openbare karakter van het voorerf.

 1e herziening bestemmingsplan Kern Dalfsen 2012, De Dalfsenaar (vastgesteld) 
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De verharding is minimaal en alleen op plekken waar het echt nodig is. Als er verharding 

nodig is, dan is er een afwisseling van verharding  (gras en halfverharding. Verharding kan 

toegepast worden als dit geen afbreuk doet aan de relatie met het landschap. Denk 

bijvoorbeeld aan bruine klinkers voor het parkeren zonder witte stenen om de parkeervakken 

te duiden).

De parkeervakken dragen bij aan de informele sfeer. De uitstraling blijft groen. De auto's zijn 

niet zichtbaar vanaf de openbare weg.

De inrichting is eenvoudig; nut boven sier.

Eventuele verlichtingspalen en reclame-uitingen zijn niet hoger dan 1 m.

Het kleurgebruik van de inrichtingselementen en de verhardingen is ingetogen.

Op maaiveldniveau blijven er twee zichtlijnen open op de bosrand.

Het doorzicht over het voorerf is transparant.

Het achtererf heeft een semi-openbare/collectief karakter; de privébuitenruimtes van de bed- 

en breakfastkamers en de beheerderwoning maken geen deel uit van het achtererf, maar 

zijn onderdeel van het gebouwde of opgenomen in het gebouw.

 1e herziening bestemmingsplan Kern Dalfsen 2012, De Dalfsenaar (vastgesteld) 
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De gebouwen 

Hiërarchie tussen de gebouwen

De gebouwen op het erf bestaan uit een hoofdgebouw en bijgebouwen. De beheerderswoning is 

qua uitstraling en positionering het hoofdgebouw. De bebouwingsrichting van de gebouwen 

varieert, niet meer dan de helft van de gebouwen heeft een richting die parallel is aan de 

zijdelingse perceelsgrens.

 1e herziening bestemmingsplan Kern Dalfsen 2012, De Dalfsenaar (vastgesteld) 
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Vorm van de gebouwen

Alle gebouwen hebben een eenvoudige hoofdvorm, ze hebben bij voorkeur een rechthoekige 

plattegrond.

Alle gebouwen zijn afgedekt met een traditionele kapvorm, zoals een zadel, schild- of 

wolfdak, voor  alle gebouwen is de kap dominant in het beeld.

De goothoogte van het hoofdgebouw is ter plaatse van de voorgevel minimaal 1 m hoger dan 

de goothoogte van de bijgebouwen.

De privébuitenruimtes van de bed en breakfastkamers en de beheerderswoning zijn 

opgenomen in het gebouwde; ze zijn een onderdeel van het gebouw.

Gevels

De architectuur is afgestemd op de bebouwing uit de omgeving en maakt gebruik van de 

streekeigen kenmerken; gebiedsvreemde elementen worden vermeden.

De gevelopbouw is overwegend gesloten, de gevelopeningen zijn afgestemd op de 

achterliggende functies.

De (voor)gevel van het hoofdgebouw, die georiënteerd is op het voorerf, is representatief 

vormgegeven en als voorgevel herkenbaar (geen dichte, afgekeerde gevel).

Detaillering, materiaal en k leurgebruik

Algemeen:

De gebouwen zijn eigentijds ontworpen.

De gebouwen zijn zorgvuldig, ingetogen en sober gedetailleerd in lijn met de 

architectuurstijl. Een belangrijk aandachtspunt is de beëindiging van het dakvlak.  

Geen glimmende materialen.

Het materiaal gebruik oogt duurzaam, goedkoop uitziende materialen, zoals 

kunststoffenbeplating en dergelijke zijn niet toegestaan.

Geen felle kleuren.

Zonnepanelen zijn zorgvuldig en integraal opgenomen in het dakontwerp en steken niet 

boven het dakvlak uit.

Hoofdgebouw:

De gevels zijn overwegend opgetrokken in baksteen in rood tot bruine kleur; incidenteel 

kunnen zij- en achtergevels uitgevoerd zijn in hout.

De daken zijn afgedekt met pannen in een rode, bruin-zwart of grijze kleur en/of met riet. 

Bijgebouwen:

De gevels zijn opgetrokken in baksteen in een rood tot bruine kleur of in hout in een 

donkere, gedekte kleurstelling (zwart, donkergrijs, -bruin of -groen).

De daken zijn afgedekt met pannen in een rode, bruin-zwart of grijze kleur, met riet of met 

golfplaat in een donkere, gedekte kleurstelling.

Aanvullend

Voor overkappingen, die alleen mogen worden gebouwd binnen het bouwvlak, gelden dezelfde 

welstandscriteria als voor bijgebouwen.

Indien het bouwplan een uitzonderlijke kwaliteit heeft die afwijkt van vorengenoemde criteria, 

dan kan het bouwplan worden beoordeeld met behulp van de algemene welstandscriteria uit de 

welstandsnota.

Excessenregeling

Op deze locatie is ook sprake van een exces als er dakkapellen worden geplaatst die groter 

zijn dan 2,00 m lengte, (het vooraanzicht) en 1,20 m hoogte. Een uitzondering hierop is als een 

dakkapel integraal onderdeel is van het ontwerp van het (bij)gebouw.

 1e herziening bestemmingsplan Kern Dalfsen 2012, De Dalfsenaar (vastgesteld) 
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In dit rapport zijn de wensen van de opdrachtgever uiteengezet 
in	relatie	tot	de	haalbaarheid	op	basis	van	het	gestelde.	
Hieronder een korte omschrijving van de wensen van de 
opdrachtgever.

De familie Ruiter wil het terrein exploiteren doormiddel van een 
recreatieve	invulling.	Het	terrein	zal	op	landschappelijke	wijze	
ingepast	worden.	De	activiteiten	die	een	plek	moeten	krijgen	op	
de kavel zijn de volgende: 
 
Terreininrichting 
Bed	&	breakfast		+	terras 
Beheerderswoning	+	terras 
Atelier	/	expositieruimte 
Beeldentuin 
Theetuin 
Entree  
Parkeren 

Als uitgangspunt “less is more” voor de architectuur moeten we 
zoeken naar een budgetvriendelijke bouwwijze en materialen. 
De voorkeur ligt bij hout, laagbouw, waarbij in de kap misschien 
ruimte is voor een paar slaapkamers. Er is een richtprijs voor 
het totaalbudget gesteld voor de te realiseren bebouwing. 
De	bebouwing	heeft	het	onderstaande	woonprogramma	als	
wenselijk	beeld	met	een	max.	van	190	m2	(575	m3	netto).

Woning	 	 	 	 circa 
Totaal    750   m3

B&B 
Unit 1: 2 kamers incl. badkamer 30 m2 = 60 m2 
Unit 2: 2 kamers incl. badkamer 30 m2 = 60 m2 
Unit 1: zit- en eetruimte  20 m2 
Unit 2: zit- en eetruimte  20 m2 
Totaal    160 m2.



2 Inventarisatie	en	analyse



Landschappelijke	inpassing

ko
es

te
eg

Nieuw ruimtelijke kader

Strekkingsrichting	van	het	landschap	versterken	door	perceel	in	te	kaderen	met	een	
massieve	singel,	met	deze	ingreep	wordt	de	prive	situatie	van	en	naar	buren	gewaarborgd.

Huidige	situatie:	kleinschalige	ingekaderde	ruimtes,	kenmerkend	voor	het	essenland,	
behouden	en		versterken	is	het	uitgangspunt,	huidig	locatie	is	nog	te	open	in	deze	reeks

projectlocatie



Gebiedskenmerken:	stedelijke	laagGebiedskenmerken:	laag	van	het	agrarische	cultuurlandschapGebiedskenmerken:	natuurlijke	laag

Ambitie 
De	ambitie	is	de	natuurlijke	verschillen	tussen	hoog	en	laag	en	
tussen	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.

Ambitie 
De	ambitie	is	het	behouden	van	de	es	als	ruimtelijke	eenheid	
en het versterken van de contrasten tussen de verschillende 
landschapsonderdelen: grote open maat van de essen, de open 
beekdalen en vroegere heidevelden. De samenhang hiertussen 
krijgt opnieuw vorm en inhoud door accentuering van de 
verschillende	onderdelen	en	overgangen.	De	flank	van	de	es	
biedt	eventueel	ruimte	voor	ontwikkeling,	mits	de	karakteristieke	
structuur	van	erven,	beplanting,	routes	en	open	ruimtes	wordt	
versterkt. 



Ontwikkelingsperspectieven	groene	omgevingArcheologische	verwachtingskaartGebiedskenmerken:	lust-	en	leisure	laag

Ambitie 
De Dalfsenaar zal in de toekomst een nieuw toegevoegde 
verblijfsrecreatie	worden.	De	ambitie	is	de	verblijfsrecreatie	
sterker te verbinden met de kwaliteiten van de omgeving en 
onderdeel	uit	te	laten	maken	van	het	hele	recreatieve	netwerk.	
Het	aanbod	wordt	hierdoor	specifieker	en	sterker	verbonden	
met	de	Overijsselse	kenmerken.	Tegelijkertijd	kan	de	kracht	
van de sector dan beter worden benut om de kwaliteit van de 
omgeving te versterken. Hergebruik van vrijkomende gebouwen 
en kwaliteitsverbetering van bestaande terreinen zijn belangrijke 
strategieen. 

Mixlandschap 
In	dit	ontwikkelingsperspectief	is	sprake	van	verweving	van	
functies.	Aan	de	ene	kant	melkveehouderij	en	akkerbouw	als	
belangrijke vorm van landgebruik. Aan de andere kant gebruik 
voor landschap, natuur, milieubescherming, cultuurhistorie, 
recreatie,	wonen	en	andere	bedrijvigheid.	De	plannen	voor	de	
Dalfsenaar	passen	wat	deze	visie	betreft	goed	in	het	landschap.



Historische	ontwikkeling

193319271896



201319951975

Ontwikkeling
Er	is	altijd	een	raamwerk	van	groen	geweest	rondom	locatie	
de Dalfsenaar. Tot nog toe is deze intact gebleven. Daarom is 
het van groot belang om dit groene, kleinschalige raamwerk te 
behouden	en	te	versterken.	Tevens	ligt	de	locatie	op	de	flank	
van	de	oude	gerner	es,	een	kenmerk	van	de	flank	van	de	gerner	
es	is	een	kleinschalig	mozaïek	van	beplanting.	Vanuit	historie	
gezien past het plan in het landschap door het in te kaderen en 
te verdichten.



3 Visie	&	terreininrichting	



Visie
Gebouwen/voorzieningen
Op het perceel worden de volgende gebouwen en 
voorzieningen gerealiseerd:

B&B (Bed and Breakfast)
De	B&B	wordt	centraal	op	het	perceel	geplaatst.	Dit	
gebouw	is	voorzien	van	twee	b&b	kamers	die	volledig	
zelfstandig kunnen opereren door middel van eigen 
sanitaire voorzieningen, een ontbijt/loungeruimte die 
voorzien is van eigen keuken en een prive terras. De 
b&b	kamers	kunnen	per	kamer	voor	vier	gasten	een	
optimaal	verblijf	aanbieden.

Bijgebouw
Achter op het perceel wordt een groot bijgebouw 
gerealiseerd	dat		verschillende	functies	herbergt	en	op	
verschillende manieren gebruikt gaat worden. Onder 
andere als: atelier, kunstgalerie, het geven van lezingen/ 
workshops. Daarnaast is de ruimte voorzien van een 
keuken . Een deel van het gebouw wordt gebruikt als 
opslagruimte. 

Terras	(gedeeltelijk	overdekt)
Het  bijgebouw wordt  voorzien van een overdekt 
buitenterras dat door middel van de aanwezige keuken 
gerund	kan	worden.	Deze	keuken	dient	als	uitgiftepunt	
voor de Dalfsenaar.

Beheerderswoning 
Het woonhuis is voorzien van 1 verdieping en zal 
ondergeschikt zijn aan de andere gebouwen. 

Beleef/beeldentuin
De	voorste	helft	van	het	perceel	zal	voorzien	zijn	
van een tuin waar gasten op diverse manieren tot 
rust kunnen komen. De tuin beschikt over beelden, 
industriële	producten	en/of	innovaties,		zitjes,	een	
(beleef)pad, een jeu de boules baan, diverse bloemen, 
planten en kruiden. De beelden zullen in samenwerking 
met kunstenaars geplaatst worden. Gasten kunnen het 
(beleef)pad	belopen	en	hierdoor	een	combinatie	van	
activiteiten	uitvoeren,	waaronder	het	amuserend	en	
informatief	bewandelen	van	het	pad	door	middel	van	
informatie	en	weetjes	over	de	beelden	en	groeiende	
natuur, jeu de boules, lezingen bijwonen, genieten/

Landschappelijke	inpassing
rusten	en	educatie.
Alle	gebouwen	zullen	in	dezelfde	stijl	worden	gebouwd.		
Het	gaat	hierbij	om	een	combinatie	van	een	landelijke	
met	een	industriële	stijl.	Het	materiaalgebruik	voor	alle	
gebouwen is hout. Het gehele perceel zal in dezelfde 
stijl	worden	aangekleed	en	hierdoor	een	toegevoegde	
waarde hebben voor de omgeving.

1+1=3
De	combinatie	van	de	het	B&B	,	het	bijgebouw	voorzien	
van	overdekt	terras	met	al	haar	mogelijke	functies	
en de beleef/beeldentuin genereert een unieke 
combinatie	van	gasten	die	met	verschillende	intenties	
naar de Dalfsenaar komen. Deze gasten zullen elkaar 
hier ontmoeten waardoor nieuwe verbindingen kunnen 
ontstaan, hetgeen samenwerking zal bevorderen.
Op het overdekte terras ervaren gasten ruimte en 
rust. Gasten kunnen plaatsnemen op zeer gevarieerd 
meubilair.	Hier	zal	de	gast	worden	voorzien	van	koffie/
thee, gekoelde frisdraken,  een glas fonkelende wijn of 
een lekker biertje. Al met al een beleving die gasten zal 
verleiden tot een herhaalbezoek.

Positionering
Dalfsen is een dorp dat zeer in trek is onder de 
toeristische	bezoeker.	Ook	de	Dalfsenaar	zal	hierdoor	
een	toeristische	trekpleister	worden.	Uit	onderzoek	is	
gebleken	dat	de	zakelijke	klant	steeds	vaker	een	B&B	
boven een hotel verkiest in verband met het persoonlijk 
contact.	Door	de	knusse	kleinschaligheid	van	het	B&B	
kan de Dalfsenaar dit persoonlijke contact bieden. 
Door samenwerking aan  te gaan met diverse 
ondernemers binnen en buiten Dalfsen, wordt de 
positie	van	Dalfsen	versterkt.	

Duurzaamheid 
Op het atelier zullen zonnepanelen worden geplaatst in 
het kader van duurzaamheid. Tevens opwekking door 
middel	van	een	hout-cv	installatie.	Er	zal	daardoor	een	
lage	EPG	prestatie	zijn	van	de	gebouwen.	Ook	wordt	
er gebruik gemaakt van duurzame materialen die 
geintegreerd worden in de omgeving.



Landschappelijke	inpassing 
1:500

Er is geen direct contact vanaf de Koesteeg met het bebouwde ensemble, het wordt 
onderbroken door een royale weide met fruitboomgaard en eikengroepen. Eikengroepen, 
solitairen, singels, boomgaarden en hagen zijn landschappelijke elementen die veelvuldig 
voorkomen in het essenlandschap. Door het toevoegen van deze elementen wordt het 
huidige landschap versterkt en is de bebouwing alleen op de achtergrond aanwezig. De 
landschappelijke inpassing trekt eerst de aandacht.

entree

fruitboomgaard

eikengroep

eikengroep

solitairen

solitair
parkeren

expositieruimte

hoofdgebouw

b&b

b&b

overkapping

overkapping

overkapping

binnenerfentree voor 
prive	en	b&b

entree voor
bezoek

routing	naar	
kinderboerderij



Zicht naar achterzijde kavel 
1:500

Vanaf de Koesteeg gezien zijn er lijnen die je zicht helemaal doortrekken tot aan de 
bosrand aan de achterzijde. Zo wordt de dieptebeleving van de kavel versterkt en wordt 
de	transparantie	en	kleinschaligheid	behouden.	



Ruimtelijke	segquentie 
1:500

transparant voorterrein 
(zicht onder de boomkronen door)

binnenerf

parkeerterrein

Toevoegen van landschappelijke elementenen en bouwvolumes zorgt ervoor dat ruimtes 
elkaar opvolgen met een verschillende beleving. Door te spelen met verschillende 
belevingen wordt de omgeving interessant.





4 Referentiebeelden	terrein



Referentiebeelden	landschappelijke	inpassing

ReferentiebeeldenReferentiebeelden

houtwal

singel

eikengroep solitaire bomen



Referentiebeelden	beleef/beeldentuin

ReferentiebeeldenReferentiebeelden

boomgroepen

gemaaide struinpaden in de beeldentuin kunst opgenomen in de natuur

beeldentuin op het voorterrein 



Referentiebeelden	theetuin

Referentiebeelden

genieten in de boomgaard

bijzondere ervaring creëren

opgaan in natuurzitgelegenheid in openlucht



Referentiebeelden	entree	en	parkeren

ReferentiebeeldenReferentiebeeldenReferentiebeelden

sobere entree

sobere entree

parkeren achter een houtwal parkeren op grasstenen





5 Disclaimer



Disclaimer

Niets	in	deze	uitgave	mag	worden	vermenigvuldigd	en/of	openbaar	gemaakt	door	middel	van	druk,	fotografie,	microfilm	of	op	
welke	andere	wijze	ook,	zonder	voorafgaande	schriftelijke	toestemming	van	The	Citadel	Company,	behoudens	de	beperkingen	
bij	de	wet	gesteld.	Het	verbod	betreft	ook	gehele	of	gedeeltelijke	bewerking.
Het	is	verboden	wijzigingen	in	de	systematiek	en	de	tekst	aan	te	brengen.

The Citadel Company en degenen die aan dit onderzoek hebben meegewerkt, hebben de hierin opgenomen gegevens zorg-
vuldig verzameld naar de laatste stand van wetenschap en techniek. Desondanks kunnen er onjuistheden in dit onderzoek 
voorkomen. Gebruikers aanvaarden het risico daarvan. The Citadel Company  sluit, mede ten behoeve van degenen die aan dit 
onderzoek hebben meegewerkt, iedere aansprakelijkheid uit voor schade mocht voortvloeien uit het gebruik van de gegevens.

Inhoud van dit onderzoek valt onder bescherming van de auteurswet.



6 Bronvermelding



Bronvermelding

- Omgevingsvisie Overijssel, Provincie Overijssel, juli 2009 
 
-	Streekeigen	huis	&	erf,	Erven	in	de	gemeente	Dalfsen,	aandacht	voor	streekeigen	kenmerken

- watwaswaar.nl
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Ervenconsulentadvies  2015 DS: Koesteeg 2a, Dalfsen 
 
Datum :  22 augustus 2013 
Kader  :  Structuurvisie 
Initiatieffase: initiatief 

 

Opgave 
U heeft ons gevraagd te adviseren over het behoud en de ontwikkeling van ruimtelijk kwaliteit bij de 
voorgestelde ontwikkeling ‘De Dalfsenaar’ aan de Koesteeg 2a. Op deze locatie, aan de rand van 
Dalfsen,  wil de initiatiefnemer de familie Ruiter een bed&breakfast, beheerderswoning, atelier en 
beeldentuin ontwikkelen. Op dit perceel is geen KGO van toepassing. Het project ligt niet in het 
buitengebied. 
 
Door ‘The Citadel Company’ is een haalbaarheidsstudie opgesteld. Deze studie is tijdens een 
veldbezoek op 12 juli informeel besproken. Hierbij waren aanwezig de initiatiefnemers de familie 
Ruiter, adviseurs van ‘The Citadel Company’ en de ambtenaar van de gemeente de heer Banning. Na 
dit overleg heeft de ervenconsulent inhoudelijk afgestemd met de adviseur welstand. De adviseurs en 
de gemeente zijn van de inhoud van het overleg informeel op de hoogte gesteld.  
 

Landschapsbeleid 
Provinciaal omgevingsvisie 
Het erf is gelegen in het oude hoevenlandschap. De ambitie is het kleinschalige, afwisselende oude 
hoevenlandschap vanuit de verspreid liggende erven een ontwikkelingsimpuls te geven. ‘Knooperven’ 
waarop verschillende functies samenkomen kunnen in dit landschap nieuwe kwaliteiten toevoegen.  
Nieuwe ontwikkelingen dragen bij aan behoud en accentuering van de dragende structuren 
(groenstructuur en routes). 
 
De locatie is gelegen in een mixlandschap waarin de verschillende functies als wonen, werken en 
recreatie samen kunnen gaan. De ligging op de overgang van ‘stad’ naar ‘land’, lust en leisure laag, 
heeft potenties. Woon-, werk-, en recreatiemilieus kunnen met routes en landschappelijke structuren 
verbonden worden. De ambitie is er op gericht integrale projecten te stimuleren waarin (stedelijke) 
programma’s en landschappelijk raamwerk worden ontwikkeld en gerealiseerd.  
 
Gemeentelijk landschapsontwikkelingsplan 
Het erf is gelegen in het kleinschalige essen/kampen landschap. De ontwikkeling is gericht op het 
versterken van de kleinschaligheid van het landschap, het versterken van de esranden en de 
karakteristiek van de structuur van de erven. De locatie is gelegen in de rand van Dalfsen. De 
nieuwbouwwijk ligt nabij.  

 
Advies 
De voorgestelde ontwikkeling past in het ruimtelijke beleidskader dat is opgesteld door de provincie en 
de gemeente. Op deze ontwikkeling is de Kwaliteitsimpuls Groene Omgeving van toepassing. Voor 
het behoud en de ontwikkeling van de ruimtelijke kwaliteit zijn onderstaande randvoorwaarden van 
belang. 
 
Randvoorwaarden landschap: 
Behoud en versterking van de kleinschaligheid van het landschap in de dorpsrand. Het landschap 
heeft een ‘ingetogen’, agrarische sfeer. De recent aangeplante singels aan de zijden met streekeigen 
plantmateriaal geven hiertoe al een goede aanzet: 

o Minimale verharding, ‘natuurlijke’ uitstraling van het erf en de beeldentuin. Ingetogen 
sfeer.  De beeldtaal van het agrarische erf als inspiratie voor de erfstructuur en 
inrichting.  

o Parkeren op het achtererf, nabij de bebouwing. 
o Bescheiden erfscheiding, reclame en verlichting. 
o Op het perceel is reeds een singelaanplant aangebracht. Door de singel wordt de 

kleinschaligheid van het landschap versterkt. De singel is passend vanuit de structuur  
en streekeigenheid.  

o Behoud zicht op bosrand, beleving diepte perceel.  
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Randvoorwaarden bebouwing: 
Een eigentijds ontworpen cluster van hoofd- en bijgebouwen. Een hiërarchie van gebouwen geeft een 
helderheid / herkenbaarheid. Door de gebouwen in een informeel cluster te groeperen ontstaat een 
logische indeling van het erf met een entree, besloten binnentuin, een parkeerruimte etc. De 
hiërarchie is in het huidige plan niet voldoende afleesbaar. Er is geen sprake van een duidelijk 
hoofdgebouw. Dit gebouw ligt verscholen achter de twee ‘bijgebouwen’ waarin de bed@breakfast is 
onder gebracht. De vormentaal en het gebruik van de materialen en kleuren is wel passend. Een 
variatie van de gebouwen, doch in harmonie, zal het ensemble nog meer kwaliteit geven.  
 
In bijlage 1 is een principe getekend. 
 
Een variatie van type gebouwen, in harmonie, en een variatie in de toepassing van materialen is 
passend. Dit is een ontwerpopgave. Randvoorwaarden hierbij zijn: 

o Hoofdgebouw met toepassing steen, details, eerste verdieping. Goot 4,5 meter. 
Bijgebouwen in variatie toepassing hout. Goot op 3 meter. 

o Toepassing van hout, bruinrode baksteen, riet en pan.  
o Gedekte kleuren. 
o Eenvoudige hoofdvormen (rechthoekige plattegrond). 
o Een duurzaam ontwerp voor gebouwen en erfinrichting, energieneutraal.  

 Het geeft een meerwaarde deze insteek op een educatieve wijze in te zetten 
zodat de ‘burger’ hier inspiratie en kennis kan opdoen.  

 Gebruik van traditioneel materiaal zoals hout. 
 
De haalbaarheidsstudie, opgesteld door The Citadel Company (juli 2013) geeft een goede basis voor 
een nadere uitwerking van de benoemde randvoorwaarden landschap en bebouwing.  
Wij adviseren de initiatiefnemers in een vooroverleg de bouwplannen en de terreininvulling met 
welstand te bespreken. De heer Onderdelinden is reeds op de hoogte van deze ontwikkeling. 
 
De ontwikkeling van ruimtelijke en belevingskwaliteit kan worden gevonden in een mogelijkheid voor 
een openbare toegankelijkheid van het terrein voor gasten, maar ook voor  passanten. Het terrein zou 
daarmee ‘uitnodigen’, een openbare uitstraling hebben. Een routing voor wandelaars in een fysieke 
relatie met de naastgelegen percelen geeft een meerwaarde. Ten noorden ligt de kinderboerderij en 
ten zuiden ligt de nieuwbouwwijk, deels nog in ontwikkeling. Wij adviseren nader te onderzoeken wat 
hierin de mogelijkheden zijn. Openbaarheid geeft maatschappelijk en recreatief een meerwaarde in 
deze randzone van bebouwing en landschap. Zo zou er overdag, fysiek, een relatie met de 
naastgelegen kinderboerderij kunnen zijn (zie bijlage 1). 
 
Conclusie 
De ontwikkeling sluit aan bij de ambities die in het beleid door de provincie en gemeente zijn 
gesteld voor deze randzone. Voor het behoud en de ontwikkeling van ruimtelijke kwaliteit is het 
volgende van belang: een eigentijds ontwerp van een ensemble met respect voor bestaande 
beeldkwaliteit van de erven in de omgeving, ingetogen en met een agrarische sfeer.  
 
Aanvullend adviseren wij: een duurzame insteek die afleesbaar wordt gemaakt en inspireert 
voor de ‘burgers’, toepassing van traditionele materialen, een mate van openbaarheid van het 
terrein in relatie tot de directe omgeving (dorpsrand). 
 
De haalbaarheidsstudie, opgesteld door The Citadel Company (juli 2013) geeft een goede basis 
voor een nadere uitwerking van de benoemde randvoorwaarden onder landschap en 
bebouwing. De hiërarchie die als randvoorwaarde is gesteld is nog niet voldoende afleesbaar. 
In de bijlage doen wij hiertoe een aanzet.  
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Bijlage 1: principe erfstructuur en erfensemble 
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1 Inleiding 

1.1 Aanleiding 
Gemeente Dalfsen is voornemens de kern Dalfsen aan de oostkant van de Gerner Marke uit te 
breiden. Deze uitbreiding heet ‘Oosterdalfsen’ en beslaat een oppervlak van ruim 20 ha. De uit-
breiding Oosterdalfsen is opgedeeld in twee fasen. In figuur 1.1 is de ligging van het plangebied 
aangegeven. 
 

 
Figuur 1.1  Ligging plangebied 

 
Om de gewenste ontwikkeling mogelijk te maken is het noodzakelijk het bestemmingsplan te 
wijzigen. In het kader van deze bestemmingsplanwijziging dient het watertoetsproces te worden 
doorlopen om de huidige waterhuishouding en de randvoorwaarden voor de toekomstige  
waterhuishoudkundige situatie juridisch vast te leggen. Grontmij is gevraagd voor Gemeente 
Dalfsen de watertoets voor ‘Oosterdalfsen’ uit te voeren en mee te werken aan de inrichtings-
visie voor het plangebied. 
 
In dit rapport wordt het watertoetsproces beschreven, waarin in onderling overleg tussen water-
schap en gemeente afstemming heeft plaatsgevonden om te komen tot een duurzame en inte-
grale benadering van water in de geplande ontwikkeling. Het proces gaat in op het informeren, 
afstemmen en adviseren over relevante waterhuishoudkundige aspecten in termen van vast-
houden, bergen en afvoeren en de trits schoonhouden, scheiden en zuiveren. Eén van de resul-
taten van dit proces is de waterparagraaf die onderdeel uitmaakt van de toelichting van het 
nieuwe bestemmingsplan. 
 
1.2 Doel 
Het doel van het watertoetsproces is het opstellen van de waterparagraaf voor het bestem-
mingsplan. De waterparagraaf is het middel om de afspraken uit het watertoetsproces juridisch 
te verankeren in het bestemmingsplan.  
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1.3 Leeswijzer 
In hoofdstuk 2 is achtergrondinformatie over het plangebied beschreven. In hoofdstuk 3 volgen 
de waterhuishoudkundige aspecten en doelen die door het waterschap en de gemeente zijn 
vastgesteld voor het plangebied. In hoofdstuk 4 zijn de resultaten van een analyse van het be-
schikbare stedenbouwkundig plan beschreven. In hoofdstuk 5 zijn de voorgaande hoofdstukken 
samengevat in de waterparagraaf voor het bestemmingsplan. 
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2 Gebiedskenmerken 

2.1 Algemeen 
In dit hoofdstuk wordt ingegaan op de bodemopbouw en geohydrologische situatie zoals deze 
is vastgesteld aan de hand van literatuur en uitgevoerde veldwerkzaamheden. Voor elk onder-
werp worden eerst de resultaten besproken en daar waar nodig een conclusie gegeven.  
 
De geïnventariseerde gegevens van de bodemopbouw, grondwaterstanden en oppervlakte-wa-
ter zijn afkomstig van de volgende bronnen: 

 Algemene Hoogtekaart Nederland (www.ahn.nl); 

 inmeting maaiveld Oosterdalfsen (ontvangen op 23 mei 2011); 

 Topografische kaart van Nederland, schaal 1:25.000; 

 Bodemkaart van Nederland kaartblad 21, Stiboka, 1994; 

 Grondwaterkaart van Nederland, kaartblad 21 Oost, DGV-TNO 1976; 

 grondwatergegevens uit DINO (Data en Informatie Nederlandse Ondergrond), TNO; 

 gegevens van het Waterschap Groot Salland; 

 geohydrologisch bodemonderzoek 8 en 9 juni 2011. 
 
2.2 Uitgevoerde veldwerkzaamheden 
In het kader van het geohydrologisch onderzoek zijn vijftien handboringen tot 4 m -mv uitge-
voerd. Hierbij is gekeken naar verschillende bodemkundige eigenschappen zoals de textuur, 
doorlatendheid en humus- en leemgehalten. Bijlage 2 geeft een overzicht van de ligging van de 
boorpunten. De resultaten van de bodemkundige beoordeling van de boringen zijn eveneens in 
bijlage 2 in de vorm van boorprofielen weergegeven.  
 
2.3 Situering en hoogteligging 
Het plangebied ligt aan de oostkant van Dalfsen, plaatselijk ook bekend als Oosterdalfsen. De 
grens van het plangebied wordt grofweg gevormd door de Welsummerweg in het zuiden, de 
Oosterdalfsersteeg aan de oostkant en de Gerner Esweg in het noorden en de bosrand met de 
bungalows aan het Slingerlaantje aan de westkant. 
In figuur 2.1 is de hoogteligging van het plangebied (fase 1) weergegeven. 
 

 
Figuur 2.1  Hoogteligging plangebied fase 1  
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De maaiveldhoogte ter plaatse van de locatie varieert en verloopt van zuid naar noord van circa 
2,5 m +NAP naar 4,4 m +NAP in het midden van het plangebied (Gerner Es). 
 
2.4 Bodemopbouw 
Ondiepe bodemopbouw 
De beschrijving van de ondiepe bodemopbouw is gebaseerd op de Bodemkaart van Nederland 
en de veldwerkgegevens die zijn verzameld ten behoeve van het geohydrologisch onderzoek. 
 
Uit de bodemkaart van Nederland is afgeleid dat in het plangebied enkeerdgronden met de 
voornaamste bodemcode bEZ23 (hoge bruine enkeerdgronden) voorkomen. Deze gronden be-
staan uit lemig fijn zand. Dit landschap is gevormd door windafzettingen van dekzanden die af-
gezet zijn op een ondergrond dat voornamelijk is gevormd door rivierafzettingen. Deze hoge 
dekzandruggen zijn al eeuwen in gebruik door de landbouw. Uit de boorbeschrijvingen blijkt dat 
de bodemopbouw vanaf maaiveld tot circa 1,0 m -mv uit zeer fijn tot matig fijn, zwak siltig en 
zwak humeus zand bestaat. Vanaf 1 tot 4,0 m –mv (maximale boordiepte) verschilt de bodem-
opbouw per boring van matig fijn tot zeer grof, zwak siltig zand. Bij enkele boringen worden  
deze lagen afgewisseld met lagen van matig fijn zand. Plaatselijk komen onder in het bodem-
profiel bijmengingen voor met zwak grindhoudende lagen. In bijlage 2 zijn de locaties van de 
boringen en de profielbeschrijvingen opgenomen. 
 
Diepe bodemopbouw 
Vanuit REGIS1 is informatie verzameld over de diepere bodemopbouw ter plaatse van het plan-
gebied.  
De zandige toplaag bevindt zich vanaf 4,0 m tot circa 0,0 m +NAP (Formatie van Boxtel). Hier-
onder bevinden zich tot circa 31 m –NAP matig grof zandige lagen van Formatie van  
Kreftenheye. Binnen deze afzetting komt, aan de oostkant van het plangebied, op een diepte 
van circa 11 tot 13 m –NAP lemige afzetting voor van het Laagpakket van Zutphen. Aan de  
onderzijde van de Formatie van Kreftenheye ligt het Laagpakket van Twello. Het Laagpakket 
van Twello omvat de fluviatiel-deltaïsche afzettingen die zijn afgezet door de Rijn in het voor-
malige glaciale IJsseldalbekken. Het laagpakket bestaat uit zand, matig fijn tot grof, soms kleiig, 
grijs tot bruin, kalkhoudend en klei, (donker)grijs tot (donker)bruin, zwak tot matig siltig, kalkrijk, 
veelal stevig, vaak sterk (cm-mm) gelaagd. Het pakket ligt op een diepte van circa 31 m –NAP 
tot 53 m –NAP. Daaronder ligt de Formatie van Drente bestaande uit het Laagpakket van  
Gieten. Dit laagpakket bestaat uit klei en leem, sterk zandig tot uiterst siltig, zwak tot sterk grind-
houdend, grijsblauw tot bruingrijs met stenen, keien en blokken en heeft een dikte van circa 22 
meter tot 75 m –NAP. Onder de Formatie van Drente (keileem lagen) bevindt zich een grof zan-
dige laag tot een diepte van circa 115 m –mv (Formatie van Peize-Waalre). Vervolgens is vanaf 
115 m -mv tot circa 132 m –mv een fijn zandige laag (Formatie van Oosterhout) terug te vinden. 
Vanaf circa 132 m –mv tot >155 m –mv bevindt zich het Oosterhout complex (hydrologische ba-
sis). 
 
In figuur 2.2 zijn de geologische formaties ter plaatse van het plangebied en de directe omge-
ving weergegeven in een dwarsdoorsnede. 
 

                                                                 
1 REGIS: REgionaal Geografisch InformatieSysteem  



Gebiedskenmerken 

 

 

GM-0145923  

Pagina 8 van 23 

 

 
Figuur 2.2  Dwarsprofiel REGIS ter plaatse van het plangebied 

 
Bodemschematisatie 
In de beschrijving van de bodemopbouw is ingegaan op de samenstelling en textuur van de bo-
dem. Door middel van een geohydrologische schematisatie wordt een indruk verkregen van de 
opbouw en de bijbehorende geohydrologische variabelen. Hierbij wordt onderscheid gemaakt in 
watervoerende en scheidende lagen. De grondwaterstroming in watervoerende lagen is over-
wegend horizontaal, terwijl in scheidende lagen vooral sprake is van verticale stroming. 
 
Door de heterogene samenstelling van de bodem treedt een variatie op in de ruimtelijke verbrei-
ding van de lagen, waardoor de lokale situatie kan verschillen van de regionale. 
 
In tabel 2.1 zijn voor het plangebied en de directe omgeving de geologische formaties weerge-
geven. 
 

Tabel 2.1 Overzicht van de geohydrologische formaties en parameters 

diepte 

(m +NAP) 

Formatie Geohydrologische  

eenheid 

Weerstand 

(dagen) 

Doorlaatvermogen 

(m²/dag) 

4 tot 0 Boxtel (bxz3) Freatisch pakket - 50 

0 tot -1 Kreftenheye (krk1)1 Scheidende laag 200 - 

-1 tot -11 Kreftenheye (krz3) Eerste watervoerend pakket - 450 

-11 tot -30 Kreftenheye (krz5) Eerste watervoerend pakket - 750 

-30 tot -53 Kreftenheye (Laagpak-

ket Twello, krtwk1)  

Hydrologische basis2 30.000 - 

1) Dit laagpakket komt alleen in het noordoostelijk deel van het plangebied voor. 

2) Vanwege de diepte tot waar deze laag voorkomt en de geohydrologische weerstand, wordt gesteld dat 

de onderliggende formaties niet relevant zijn in het kader van dit onderzoek. 
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2.5 Grondwater 
Grondwaterstanden 
De wisseling in grondwaterstanden wordt uitgedrukt in de gemiddeld laagste grondwaterstand 
(GLG) en de gemiddeld hoogste grondwaterstand (GHG). 
 
Tijdens de veldwerkzaamheden is de grondwaterstand binnen het plangebied aangetroffen op 
circa 1,40 tot 2,8 m -mv. In onderstaande tabel zijn de boringen die binnen het plangebied val-
len grijs gemarkeerd. Aan de hand van hydromorfe profielkenmerken zoals roest- en reductie-
verschijnselen is tijdens het veldwerk een schatting gemaakt van de GHG en GLG. Het resul-
taat van de schatting van de GHG en GLG is in tabel 2.1 weergegeven. 
 
Tabel 2.1  Schatting van de GHG en GLG 

Boring Maaiveld 

(m + NAP) 

GHG 

(m -mv) 

GLG 

(m -mv) 

Grondwater-

stand 

(m -mv) 

Grondwater-

stand 

(m + NAP) 

0 3,58 1,50 2,00 2,00 1,58 

1 2,93 0,80 1,50 1,50 1,43 

2 3,09 1,30 1,70 1,70 1,39 

3 3,57 1,50 2,50 2,20 1,37 

4 4,11 1,80 2,60 2,60 1,51 

5 2,99 1,20 1,50 1,20 1,79 

6 2,55 0,60 1,50 1,50 1,05 

7 3,43 1,30 1,80 1,80 1,63 

8 3,56 1,50 2,20 2,00 1,56 

9 4,35 1,60 2,80 2,80 1,55 

10 3,90 1,30 2,20 2,20 1,7 

11 4,16 1,80 2,50 2,50 1,66 

12 3,29 1,10 1,80 1,80 1,49 

13 2,98 0,70 1,70 1,40 1,58 

14 4,17 1,40 2,70* 2,80* 1,37 

* de grondwaterstand tijdens de eerste meting op 8 juni 2011 wijkt dermate af van de tweede meting op  

22 juni 2011 dat de tweede meting hier is aangehouden. De GLG ligt waarschijnlijk ook dieper, wat onder 

andere is af te leiden uit de boorbeschrijving. 

 
Gelet op de geschatte GHG en GLG is er op de te ontwikkelen locatie sprake van een grond-
watertrap VI - VII. Bij een grondwatertrap VII bedraagt de GHG >0,8 m beneden maaiveld en 
ligt de GLG > 1,60 m beneden maaiveld. Er is voldoende ontwatering aanwezig voor de ontwik-
keling van Oosterdalfsen. 
In de omgeving van het plangebied staat een aantal peilbuizen waarvan de grondwaterstandge-
gevens in het digitale archief van TNO-NITG opgenomen zijn. In tabel 2.2 zijn de peilbuis-karak-
teristieken van de TNO-NITG opgenomen. In bijlage 3 zijn de locaties van de peilbuizen terug te 
vinden.  
 

Tabel 2.2  Peilbuiskarakteristieken TNO-NITG 

Peilbuis Filter x-coördinaat 

(m) 

y-coördinaat 

(m) 

Maaiveld 

(m +NAP) 

Filterdiepte 

(m +NAP) 

GLG  

(m +NAP) 

GHG  

(m +NAP) 

B21H0166 1 214430 502760 3,24 -0,55 1,07 1,68 

B21H0036 1 215992 503899 3,60 -1,40 1,44 2,29 

B21H0051 1 214840 505330 2,40 -1,14 1,17 1,86 

B21H0052 1 215470 504220 3,60 -4,08 1,50 2,27 

B21H0081 1 216220 503060 4,00 0,00 1,25 2,31 

B21H0139 1 214200 502820 3,29 0,19 1,14 1,72 

B21H0149 1 214230 504520 2,31 0,71 1,10 1,69 

B21H0164 1 214520 503730 3,30 1,77 1,31 1,96 

B21H0165 1 214630 502850 2,82 0,13 1,17 1,80 

B21H0166 1 214430 502760 3,24 -0,55 1,07 1,68 
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De grondwaterstanden uit het digitale archief van TNO-NITG geven een betrouwbaar beeld van 
de grondwaterstanden over een langere periode. Door het uitzonderlijk droge voorjaar van 2011 
zijn de grondwaterstanden diep weggezakt en liggen de gemeten grondwaterstanden, tijdens 
het veldwerk, onder de gemiddelde GLG uit de langdurige meetreeksen van TNO-NITG.  
In figuur 2.3 is de stijghoogte van peilbuis B21H0004 weergegeven. Waterschap Groot Salland 
heeft vanaf december 2010 grondwaterstanden gemeten in deze peilbuis. De peilbuis staat in 
het plangebied ter hoogte van Kampmansweg 65.  
 

 
Figuur 2.3 Stijghoogte peilbuis B21H0052 incl. GLG en GHG 

 
Vanwege de korte duur van de meting is nog geen goed beeld te krijgen van de heersende 
grondwaterstanden. Daarom is met Menyanthes de reeks geëxtrapoleerd vanaf 2005 tot  
31 januari 2014. Daarbij is gebruik gemaakt van de neerslaggegevens van weerstations  
Vilsteren en Heino. In tabel 2.3 zijn de hieruit volgende karakteristieken opgenomen. 
 
Tabel 2.3  Grondwaterstanden peilbuis B21H0004 

Peilbuis Filter x-coördinaat 

(m) 

y-coördinaat 

(m) 

Maaiveld 

(m +NAP) 

Filterdiepte 

(m +NAP) 

GLG  

(m +NAP) 

GHG  

(m +NAP) 

GWT 

B21H0004_1 1 215372 503376 3,64  1,38 2,09 VIII 

 
Grondwaterstroming  
Op basis van de peilbuisgegevens uit tabel 2.2 is met GIS een analyse gemaakt van de grond-
waterstromingsrichting in het eerste watervoerend pakket. Uit deze analyse blijkt dat het grond-
water in westelijke richting afstroomt. In figuur 2.4 is de analyse grafisch weergegeven in een 
stroombanen kaart. 
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Figuur 2.4  Stroombanenkaart op basis van GHG 

 
Grondwaterwinning 
Ten oosten van Dalfsen ligt de waterwinning Vechterweerd. De vergunningscapaciteit voor ont-
trekking van grondwater is 8 miljoen m3 water per jaar. De winning is echter in gebruik genomen 
voor 2 miljoen m3 per jaar (Gebiedsdossiers kwetsbare drinkwatervoorzieningen Overijssel, 
Deel 2: Vechterweerd, Provincie Overijssel, 5 januari 2010). In figuur 2.5 is de ligging van de 
waterwinning ten opzichte van het plangebied weergegeven. 
 

 
Figuur 2.5  Ligging waterwinning Vechterweerd 

Bron: gisopenbaar.overijssel.nl/website/omgevingsvisie/omgevingsvisie.html (12-07-2011) 

 
In de rapportage van provincie Overijssel is aangegeven dat ten noorden van het plangebied, 
het gebied dat grenst aan de Haersolteweg, een intrekgebied vanaf maaiveld is. Dit ligt echter 
ruim buiten het huidige plangebied. 
 
  

intrekgebied

grondwaterbeschermingsgebied

innamezone waterwinning

Oosterdalfsen
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2.6 Infiltratiekansen 
De haalbaarheid voor infiltratie van hemelwater is afhankelijk van de grondwaterstanden en de 
waterdoorlatendheid van de bodem.  
 
Voor het creëren van een infiltratievoorziening is een doorlaatfactor (k) van minimaal 0,5 m/dag 
nodig. Na verloop van tijd zal de doorlatendheid afnemen als gevolg van verontreinigingen, slib-
vorming, etc. Daarom wordt bij voorkeur een minimale doorlaatfactor aangehouden van 
1,0 m/dag. Bij de veldwerkzaamheden is de doorlaatfactor per bodemlaag geschat op basis van 
textuur en organisch stofgehalte per bodemlaag. De zandlagen hebben een redelijk goede 
doorlatendheid met een k-waarde van 1 tot >20 m/dag. Gezien de k-waarde van de zandlagen 
en de aangetroffen GHG waarden is infiltratie naar de ondergrond mogelijk. Voor het goed func-
tioneren van een bodempassage dient het infiltratiebed boven de GHG te liggen. 
 
2.7 Oppervlaktewater 
Het plangebied bevindt zich in drie peilvakken met een zomer- en winterpeil zoals weergeven in 
figuur 2.6. Het grootste deel van het plangebied ligt binnen het peilvak met een zomerpeil van 
+2,20 m NAP en een winterpeil van +2,0 m NAP. 
 

 
Figuur 2.6  Ligging peilvakken en watergangen 

 
Binnen het plangebied liggen voornamelijk droogvallende watergangen. De watergangen zijn 
weergegeven in figuur 2.6. De watergangen zijn in beheer bij Waterschap Groot Salland. De af-
watering van het peilgebied loopt langs de Oosterdalfsersteeg richting het noorden. 
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3 Waterhuishoudkundige doelen en  

maatstaven 

3.1 Algemeen 
In dit hoofdstuk zijn de belangrijkste waterhuishoudkundige aspecten met bijbehorende doelen 
en maatstaven weergegeven. Deze zijn gebaseerd op de (geohydrologische) verkenning van 
de huidige situatie en het vigerende beleid van Waterschap Groot Salland en Gemeente Dalf-
sen.  
 
Dit hoofdstuk is het resultaat van de afstemming tussen gemeente en waterschap over de te 
hanteren waterhuishoudkundige doelen en maatstaven (criteria). Dit betekent dat bij het opstel-
len van het stedenbouwkundig ontwerp en het bestemmingsplan rekening dient te worden ge-
houden met de betreffende aspecten en criteria. Het waterschap zal de waterparagraaf van het 
bestemmingsplan hierop beoordelen (toetsen). Hierdoor wordt helderheid verschaft over de in-
breng en reikwijdte van waterhuishoudkundige aspecten bij de totstandkoming van het bestem-
mingsplan en het stedenbouwkundig ontwerp. 
 
In de volgende paragrafen zijn eerst de belangrijkste waterhuishoudkundige aspecten onder-
scheiden. Vervolgens zijn de specifieke doelen en maatstaven uitgewerkt. 
 
3.2 Relevante waterhuishoudkundige aspecten 
In tabel 3.1 is aangegeven welke waterhuishoudkundige aspecten relevant zijn. Het belangrijk-
ste aspect bij de ontwikkeling van Oosterdalfsen is dat er waterhuishoudkundig en riolerings-
technisch geen verslechtering optreedt.  
 

Tabel 3.1 Relevantie waterhuishoudkundige aspecten 

Waterhuishoudkundig 

aspect 

Relevant? Toelichting 

Veiligheid  Nee Oosterdalfsen ligt binnen Dijkring Vollenhove (Dijkringnummer 9) maar buiten het 

overstromingsrisico gebied.  

Riolering Ja Geen hemelwaterafvoer van schoon verhard oppervlak richting RWZI. Doelmatige 

verwijdering conform waterkwantiteit- en waterkwaliteitstrits (‘schoonhouden-schei-

den-zuiveren’). 

Wateroverlast  

(oppervlaktewater) 

Ja Regionale en lokale wateroverlast moet worden voorkomen. Conform WB21 is de 

trits ‘vasthouden-bergen-afvoeren’ van toepassing. 

Watervoorziening  Nee Het plangebied is niet gelegen in een beschermingszone voor drinkwaterwinning. 

Volksgezondheid Ja Minimaliseren risico op watergerelateerde ziekten en plagen. 

Bodemdaling Nee De bodemopbouw lijkt niet gevoelig voor zettingen. 

Grondwateroverlast Ja Voldoen aan ontwaterings- en droogleggingsnormen.  

Waterkwaliteit (oppervlak-

tewater en grondwater) 

Ja Nadelige effecten op de kwaliteit van het oppervlaktewater en grondwater door ver-

traagde afvoer van hemelwater van verhard oppervlak moeten worden voorkomen. 

Voorkomen van doodlopende watergangen. 

Verdroging Nee Door hemelwater vast te houden in het plangebied is er geen sprake van versnelde 

afvoer uit het plangebied.  

Aquatische natuur Ja Langs oevers of in open water kunnen mogelijk water- of vochtgebonden organismen 

migreren.  

Bij open water: voldoende waterdiepte voor ecologisch evenwicht. 

Beheer en Onderhoud Ja Bij de inrichting moet rekening worden gehouden met geldende onderhouds- en be-

heerseisen van waterschap en gemeente.  
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De doelen en maatstaven van de relevante waterhuishoudkundige aspecten zijn in tabel 3.2 uit-
gewerkt.  
 
Tabel 3.2 Doelen en maatstaven waterhuishoudkundige aspecten 

Waterhuishoudkundig 

aspect 

Doel Maatstaf 

Riolering Doelmatige verwijdering afvalwater DWA van het plangebied aansluiten op bestaand vuilwa-

terstelsel van de Gerner Es, dan wel aanbrengen van . 

 Geen afvoer hemelwater van schoon ver-

hard oppervlak naar riolering 

100% van het ‘schoon’ verhard oppervlak afkoppelen.  

19,8 mm per m2 verhard oppervlak moet op eigen terrein 

worden geborgen. 

Voorzuiveren weg- en terreinverharding. 

Streven naar bovengrondse afvoer van hemelwater. 

Wateroverlast 

(oppervlaktewater) 

Vasthouden en/of bergen gebiedseigen 

water 

 

Het plan mag niet leiden tot vergroting 

van de afvoer uit het plangebied 

Nieuw afvoerend oppervlak moet worden vastgehouden/ 

geborgen in plangebied waarbij geldt:  

 De maatgevende afvoer door de watergangen is 

1,2 l/s.ha. 

 Bij een neerslagsituatie die eenmaal per 100 jaar 

kan voorkomen met 10% opslag vanwege de kli-

maatsverandering (T=100+10%) mag er geen inun-

datie optreden vanuit het oppervlaktewatersys-

teem. Met andere woorden het regenwater moet 

binnen het plangebied geborgen worden. 

 Bij een neerslagsituatie die eenmaal per 250 jaar 

optreedt met 10% opslag vanwege klimaatsveran-

dering (T=250+10%) geen schade aan bebouwing. 

Geen afwenteling op andere gebieden doordat be-

staande bergingsruimte verloren gaat 

Volksgezondheid Minimaliseren risico op watergerela-

teerde ziekten en plagen 

 Voldoende ontwatering ter plaatse van de bebou-

wing. 

 Geen afstroming van verontreinigingen naar opper-

vlaktewater. 

 Voorkom voedselrijk (eutroof) en opwarmingsgevoe-

lig water. 

 Creëer ecologische evenwicht (tegen o.a. ratten, 

muggen). 

 Schoon oppervlakte- en grondwater Streefwaarde grondwater; MTR-norm oppervlaktewater. 

 Kindveiligheid Open water met minimaal talud 1:3, eventueel plas-dras 

oever. 

Grondwateroverlast Voldoende ontwateringsdiepte en droog-

legging 

 Streven is grondwaterneutraal bouwen. Eventuele 

drainage mag geen grondwaterstandverlagend effect 

hebben. 

 Ontwateringsnorm bebouwing: 80 cm. Bij kruipruim-

teloos bouwen kan deze norm lager zijn. 

Waterkwaliteit  

(oppervlaktewater en 

grondwater) 

Geen negatieve beïnvloeding van omlig-

gend gebied 

Zo min mogelijk chemische bestrijdingsmiddelen bij be-

heer en onderhoud openbaar gebied. 

 

Voldoen aan het convenant duurzaam bouwen (geen 

toepassing uitlogende materialen). 

 Geen directe afvoer hemelwater van be-

last verhard oppervlak naar oppervlakte-

water. 

Hemelwater van wegen en terreinverharding via filter-

voorziening (bodempassage ed.). Hierbij dient de uit-

stroom te voldoen aan die van een verbeterd gescheiden 

stelsel (VGS), dit betekent een berging van minimaal 4 

mm en een p.o.c. / infiltratie van 0,3 mm/uur. 
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Waterhuishoudkundig 

aspect 

Doel Maatstaf 

Aquatische natuur Ecologisch evenwicht creëren Voldoende waterdiepte (stilstaand water minimaal 1,0 m 

beneden laagste zomerpeil). 

Voorkomen van doodlopende watergangen. 

Beheer en onderhoud Beheersbaar en onderhoudsvriendelijk 

inrichten 

Voldoen aan uitgangspunten gesteld door gemeente en 

waterschap.  

 
3.3 Drooglegging en ontwatering 
De ontwateringsdiepte betreft het verschil tussen maaiveld en het hoogste grondwaterpeil tus-
sen de ontwateringsmiddelen. De drooglegging betreft het verschil tussen maaiveld en het  
oppervlaktewaterpeil. 
 
 

m.v. 

drooglegging > 1,2 m ontwateringsdiepte 0,8 m 

hoogste 

grondwaterstand 

straatpeil 

vloerpeil +0,3m 

 0,0 m 

- 0,5 m 

Open waterpeil -1,2 m 

zandaanvulling 

Kruipruimte 

Figuur 3.1 Schematische weergave drooglegging en ontwatering 

 

Ten aanzien van de drooglegging in het plangebied gelden enkele eisen. Doorgaans hanteert 
het waterschap voor het maaiveld een drooglegging van 1,20 meter. Deze droogleggingsnor-
men gelden bij een vast peil in woonwijken. Een voldoende drooglegging is nodig om grond-wa-
teroverlast te voorkomen 
 
Voor de ontwatering gelden ten opzichte van de GHG de volgende uitgangspunten: 

 0,80 m ter plaatse van wegen; 

 0,50 m ter plaatse van bebouwing zonder kruipruimte; 

 0,80 m ter plaatse van bebouwing met kruipruimte, niet waterdichte vloer; 

 0,50 m ter plaatse van openbaar groen; 

 Maaiveldhoogte aansluiten op de omgeving; 

 Zo min mogelijk beïnvloeden van de grondwaterstand. 
 
Vloerpeilen van woningen liggen circa 0,3 m boven de kruin (hoogste punt) van de weg. 
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3.4 Waterberging 
Voor waterberging in oppervlaktewater zijn eisen gesteld om te voorkomen dat wateroverlast 
optreedt vanuit het oppervlaktewater. Deze eisen hebben betrekking op de realisatie en in-
richting van het volume waterberging. De berging in het oppervlaktewater wordt getoetst vol-
gens de volgende voorwaarden: 

 voor het stedelijk gebied geldt de normering dat bij een neerslagsituatie die eens per 100 
jaar optreedt, inclusief 10% toename door klimaatsverandering (T=100+10%), het water tot 
aan de insteek van de watergang dan wel bergingsvoorziening moet worden geborgen. Er 
mag geen wateroverlast optreden vanuit het oppervlaktewater; 

 de piekafvoer van stedelijk water uit het plangebied mag niet meer bedragen dan de huidige 
landbouwkundige afvoer. Voor deze ontwikkelingslocatie komt dit neer op een maximale af-
voer van 1,2 l/sec/ha. 

 
3.5 Verwerking en afvoer van hemelwater 
Voor de behandeling van hemelwater zijn de volgende uitgangspunten vastgesteld: 

 gescheiden systeem tussen vuilwaterafvoer (DWA) en hemelwaterafvoer (RWA); 

 afvoer hemelwater van wegen en daken bij voorkeur bovengronds; 

 hemelwater van daken hoeft niet te worden gezuiverd; 

 hemelwater dat afstroomt van daken wordt (aan de kant van de openbare weg) boven-
gronds, op de perceelgrens aangeboden; 

 hemelwater van wegen via een filtervoorziening (wadi) lozen op oppervlaktewater. Deze 
voorziening dient een vuilreductie te hebben conform de vuilreductie van een verbeterd ge-
scheiden stelsel (minimaal 4 mm berging) ten opzichte van een gescheiden stelsel; 

 T=100+10% neerslagsituatie bij voorkeur volledig kunnen bergen in het plangebied; 

 tegengaan van uitspoeling bij lozing op oppervlaktewater; 

 er wordt aangenomen dat 50% van de percelen verhard is. Wegen en parkeerplaatsen zijn 
100% verhard. 

 
Goten in het straatprofiel  
Om het (hemel)water van de perceelsgrenzen en wegen zoveel mogelijk oppervlakkig af te voe-
ren in de richting van een bodempassage wordt gebruik gemaakt van goten in het straatprofiel. 
Hiervoor worden de volgende uitgangspunten gehanteerd: 

 er wordt gerekend volgens de uitgangspunten uit de Leidraad Riolering; 

 dimensioneren goten in de straat op 60 l/s.ha; 

 calamiteiten toets op 154 l/s/ha; 

 minimale goothoogte van 0,05 m en maximaal 0,10 m; 

 minimale gootbreedte van 0,5 m en maximaal 1,0 m; 

 maximale lengte goot 75 m; 

 langs afschot in de weg tussen 4‰ en 5‰; 

 dwars afschot in de weg 1:40 tot 1:50; 

 voorkomen van doorschieten van waterstroom (naar particulier terrein); 

 als ‘worstcase’ benadering is aangehouden dat al het hemelwater tot afstroming komt. 
 
Bodempassage 
Ten aanzien van de inrichting en het beheer en onderhoud van een bodempassage/wadi wor-
den de volgende uitgangspunten gehanteerd: 

 minimale breedtemaat op insteek van 4 m (beheertechnisch); 

 minimale bodembreedte 1,50 m; 

 minimaal talud 1:4 of flauwer in verband met toegankelijkheid voor onderhoudsmaterieel, bij 
uitzondering 1:3; 

 maximale bergingsdiepte van 0,3 m in verband met kindvriendelijkheid, daarboven is nog 
0,10 m waking aanwezig; 

 verplicht een slokop of drempelhoogte plaatsen met minimale waking van 0,1 m –mv; 

 capaciteitsberekening T=10+10% neerslagsituatie; 

 ledigingstijd minder dan 24 uur; 

 vlakke bodemligging; 
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 leeflaag: dikte tussen 0,3 - 0,5 (max. 0,5) m; 

 leeflaag: doorlatendheid (k) > 0,5 m/dag; 

 drain onder infiltratievoorziening 0,5 m onder bodem; 

 ontwateringsdiepte drain ten opzichte van ashoogte van de straat 0,9 m; 

 de grondwaterstand ligt 0,5 m beneden de onderkant van de wadi. 
 
3.6 Riolering 
Bij de dimensionering van de DWA-riolering gelden de volgende uitgangspunten: 

 het vuilwater wordt verzameld en getransporteerd door middel van DWA-riolering, zonder 
dat de mogelijkheid bestaat dat dit afvalwater in het oppervlaktewater komt; 

 ‘Leidraad Riolering’ van de Stichting Rioned; 

 NEN, NPR en NTR – normen Buitenriolering; 

 gemiddelde woningbezetting: 3,0 inwoners/woning; 

 gemiddelde aanvoer vuilwater:120 l/(inw/dag); 

 maximale aanvoer vuilwater: 12,0 l/(inw/h); 

 minimale buisafmeting: PVC Ø 250 mm; 

 minimale dekking: 1,00 m op de kruin van de buis; 

 bodemverhang beginriolen: 4‰; 

 bodemverhang eindriolen: 2‰. 
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4 Ruimtelijke doorwerking 

4.1 Inleiding 
In dit hoofdstuk zijn de doelen en maatstaven uit hoofdstuk 3 toegepast in het plangebied. Het 
proces om te komen tot een gedragen oplossing voor de wateropgave binnen het stedenbouw-
kundigplan is intensief doorlopen met zowel de gemeente als met het stedenbouwkundig  
bureau. Waterschap Groot Salland is regelmatig bij dit proces betrokken. Het stedenbouwkun-
dig plan is in bijlage 1 opgenomen. 
 
In tabel 4.1 is de oppervlakteverdeling van het plangebied opgenomen, daarin is rekening ge-
houden met 65% verharding op vrijstaande kavels en twee onder één kappers en 75% verhar-
ding voor rijwoningen. Voor de kavels wonen en werken, in het zuidwesten van het plangebied, 
is 90% verhard kaveloppervlak gerekend. 
 
Tabel 4.1  Oppervlakteverdeling Oosterdalfsen 

Omschrijving 

Bruto oppervlak 

m2 

Netto verhard oppervlak 

m2 

Uitgeefbaar 83.508 59.834 

Wegen, parkeren voet- fietspaden 28.729 28.729 

Groen 41.021  

Water 23.565  

Totaal 176.823 88.562 

Samengesteld op basis van het stedenbouwkundig ontwerp maart 2014 van Bureau Witpaard 

 
4.2 Afwatering hemelwater 
De gemeente kiest er voor hemelwater bovengronds af te voeren naar wadi’s en oppervlakte-

water. De gemeente heeft vastgelegd dat particulieren minimaal 19,8 mm neerslag per m2 ver-
hard oppervlak op eigen terrein moeten bergen. Na berging op eigen terrein moet het overige 
hemelwater vanaf de woningen bovengronds worden aangeboden op het openbaar gebied. Het 
wegwater stroomt samen met het water van de particuliere percelen via molgoten richting  
wadi’s binnen het plangebied. Het hemelwater van wegen en woningen die langs wadi’s liggen, 

stroomt via de berm rechtstreeks af naar de wadi. Wadi’s lozen het overtollige water via een 

slokop of vaste drempel op het oppervlaktewater. Dit betreft de watergang aan de zuidkant en 
aan de oostkant van het plangebied. Zowel met de gemeente als met het stedenbouwkundig 
bureau is afgesproken dat op twee locaties de berm ingericht wordt om water richting de wadi te 
transporteren.  
 
4.3 Wateroverlast 
Wateroverlast wordt voorkomen door het plangebied zo in te inrichten dat voldaan wordt aan de 
ontwatering- en droogleggingseisen. Woningen dienen minimaal 0,30 m boven de kruin van de 
weg te staan en de inrichting van het openbaar gebied dient zo te zijn dat hemelwater altijd on-
belemmerd naar een laag punt kan stromen, waar het niet tot overlast leidt. In het stedenbouw-
kundig ontwerp is er rekening gehouden dat hemelwater via molgoten naar wadi’s stroomt.  
Wadi’s fungeren ook als een zuiveringsvoorziening. De wadi’s binnen het plangebied zijn zo 

ontworpen dat daarin ook een T=100+10% conform de eisen van Waterschap Groot Salland 
geborgen kan worden. Tijdens het watertoetsproces is besloten af te wijken van de standaard 
afmetingen van wadi’s. De wadi’s krijgen een talud van 1:3 en hebben een diepte van maximaal 
0,50 m. De waterdiepte bij een T=100+10% is maximaal 0,50 m. De wadi’s wateren af op de  
A-watergang langs de Welsummerweg en de Oosterdalfsersteeg. 
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In bijlage 4 zijn de berekeningen op genomen van de verschillende wadi’s. De afvoer uit het 

plangebied bedraagt maximaal 1,2 l/s/ha. Wat neer komt op 21,21 l/s afvoer uit het totale plan-
gebied. 
 
In onderstaand overzicht is per wadi het oppervlak aangegeven en de maximale stijghoogte bij 
een T=10 en een T=100.  
 

Wadi Oppervlak 

m2 

Peilstijging 

T=10+10% 

 (m) 

Peilstijging 

T=100+10% 

(m) 

Opmerking 

1 4367 0,28 0,42 Wadi 1 en 2 zijn gekoppeld doorgerekend. Hier is ook 

18.155 m2 verhard oppervlak vanuit de Kampmansweg op 

aangesloten 

2 4893 n.v.t. n.v.t. Wadi 1 en 2 zijn gekoppeld doorgerekend 

3 4767 0,30 0,46 Een gedeelte van wadi 3 ligt aan de oostkant van de  

Oosterdalfsersteeg 

4-1 4905 0,16 0,25 - 

4-2 1004 0,31 0,46 - 

4-3 1279 0,33 0,49 Wadi 4-3 en 4-4 zijn gekoppeld doorgerekend 

4-4 693 n.v.t. n.v.t. Wadi 4-3 en 4-4 zijn gekoppeld doorgerekend 

 
Een groot gedeelte van het water kan via de wadi infiltreren in de ondergrond. Daarvoor moet 
de bodem van de wadi wel geschikt gemaakt worden door het vervangen van de bestaande 
podzol door goed doorlatend zand. Wadi’s zijn zoveel mogelijk onderling verbonden zodat een 
robuust systeem ontstaat. In wadi 1 is rekening gehouden met extra waterberging voor de loca-
tie wonen-werken aan de Kampmansweg. Dit betreft een verhard oppervlak van 18.155 m2.  
Wadi 1 en 2 zijn onderling verbonden. Wadi 3 is via een sifon verbonden met de wadi aan de 
oostkant van de Oosterdalfsersteeg. Wadi 4-1 stroomt af via wadi 3. De wadi’s aan de noord-

kant storten op elkaar over indien deze volledig zijn gevuld. De afvoer op de A-watergang vindt 
plaats via wadi 4-3. In bijlage 5 de afstroomgebieden en de locaties van de wadi’s. 
 
4.4 Grondwateroverlast 
Om grondwateroverlast te voorkomen is het belangrijk de waterhuishouding in het plangebied 
op orde te houden. De inrichting van het plangebied moet dan ook afgestemd zijn op de geo-
hydrologische situatie binnen het plangebied. De gemiddelde GHG varieert binnen het plange-
bied van NAP +1,90 m +NAP in de zuidwesthoek bij de Welsummerweg en circa 2,20 m +NAP 
langs de Oosterdalfsersteeg. In het plangebied komen een paar laagtes voor (zie ook figuur 
2.1). De ontwatering voor wegen en woningen voldoet op die locaties net niet aan de eis. Bij het 
bouwrijp maken dienen deze gebieden opgehoogd te worden tot de minimale ontwateringseis. 
De overige delen van het gebied voldoen aan de ontwaterings- en droogleggingseisen. 
 
4.5 Oppervlaktewater(kwaliteit) en veiligheid 
Voor de volksgezondheid en de flora en fauna is een goede waterkwaliteit van belang. De  
waterkwaliteit van het oppervlaktewater wordt in sterke mate bepaald door de diepte en de  
mogelijkheid van doorstroming. Binnen het plangebied is geen oppervlaktewater in de vorm van 
vijvers aanwezig. De bestaande watergang SZ.270.90 langs de Oosterdalfsersteeg zal over een 
lengte van circa 250 m worden verlegd van de westkant naar de oostkant van de Oosterdalfser-
steeg. De watergang komt achter de bestaande bomenrij te liggen en kan onderhouden worden 
vanaf een onderhoudspad aan de oostkant van de watergang. Van de betreffende watergang 
SZ.270.90 langs de Oosterdalfsersteeg zijn de leggerafmetingen als volgt: bodembreedte  
1,0 m, bodemhoogte NAP +1,86 m aflopend naar NAP +1,80 m en talud 1:2. In figuur 4.1 is een 
principe doorsnede van de watergang weergegeven. De watergangen in dit deel van het water-
schapgebied zijn veelal droogvallend.  
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Figuur 4.1  Principe doorsnede watergang 

 
De wadi’s kunnen na een hevige regenbui tijdelijk vol staan. In het stedelijk gebied is veiligheid 

dan ook een belangrijk aspect. Door het toepassen van een minimaal talud van 1:3 en een 
maximale diepte van 0,50 m is voldoende rekening gehouden met het aspect veiligheid. Het is 
belangrijk het afstromend water naar en in de wadi’s schoon te houden. Daarom wordt gead-
viseerd speciale hondenuitlaat stroken aan te leggen die niet in direct contact komen met afstro-
mend water. Het gevaar op besmetting door verontreinigd water is daardoor te verkleinen. 
Voorkomen moet worden dat de wadi een waterspeelplaats voor kinderen wordt. 
 
4.6 Overstromingsrisicoparagraaf 
Oosterdalfsen ligt binnen Dijkring Vollenhove (Dijkringnummer 9) maar buiten het overstro-
mingsrisico gebied. Een overstromingsrisicoparagraaf voor dit plan is niet noodzakelijk. 
 
4.7 Afvalwater 
In Oosterdalfsen zal alleen een vuilwater riool (DWA-riool) aangelegd worden. Dit riool zal afwa-
teren op het bestaande stelsel in de Kampmansweg danwel de Welsummerweg. Tevens wordt 
een gedeelte van de op persriolering aangesloten percelen overgezet naar het nieuw aan te 
leggen vrijvervalstelsel in het plangebied. 
 
4.8 Beheer en onderhoud 
Voor het onderhouden van wadi’s is rekening gehouden met een minimaal talud van 1:3.  
Tevens zal bij aanleg van de wadi de overgang van het talud naar de bodem glooiend moeten 
worden uitgevoerd. Machinaal onderhoud van de wadi is daardoor mogelijk. Wadi’s dienen  
regelmatig te worden gemaaid voor het behoud van een gezonde grasmat. Daarnaast is het ze-
ker in de herfst noodzakelijk regelmatig bladafval uit de wadi’s te verwijderen. Voor het  
onderhoud van de A-watergang langs de Oosterdalfsersteeg is een onderhoudsstrook nodig 
van minimaal vijf meter. 

1,1 m

5,8 m

1,0 m

5 m

11,8 m

Bodempeil ca. NAP +1,80 m
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5 Waterparagraaf 

5.1 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 water-
toets is een procesinstrument, waarbij het waterschap en de initiatiefnemer (gemeente) onder-
linge afstemming zoeken. 
 
5.2 Relevant beleid 
Er zijn veel beleidstukken over water vastgesteld. Zowel de provincie, het waterschap als de ge-
meente stellen waterbeleid vast. De belangrijkste kaders zijn de Omgevingsverordening en –
visie van de Provincie Overijssel, het Waterbeheersplan 2010 - 2015 van Waterschap Groot 
Salland, het gemeentelijk rioleringsplan en het Waterplan van de Gemeente Dalfsen.  
 
5.3 Invloed op de waterhuishouding 
In het plangebied worden vrijstaande, halfvrijstaande en rijwoningen gebouwd. Totaal circa 243 
woningen. Daarnaast zijn in de zuidwesthoek elf kavels gereserveerd voor het ‘wonen- en wer-
kenconcept’. 
 
In de onderstaande tabel is kort de relevantie van de waterhuishoudkundige aspecten weerge-
geven. 
 

Waterhuishoudkundig 

aspect 

Relevant? Toelichting 

Veiligheid  Nee Oosterdalfsen ligt binnen Dijkring Vollenhove (Dijkringnummer 9) maar buiten het 

overstromingsrisico gebied.  

Riolering Ja Geen hemelwaterafvoer van schoon verhard oppervlak richting RWZI. Doelmatige 

verwijdering conform waterkwantiteit- en waterkwaliteitstrits (‘schoonhouden-schei-

den-zuiveren’). 

Wateroverlast  

(oppervlaktewater) 

Ja Regionale en lokale wateroverlast moet worden voorkomen. Conform WB21 is de 

trits ‘vasthouden-bergen-afvoeren’ van toepassing. 

Watervoorziening  Nee Het plangebied is niet gelegen in een beschermingszone voor drinkwaterwinning. 

Volksgezondheid Ja Minimaliseren risico op watergerelateerde ziekten en plagen. 

Bodemdaling Nee De bodemopbouw lijkt niet gevoelig voor zettingen. 

Grondwateroverlast Ja Voldoen aan ontwaterings- en droogleggingsnormen.  

Waterkwaliteit (oppervlak-

tewater en grondwater) 

Ja Nadelige effecten op de kwaliteit van het oppervlaktewater en grondwater door ver-

traagde afvoer van hemelwater van verhard oppervlak moeten worden voorkomen. 

Voorkomen van doodlopende watergangen. 

Verdroging Nee Door hemelwater vast te houden in het plangebied is er geen sprake van versnelde 

afvoer uit het plangebied.  

Aquatische natuur Ja Langs oevers of in open water kunnen mogelijk water- of vochtgebonden organismen 

migreren.  

Bij open water: voldoende waterdiepte voor ecologisch evenwicht. 

Beheer en Onderhoud Ja Bij de inrichting moet rekening worden gehouden met geldende onderhouds- en be-

heerseisen van waterschap en gemeente.  
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5.4 Voorkeursbeleid hemel- en afvalwater 
In de toekomstige situatie wordt het hemelwater vertraagd afgevoerd volgens de trits ‘vasthou-

den, bergen, afvoeren’. Dit betekent dat de voorkeur uit gaat naar een bovengrondse afvoer (al 

dan niet in combinatie met een bodempassage). Dakwater wordt als relatief schoon gezien. Om 
dit water ook daadwerkelijk schoon te houden wordt bij de bouw rekening gehouden met het ge-
bruik van niet-uitloogbare materialen, zoals opgenomen in de bouwwetgeving. 
 
Afvoer hemelwater 
Het hemelwater afkomstig van wegen stroomt samen met het hemelwater van de particuliere 
percelen via molgoten richting wadi’s binnen het plangebied. Hemelwater van wegen en wonin-

gen die langs wadi’s liggen stroomt rechtstreeks op de wadi af. Wadi’s lozen het overtollige wa-

ter via een slokop of vaste drempel op het oppervlaktewater. De wadi’s worden zo veel mogelijk 

vlak aangelegd en zijn indien mogelijk onderling met elkaar verbonden. Op particulier terrein 
dient minimaal 19,8 mm neerslag per m2 verhard oppervlak geborgen te worden. 
De wadi’s lozen uiteindelijk op watergang SZ.270.90 langs de Welsummerweg en de Ooster-
dalfsersteeg. De wadi’s zijn zo ontworpen dat hierin een T=100+10% geborgen kan worden 

conform de eisen van Waterschap Groot Salland. 
 
Afvalwater 
In Oosterdalfsen wordt alleen een vuilwater riool (DWA-riool) aangelegd. Dit riool zal afwateren 
op bestaande DWA-rioolstelsels in de Kampmansweg dan wel de Welsummerweg. 
Tevens wordt een gedeelte van de op persriolering aangesloten percelen overgezet naar het 
nieuw aan te leggen vrijvervalstelsel in het plangebied. 
 
5.5 Wateroverlast 
Wateroverlast wordt voorkomen door de inrichting van het plangebied af te stemmen op de  
(geo)hydrologische situatie binnen het plangebied. 
 
Grondwater 
De inrichting van het plangebied moet dan ook afgestemd zijn op de geohydrologische situatie 
binnen het plangebied. De gemiddelde GHG varieert binnen het plangebied van NAP +1,90 m 
in de zuidwesthoek bij de Welsummerweg en circa NAP +2,20 m langs de Oosterdalfsersteeg. 
In het plangebied komen een paar laagtes voor (zie ook figuur 2.1). De ontwatering voor wegen 
en woningen voldoet op die locaties net niet aan de eis. Bij het bouwrijp maken dienen deze ge-
bieden opgehoogd te worden tot de minimale ontwateringseis. De overige delen van het gebied 
voldoen aan de ontwaterings en droogleggingseisen. 
 
Oppervlaktewater 
De bestaande watergang SZ.270.90 langs de Oosterdalfsersteeg zal over een lengte van circa 
250 m worden verlegd van de westkant naar de oostkant van de Oosterdalfsersteeg. De water-
gang komt achter de bestaande bomenrij te liggen en kan onderhouden worden vanaf een on-
derhoudspad aan de oostkant van de watergang. Van de betreffende watergang SZ.270.90 
langs de Oosterdalfsersteeg zijn de leggerafmetingen als volgt: bodembreedte 1,0 m, bodem-
hoogte NAP +1,86 m aflopend naar NAP +1,80 m en talud 1:2. In onderstaand figuur is een 
principe doorsnede van de watergang weergegeven. De watergangen in dit deel van het be-
heergebied van Waterschap Groot Salland zijn grotendeels droogvallend. Het streefpeil in de 
zomer is NAP +2,20 m. 
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De wadi’s kunnen na een hevige regenbui tijdelijk vol staan. In het stedelijk gebied is veiligheid 
dan ook een belangrijk aspect. Door het toepassen van een minimaal talud van 1:3 en een 
maximale diepte van 0,50 m is voldoende rekening gehouden met het aspect veiligheid.  
Het is belangrijk het afstromend water naar en in de wadi’s schoon te houden. Geadviseerd 

wordt daarom speciale hondenuitlaat stroken aan te leggen die niet in direct contact komen met 
afstromend water. Het gevaar op besmetting door verontreinigd water is daardoor te verkleinen. 
Voorkomen moet worden dat de wadi een waterspeelplaats voor kinderen wordt. 
 
5.6 Overstromingsrisicoparagraaf 
Oosterdalfsen ligt binnen Dijkring Vollenhove (Dijkringnummer 9) maar buiten het overstro-
mingsrisico gebied. Een overstromingsrisicoparagraaf voor dit plan is niet noodzakelijk. 
 
5.7 Beheer en onderhoud 
Voor het onderhouden van wadi’s is rekening gehouden met een minimaal talud van 1:3. Te-

vens zal bij aanleg van de wadi de overgang van het talud naar de bodem glooiend moeten 
worden uitgevoerd. Machinaal onderhoud van de wadi is daardoor mogelijk.  
Wadi’s dienen regelmatig te worden gemaaid voor het behoud van een gezonde grasmat. Daar-

naast is het zeker in de herfst noodzakelijk om regelmatig bladafval uit de wadi’s te verwijderen. 

Voor het onderhoud van de watergang SZ.270.90 langs de Oosterdalfsersteeg is een onder-
houdsstrook nodig van minimaal vijf meter.
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Stedenbouwkundig ontwerp 



Bijlage 1 : Stedenbouwkundig ontwerp 
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Locatie boringen en boorprofielen 
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Projectnummer: 307856

Projectnaam: Boringen Oosterdalfsen

Opdrachtgever: Gemeente Dalfsen

Projectleider: R. Visser

Schaal (A4): 1: 50

Pagina: 1 van 4

Boring: 0

X-coördinaat: 214946,93

Y-coördinaat: 503210,46

Datum: 8-6-2011

GWS: 200

GHG: 150

GLG: 200

Boormeester: W. van Hemert
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gras358

Zand, zeer fijn, zwak siltig, zwak humeus, 
K-waarde: 1, donkerbruin, Edelmanboor

298

Zand, matig fijn, matig siltig, zwak 
roesthoudend, K-waarde: 2, bruingeel, 
Edelmanboor

258

Zand, zeer fijn, zwak siltig, sterk 
roesthoudend, K-waarde: 3, oranjegeel, 
Edelmanboor

208

Zand, matig fijn, zwak siltig, K-waarde: 
10, licht beigebruin, Edelmanboor

58

Zand, matig grof, zwak siltig, K-waarde: 
20, licht grijsbruin, Zuigerboor

-42

Boring: 1

X-coördinaat: 215268,43

Y-coördinaat: 503304,67

Datum: 8-6-2011

GWS: 150

GHG: 80

GLG: 150

Boormeester: W. van Hemert
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weiland293

Zand, zeer fijn, zwak siltig, zwak humeus, 
K-waarde: 0,8, neutraalbruin, 
Edelmanboor

243

Zand, zeer fijn, zwak siltig, zwak 
roesthoudend, K-waarde: 0,9, neutraal 
geelbruin, Edelmanboor

213

Zand, matig fijn, zwak siltig, zwak 
roesthoudend, K-waarde: 6, licht 
beigebruin, Edelmanboor

163

Zand, matig fijn, sterk siltig, zwak 
roesthoudend, brokken leem, resten 
planten, K-waarde: 0,2, donkerbruin, 
Edelmanboor

143

Zand, matig fijn, zwak siltig, resten 
planten, K-waarde: 6, bruingrijs, 
Edelmanboor

93

Zand, matig grof, zwak siltig, zwak 
grindig, K-waarde: 20, bruingrijs, 
Edelmanboor

63

Zand, matig fijn, matig siltig, resten 
planten, resten hout, K-waarde: 1, 
donkerbruin, Edelmanboor

53

Zand, zeer fijn, matig siltig, K-waarde: 3, 
bruinbeige, Zuigerboor

-37

Grijsbruin, Zuigerboor, laag van grind en 
houtresten.

-47

Zand, matig grof, zwak siltig, K-waarde: 
25, neutraalgrijs, Zuigerboor

-107

Boring: 2

X-coördinaat: 215257,95

Y-coördinaat: 502969,01

Datum: 8-6-2011

GWS: 170

GHG: 130

GLG: 170

Boormeester: W. van Hemert
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akker309

Zand, zeer fijn, zwak siltig, zwak humeus, 
zwak wortelhoudend, K-waarde: 1, 
donkerbruin, Edelmanboor

299

Zand, zeer fijn, zwak siltig, zwak humeus, 
K-waarde: 1, neutraalbruin, Edelmanboor

259

Zand, zeer fijn, zwak siltig, K-waarde: 
1,5, neutraalbruin, Edelmanboor

239

Zand, zeer fijn, zwak siltig, K-waarde: 2, 
lichtbruin, Edelmanboor

209

Zand, matig fijn, zwak siltig, K-waarde: 7, 
lichtbruin, Edelmanboor

179

Zand, matig fijn, zwak siltig, K-waarde: 
10, licht grijsbruin, Edelmanboor

109

Zand, matig grof, zwak siltig, K-waarde: 
20, licht grijsbruin, Zuigerboor

9

Zand, matig fijn, zwak siltig, K-waarde: 
10, licht grijsbruin, Zuigerboor

-91

Boring: 3

X-coördinaat: 215616,2

Y-coördinaat: 503421,51

Datum: 8-6-2011

GWS: 220

GHG: 150

GLG: 250

Boormeester: W. van Hemert
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weiland357

Zand, zeer fijn, zwak siltig, zwak humeus, 
K-waarde: 1, donkerbruin, Edelmanboor

307

Zand, zeer fijn, zwak siltig, K-waarde: 1, 
bruinbeige, Edelmanboor

267

Zand, matig grof, zwak siltig, sterk 
roesthoudend, K-waarde: 15, licht 
oranjebruin, Edelmanboor

207

Zand, matig grof, zwak siltig, K-waarde: 
20, lichtbruin, Edelmanboor

107

Zand, matig grof, zwak siltig, K-waarde: 
20, lichtbruin, Zuigerboor

-3

Zand, zeer grof, zwak siltig, zwak grindig, 
K-waarde: 200, lichtbruin, Zuigerboor

-43



Projectnummer: 307856

Projectnaam: Boringen Oosterdalfsen

Opdrachtgever: Gemeente Dalfsen

Projectleider: R. Visser

Schaal (A4): 1: 50

Pagina: 2 van 4

Boring: 4

X-coördinaat: 215154,79

Y-coördinaat: 503591,94

Datum: 9-6-2011

GWS: 260

GHG: 180

GLG: 260

Boormeester: W. van Hemert
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weiland411

Zand, zeer fijn, zwak siltig, zwak humeus, 
zwak wortelhoudend, K-waarde: 1, 
donkerbruin, Edelmanboor

351

Zand, zeer fijn, zwak siltig, zwak humeus, 
K-waarde: 1, donkerbruin, Edelmanboor

321

Zand, zeer fijn, zwak siltig, K-waarde: 2, 
bruinbeige, Edelmanboor

271

Zand, matig fijn, zwak siltig, matig 
roesthoudend, K-waarde: 6, licht 
geelbruin, Edelmanboor

231

Zand, matig grof, zwak siltig, zwak 
roesthoudend, K-waarde: 20, lichtbruin, 
Edelmanboor

191

Zand, matig grof, zwak siltig, sporen 
roest, K-waarde: 20, licht grijsbruin, 
Edelmanboor

131

Zand, matig grof, zwak siltig, zwak 
grindig, K-waarde: 80, licht grijsbruin, 
Zuigerboor

11

Boring: 5

X-coördinaat: 215264,51

Y-coördinaat: 503811,25

Datum: 9-6-2011

GWS: 120

GHG: 60

GLG: 150

Boormeester: W. van Hemert
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weiland299

Zand, zeer fijn, zwak siltig, zwak humeus, 
K-waarde: 1, donkerbruin, Edelmanboor

249

Zand, matig grof, zwak siltig, zwak 
roesthoudend, K-waarde: 20, grijsbeige, 
Edelmanboor

199

Zand, matig grof, zwak siltig, K-waarde: 
20, lichtbruin, Edelmanboor

99

Zand, matig grof, zwak siltig, K-waarde: 
20, donkerbruin, Zuigerboor

-101

Boring: 6

X-coördinaat: 215077,75

Y-coördinaat: 504126,28

Datum: 9-6-2011

GWS: 150

GHG: 60

GLG: 150

Boormeester: W. van Hemert
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akker255

Zand, zeer fijn, zwak siltig, zwak humeus, 
zwak wortelhoudend, K-waarde: 1, 
donkerbruin, Edelmanboor

195

Zand, matig fijn, zwak siltig, sterk 
roesthoudend, K-waarde: 6, bruinoranje, 
Edelmanboor

155

Zand, matig grof, zwak siltig, zwak 
roesthoudend, K-waarde: 20, licht 
geelbruin, Edelmanboor

125

Zand, matig grof, zwak siltig, K-waarde: 
20, lichtgrijs, Zuigerboor

-95

Zand, zeer grof, zwak siltig, zwak grindig, 
K-waarde: 200, lichtbruin, Zuigerboor

-145

Boring: 7

X-coördinaat: 215326,15

Y-coördinaat: 503679,88

Datum: 9-6-2011

GWS: 180

GHG: 130

GLG: 180

Boormeester: W. van Hemert

0

50

100

150

200

250

300

350

400

weiland343

Zand, zeer fijn, zwak siltig, zwak humeus, 
K-waarde: 1, donkerbruin, Edelmanboor

263

Zand, matig grof, zwak siltig, sterk 
roesthoudend, K-waarde: 12, 
bruinoranje, Edelmanboor

213

Zand, matig grof, zwak siltig, K-waarde: 
20, licht geelbruin, Edelmanboor

173

Zand, zeer grof, zwak siltig, zwak grindig, 
K-waarde: 200, lichtbruin, Edelmanboor

123

Zand, zeer grof, zwak siltig, zwak grindig, 
K-waarde: 200, lichtbruin, Zuigerboor

-57



Projectnummer: 307856

Projectnaam: Boringen Oosterdalfsen

Opdrachtgever: Gemeente Dalfsen

Projectleider: R. Visser

Schaal (A4): 1: 50

Pagina: 3 van 4

Boring: 8

X-coördinaat: 215204,95

Y-coördinaat: 503709,93

Datum: 9-6-2011

GWS: 200

GHG: 150

GLG: 220

Boormeester: W. van Hemert
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weiland356

Zand, zeer fijn, zwak siltig, zwak humeus, 
zwak wortelhoudend, K-waarde: 1, 
donkerbruin, Edelmanboor

306

Zand, zeer fijn, zwak siltig, K-waarde: 1, 
donkerbruin, Edelmanboor286

Zand, matig fijn, zwak siltig, matig 
roesthoudend, K-waarde: 6, bruinoranje, 
Edelmanboor

256

Zand, matig fijn, zwak siltig, zwak 
roesthoudend, K-waarde: 6, bruingeel, 
Edelmanboor206

Zand, matig grof, zwak siltig, K-waarde: 
20, bruinbeige, Edelmanboor

136

Zand, matig grof, zwak siltig, zwak 
grindig, K-waarde: 200, bruinbeige, 
Zuigerboor

-44

Boring: 9

X-coördinaat: 215216,94

Y-coördinaat: 503977,14

Datum: 9-6-2011

GWS: 280

GHG: 160

GLG: 280

Boormeester: W. van Hemert
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weiland435

Zand, zeer fijn, zwak siltig, zwak humeus, 
matig wortelhoudend, K-waarde: 1, 
donkerbruin, Edelmanboor

365

Zand, matig fijn, zwak siltig, K-waarde: 6, 
neutraalbruin, Edelmanboor

345

Zand, matig fijn, zwak siltig, zwak 
humeus, K-waarde: 5, donkerbruin, 
Edelmanboor

325

Zand, matig fijn, zwak siltig, K-waarde: 6, 
neutraalbruin, Edelmanboor275

Zand, matig fijn, zwak siltig, K-waarde: 6, 
lichtbruin, Edelmanboor

185

Zand, matig grof, zwak siltig, K-waarde: 
20, lichtbruin, Zuigerboor

35

Boring: 10

X-coördinaat: 215487,61

Y-coördinaat: 503512,54

Datum: 9-6-2011

GWS: 220

GHG: 130

GLG: 220

Boormeester: W. van Hemert
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weiland390

Zand, zeer fijn, zwak siltig, zwak humeus, 
zwak wortelhoudend, K-waarde: 1, 
donkerbruin, Edelmanboor

340

Zand, zeer fijn, zwak siltig, zwak humeus, 
K-waarde: 1, neutraalbruin, Edelmanboor

290

Zand, matig fijn, zwak siltig, sterk 
roesthoudend, K-waarde: 6, geeloranje, 
Edelmanboor

260

Zand, matig grof, zwak siltig, K-waarde: 
20, licht beigebruin, Edelmanboor

140

Zand, matig grof, zwak siltig, K-waarde: 
20, licht beigebruin, Zuigerboor

40

Zand, zeer grof, zwak siltig, zwak grindig, 
K-waarde: 200, lichtbruin, Zuigerboor

-10

Boring: 11

X-coördinaat: 215154,62

Y-coördinaat: 503418,47

Datum: 9-6-2011

GWS: 250

GHG: 180

GLG: 250

Boormeester: W. van Hemert
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akker416

Zand, zeer fijn, zwak siltig, zwak humeus, 
zwak wortelhoudend, K-waarde: 1, 
donkerbruin, Edelmanboor

366

Zand, zeer fijn, zwak siltig, zwak humeus, 
K-waarde: 1,5, donkerbruin, Edelmanboor

316

Zand, matig fijn, zwak siltig, zwak 
roesthoudend, K-waarde: 6, bruingeel, 
Edelmanboor

266

Zand, matig fijn, zwak siltig, matig 
roesthoudend, K-waarde: 6, bruingeel, 
Edelmanboor

236

Zand, matig grof, zwak siltig, K-waarde: 
20, lichtgrijs, Edelmanboor

196

Zand, matig grof, zwak siltig, matig 
roesthoudend, K-waarde: 20, bruingeel, 
Edelmanboor

186

Zand, matig grof, zwak siltig, K-waarde: 
20, lichtgrijs, Edelmanboor

166

Zand, matig fijn, zwak siltig, K-waarde: 
15, lichtbruin, Zuigerboor

126

Zand, matig fijn, zwak siltig, sterk 
humeus, resten planten, K-waarde: 1,5, 
donker zwartbruin, Zuigerboor

116

Zand, matig grof, zwak siltig, K-waarde: 
20, licht bruingrijs, Zuigerboor46

Zand, zeer grof, zwak siltig, zwak grindig, 
K-waarde: 200, licht grijsbruin, Zuigerboor16
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Boring: 12
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GWS: 180
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GLG: 180

Boormeester: W. van Hemert
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gras329

Zand, zeer fijn, zwak siltig, zwak humeus, 
zwak puinhoudend, K-waarde: 1, 
donkerbruin, Edelmanboor

279

Zand, zeer fijn, zwak siltig, K-waarde: 
1,5, geelbruin, Edelmanboor

219

Zand, zeer fijn, zwak siltig, zwak humeus, 
zwak roesthoudend, K-waarde: 1, donker 
geelbruin, Edelmanboor

149

Zand, zeer fijn, matig siltig, zwak 
humeus, resten planten, K-waarde: 0,7, 
donker grijsbruin, Edelmanboor

19

Zand, matig grof, zwak siltig, K-waarde: 
20, licht grijsbruin, Zuigerboor-1

Zand, matig fijn, zwak siltig, K-waarde: 8, 
bruinbeige, Zuigerboor

-71

Boring: 13

X-coördinaat: 215409,91

Y-coördinaat: 503288,16

Datum: 8-6-2011

GWS: 140

GHG: 70

GLG: 170

Boormeester: W. van Hemert
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weiland295

Zand, zeer fijn, zwak siltig, zwak humeus, 
K-waarde: 0,8, donkerbruin, Edelmanboor

255

Zand, zeer fijn, zwak siltig, zwak humeus, 
zwak roesthoudend, K-waarde: 0,9, 
donkerbruin, Edelmanboor

225

Zand, matig fijn, zwak siltig, K-waarde: 6, 
licht grijsbruin, Edelmanboor

205

Leem, sterk zandig, zwak roesthoudend, 
K-waarde: 0,1, donker grijsbruin, 
Edelmanboor

195

Zand, matig grof, zwak siltig, K-waarde: 
20, neutraal grijsbruin, Edelmanboor

125

Zand, matig grof, zwak siltig, resten hout, 
K-waarde: 18, donkergrijs, Edelmanboor

85

Zand, matig grof, zwak siltig, zwak 
grindig, K-waarde: 25, donkergrijs, 
Zuigerboor

65

Zand, zeer grof, zwak siltig, zwak grindig, 
K-waarde: 200, licht grijsbruin, Zuigerboor

-105

Boring: 14

X-coördinaat: 215390,61

Y-coördinaat: 503435,28

Datum: 8-6-2011

GWS: 170

GHG: 140

GLG: 170

Boormeester: W. van Hemert
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weiland425

Zand, zeer fijn, zwak siltig, zwak humeus, 
K-waarde: 1, donkerbruin, Edelmanboor

325

Zand, matig fijn, zwak siltig, K-waarde: 2, 
bruinbeige, Edelmanboor

285

Zand, matig grof, zwak siltig, sterk 
roesthoudend, K-waarde: 15, geeloranje, 
Edelmanboor

205

Zand, matig grof, zwak siltig, K-waarde: 
15, licht beigebruin, Edelmanboor

125

Zand, matig grof, zwak siltig, zwak 
grindig, K-waarde: 30, licht beigebruin, 
Zuigerboor

25
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Gronam 5.1.34

project

opdrachtgever

projectnummer

onderdeel

door

datum

opmerkingen

uitgangspunten berekening

oppervlakken

bruto oppervlak 8,94 ha 100,0%

onverhard oppervlak 3,20 ha 35,9%

verhard oppervlak naar riolering 0,00 ha 0,0%

verhard oppervlak naar IT-voorziening 0,00 ha 0,0%

oppervlak IT-voorziening 0,00 ha 0,0%

direct afgekoppeld oppervlak 4,81 ha 53,8%

oppervlak open water 0,93 ha 10,4%

berging op land niet gebruiken

type berekening en neerslag

bui/ buienreeks/ stochastenberekening duurlijn 48 uur

scenario middenscenario 2050 (+ 10%)

herhalingstijd 100 jaar

oppervlaktewatersysteem

initieel waterpeil 0,00 m tov NAP

gem. breedte watergang op waterlijn 9,7 m 954,54 m lengte

taludhelling watergangen (n) 3 - 3,00

afvoer door middel van stuw

toegestane afvoer 1,20 l.s -1.ha-1 10,4 mm/d; 0,6 m3/min

kruinbreedte 1,00 m 0,02 m

kwel+/wegzijging- (t.o.v. bruto oppervl.) 0,00 mm.d
-1

0,00 m
3
/min

onverhard (Hellinga-De Zeeuw)

gebruik afvoer vanaf onverhard gebruiken

reactie-factor alfa 0,30 d-1

beschikbaar poriënvolume Zand (gemiddeld): 8.80% berging in de bodem 70,4 mm

initiële grondwaterstand 0,80 m -mv

berging op maaiveld 2,00 mm totale berging 72,4 mm

direct afgekoppeld oppervlak

berging op afvoerend oppervlak 2,0 mm 96,18 m3

.

27-03-2014 Wadi 1 en 2

Ooster Dalfsen

27-3-2014

Gemeente Dalfsen

307856

Wadi 1

rlv
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Gronam 5.1.34

project Ooster Dalfsen

opdrachtgever Gemeente Dalfsen

projectnummer 307856

onderdeel Wadi 1

door rlv

datum 41725

Waterpeil en waterbalans

maximum peilstijging 0,42 m

maximum peilstijging t.o.v. NAP 0,42 m
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Gronam 5.1.34

project

opdrachtgever

projectnummer

onderdeel

door

datum

opmerkingen

uitgangspunten berekening

oppervlakken

bruto oppervlak 4,80 ha 100,0%

onverhard oppervlak 1,70 ha 35,3%

verhard oppervlak naar riolering 0,00 ha 0,0%

verhard oppervlak naar IT-voorziening 0,00 ha 0,0%

oppervlak IT-voorziening 0,00 ha 0,0%

direct afgekoppeld oppervlak 2,63 ha 54,7%

oppervlak open water 0,48 ha 9,9%

berging op land niet gebruiken

type berekening en neerslag

bui/ buienreeks/ stochastenberekening duurlijn 48 uur

scenario middenscenario 2050 (+ 10%)

herhalingstijd 100 jaar

oppervlaktewatersysteem

initieel waterpeil 0,00 m tov NAP

gem. breedte watergang op waterlijn 13,5 m 353,11 m lengte

taludhelling watergangen (n) 3 - 3,00

afvoer door middel van stuw

toegestane afvoer 1,20 l.s -1.ha-1 10,4 mm/d; 0,3 m3/min

kruinbreedte 1,00 m 0,01 m

kwel+/wegzijging- (t.o.v. bruto oppervl.) 0,00 mm.d
-1

0,00 m
3
/min

onverhard (Hellinga-De Zeeuw)

gebruik afvoer vanaf onverhard gebruiken

reactie-factor alfa 0,30 d-1

beschikbaar poriënvolume Zand (gemiddeld): 8.80% berging in de bodem 70,4 mm

initiële grondwaterstand 0,80 m -mv

berging op maaiveld 2,00 mm totale berging 72,4 mm

direct afgekoppeld oppervlak

berging op afvoerend oppervlak 2,0 mm 52,59 m3

.

Ontwerp 27-3-2014 Wadi 3 

Ooster Dalfsen

27-3-2014

Gemeente Dalfsen

307856

Wadi 3

rlv
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Gronam 5.1.34

project Ooster Dalfsen

opdrachtgever Gemeente Dalfsen

projectnummer 307856

onderdeel Wadi 3

door rlv

datum 27-3-2014

Waterpeil en waterbalans

maximum peilstijging 0,46 m

maximum peilstijging t.o.v. NAP 0,46 m
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Gronam 5.1.34

project

opdrachtgever

projectnummer

onderdeel

door

datum

opmerkingen

uitgangspunten berekening

oppervlakken

bruto oppervlak 2,72 ha 100,0%

onverhard oppervlak 1,08 ha 39,9%

verhard oppervlak naar riolering 0,00 ha 0,0%

verhard oppervlak naar IT-voorziening 0,00 ha 0,0%

oppervlak IT-voorziening 0,00 ha 0,0%

direct afgekoppeld oppervlak 1,14 ha 42,1%

oppervlak open water 0,49 ha 18,0%

berging op land niet gebruiken

type berekening en neerslag

bui/ buienreeks/ stochastenberekening duurlijn 48 uur

scenario middenscenario 2050 (+ 10%)

herhalingstijd 100 jaar

oppervlaktewatersysteem

initieel waterpeil 0,00 m tov NAP

gem. breedte watergang op waterlijn 14 m 350,36 m lengte

taludhelling watergangen (n) 3 - 3,00

afvoer door middel van stuw

toegestane afvoer 1,20 l.s -1.ha-1 10,4 mm/d; 0,2 m3/min

kruinbreedte 1,00 m 0,01 m

kwel+/wegzijging- (t.o.v. bruto oppervl.) 0,00 mm.d
-1

0,00 m
3
/min

onverhard (Hellinga-De Zeeuw)

gebruik afvoer vanaf onverhard gebruiken

reactie-factor alfa 0,30 d-1

beschikbaar poriënvolume Zand (gemiddeld): 8.80% berging in de bodem 70,4 mm

initiële grondwaterstand 0,80 m -mv

berging op maaiveld 2,00 mm totale berging 72,4 mm

direct afgekoppeld oppervlak

berging op afvoerend oppervlak 2,0 mm 22,89 m3

.

27-03-2014 Wadi 4-1

Ooster Dalfsen

27-03-2014

Gemeente Dalfsen

307856

Wadi 4-1

rlv
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Gronam 5.1.34

project Ooster Dalfsen

opdrachtgever Gemeente Dalfsen

projectnummer 307856

onderdeel Wadi 4-1

door rlv

datum 27-03-2014

Waterpeil en waterbalans

maximum peilstijging 0,25 m

maximum peilstijging t.o.v. NAP 0,25 m
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Bijlage 4 : Bergingsberekeningen 
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Gronam 5.1.34

project

opdrachtgever

projectnummer

onderdeel

door

datum

opmerkingen

uitgangspunten berekening

oppervlakken

bruto oppervlak 1,18 ha 100,0%

onverhard oppervlak 0,45 ha 38,2%

verhard oppervlak naar riolering 0,00 ha 0,0%

verhard oppervlak naar IT-voorziening 0,00 ha 0,0%

oppervlak IT-voorziening 0,00 ha 0,0%

direct afgekoppeld oppervlak 0,63 ha 53,3%

oppervlak open water 0,10 ha 8,5%

berging op land niet gebruiken

type berekening en neerslag

bui/ buienreeks/ stochastenberekening duurlijn 48 uur

scenario middenscenario 2050 (+ 10%)

herhalingstijd 100 jaar

oppervlaktewatersysteem

initieel waterpeil 0,00 m tov NAP

gem. breedte watergang op waterlijn 6 m 167,17 m lengte

taludhelling watergangen (n) 3 - 3,00

afvoer door middel van stuw

toegestane afvoer 1,20 l.s -1.ha-1 10,4 mm/d; 0,1 m3/min

kruinbreedte 1,00 m 0,00 m

kwel+/wegzijging- (t.o.v. bruto oppervl.) 0,00 mm.d
-1

0,00 m
3
/min

onverhard (Hellinga-De Zeeuw)

gebruik afvoer vanaf onverhard gebruiken

reactie-factor alfa 0,30 d-1

beschikbaar poriënvolume Zand (gemiddeld): 8.80% berging in de bodem 70,4 mm

initiële grondwaterstand 0,80 m -mv

berging op maaiveld 2,00 mm totale berging 72,4 mm

direct afgekoppeld oppervlak

berging op afvoerend oppervlak 2,0 mm 12,62 m3

.

27-03-2014 Wadi 4-2

Ooster Dalfsen

27-03-2014

Gemeente Dalfsen

307856

Wadi 4-2

rlv
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Gronam 5.1.34

project Ooster Dalfsen

opdrachtgever Gemeente Dalfsen

projectnummer 307856

onderdeel Wadi 4-2

door rlv

datum 27-03-2014

Waterpeil en waterbalans

maximum peilstijging 0,46 m

maximum peilstijging t.o.v. NAP 0,46 m
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Gronam 5.1.34

project

opdrachtgever

projectnummer

onderdeel

door

datum

opmerkingen

uitgangspunten berekening

oppervlakken

bruto oppervlak 2,34 ha 100,0%

onverhard oppervlak 0,82 ha 34,9%

verhard oppervlak naar riolering 0,00 ha 0,0%

verhard oppervlak naar IT-voorziening 0,00 ha 0,0%

oppervlak IT-voorziening 0,00 ha 0,0%

direct afgekoppeld oppervlak 1,33 ha 56,7%

oppervlak open water 0,20 ha 8,4%

berging op land niet gebruiken

type berekening en neerslag

bui/ buienreeks/ stochastenberekening duurlijn 48 uur

scenario middenscenario 2050 (+ 10%)

herhalingstijd 100 jaar

oppervlaktewatersysteem

initieel waterpeil 0,00 m tov NAP

gem. breedte watergang op waterlijn 7 m 281,57 m lengte

taludhelling watergangen (n) 3 - 3,00

afvoer door middel van stuw

toegestane afvoer 1,20 l.s -1.ha-1 10,4 mm/d; 0,2 m3/min

kruinbreedte 1,00 m 0,00 m

kwel+/wegzijging- (t.o.v. bruto oppervl.) 0,00 mm.d
-1

0,00 m
3
/min

onverhard (Hellinga-De Zeeuw)

gebruik afvoer vanaf onverhard gebruiken

reactie-factor alfa 0,30 d-1

beschikbaar poriënvolume Zand (gemiddeld): 8.80% berging in de bodem 70,4 mm

initiële grondwaterstand 0,80 m -mv

berging op maaiveld 2,00 mm totale berging 72,4 mm

direct afgekoppeld oppervlak

berging op afvoerend oppervlak 2,0 mm 26,54 m3

.

17-03-2014 Wadi 4-3 en 4-4 gecombineerd

Ooster Dalfsen

27-3-2014

Gemeente Dalfsen

307856

Wadi 4-3 en 4-4

rlv
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Gronam 5.1.34

project Ooster Dalfsen

opdrachtgever Gemeente Dalfsen

projectnummer 307856

onderdeel Wadi 4-3 en 4-4

door rlv

datum 27-03-2014

Waterpeil en waterbalans

maximum peilstijging 0,49 m

maximum peilstijging t.o.v. NAP 0,49 m
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Gronam 5.1.34

project

opdrachtgever

projectnummer

onderdeel

door

datum

opmerkingen

uitgangspunten berekening

oppervlakken

bruto oppervlak 8,94 ha 100,0%

onverhard oppervlak 3,20 ha 35,9%

verhard oppervlak naar riolering 0,00 ha 0,0%

verhard oppervlak naar IT-voorziening 0,00 ha 0,0%

oppervlak IT-voorziening 0,00 ha 0,0%

direct afgekoppeld oppervlak 4,81 ha 53,8%

oppervlak open water 0,93 ha 10,4%

berging op land niet gebruiken

type berekening en neerslag

bui/ buienreeks/ stochastenberekening duurlijn 48 uur

scenario middenscenario 2050 (+ 10%)

herhalingstijd 10 jaar

oppervlaktewatersysteem

initieel waterpeil 0,00 m tov NAP

gem. breedte watergang op waterlijn 9,7 m 954,54 m lengte

taludhelling watergangen (n) 3 - 3,00

afvoer door middel van stuw

toegestane afvoer 1,20 l.s -1.ha-1 10,4 mm/d; 0,6 m3/min

kruinbreedte 1,00 m 0,04 m

kwel+/wegzijging- (t.o.v. bruto oppervl.) 0,00 mm.d
-1

0,00 m
3
/min

onverhard (Hellinga-De Zeeuw)

gebruik afvoer vanaf onverhard gebruiken

reactie-factor alfa 0,30 d-1

beschikbaar poriënvolume Zand (gemiddeld): 8.80% berging in de bodem 70,4 mm

initiële grondwaterstand 0,80 m -mv

berging op maaiveld 2,00 mm totale berging 72,4 mm

direct afgekoppeld oppervlak

berging op afvoerend oppervlak 2,0 mm 96,18 m3

.

27-03-2014 Wadi 1 en 2

Ooster Dalfsen

16-4-2014

Gemeente Dalfsen

307856

Wadi 1

rlv
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Gronam 5.1.34

project Ooster Dalfsen

opdrachtgever Gemeente Dalfsen

projectnummer 307856

onderdeel Wadi 1

door rlv

datum 16-4-2014

Waterpeil en waterbalans

maximum peilstijging 0,28 m

maximum peilstijging t.o.v. NAP 0,28 m
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Gronam 5.1.34

project

opdrachtgever

projectnummer

onderdeel

door

datum

opmerkingen

uitgangspunten berekening

oppervlakken

bruto oppervlak 4,80 ha 100,0%

onverhard oppervlak 1,70 ha 35,3%

verhard oppervlak naar riolering 0,00 ha 0,0%

verhard oppervlak naar IT-voorziening 0,00 ha 0,0%

oppervlak IT-voorziening 0,00 ha 0,0%

direct afgekoppeld oppervlak 2,63 ha 54,7%

oppervlak open water 0,48 ha 9,9%

berging op land niet gebruiken

type berekening en neerslag

bui/ buienreeks/ stochastenberekening duurlijn 48 uur

scenario middenscenario 2050 (+ 10%)

herhalingstijd 10 jaar

oppervlaktewatersysteem

initieel waterpeil 0,00 m tov NAP

gem. breedte watergang op waterlijn 13,5 m 353,11 m lengte

taludhelling watergangen (n) 3 - 3,00

afvoer door middel van stuw

toegestane afvoer 1,20 l.s -1.ha-1 10,4 mm/d; 0,3 m3/min

kruinbreedte 1,00 m 0,02 m

kwel+/wegzijging- (t.o.v. bruto oppervl.) 0,00 mm.d
-1

0,00 m
3
/min

onverhard (Hellinga-De Zeeuw)

gebruik afvoer vanaf onverhard gebruiken

reactie-factor alfa 0,30 d-1

beschikbaar poriënvolume Zand (gemiddeld): 8.80% berging in de bodem 70,4 mm

initiële grondwaterstand 0,80 m -mv

berging op maaiveld 2,00 mm totale berging 72,4 mm

direct afgekoppeld oppervlak

berging op afvoerend oppervlak 2,0 mm 52,59 m3

.

Ontwerp 27-3-2014 Wadi 3 

Ooster Dalfsen

16-4-2014

Gemeente Dalfsen

307856

Wadi 3

rlv
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Gronam 5.1.34

project Ooster Dalfsen

opdrachtgever Gemeente Dalfsen

projectnummer 307856

onderdeel Wadi 3

door rlv

datum 16-4-2014

Waterpeil en waterbalans

maximum peilstijging 0,30 m

maximum peilstijging t.o.v. NAP 0,30 m
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Gronam 5.1.34

project

opdrachtgever

projectnummer

onderdeel

door

datum

opmerkingen

uitgangspunten berekening

oppervlakken

bruto oppervlak 2,72 ha 100,0%

onverhard oppervlak 1,08 ha 39,9%

verhard oppervlak naar riolering 0,00 ha 0,0%

verhard oppervlak naar IT-voorziening 0,00 ha 0,0%

oppervlak IT-voorziening 0,00 ha 0,0%

direct afgekoppeld oppervlak 1,14 ha 42,1%

oppervlak open water 0,49 ha 18,0%

berging op land niet gebruiken

type berekening en neerslag

bui/ buienreeks/ stochastenberekening duurlijn 48 uur

scenario middenscenario 2050 (+ 10%)

herhalingstijd 10 jaar

oppervlaktewatersysteem

initieel waterpeil 0,00 m tov NAP

gem. breedte watergang op waterlijn 14 m 350,36 m lengte

taludhelling watergangen (n) 3 - 3,00

afvoer door middel van stuw

toegestane afvoer 1,20 l.s -1.ha-1 10,4 mm/d; 0,2 m3/min

kruinbreedte 1,00 m 0,03 m

kwel+/wegzijging- (t.o.v. bruto oppervl.) 0,00 mm.d
-1

0,00 m
3
/min

onverhard (Hellinga-De Zeeuw)

gebruik afvoer vanaf onverhard gebruiken

reactie-factor alfa 0,30 d-1

beschikbaar poriënvolume Zand (gemiddeld): 8.80% berging in de bodem 70,4 mm

initiële grondwaterstand 0,80 m -mv

berging op maaiveld 2,00 mm totale berging 72,4 mm

direct afgekoppeld oppervlak

berging op afvoerend oppervlak 2,0 mm 22,89 m3

.

27-03-2014 Wadi 4-1

Ooster Dalfsen

16-04-2014

Gemeente Dalfsen

307856

Wadi 4-1

rlv



Bijlage 4 : Bergingsberekeningen 

 

 

 

 

GM-0145923  

 

 

 

Gronam 5.1.34

project Ooster Dalfsen

opdrachtgever Gemeente Dalfsen

projectnummer 307856

onderdeel Wadi 4-1

door rlv

datum 16-04-2014

Waterpeil en waterbalans

maximum peilstijging 0,16 m

maximum peilstijging t.o.v. NAP 0,16 m
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Gronam 5.1.34

project

opdrachtgever

projectnummer

onderdeel

door

datum

opmerkingen

uitgangspunten berekening

oppervlakken

bruto oppervlak 1,18 ha 100,0%

onverhard oppervlak 0,45 ha 38,2%

verhard oppervlak naar riolering 0,00 ha 0,0%

verhard oppervlak naar IT-voorziening 0,00 ha 0,0%

oppervlak IT-voorziening 0,00 ha 0,0%

direct afgekoppeld oppervlak 0,63 ha 53,3%

oppervlak open water 0,10 ha 8,5%

berging op land niet gebruiken

type berekening en neerslag

bui/ buienreeks/ stochastenberekening duurlijn 48 uur

scenario middenscenario 2050 (+ 10%)

herhalingstijd 10 jaar

oppervlaktewatersysteem

initieel waterpeil 0,00 m tov NAP

gem. breedte watergang op waterlijn 6 m 167,17 m lengte

taludhelling watergangen (n) 3 - 3,00

afvoer door middel van stuw

toegestane afvoer 1,20 l.s -1.ha-1 10,4 mm/d; 0,1 m3/min

kruinbreedte 1,00 m 0,00 m

kwel+/wegzijging- (t.o.v. bruto oppervl.) 0,00 mm.d
-1

0,00 m
3
/min

onverhard (Hellinga-De Zeeuw)

gebruik afvoer vanaf onverhard gebruiken

reactie-factor alfa 0,30 d-1

beschikbaar poriënvolume Zand (gemiddeld): 8.80% berging in de bodem 70,4 mm

initiële grondwaterstand 0,80 m -mv

berging op maaiveld 2,00 mm totale berging 72,4 mm

direct afgekoppeld oppervlak

berging op afvoerend oppervlak 2,0 mm 12,62 m3
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project Ooster Dalfsen

opdrachtgever Gemeente Dalfsen

projectnummer 307856

onderdeel Wadi 4-2

door rlv

datum 16-4-2014
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maximum peilstijging 0,31 m
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Gronam 5.1.34

project

opdrachtgever

projectnummer

onderdeel

door

datum

opmerkingen

uitgangspunten berekening

oppervlakken

bruto oppervlak 2,34 ha 100,0%

onverhard oppervlak 0,82 ha 34,9%

verhard oppervlak naar riolering 0,00 ha 0,0%

verhard oppervlak naar IT-voorziening 0,00 ha 0,0%

oppervlak IT-voorziening 0,00 ha 0,0%

direct afgekoppeld oppervlak 1,33 ha 56,7%

oppervlak open water 0,20 ha 8,4%

berging op land niet gebruiken

type berekening en neerslag

bui/ buienreeks/ stochastenberekening duurlijn 48 uur

scenario middenscenario 2050 (+ 10%)

herhalingstijd 10 jaar

oppervlaktewatersysteem

initieel waterpeil 0,00 m tov NAP

gem. breedte watergang op waterlijn 7 m 281,57 m lengte

taludhelling watergangen (n) 3 - 3,00

afvoer door middel van stuw

toegestane afvoer 1,20 l.s -1.ha-1 10,4 mm/d; 0,2 m3/min

kruinbreedte 1,00 m 0,01 m

kwel+/wegzijging- (t.o.v. bruto oppervl.) 0,00 mm.d
-1

0,00 m
3
/min

onverhard (Hellinga-De Zeeuw)

gebruik afvoer vanaf onverhard gebruiken

reactie-factor alfa 0,30 d-1

beschikbaar poriënvolume Zand (gemiddeld): 8.80% berging in de bodem 70,4 mm

initiële grondwaterstand 0,80 m -mv

berging op maaiveld 2,00 mm totale berging 72,4 mm

direct afgekoppeld oppervlak

berging op afvoerend oppervlak 2,0 mm 26,54 m3

.
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1 Inleiding 

1.1 Aanleiding en doel van de opwaardering van de N348 
De opwaardering van de N348 tussen Raalte en Ommen moet ervoor zorgen dat de weg een 

meer verkeersveilige verbinding door Overijssel wordt. Het wegdeel is circa 18 km lang en ligt 

tussen Raalte en Ommen.  

Het voornemen bestaat uit het opwaarderen van deze weg naar een regionale stroomweg; een 

verbrede weg met ongelijkvloerse kruisingen, waar een maximum snelheid van 100 km/uur geldt.  

 

 

 
Figuu r 1.1 Ligging van de N348 dat wordt  opg ewaardeerd 
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1.2 Doel van het landschapsplan en Beeldkwali teitsplan op Hoofd lij nen 
Dit plan op hoofdlijnen zorgt voor het borgen van de ruimtelijke kwaliteit van het initiatief.  

Dit gebeurt op het niveau van de weg, waarbij we onderzoek doen naar het omliggende 

landschap en hoe de weg daarin ligt. Daarnaast doen we onderzoek naar wat dit betekent voor 

het opheffen van een aantal gelijkvloerse kruisingen en hoe de ongelijkvloerse kruisingen 

ingepast kunnen worden. Er worden randvoorwaarden gesteld op het gebied van de inrichting 

van de weg (profiel) kunstwerken (beeldkwaliteit), materialisatie, ecologische waarden en de 

waterhuishouding.  

Het detailniveau is op hoofdlijnen, en daar waar nodig worden onderbouwd uitspraken gedaan op 

hoger detailniveau. De aanpassingen van de kruisingen zijn verdeeld in zogenaamde 

bouwstenen, 7 in totaal.  

 
1.2.1 Leeswij zer 

In hoofdstuk twee wordt een toelichting gegeven op het initiatief en welke besluiten voorafgaand 

aan het opstellen van dit Landschapsplan in Hoofdlijnen zijn genomen. Hoofdstuk drie is het 

onderdeel Landschapsplan, met de ingrepen en de betekenis voor het landschap. Ook wordt een 

toelichting gegeven op het tracé van de voormalig spoorlijn van Deventer naar Ommen. 

Hoofdstuk vier staat vervolgens in het teken van de fysieke ingrepen en hoe deze 

landschappelijke worden ingepast.  
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2 Het project nader bekeken 

Dit landschapsplan en beeldkwaliteitsplan zijn vervolgstappen in een voorbereidend proces op 

provinciaal niveau. Daarin is een aantal besluiten genomen, die uitgangspunten zijn voor dit plan. 

Het project als geheel bestaat uit drie fasen. 

 

 Fase 1: gericht op de aanpassing van de aansluitingen binnen de kern Lemelerveld.  

- Ten zuiden van Lemelerveld komt een nieuwe aansluiting naar de bestaande en verder te 

   ontwikkelen bedrijventerrein ’t Febriek. Dit terrein ligt ten westen van de N348   

- In Lemelerveld centrum blijft enkel de afslag aan de oostzijde gehandhaafd. Hier heeft men  

  de optie Lemelerveld in te rijden  

- Ten noorden van Lemelerveld komt een nieuwe aansluiting de kern in. 

   Fase 1 betreft de realisatie van de bouwstenen 6, 7 en 8  

- Binnen de kern Lemelerveld wordt de weg verbreed van 8.00m naar 8.10m  

- De Maximumsnelheid is 70km/u 

 

 Fase 2: gericht op de aanpassing van de gelijkvloerse aansluitingen ten noorden en zuiden 

van Lemelerveld. Het betreft hier vier afsluitingen waar twee tunnels voor terug komen.  

Fase 2 betreft de realisatie van de bouwstenen 4, 5, 9 en 10  

 

 Fase 3: het aanpassen van de overige gelijkvloerse aansluitingen tot aan de kruisende 

wegen N340 en N35, en de weg dusdanig inrichten en voorzien van wegmarkering conform 

die van de stroomweg 100 km/u. Tevens het opheffen van de tijdelijke snelheid (80 lm/u) naar 

de oorspronkelijke snelheid (100km/u) inclusief het waar nodig aanpassen van het profiel van 

de weg. Fase 3 betreft ook de realisatie van de bouwstenen 3 en 11.  

Binnen het plangebied wordt het wegprofiel buiten de kern Lemelerveld verbreed van 8.00m 

naar 8,50m 
 

In onderstaande afbeelding worden de profielen van beide wegvakken weergegeven. 
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Figuu r 2.1 Boven:  nieuw prof iel v oor de N348 m.u.v. Lemelervel d. Beneden:  nieuw prof iel v oor de N348 ter 

hoogt e van Lemelevel d. 

 

De onderstaande afbeelding geeft de locaties weer van deze maatregelen in de verschillende 

fasen.  
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Figuu r 2.2 De 9 bou wstenen opg edeeld in fasen 

 

Uitstel van fase 3 

Het inrichten van de N348 naar een 100 km/u stroomweg en het realiseren van de twee 

bouwstenen, is voor onbepaalde tijd uitgesteld.  
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De behoefte én noodzaak bestaan wel voor een aantal verkeerskundige maatregelen op kortere 

termijn. Het betreffen maatregelen bij de gelijkvloerse kruisingen uit fase 1 en 2. Het gaat hierbij 

om het afsluiten van een aantal oversteken en de bouw van een (kleiner) aantal kunstwerken die 

de ontsluitingsmogelijkheden op peil houdt.  

 

Wel wordt de benodigde ruimte voor een opwaardering naar stroomweg op termijn gereserveerd. 

Zo is een belangrijk uitgangspunt bij de ontwikkeling van de bouwstenen, dat de obstakelvrije 

zone minimaal 6 m is. Daar waar de ruimte beschikbaar is, is een obstakelvrije zone van 8 m 

wenselijk. Een uitzondering hierop is wanneer Lemelerveld wordt gepasseerd. Daar is een 

minimale obstakelvrije zone van 4,5 m vastgesteld. Wanneer ruimte beschikbaar is, wordt 6 m 

aangehouden.  

 
2.1 Genomen besluiten en uitgevoerde stud ies 
In het Plan op Hoofdlijnen Herinrichting N348 Raalte – Ommen van oktober 2013 is de 

Landschapsvisie voor dit project opgenomen. Hierin is op provinciaal niveau onderzoek gedaan 

naar de cultuurhistorie van het landschap, de wijze waarop het landschap zich in afgelopen 

eeuwen en decennia heeft ontwikkeld en welke kenmerken nog herkenbaar zijn in het landschap 

vandaag de dag. Het plan dat voor u ligt is een uitwerking van deze Ruimtelijke Visie, waarin 

wordt ingezet op het verbinden van bestaande gebiedskwaliteiten. Bestaande kwaliteiten dienen 

te worden beschermd en versterkt. Bovendien worden nieuwe kwaliteiten in samenhang met het 

bestaande landschap toegevoegd.  

 

De drie gemeenten, waar dit deel van de N348 doorheen gaat, hebben allen een 

Landschapsontwikkelingsplan. De doelstellingen die hierin zijn verwoord, komen allen terug in het 

Plan op Hoofdlijnen. Het gaat hierbij om de Landschapsontwikkelingsplannen van de gemeente 

Dalfsen, de gemeente Ommen en de streek Salland, waarbinnen de gemeente Raalte valt.  

 

Er zijn een aantal unieke landschappen in dit gebied aanwezig die karakteristiek zijn voor de 

streek. De kern van alledrie deze LOP’s gaat vooral over het versterken en meer beleefbaar 

maken van die karakteristieke elementen. Er worden een aantal verbindingszones beschreven in 

de Ecologische Hoofdstructuur, met landschappelijke kenmerken die geaccentueerd moeten 

worden, zoals de hoogteverschillen rondom de Luttenberg en de wijdse, open ruimte die tussen 

de Lemelerberg en Lemelerveld ligt. Daarbij ligt de kwaliteit in de grote afwisseling tussen open 

en besloten delen van het landschap. Daarnaast worden de verschillende typen landschappen 

uitvoerig beschreven, met manieren waarop de beleving van die landschappen versterkt kan 

worden. Het gaat hierbij om de beleving van de waterstructuren, het hoeven- en oude 

essenlandschap, het jonge heide ontginningen landschap en het maten- en flierenlandschap. De 

doelstellingen van alledrie deze LOP’s komen terug in het Plan op Hoofdlijnen. 
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Voor Lemelerveld is door Het Oversticht een visie opgesteld: De blik op het kanaal van 

Lemelerveld. Het biedt handvatten voor het behouden en vergroten van de ruimtelijke kwaliteit 

van Lemelerveld in relatie tot het kanaal en met in achtneming van de historie van de kern.  

De belangrijkste doelstelling is het vergroten van de zichtbaarheid van het kanaal als ruimtelijke 

drager van het dorp.  

 

In de volgende paragraaf wordt het Plan op Hoofdlijnen, waarin de belangrijkste ambities en 

doelstellingen zijn verwoord, samengevat.  

 
2.2 Samenvatt ing Plan op Hoofd lij nen Herinric ht ing N348 Raalte Ommen 
De N348 ligt op een tracé van een voormalige spoorlijn en ligt relatief autonoom in het landschap. 

Dat wil zeggen, het tracé is niet een oude, vanzelfsprekende route, die door de eeuwen is 

ontstaan als gevolg van gebiedseigen kenmerken. Het rechte tracé had voornamelijk een 

functionele aanleiding: transport van goederen van en naar Lemelerveld en van passagiers 

tussen Deventer en Ommen, via Raalte en Lemelerveld.  

 

Nu, met de komende ontwikkelingen, is de ambitie om de weg ingetogen vorm te geven, 

waardoor de weggebruiker optimaal de gelegenheid krijgt de omgeving van de weg te beleven. 

De weg faciliteert de waarneming van het landschap en vraagt zo min mogelijk aandacht.  

Onderstaande afbeelding is hier een schematische weergave van. 
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Figuu r 2.3 Conceptu ele weer gave van de weg als autono me lij n. De weg is zo ingeric ht  dat het de 

zichtb aarheid en beleefbaarheid van het omli ggende landschap faciliceer t. 

 

De kunstwerken, afsluitingen en knooppunten moeten aansluiten bij het karakter van de 

omgeving. Daarnaast kunnen deze verwijzen naar de spoorgeschiedenis om zo de N348 een 

onderscheidend karakter ten opzichte van overige provinciale wegen te geven.  

 

De weg doorkruist verschillen typen landschappen (zie figuur 2.2) 
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Figuu r 2.4 Visiekaart uit ‘Plan in hoofdlijnen N348 Raalte-Ommen met de versc hille n type landschap 

 

Ieder landschapstype geeft aanleidingen voor passende ontwerpuitgangspunten: 

 

Essen en oude hoevenlandschap (figuur 2.4): 

 Versterken/behoud openheid es, verdichten mozaïek op de flanken 

 Ontwikkelen van beplanting langs lokale wegen 

 Inpassen van ongelijkvloerse kruisingen en aansluitingen binnen de karakteristieke wegen- 

en beplantingsstructuren 

 Behoud en ontwikkeling van erfbeplanting 
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Maten- en flierenlandschap (figuur 2.5): 

 Beleefbaar maken van het watersysteem: Vernatten laagtes, ontwikkelen markante 

kruisingen N348/waterlopen, ontwikkelen natuurlijke waterlopen 

 

Landschap van jonge heideontginningen (figuur 2.6): 

 Versterken van het landschappelijk raamwerk van lanen, bosstroken en waterlopen die de 

rechtlijnige ontginningsstructuren versterken 

 Ontwikkelen van beplanting langs lokale wegen 

 Behoud en versterking van de open ruimten binnen het raamwerk 

 Inpassen van ongelijkvloerse kruisingen en aansluitingen binnen de karakteristieke wegen- 

en beplantingsstructuren 

 Behoud en ontwikkelen van erfbeplanting 

 Ontwikkelen faunapassage 

 Ontwikkelen van een fraaie boszoom dicht op de weg, waar de N348 door of langs het bos 

voert 

 

Ter hoogte van Lemelerveld, als ‘jonge’ industriële nederzetting aan het kanaal, zijn ook 

specifieke ontwerpprincipes benoemd (figuur 2.7): 

 Ontwikkelen van zichten op dorpsstructuren 

 Markante passage van het kanaal 

 Passende dorpsentrees 

o Situering VRI’s op logische plek die samen valt met de dorpsrand 

o Duidelijk onderscheid tussen de dorp- en landschapszijde van de entree. Dorpszijde is 

besloten en de landschapszijde open en weids. 

 

Er dient, meer dan in de huidige situatie, aan de weggebruiker duidelijk gemaakt te worden dat hij 

of zij een dorp passeert en daarom de maximum snelheid 70 km/h bereikt. Dit vraagt om een 

goed ontwerp, waarbij de inrichting van de weg het gewenste gedrag al zoveel mogelijk in de 

hand werkt.  

 

De volgende onderzoeken en bronnen zijn gebruikt voor dit landschapsplan en 

beeldkwaliteitsplan: 

 Plan in Hoofdlijnen N348 Raalte Ommen (provinciaal plan) 

 Landschapsontwikkelingsplannen van de drie gemeenten 

 Visie De blik op het kanaal Lemelerveld  

 

Verder is gedurende het proces een aantal keren afstemming geweest met de drie gemeenten 

Raalte, Dalfsen en Ommen, het waterschap Groot Salland het Oversticht.  
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Figuu r 2.5 Sfeerim pressies va n het essen en oud e hoevenlandschap   
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Figuu r 2.6 Sfeerim pressies va n het maten- en fliere nlandschap    
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Figuu r 2.7 Sfeerim pressies va n het landschap van jong e heideontg inningen  
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Figuu r 2.8 Sfeerim pressies va n Lemelervel d  
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3 Landschapsplan 

Het Landschapsplan is een uitwerking van het Plan op Hoofdlijnen. Het gaat specifiek in op de 

gestelde doelstellingen en er worden functionele eisen benoemd waar de weg aan moet voldoen 

(fase 3). Vervolgens geeft deze visie richting aan het ontwerp van de bouwstenen van de 

verkeerskundige maatregelen. Deze worden in het volgende hoofdstuk verbeeld en toegelicht. 
 
3.1 Voormali g spoo rtracé 
De weg ligt op het voormalige spoortracé dat van Deventer naar Ommen liep (de OLDO, 

Overijsselse Locaalspoorlijn Deventer Ommen). Vanwege het afgenomen gebruik door de 

opkomst van de autobus en de sluiting van de Lemelerveldse suikefabriek in 1917, is de 

spoorbaan na 25 jaar, in 1935, weer opgeheven en opgeruimd. Daarvoor in de plaats werd de 

N348 aangelegd.  

Het tracé is dus niet een historisch gegroeide lijn, die zich als vanzelf naar het landschap voegt. 

Het is een lijn die relatief autonoom in het landschap ligt.  

 

 

 
Figuu r 3.1 Historisc he beelden van het voormali g Tracé 

 

De weg loopt van Raalte naar Ommen door een landschap dat door de eeuwen heen relatief veel 

aanpassingen heeft gekend. De karakteristieke kenmerken, die de type landschappen van 

oorsprong kennen, zijn voor een deel verloren gegaan als gevolg van de schaalvergrotingen.  

In dit landschapsplan is een ontwikkelrichting opgesteld, waarbij de weg en het omliggende 

landschap elkaar versterken.  

Zo is er aan de ene kant de ambitie om de weg eenduidig in te richten, als zelfstandige lijn in het 

landschap, zonder dat onnodige details of vormgeving de aandacht trekt van de weggebruiker. 

De weg reageert niet op een veranderende omgeving.  
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Aan de andere kant bestaat ook het verlangen naar het zichtbaar versterken van bestaande 

karakteristieken in de directe omgeving van de weg. Daardoor worden de verschillen tussen de 

typen landschappen worden vergroot en benadrukt. 

Door dit in de directe nabijheid van de weg te doen, wordt de beleefbaarheid van deze 

verschillende landschapstypen vanaf de weg vergroot.  

 

De volgende ambities zijn in het Plan op Hooflijnen geformuleerd:  

 Weg als autonome lijn, eenduidig en eenvormig ingericht 

 Omgang met doorsnijdingen en afsluitingen passend bij karakteristiek van de directe 

omgeving (water, ecologie en verkeerskundig) 

 Opgaande laanbeplanting alleen langs de parallelwegen 

 Eenduidige inrichting en beheer van bermen 

 Er dient binnen de reeks kunstwerken een herkenbare samenhang te zijn 

 Eenheid in wegmeubilair, verlichting, relingen en wegbarriër 

 Aandacht voor (herstel van) recreatieve routes als gevolg van opheffen oversteken 

 

In figuur 3.2 is de landschapsplan afgebeeld. 

 

In figuur 3.3 staan de bestaande recreatieve routes aangegeven. Voor de ontwikkelingen van de 

N348 zien we twee relevante oversteken: 

 Bouwsteen 5: de fietsverbinding wordt door de tunnel geleid. Het is niet meer mogelijk de 

N348 over te steken 

 Bouwsteen 10; ten zuiden van de tunnel wordt de fietsroute over de Dalmsholterdijk omgeleid 

naar de tunnel. Het is ook niet meer mogelijk de N348 over te steken 

 

In figuur 3.4 zijn de maatregelen opgenomen voor het in stand houden en versterken van de 

ecologische verbindingen. De faunapassages vallen binnen het Provinciale beleid ‘Ondernemen 

met natuur en water’. De afmetingen van de faunapassages zijn afhankelijk van de hoeveelheid 

af te voeren water. Naast de waterdoorvoer zal een loopstrook voor fauna aanwezig moeten zijn.  

In fase 2 worden maatregelen uitgewerkt, die betrekking hebben op de bouwstenen 6 en 10.  

 

In de daarop volgende alinea worden delen van het tracé verder toegelicht.  
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Figuu r 3.2 Landschapsplankaar t 
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Figuu r 3.3 Recrea tieve r out es in de direc te omgeving van de N348  
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Figuu r 3.4 Ecologisc he verbind ingen in de direc te omgeving van de N348 
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3.2 Van Raalte tot  Lemelervel d 
 

 

 
Figuu r 3.5 Zuidelijk deel van de landschapsplankaar t 

 

De N348 doorsnijdt hier het essen- en oude hoevenlandschap, met net ten noorden van Raalte 

een oude es. 

In dit deel doorkruist de weggebruiker een aantal opeenvolgende landschapskamers.  

Binnen deze kamers kruisen belangrijke watergangen en faunapassages de weg.  

Op de plek waar de huidige oversteken worden opgeheven, wordt de landschapsstructuur langs 

de weg hersteld. De kunstwerken krijgen een eenvoudige een eenduidige uitstraling. De 

uitwerking hiervan wordt in hoofdstuk 4 nader toegelicht. 

 

 
3.3 Lemelervel d 
Het dorp Lemelerveld werd na de eerdere bouw van een molen en een paar woningen, in 1854 

verder ontwikkeld door een fabrikant die er de Overijsselse Beetwortelsuiker Fabriek opzette.  
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De aanleiding voor het opzetten van deze fabriek was het net gegraven Overijssels kanaal en de 

pas ontgonnen landbouwgronden in de regio.  

Lemelerveld heeft nog steeds als symbool de suikerbiet. 

In het dorp kunnen we de afdruk van het zijspoor richting de fabriek nog terugvinden in de ruimte 

naast de provinciale weg (bouwsteen 7). Daar werd in 1940 het stationsgebouw afgebroken dat 

langs de Stationsweg stond. De afdruk van dit gebouw is niet meer zichtbaar.  

 

 

 
Figuu r 3.6 Het voormali g station in Lemelervel d en de his torisc he kaart waarop het zijs poo r zichtb aar is 

 

De aanpassingen van de N348 ter plaatse van deze kern staan in dienst van drie doelstellingen: 

 Beleefbaar maken van de kern Lemelerveld 

 Goed profielontwerp dat de gewenste snelheid in de hand werkt (70 km/uur) 

 Ontwikkelen van herkenbare entrees voor Lemelerveld  

– zie hoofdstuk 4; bouwstenen 6 en 8 
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Figuu r 3.6 Lemelervel d met de nieuwe aansluiting aan noo rd- en zuidkant , met duidelijke zichtlij nen 

 

De ontsluiting van de kern wordt opgelost, door de aanleg van twee nieuwe knooppunten aan de 

noord- en zuidzijde. Halverwege het dorp, ten zuiden van het kanaal, blijft de afrit naar de 

oostelijke kant gehandhaafd. De overige op- en afritten op deze locatie komen te vervallen. Voor 

de verkeersveiligheid wordt een keerlus gemaakt. Voor de detailuitwerking wordt verwezen naar 

bouwsteen 7 in paragraaf 4.2.2. 
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Om als weggebruiker meer bewust te worden van het doorkruisen van Lemelerveld wordt de 

dichte bosschage aan weerszijden van de weg meer transparant gemaakt. Hierdoor wordt een 

beter zicht op het zeer karakteristieke Overijssels Kanaal en het dorp Lemelerveld gecreëerd.  

 

In bovenstaande afbeelding zijn een aantal zichtlijnen weergegeven. Ter plaatse van de 

zichtlijnen worden de bomen gekapt. Direct daaromheen worden de bomen uitgedund om een 

meer transparante wand naar het dorp te maken.  

 

Het deel van de weg wat het dorp Lemelerveld doorsnijdt wordt begeleid door een haag met een 

maximale hoogte van 80 cm. Deze haag draagt bij aan een beter leefklimaat aan weerszijden van 

de weg. Door de haag worden de verkeerslichten aan het zicht ontnomen. Bovendien draagt de 

haag bij aan de herkenbaarheid van Lemelerveld; wanneer men langs de haag rijdt, rijdt men 

door het dorp.  

 

De haag slingert op speelse wijze langs de weg. Een parkachtige omgeving is het beeld dat wordt 

nagestreefd. De bomen staan afwisselend aan de ‘binnenkant’ en de ‘buitenkant’ van deze haag. 

In onderstaande afbeelding staan voorbeelden van de soorten die hierin verwerkt kunnen 

worden; krentenboompje, meidoorn en gele kornoelje. In een volgend stadium moet dit nader 

worden uitgewerkt. Hierbij is het wenselijk dat een deel van de haag wintergroen is. Daardoor 

blijft de haag het hele jaar door zijn functie behouden.  

 

 

 
Figuu r 3.7 Een landschappelijke haag met gemengse soorten 

 

De haag loopt vanaf bouwsteen 6 tot en met bouwsteen 8 en wordt geïntegreerd in de 

herkenbare entrees van het dorp. Specifiek bij de afrit Lemelerveld (bouwsteen 7) is een 

verwijzing naar het voormalig spoortracé opgenomen. 
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Daar waar de provinciale weg over het kanaal gaat, worden de bomen uitgedund. Er is hier 

voldoende ruimte om de haag mee omhoog te laten lopen. Hiermee blijft de continuïteit 

behouden.  

Onderstaande afbeelding geeft dit principe weer. In het zuiden ligt bouwsteen 6 en in het noorden 

zien we bouwsteen 8.  

In hoofdstuk 4, waar bouwsteen 7 wordt toegelicht, wordt in meer detail verbeeld hoe de 

landschapshaag langs de weg wordt geplaatst. 
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Figuu r 3.8 Landschapsplan ter plaatse van Lemelervel d 

 
3.4 Van Lemelervel d tot  Ommen 
Tussen Lemelerveld en Ommen doorkruisen we meerdere landschapstypen. Net ten noorden van 

Lemelerveld ligt het jonge heide ontginningenlandschap met haar geometrisch gevormde kavels 

en laanbeplantingen langs de wegen. Net voordat de weg het bos doorsnijdt, kruisen we het 

maten- en flierenlandschap dat zich onder invloed van de Vlierwaterleiding heeft gevormd. Het is 

van oorsprong een natuurlijk laagte. Het deel ten zuiden van Ommen kenmerkt zich door bossen 

met afwisselend open akkers. 
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Figuu r 3.7 Uitsnede landschapsplankaart Lemelervel d - Ommen 

 

Om het contrast, en dus ook de beleefbaarheid, tussen de openheid van het agrarisch landschap 

en het relatief dichte bos te vergroten, worden gedurende fase 3 de bomen langs de parallelweg 

tussen de Dalmshoterdijk en de bosrand verwijderd. We doorkruisen hier het van oorsprong 

nattere deel van het flierenlandschap, waar openheid gepast is en de oorspronkelijke 

karakteristieken beter tot zijn recht kunnen komen.  

Een bijkomend voordeel is het vergroten van de zichtbaarheid op de Archemerberg ten oosten 

van de N348. Deze is nu, voor de oplettende kijker, goed waar te nemen. Met deze maatregel 

wordt deze kenmerkende hoogte nog beter beleefbaar.  

 

Langs het onderliggende wegennet worden in fase 3 de bomenrijen verdicht. Hiermee wordt de 

herkenbaarheid van het omliggende landschap en het contrast met de N348 versterkt. Het 

geblokte karakter van de omliggende kavels wordt hierdoor beter zichtbaar en beleefbaar. 
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Ook hier wordt het aantal oversteken teruggebracht en vervangen door een minder aantal 

ongelijkvloerse overgangen. De bouwsteen 9 bestaat uit twee overgangen, die komen te 

vervallen. Bouwsteen 10 wordt een tunnel voor agrarisch, gemotoriseerd en langzaam verkeer. 

Deze wordt in het verlengde van de omliggende verkaveling gepositioneerd. In hoofdstuk 4 wordt 

dit nader toegelicht. Ter plaatse van bouwsteen 11 wordt een tunnel gerealiseerd. Deze wordt in 

fase drie uitgevoerd. Net ten zuiden van deze tunnel komt de oversteek bij de Deventerweg te 

vervallen.  

 

In het volgende hoofdstuk worden de bouwstenen toegelicht, die in fase 1 en 2 worden 

uitgevoerd. De bouwstenen 3 en 11 vallen hierbuiten, net als het opwaarderen van de weg.  
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4 De 7 Bouwstenen 

De 7 bouwstenen zijn onderdeel van de fasen 1 en 2. Ze worden vanaf het zuiden richting het 

noorden in dit plan behandeld. In totaal maken drie kunstwerken onderdeel uit van de 

bouwstenen; twee tunnels en een voetgangersbrug.  

 

In onderstaande afbeeldingen zijn de locaties van de bouwstenen nogmaals weergegeven. Het 

heeft betrekking op de blauwe en rode cirkels. 

 

 

 
Figuu r 4.1 De bou wstenen langs de N348 
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Aansluitend op de principes, die gelden voor het hele wegvak, gelden de volgende 

uitgangspunten voor de bouwstenen. Deze dragen bij aan het totaal van de kwaliteit van de weg 

in zijn omgeving op langere termijn: 

 Creëren van zichtlijnen en het vergroten van contrasten in het landschap  

 Kunstwerken zijn aanleiding voor de symbolische verwijzing naar de weg als voormalig tracé 

van de spoorlijn 

 Obstakelvrije zone van minimaal 6 m 

 
4.1 Zuid – bou wstenen 4 en 5 
 
4.1.1 Bou wsteen 4: Afsluiting overs teek Lemelervel dseweg 

 

Omschrijving van de opgave  

De oversteek bij de Lemelerveldseweg wordt afgesloten. Het verkeer dat de N348 wil oversteken, 

kan gebruik maken van de oversteekmogelijkheid van het kruispunt Luttenbergerweg en van de 

nieuwe tunnel van de Oude Twentseweg (bouwsteen 5).  
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Figuu r 4.2 Bestaande si tuatie – kijkric ht ing naar het noo rden 

 

Omschrijving en landschappelijke en ecologische kwaliteiten 

De N348 is op deze locatie aan weerszijden voorzien van laanbeplanting. In fase 3, wanneer de 

weg als stroomweg wordt ingericht, wordt de laanbeplanting verwijderd. De weg zelf komt vrij te 

liggen in verband met de obstakelvrije zone. Op deze locatie liggen lokale wegen relatief dicht 

tegen de weg aan, die zich richting het noorden, van we weg af bewegen. Hier kan het landschap 

zich als het ware presenteren aan de weggebruiker. Aan beiden zijden wordt het zicht vergroot.  
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Ontwerp nieuwe situatie

 
Figuu r 4.3 De lic htg ekleurde bomen worden nieuw aangeplant  

 

Tekstuele toelichting op ontwerp  

Het asfalt wordt verwijderd en de bermsloot doorgetrokken. Daarnaast wordt er voorgesorteerd 

op de toekomstige situatie, door de beplanting naast de parallelwegen ‘sluitend’ te maken.  

In de situatie waarin de weg is verbreed (fase 3), wordt de beplanting aan weerszijden van de 

N348, die niet bij de parallelstructuur behoort, verwijderd.  

 

Maatregelen voor het ontwerp 

 Verwijderen van het asfalt 

 Aanplant van aantal bomen (zie licht groene bomen in figuur 4.3) 

 Verbinden van sloten langs de N348 

 
4.1.2 Bou wsteen 5: Tunn el Oude Twentseweg en voetgangersbrug Posthoo rnweg 

 

Omschrijving van de opgave  

Ter plaatse van de Oude Twentseweg wordt een tunnel gerealiseerd voor fietsers en 

gemotoriseerd verkeer. Deze takt aan op de Achterkampweg aan de westzijde en op de 

Veenweg aan de oostzijde van de N348.  
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Gemotoriseerd verkeer kan niet passeren in de tunnel, omdat een deel van de breedte wordt 

ingericht voor fietsers. Voor de veiligheid wordt aan beide kanten een verkeerslicht geplaatst.  

 

 

 

 
Figuu r 4.4 Locatie van de nieuwe tunn el. De kijkric ht ing is naar het noo rden geric ht  

 

Omschrijving en landschappelijke en ecologische kwaliteiten 

Ter plaatse van de tunnel is de N348 voorzien van bomen aan weerszijden. Op termijn worden 

deze verwijderd (fase 2) om de zichtbaarheid van het omliggende landschap te vergroten.  
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Ontwerp nieuwe situatie 

 

 

Figuu r 4.5 Nieuwe si tuatie voor Bou wsteen 5 

 

In de tunnel daalt de fietser minder ver dan het gemotoriseerd verkeer. Het principeprofiel voor de 

tunnel is in onderstaande afbeelding weergegeven.  
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Figuu r 4.6 principeprofiel v oor de tunn el 

 

Tekstuele toelichting op ontwerp  

Om zoveel mogelijk openheid te houden bij het onderdoor gaan van de N348, wordt er gewerkt 

met groene taluds.  

 

Een belangrijke ambitie is het versterken van de omliggende landschappelijke structuur. Ter 

plaatse van bouwsteen 5 is het daarom van waarde om de bomenrij langs Oude Twentseweg te 

verdichten. De soort dient overeen te komen met de boomsoorten al aanwezig (zomereik).  

Zo komt deze landschappelijke lijn, die haaks op de rijrichting van de provinciale weg ligt, beter 

tot zijn recht en beter zichtbaar. In verband met de obstakelvrije zone van minimaal 6 meter, 

wordt ook een aantal bomen gekapt. Deze staan in figuur 4.5 als transparante bomen 

weergegeven.  

 

Beeldkwaliteit van de tunnel 

De onderdoorgang is in wezen een insnijding in het landschap; men bevindt zich, hoewel voor 

korte tijd, even onder maaiveld. Daar zien we aan het plafond een symbolische verbeelding van 

het voormalige tracé. Zodra men onder de N348 doorgaat, zien we de ‘onderkant’ van de N348, 

waar het spoor nog te vinden is. Alsof overal het spoor nog te vinden is, zodra men gaat graven.  
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Zo wordt er op een paar plekken langs de N348, op subtiele en speelse wijze, verwezen naar het 

verdwenen verhaal van deze lijn in het landschap, in het bijzonder voor de passant in de 

omgeving van de provinciale weg. In onderstaande afbeelding is dit schetsmatig verbeeld.  

 

Men kan denken aan een symbolisch reliëf, een letterlijke uitvoering van een deel van een spoor, 

een verlichtingsplan wat hiernaar verwijst of een vormentaal en materiaal wat als 

stempel/patroon in de kunstwerken terugkomt. Ook de relingen langs de weg kunnen meedoen 

in deze verwijzing. In onderstaande afbeelding is dit beeld gevisualiseerd. 

 

 

 
Figuu r 4.7 Schematisc he vis ualisa tie van de spoo rlij n in het plafond . 

 

De beeldkwaliteit en architectonische vormgeving van de brug worden nader uitgewerkt in een 

volgend ontwerpstadium.  

 

Maatregelen voor het ontwerp  

 Tunnelontwerp  

 Plafondontwerp met verwijzing voormalige spoorlijn 

 Beplantingsplan voor aanplant van bomen langs de Oude Twentseweg 

 Wegaansluitingen aan noord- en zuidzijde 

 Ligging sloten aanlaten sluiten  
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Beeldkwali teit van de loopb rug 
 

Ten noorden van bouwsteen 5 wordt een voetgangersbrug gerealiseerd. Deze verbindt het 

restaurant met de parkeerplaats aan de oostkant. Ook moet er in verband met de veiligheid een 

barrière bij de weg gemaakt worden, om gelijkvloers over te steken onmogelijk te maken. Dit kan 

in de middenberm of aan weerszijden van de weg.  

 

De locatie van deze voetgangersbrug ligt bij de voormalige treinhalte Posthoorn, zie 

onderstaande afbeelding. 
 
 
 

 

Figuu r 4.8 Locatie voetgangersbrug bij de voormali ge treinhalte Posthoo rn 
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Figuu r 4.9 Het voormali g stationshuisje P osthoo rn 

 

Voor de beeldkwaliteit streven we naar een open, transparante en zichtbare constructie, die op 

symbolische wijze verwijst naar het voormalige spoor en station.  

Bij het ontwerp en de vormgeving van de voetgangersbrug en de barrière moet rekening worden 

gehouden met een aantal functionele en ruimtelijke aspecten waarbij een onderscheid kan 

worden gemaakt tussen harde randvoorwaarden of eisen en zachte randvoorwaarden of wensen. 

Hieronder volgt een opsomming van deze eisen en wensen. 
 

Functionele eisen: 

- Zowel de voetgangersbrug als de barrière moeten voldoen aan de verkeerskundige  

  randvoorwaarden en eisen die worden gesteld aan doorrijhoogte, obstakelvrije ruimte etc.  

- De voetgangersbrug moet voldoen aan alle veiligheidseisen die horen bij de functie van deze  

  openbare voorziening 

- De voetgangersbrug vormt een zo direct en comfortabel mogelijke verbinding tussen café  

  restaurant de Posthoorn en de parkeerplaats en bushalte aan de overzijde van de N348 

- Verlichting van de brug mag niet hinderlijk zijn voor het verkeer op de N348 

- Het gelijkvloers oversteken van de weg moet worden voorkomen door een fysieke barrière 
 

Functionele wensen: 

- De voetgangersbrug biedt uitzicht op het omringende landschap en de N348 
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Ruimtelijke eisen: 

- Aandacht voor de richting van de brug als verbinding van de parkeerplaats en de bushalte aan 

  de oostzijde van de N348 met het restaurant aan de westzijde  

- Aandacht voor de aanlandingen van de brug, de brug moet op een ‘logische’ manier aansluiten  

  op het maaiveld. Hierbij kunnen ook suggesties worden gedaan voor de maaiveldinrichting 

  rondom de voetgangersbrug 

- Bij of op de voetgangersbrug is enige vorm van reclame-uiting of verwijzing naar het restaurant  

  niet toegestaan 

- De barrière, die moet voorkomen dat voetgangers de weg oversteken, wordt zo onopvallend 

  mogelijk vormgegeven en vormt geen visueel obstakel 
 

Ruimtelijke wensen: 

- De vormgeving van de voetgangersbrug verwijst op symbolische wijze naar het voormalige  

  spoor en station. Een letterlijke spoorbrug heeft niet de voorkeur 

 

Onderstaande sfeerbeelden geven een indruk van de beeldtaal voor deze brug. 

Kernbegrippen hierbij zijn Industrieel, transparant, visueel lichte constructie, staal en 

bijvoorbeeld hout (landelijke invloed). 
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Figuu r 4.10 Beeldimpressies v oor de voetgangersbrug  
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4.2 Midden – bou wstenen 6, 7 en 8 
De bouwstenen 6, 7 en 8 worden in grote samenhang met de rest van de dorpszone langs de 

N348 vormgegeven. De bouwstenen 6 en 8 vormen duidelijke dorpsentrees van de kern 

Lemelerveld en gelden als visitekaartjes voor het dorp. Ze worden om deze reden met gelijke 

ontwerpprincipes vormgegeven.  

Dit geldt in mindere mate ook voor bouwsteen 7, die de afrit blijft vormen voor verkeer vanuit 

Raalte. Lemelerveld was in de tijd dat op het tracé een spoorlijn was (OLDO spoorlijn) een 

belangrijk overstappunt voor mensen en goederen. De ligging van de haag verwijst naar deze 

intensief gebruikte plek door in een aantal lijnen uiteen te lopen. Dit ondersteunt en verbijzondert 

tegelijkertijd de plek en de richting va het verkeer Lemelerveld in.  

Onder de N348 brug, genaamd ‘Sukerbietenbrug’, over het Overijssels Kanaal wordt in het kader 

van het Centrumplan Lemelerveld een kade aangelegd. Op dit punt, waar het Kanaal en het 

voormalige spoortracé elkaar kruisen, kan eveneens verwezen worden naar de historie. 

Bijvoorbeeld door het plaatsen van spoorstaven in de bestrating, welke na realisatie van de kade 

door de gemeente wellicht ingepast kunnen worden vanuit het project N348. Verwijzingen op het 

brugplafond, zoals bij de tunnels van bouwsteen 5 en 10, zijn op deze plek minder gewenst en 

minder goed inpasbaar. 

 

 
4.2.1 Bou wsteen 6: Aansluiting Lemelervel d – Zuid  

 

Deze bouwsteen valt samen met het gemeentelijke plan 't Febriek deelgebied Stappenbelt. Naast 

de nieuwe aansluiting in de N348 wordt een weg aangelegd naar het bestaande bedrijventerrein 

't Febriek, dat daarnaast verder ontwikkeld wordt. Formeel gezien wordt dit onderdeel zowel 

gekoppeld aan het bestemmingsplan N348 als het in ontwikkeling zijnde bestemmingsplan 't 

Febriek deelgebied Stappenbelt'. 

 



 

 
 

 

 

 

Kenmerk R001-1221856KCE-nda-V03-NL 

  
 

N348 Landschapsplan en beeldkwaliteitsplan op hoofdlijnen 

 

47\62 

 

 
Figuu r 4.11 Luchtoto  van de huidige si tuatie 
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Figuu r 4.12 Plattegrond  en doo rsnede van de aansluiting. De oranje pijl geeft  de locatie van het aanzicht 

weer.  

 

De zuidelijke entree van het dorp, wordt geflankeerd door een aarden wal met daarop een 

schanskorf (afbeelding 4.9 onder). De aarden wal en schanskorf herhalen zich bij bouwsteen 8, 

aan dezelfde kant van de N348, wat de noordelijke entree van het dorp markeert.  

De haag, zoals voorgesteld in paragraaf 3.3 is in dit ontwerp geïntegreerd. 
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4.2.2 Bou wsteen 7: Centrumaansluiting Lemelervel d 

 

Omschrijving van de opgave  

Deze bouwsteen wordt uitgevoerd, na realisatie van de aansluiting in bouwsteen 6 en 8.  

Het gaat hierbij om het gedeeltelijk afsluiten van de weg naar Lemelerveld. Op deze locatie kan 

men na realisatie alleen nog afslaan aan de oostzijde van de weg, het dorp in. 

 

 
 

 
Figuu r 4.83 De af te sluiten aansluiting. Kijkric ht ing is naar het noo rden geric ht . 
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Omschrijving en landschappelijke en ecologische kwaliteiten 

In de huidige situatie loopt de weg autonoom door het dorp. Het heeft alle kenmerken van een 

provinciale weg en ligt in een brede groene zoom van voornamelijk eiken. Hierdoor wordt 

Lemelerveld en het Overijssels Kanaal aan het zicht onttrokken. Tegelijkertijd zorgen deze 

bosschages voor het deels afschermen van licht en enigszins het geluid naar de woonomgeving 

toe.  
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Ontwerp nieuwe situatie 

 

 
Figuu r 4.14 Boven:  hagen met du idelijke e nt ree en keerl us. Beneden:  zicht lij n naar het westen en de 

hoogt e van de hagen weergegeven. 
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Tekstuele toelichting op ontwerp  

Er wordt een fundamentele keuze gemaakt over de relatie tussen de weg en Lemelerveld; Heeft 

de weg een eigen identiteit, en staat deze los, autonoom in de omgeving? Of is de automobilist 

bezoeker in Lemelerveld en wordt de weg als zodanig vormgegeven?  

 

De vooraf opgestelde ambitie streeft naar een verbetering van de relatie tussen weg en dorp en 

vice versa. Vanwege de herkenbaarheid van het dorp in het historisch landschap, gelegen aan 

het Overijssels Kanaal, wordt om deze reden ingezet op het meer open maken van dit deel van 

de N348. Lemelerveld kan op deze manier een oriëntatiepunt worden op een route. Tegelijkertijd 

is rust in de kern ook van grote waarde. In de toekomstige situatie geldt hier een maximum 

snelheid van 70 km/uur. 

 

Door op specifieke plekken bomen te kappen, wordt een zichtlijn gecreëerd. De haag schermt de 

autolampen af, maar ontneemt niet het zicht op het dorp. Voorwaarde hierbij is dat de heggen 

een maximale hoogte van ongeveer 80 cm hebben en (deels) wintergroen zijn. Zo ontstaat een 

meer parkachtige omgeving met een semi-dichte wand van bomen.  

Ter plaatse van de afrit is aanleiding voor een verbijzondering. Dit is bij benadering de plek waar 

het spoor afboog richting het oosten. De hagen verwijzen op speelse wijze naar deze historische 

betekenis. En ondersteunen in de nieuwe situatie het afslaan op de N348 Lemelerveld in.  

  

Onderstaande afbeelding laat het voormalige station zien en de locatie van het spoor. De 

stationsstraat is in de huidige situatie nog in tact. Als we de oude spoorlijn op de huidige situatie 

projecteren, zien we nog beperkte restanten van de ligging ervan in het groen naast de N348. 

 

 
Figuu r 4.95 Voormali g station in Lemelervel d en de his torisc he kaar t, met du idelijk zichtb aar het 

voormali ge spoo r dat ric ht ing de fabriek a fbu igt naar het oosten (de Stationsstraat). 

 

Maatregelen voor het ontwerp 

 Verwijderen van drie aansluitingen 

 Aanplant van enkele bomen, ter plaatse van de huidig op-/afritten 

 Kappen van bomen 

 Aanplant van de landschapshaag 
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4.2.3 Bou wstenen 8: Aansluiting  Lemelervel d Noord    

 

Omschrijving van de opgave 

Ten noorden van Lemelerveld komt een nieuwe aansluiting van de parallelweg met de N348. 

 

 

 

 
Figuu r 4.16 Locatie van de nieuwe aansluiting, aantakkend vanuit de oostkant . Kijkric ht ing is naar het 

noo rden geric ht. 

 

Omschrijving en landschappelijke en ecologische kwaliteiten 

De locatie van deze bouwsteen ligt in een overgangsgebied van de kern van het dorp naar het 

landelijk gebied. Hiermee wordt een duidelijke entree van Lemelerveld beoogd. Bij de entrees van 

het dorp, wordt de keuze gemaakt op de doorgaande weg te blijven, of af te slaan richting 

Lemelerveld.  
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De parallelstructuur aan de westzijde ligt naast de provinciale weg en is aan beide zijden voorzien 

van laanbeplanting met eiken. Aan de oostzijde ligt op een afstand van ongeveer 50 m een weg, 

waar op onregelmatige afstand eiken staan. Om de structuur te versterken wordt deze verdicht.  

 

Tekstuele toelichting op ontwerp  

Deze bouwsteen bevat het kruispunt dat het onderliggende wegennet verbindt met de N348. De 

kruising is in samenhang met bouwsteen 6 vormgegeven en wordt mede daardoor een 

herkenningspunt voor Lemelerveld. De heg is vanaf het noorden gezien een constant element in 

het wegprofiel.  

Aan de westzijde (op tekening bovenin) is een aarden wal gesitueerd. Dit, om te voorkomen dat 

koplampen in de naastgelegen woningen schijnen. Deze wordt gecombineerd, gelijkvormig als 

bouwsteen 6, met een schanskorf. De eenheid in vormgeving van beide bouwstenen is leidend. 

Een aantal bomen moet vanwege de aanleg van het kruispunt gekapt worden (transparant 

weergegeven). Aan de oostkant wordt het bomenbestand langs de Vilsterstraat verdicht met 

linden (lichtgroen weergegeven).  

 

 

 
Figuu r 4.17 Nieuwe si tuatie voor bou wsteen 8 – ent ree van Lemelervel d 
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Maatregelen voor het ontwerp 

 Wegontwerp 

 Ontwerp van de aarden wal met schanskorf en belettering 

 Verwijderen van bomen 

 Beplantingsplan voor aanplant van bomen 

 Sloten aanleggen 

 Afstemming met ontwerp van bouwsteen 6 

 
4.3 Noord – bou wstenen 9 en 10 
 
4.3.1 Bou wsteen 9: Afsluiting Langsweg en Oude Dijk 

 

Omschrijving van de opgave  

De oversteek bij de Langsweg en de Oude Dijk worden opgeheven, vanwege de 

verkeersonveilige situatie. Daarnaast wordt de Oude Dijk verhard, daar waar dat nodig is. De 

bereikbaarheid van de woningen blijft gegarandeerd.  
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Figuu r 4.108 Af  te sl uiten overs teken. Kijkric ht ing is naar het noo rden geric ht  

 

Omschrijving en landschappelijke en ecologische kwaliteiten 

Deze locatie ligt op de grens van de jonge heide ontginningen landschap en het landschap van 

de flieren en de maten. De N348 wordt hier niet met bomen begeleid. De parallelwegen 

daarentegen wel.  
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Tekstuele toelichting op ontwerp  

Deze twee locaties vragen om een nette afronding van beide zijden, rekening houdend met de 

wensen van direct aanwonenden die de weg nog in gebruik hebben.  

 

Maatregelen voor het ontwerp 

 Asfalt verwijderen 

 Bomen aanplanten 

 Sloten laten aansluiten 

 

Schets van de nieuwe situatie 

 

 

 
Figuu r 4.19 Nieuwe si tuatie voor bou wsteen 9; twee overs teken worden afgesloten 
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4.3.2 Bou wsteen 10: Tunn el, afsluiten van twee overs teken en parallelwe g 
 

Omschrijving van de opgave  

De gelijkvloerse oversteken bij de Dalmsholterdijk en de Achterveldsweg worden opgeheven. Er 

wordt een tunnel gerealiseerd, die de parallelwegen ontsluit. Aan de westzijde wordt een deel 

nieuwe parallelweg aangelegd.  

 

 

 

 
Figuu r 4.20 Locatie van het nieuwe knooppunt  met tunn el. Kijkric ht ing is naar het noo rden geric ht. 

 

Omschrijving en landschappelijke en ecologische kwaliteiten 

De N348 doorkruist hier het flierenlandschap. De openheid en vergezichten zijn hier 

karakteristiek. De parallelweg aan de oostzijde wordt in de huidige situatie aan twee zijden 

begeleid door rijen bomen. Ten oosten van de weg liggen op een aantal kilometer afstand, het 

stuwwalcomplex van de Archemerberg.  

 

Bouwsteen 10 ligt in de ecologische hoofdstructuur (EHS). Bij het verder uitwerken van deze 

locatie, zullen maatregelen getroffen moeten worden om migratie van fauna mogelijk te maken. 



 

 
 

 

 

 

Kenmerk R001-1221856KCE-nda-V03-NL 

  
 

N348 Landschapsplan en beeldkwaliteitsplan op hoofdlijnen 

 

59\62 

Dit gebeurt in afstemming met het te ontwikkelen ecoduct ten noorden van bouwsteen 10 (zie 

landschapsplankaart, figuur 3.2).  

 

Schets van de nieuwe situatie 

 

 

 

Figuu r 4.21 Nieuwe si tuatie in bou wsteen 10 

 

Gelijk aan de tunnel van bouwsteen 5, daalt de fietser minder ver dan het gemotoriseerd verkeer. 

Het principeprofiel voor de tunnel is in onderstaande afbeelding weergegeven.  
 

Tekstuele toelichting op ontwerp  

Beginnend in het zuiden; de parallelwegen Dalmsholterdijk worden aan weerszijden netjes 

afgerond. Daar waar nu asfalt ligt, wordt de sloot doorgetrokken.  

 
De parallelweg aan de westzijde wordt nieuw aangelegd om de ontsluiting naar de 
onderdoorgang mogelijk te maken. Aan de noordzijde sluit deze aan op de Deventerweg. 
 

De onderdoorgang is in de richting van de verkaveling gesitueerd. Aan beide zijden steekt de 

tunnel ongeveer 120 meter het veld in. Net als bij bouwsteen 5 wordt ook dit kunstwerk 

eenvoudig in beeld vormgegeven. Aan de noordzijde van dit kunstwerk wordt de oversteek 

Achterveldseweg - Hogeveldseweg afgesloten.  
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Figuu r 4.22 Pri ncipeprofiel va n de tunn el 

 

Het landschap tussen beide afsluitingen leent zich voor het vergroten van het contrast tussen 

enerzijds de openheid van het jonge heideontginningslandschap en anderzijds het besloten bos 

richting Ommen. Dit pleit voor het gefaseerd uitdunnen van het bomenbestand aan de oostzijde 

va de N348. In fase 2 zal de aanwezige onderbeplanting worden verwijderd. Daar waar de 

parallelweg is voorzien van enkelzijdige bomenlaan, worden deze verwijderd. In de loop van de 

jaren zullen bomen afsterven en niet vervangen worden. In de loop van de jaren wordt het beeld 

geleidelijk aan meer open, totdat er geen bomen meer staan op dit deel langs de N348.   

Een gevolg hiervan is bovendien dat het zicht op de Archemerberg wordt vergroot; een 

betekenisvol landschapselement in dit gebied.  

Ten zuiden van bouwsteen 10 kruist de Vlierwaterleiding de N348. Op deze locatie wordt een 

faunapassage gerealiseerd. Afhankelijk van de hoeveelheid af te voeren water worden de 

afmetingen bepaald. Naast de waterdoorvoer zal ook een loopstrook voor fauna aanwezig 

moeten zijn.  

 

Beeldkwaliteit van de tunnel 

De onderdoorgang is in wezen een insnijding in het landschap; men bevindt zich, hoewel voor 

korte tijd, even onder maaiveld. Daar zien we aan het plafond een symbolische verbeelding van 

het voormalige tracé. Zodra men onder de N348 doorgaat, zien we de ‘onderkant’ van de N348, 

waar het spoor nog te vinden is. Alsof overal het spoor nog te vinden is, zodra men gaat graven. 
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Zo wordt er op een paar locaties langs de N348, zij het op subtiele wijze, verwezen naar het 

verdwenen verhaal van deze lijn in het landschap, in het bijzonder voor de passant in de 

omgeving van de provinciale weg. Men kan denken aan een symbolisch reliëf, een letterlijke 

uitvoering van een deel van een spoor, een verlichtingsplan wat hiernaar verwijst of een 

vormentaal en materiaal wat als stempel/patroon in de kunstwerken terugkomt. Ook de relingen 

langs de weg kunnen meedoen in deze verwijzing. In onderstaande afbeelding is dit beeld 

gevisualiseerd.  

 

 

 
Figuu r 4.113 Schematisc he weergave van het verwerke n van de rails i n het plafond s van de tunn el 

 

De beeldkwaliteit en architectonische vormgeving van de brug worden nader uitgewerkt in een 

volgend ontwerpstadium.  
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Maatregelen voor het ontwerp  

 Aanleg parallelweg 

 Ontwerp kunstwerk 

 Verwijderen van de onderbeplanting 

 Aanbrengen van de faunapassage 

 Verleggen Vlierwaterleiding  
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Beeldkwaliteitsplan Schaddenhof 05

Plangebied binnen Lemelerveld

Lemelerveld is een jong dorp en ontstaan op het kruispunt 
van het Overijssels kanaal en de weg van Deventer naar 
Hoogeveen (nu de N348). Lemelerveld is genoemd naar 
het veld bij het dorp Lemele. Zo heeft het dorp Lemele zijn 
naam weer te danken aan de Lemelerberg, waar leem werd 
afgegraven.
 
Lemelerveld werd aan de noord- en zuidzijde van het kanaal 
uitgebreid. De invalswegen bestaan uit de Kanaaldijk en de 
Kerkstraat langs het Overijssels kanaal en de Dorpsstraat / 
Vilstersestraat die hier haaks op staat. Beide wegen kruisen 
elkaar ter hoogte van het kanaal. Hier bevindt zich het 
‘centrum’ van Lemelerveld. Het Kroonplein vormt het hart van 
het dorp. De bebouwing is recent. Een derde, van oorsprong 
minder belangrijke, invalsweg is de Weerdhuisweg. De 
N348 doorsnijdt het dorp en vormt zowel een visuele als een 
functionele barrière. 

Lemelerveld is gelegen in een gebied bestaande uit de 
heideontginningen en kampenlandschappen. Zeker in 
het zuiden sluit het aan bij de dekzandlandschappen van 
Salland. Meer in noordelijke richting, richting Hoonhorst en 
Dalfsen, neemt de invloed van de rivier toe. Dat betekent 
relatief meer reliëf en landbouw op de hogere delen. Het 
landschap rondom Lemelerveld heeft een afwisselend groot- 
en kleinschalig karakter. Het gebied Dalmsholte/Lemelerveld 
is een tamelijk grootschalig agrarisch ontginningsgebied en 
wordt gekenmerkt door een grote mate van openheid. De 
westelijke en zuidelijke randen van de kern zijn omgeven 
door enkele ruime groensingels en houtwallen. 
 
Project ‘Schaddenhof’ bevindt zich op de grens tussen dorp 
en het open ontginningslandschap van Dalmsholte. ‘Nieuwe 
Landen I’ is hier al volop in ontwikkeling en aan de westzijde 
van deze wijk wordt Nieuwe Landen II gerealiseerd. De 
ligging van de ‘Schaddenhof’ is te zien op de afbeelding. 
 
 

Wettelijk kader

In 2004 is voor de gehele gemeente een welstandsnota
vastgesteld. Dit was een verplichting die is vastgelegd in de
Woningwet. Door de gemeenteraad is een 
welstandscommissie benoemd. Deze heeft tot taak alle 
aanvragen voor een omgevingsvergunning te beoordelen op 
redelijke eisen van welstand, zowel op zichzelf als in relatie 
tot de omgeving en de verwachte ontwikkelingen daarin. Het 
gaatdaarbij niet alleen om het ontwerp zelf, maar ook om 
kleur, materiaalgebruik en detaillering.

Dit beeldkwaliteitplan fungeert als
gebiedsgericht welstandkader voor dit specifieke
plangebied en vervangt daarmee voor dit gedeelte de
welstandsnota. Voor de overige aspecten (algemene
criteria, reclamecriteria etc.) blijft de huidige welstandsnota
van toepassing.

Opgemerkt moet worden dat de welstandscriteria buiten
beschouwing blijven als deze strijdig zijn met het
bestemmingsplan of de bouwverordening, tenzij in deze
documenten anders is genoemd, of in het bestemmingsplan
wordt verwezen naar dit beeldkwaliteitplan. Dit document
vormt daarnaast onderdeel van de toelichting van het
bestemmingsplan.

Leeswijzer 

In dit rapport wordt er voor het beeldkwaliteitsplan ingegaan 
op drie schaalniveau’s, namelijk: 
 
-  de openbare ruimte 
-  de kavel 
-  de bebouwing 
 
Er wordt dan ook eerst vanuit de dorpskern gekeken, de grote 
context, vervolgens naar de openbare ruimte en uiteindelijk 
ingezoomd op bebouwingsniveau, waarbij het om meer detail 
en maatwerk gaat. 

Inleiding en doelstelling 

In dit beeldkwaliteitsplan voor de nieuwe woonbuurt aan 
de Vilstersedijk worden handreikingen geboden aan de 
hand waarvan de architecten een passende (eigentijdse) 
invulling kunnen geven aan het bouwen in deze nieuwe 
woonbuurt. Daarnaast worden principes voor de inrichting 
van de openbare ruimte beschreven. Het beeldkwaliteitsplan 
geeft aan hoe de sfeer en kwaliteit die wordt beoogd, op een 
vanzelfsprekende manier kunnen worden doorvertaald in de 
architectuur en de vormgeving van de openbare ruimte. 
 
Het plan dient formeel als gemeentelijk toetsingskader voor 
de beoordeling van welstandsaspecten van aanvragen 
omgevingsvergunning. Daarnaast geeft het uitgangspunten 
voor de inrichting van de openbare ruimte en de 
erfafscheidingen. 
 
Het ‘Beeldkwaliteitsplan Schaddenhof’ vormt een aanvulling 
op het bestemmingsplan. De criteria en richtlijnen uit het 
beeldkwaliteitsplan zijn hierbij zo optimaal mogelijk afgestemd 
op de missie en visie van de gemeente Dalfsen.  
 

Lemelerveld

Plangebied

Nieuwe landen I

Nieuwe landen II

1. Introductie



? 

Stedenbouwkundige visie 
Schaddenhof
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Schaddenhof als fraaie dorpsentree

De situering van de nieuwe woonstraat ‘Schaddenhof’ is 
waardevol.
Na realisatie ervan zal het als visitekaartje van Lemelerveld 
gaan fungeren voor iedereen die het dorp binnenkomt via 
de toekomstige noordelijke aansluiting van de N348. De 
wens van de gemeente is dan ook om hier een sterk en 
aantrekkelijk aangezicht te realiseren. 

De Vilstersedijk, waar de Schaddenhof aan grenst, kenmerkt 
zich door de rechte belijning met een zeer groen en landelijk 
karakter tot in het centrum van Lemelerveld. Ter hoogte van 
de Schaddenhof bevindt zich aan de Vilstersedijk de entree 
van Nieuwe Landen I,  met een zichtlijn via de Hoenderweg 
over het water door de hele wijk. De Schaddenhof vormt 
het nieuwe front van woonwijk Nieuwe Landen en vervangt 
de eerder geplande bedrijfsbebouwing op deze plek. In de 
stedenbouwkundige visie, zoals weergegeven op de pagina 
hiernaast, is de vorm bepaald van straat, plantsoen en 
de situering van de woningen. Dit vormt de basis voor het 
bestemmingsplan en dit beeldkwaliteitsplan.

Criteria voor ruimtelijke kwaliteit

Nieuwe Landen I is tot een aantal jaren geleden ontwikkeld 
als een welstandsvrije wijk.
De gemeenteraad van Dalfsen in de tussentijd besloten dat 
er geen onderscheid wordt gemaakt tussen de dorpen in 
de gemeente als het om soortgelijke woongebieden gaat. 
Daarom is inmiddels sprake van welstandstoezicht, ook voor 
de Schaddenhof en de noodzaak van een toetsingskader, in 
de vorm van dit beeldkwaliteitsplan. 

Met het beeldkwaliteitsplan kan daarnaast vorm en inhoud 
worden gegeven aan het uitgangspunt van ruimtelijke kwaliteit 
op deze beeldbepalende locatie.

Voor de verschillende schaalniveaus, zoals genoemd in de 
introductie, zijn er criteria opgesteld om op deze wijze het 
gewenste aangezicht en de samenhang met de bestaande 
wijk en de Vilstersedijk te realiseren.

2. Ruimtelijk plan
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speelaanleiding van natuurlijke materialen beukenhagen als omkadering van het plantsoen

eenheid in erfgrens met hagen als erfscheiding

Referentiebeelden zijn indicatief en bedoeld ter inspiratie.
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3. Groenplan
Openbare ruimte

Uitstraling De groene ruimte voor de woningen, zoals hiernaast is afgebeeld, sluit aan   
 op de bestaande openbare ruimte van Nieuwe Landen I. Het heeft een open  
 karakter, net als de rest van de wijk. Dit open karakter met lange lijnen past  
 in de karakteristiek van het ontginningslandschap. 
 Omdat het de nieuwe rand wordt van de Nieuwe Landen zal het een   
 verzorgde en groene uitstraling krijgen naar de Vilstersedijk. Een gebogen   
 haag kadert het plantsoen in en vormt daarmee de overgang tussen de   
 Vilstersedijk en het plantsoen. Ook is het een veilige scheiding tussen speel  
 voorziening en autoverkeer. De haag op de erfafscheidingen geeft rust in het  
 straatbeeld en creeërt samen met de haag in het plantsoen een ‘hof’ rondom  
 de woonstraat.  
 
    
Functies - speelruimte 
  - ontmoeten
 - wadi voor de opvang van hemelwater 
    
Landschappelijke elementen - bomenrij 
  - solitair 
  - boomgroepen 
  - hagen (die het plantsoen inkaderen) 
   - grasveld 
 
Beplantingssoorten  Eik, ruwe berk, veldesdoorn, lijsterbes als mogelijke boomsoorten. 
  De gebogen haag die het plantsoen inkadert is een beukenhaag.   
   
     
Verharding Aan de waterzijde wordt een nader uit te werken plek gecreeërd als onder  
 deel van het trottoir met een zitplek en de mogelijkheid om bijvoorbeeld te   
 vissen. De keerplek in de straat valt qua vorm samen met de haag in het   
 plantsoen.

Uitstraling Om een harmonieuze samenhang tussen de kavels in de straat te   
 bevorderen, worden de erfgrenzen als een eenheid ontworpen. Aan de  
 voorzijde van de woning zullen er hagen worden geplant die de grens zullen  
 bepalen tussen openbaar en privéterrein. De hagen krijgen allemaal dezelfde  
 hoogte. 
 
Beplantingselementen Hagen 
 
Beplantingssoorten Beukenhaag 
     
Eisen De hagen worden op een vaste hoogte van 80 cm gehouden. 
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Referentiebeelden zijn indicatief en bedoeld ter inspiratie. Beelden van: eigen foto’s Nieuwe Landen I

erker als horizontaal belijningselement horizontale belijning in de gevel, o.a. door erker, spekbanden, garage, dakkappel als één lijnelement

afdoende gevelopeningen in geveldakpannen antracietgarage uitgevoerd met platdak

referentie toe te passen metselwerk (kleurstelling)



Beeldkwaliteitsplan Schaddenhof 11

Welstandscriteria 

Situering     Licht gebogen parallel lopende blokstructuur grenzend aan bestaande    
    woonwijk  en reagerend op het aan de voorzijde gelegen plantsoen.    
    Woning is gericht op het plantsoen en dient als front voor de Vilstersedijk /
    N348. De ontsluiting van de woningen vindt plaats  aan de voorzijde tussen 
    de woning en het plantsoen. 
        
Architectuur (expressie)  De drie 2/1 kapwoningen vormen een front naar de Vilstersedijk. Deze moeten 
    elkaar wat betreft architectuur en materiaalgebruik gaan ondersteunen en   
       versterken. Met andere woorden vergelijkbare uitwerking van de drie woningen,    
    zodat het geheel als een drie-eenheid gezien kan worden. 
     
Massa en hoofdvorm  Een heldere hoofdvorm: rechthoekig hoofdvolume. Tweelaags met 
    kap. Langsgevel gericht op de straat. Horizontaliteit in de gevel verplicht.   
      Door bijvoorbeeld toepassing erkers. Bijbehorende bouwdelen als aan- en 
    uitbouwen, en overkappingen ondergeschikt aan het hoofdvolume en “plat” 
    uitvoeren. Ter bevordering van het horizontale lijnenspel. 

Dakvorm    Aansluitend op de meest voorkomende kap in Nieuwe Landen I, moeten de 2/1     
    kapwoningen worden uitgevoerd met een schildkap (zie referentiebeelden hier-  
    naast).
 
Gevelopeningen   De royale gevelopeningen staand in de gevel, zorgvuldig op elkaar 
    afgestemd en passend binnen de horizontale belijning van de gevel.

Kleur- en materiaalgebruik  Toepassing van metselwerk met donkere voeg (zie referentie), is een    
    vereiste.
    Kozijnen in een contrasterende kleur. Toepassing materiaal voor schuine   
    daken bestaat uit keramische dakpannen in de kleur antraciet in    
    aansluiting op Nieuwe Landen I.      
   
Detaillering   Metselwerk uitvoeren met metselwerkdetaillering (o.a. spekbanden, rollagen,   
    terugliggend metselwerk e.d.). Riante dakoverstekken (min. 30 cm).    
    Boeiboordhoogte max. 30 cm en zorgvuldig gedetailleerd.
    

4. Welstandscriteria bebouwing
4.1 Welstandscriteria twee-onder-één-kapwoning
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kopgevel naar de straat

noklijn dwars op de straat

Referentiebeelden zijn indicatief en bedoeld als inspiratie. Beelden van: eigen foto’s Nieuwe Landen I, eigen foto’s diversen.

vrijstaande woningen als “boekensteunen” voor de tussengelegen woningen

verrijking gevel door o.a. erkers, (frans) balkons

metselwerk detailleringen o.a.referentie toe te passen metselwerk (kleurstelling)
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Welstandscriteria

Situering     Licht gebogen parallel lopende blokstructuur grenzend aan bestaande   
    woonwijk  en reagerend op het aan de voorzijde gelegen plantsoen.   
    Deze woningen zijn als het ware de boekensteunen van de straat en hebben  
    het gezicht gericht op het plantsoen.
    De vrijstaande woning sluit enerzijds aan bij het front van de 2/1 woningen  
    maar staat ook op zichzelf. Tweezijdige oriëntatie vrijstaande woning zuidzijde  
    verplicht. 
     
Architectuur (expressie)  De twee vrijstaande woningen vormen een overgang van de bestaande
    woningbouw en het nieuw te bouwen front van de 2/1 kapwoningen.   
    Ze moeten elkaar wat betreft architectuur en materiaalgebruik ondersteunen  
    en versterken. Met andere woorden vergelijkbare uitwerking van de twee  
     woningen, zodat deze als boekensteunen de groep van vijf bouwmassa’s   
    ondersteunen. 
      
Massa en hoofdvorm  Een heldere hoofdvorm: rechthoekig hoofdvolume. Tweelaags met 
    kap. Kopgevel gericht op de straat. Zijgevel als “tweede” voorgevel uitvoeren.
    Verrijking gevel door bijvoorbeeld toepassing erkers, (frans) balkons.  
    Bijbehorende bouwdelen als aan- en uitbouwen, en overkappingen onder- 
    geschikt aan het hoofdvolume en “plat” uitvoeren. 

Dakvorm    Aansluitend op de meest voorkomende kap in Nieuwe Landen I, moeten de  
    vrijstaande woningen worden uitgevoerd met een schildkap met de noklijn 
    dwars op die van de 2/1 kapwoningen (zie referentiebeelden hiernaast).
 
Gevelopeningen   De royale gevelopeningen staand in de gevel, zorgvuldig op elkaar 
    afgestemd.
 
Kleur- en materiaalgebruik  Toepassing van metselwerk met donkere voeg (zie referentie), is een   
    vereiste. Kozijnen in een contrasterende kleur. Toepassing materiaal voor 
    schuine daken bestaat uit keramische dakpannen in de kleur antraciet in  
    aansluiting op Nieuwe Landen I.  
         
Detaillering   Metselwerk uitvoeren met metselwerkdetaillering (o.a. spekbanden, rollagen,  
    terugliggend metselwerk e.d.). Riante dakoverstekken (min. 30 cm).   
    Boeiboordhoogte max. 30 cm en zorgvuldig gedetailleerd.

* In het geval van herverkaveling (vrijstaand wordt 2/1 kap), zie criteria 2/1 kap met inbegrip van de verplichte tweezijdige oriëntatie.

4.2 Welstandscriteria vrijstaande woning
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1. Inleiding

In de Missie en Visie van de gemeente Dalfsen 2020 is 
aangegeven:

“In 2020 vormen groene duurzame en diverse woonmilieus 
de belangrijkste kracht van Dalfsen. Dit vraagt om het toe-
voegen van onderscheidende en flexibele woonmilieus met 
bijzondere kwaliteiten. Hoogwaardige en vernieuwende 
architectuur en duurzaam bouwen zijn uitgangspunt.”

De ambitie van de gemeente voor het realiseren van 
ruimtelijke kwaliteit in De Nieuwe Landen II wordt in dit 
beeldkwaliteitplan verder uitgewerkt. Een andere pijler 
van het plan is duurzaamheid. Hoe dit aspect is vertaald 
staat omschreven in de ruimtelijke onderbouwing 
(toelichting) van het bestemmingsplan en in de voor 
de wijk opgestelde energievisie. In de energievisie is de 
toepassing van zonnepanelen op daken van woningen 
aangegeven. Dit heeft gevolgen voor de beeldkwaliteit. Dit 
beeldkwaliteitplan heeft daarom niet alleen betrekking op 
beeldkwaliteit in algemene zin, maar ook op de uitstraling 
van duurzaamheid.

Zonnecollectoren en PV-cellen functioneren optimaal als ze 
zijn gericht in zuidelijke richting. Echter als alle daken min of 
meer op het zuiden worden georiënteerd, kan eentonigheid 
en eenvormigheid ontstaan. Bij de planvorming van het 
bestemmingsplan is met de eis van zuid-oriëntatie rekening 
gehouden. In dit beeldkwaliteitplan worden voorstellen 
gedaan om de daardoor dreigende eentonigheid door 
middel van kleurgebruik,  en verspringing van voorgevels te 
verminderen. Deze voorstellen worden als welstandscriteria 

vastgelegd in dit beeldkwaliteitplan. Op deze wijze kan er 
een duurzaam en onderscheidend woonmilieu worden 
gerealiseerd.

Bij het bestemmingsplan De Nieuwe Landen II en bij dit 
beeldkwaliteitplan is, om het plan zo flexibel mogelijk te 
houden, geen voorbeeldverkaveling gevoegd. De teksten 
zijn daardoor soms wat abstract omdat niet verwezen kan 
worden naar een concreet verkavelingsvoorstel.

Het plangebied is onderverdeeld in meerdere 
deelgebieden. Deze deelgebieden hebben elk hun 
specifieke eigenschappen en kenmerken. Op basis van deze 
kenmerken zijn welstandscriteria opgesteld. 

Tot slot wordt per deelgebied, afhankelijk van de locatie, 
de mate van welstandstoezicht aangegeven, variërend van 
regulier tot verhoogd. Voor deelgebied ‘Noordkaap’ geldt 
een verhoogd welstandstoezicht, met extra aandacht voor 
de samenhang tussen bebouwing en de omgeving. 
Er wordt niet voorgesteld om het gehele plan of bepaalde 
gedeelten, welstandsvrij te maken, zoals dat het geval was 
tot en met 2007 in De Nieuwe Landen I.

Dit beeldkwaliteitplan geeft opdrachtgevers, ontwerpers en 
bouwers, vooraf informatie waaraan bouwplannen moeten 
voldoen en wil een inspiratiebron zijn om een hoge kwaliteit 
te realiseren. Niet alleen ten aanzien van de gebouwen, 
maar ook ten aanzien van het openbaar groen en het aspect 
duurzaamheid, voor zover relevant voor de beeldkwaliteit, 
zijn een aantal eisen geformuleerd.

WETTELIJK KADER
In 2004 is voor de gehele gemeente een welstandsnota 
vastgesteld. Dit was een verplichting die is vastgelegd in de 
Woningwet. Door de gemeenteraad is een welstandscom-
missie benoemd. Deze heeft tot taak alle aanvragen voor 
een omgevingsvergunning te beoordelen op redelijke 
eisen van welstand, zowel op zichzelf als in relatie tot de 
omgeving en de verwachte ontwikkelingen daarin. Het gaat 
daarbij niet alleen om het ontwerp zelf, maar ook om kleur, 
materiaalgebruik en detaillering.

Het plangebied De Nieuwe Landen II is in de welstandsnota 
2007 aangemerkt als ‘Heideontginningslandschap’. De 
daarbij gegeven welstandscriteria zijn onvoldoende om 
sturing te geven aan het realiseren van een duurzame en 
aansprekende woonwijk. Daarom is dit beeldkwaliteitplan 
opgesteld. Dit beeldkwaliteitplan fungeert als 
gebiedsgericht welstandkader voor dit specifieke 
plangebied en vervangt daarmee voor dit gedeelte de 
welstandsnota. Voor de overige aspecten (algemene 
criteria, reclamecriteria etc.) blijft de huidige welstandsnota 
van toepassing. De plannen worden beoordeeld aan 
de hand van dit plan door een kwaliteitsteam of de  
welstandscommissie. 

Opgemerkt moet worden dat de welstandscriteria buiten 
beschouwing blijven indien deze strijdig zijn met het 
bestemmingsplan of de bouwverordening, tenzij in deze 
documenten anders is genoemd, of in het bestemmingsplan 
wordt verwezen naar dit beeldkwaliteitplan. Dit document 
vormt tevens onderdeel van de toelichting van het 
bestemmingsplan.
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Ambitieniveau

Architectuur

A: Hoekkavels  Regulier

B: Pleinkavels Verhoogd

C: Tussenkavels Regulier

D: Kanaalzone  Verhoogd

E: Noordkaap Verhoogd

Heidelandschap met zandpad: een divers kleurenpalet, inspiratiebron voor de kleuren in de wijk 

Entree van De Nieuwe Landen II, gezien vanaf Kanaaldijk Noord. Bouwmassa’s zijn indicatief getekend. 

Een woonstraat met diversiteit in kleur en hoogte. Bouwmassa’s zijn indicatief getekend. 
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2. Visie op het plangebied, kenmerken per deelgebied

VISIE OP HET PLANGEBIED
De Nieuwe Landen II heeft een eenvoudige verkaveling, 
passend bij de eenvoud van dit oude heideontginngs-
gebied. Er wordt op een beperkt aantal aspecten van  
beeldkwaliteit gestuurd.  Een van de middelen is het 
sturen op kleuren om de stedenbouwkundige structuur 
te ondersteunen. Het kleurenpallet is geïnspireerd op de 
heidetinten uit het verleden. 

VERSCHIL IN AMBITIE
De wijk kent een aantal deelgebieden, waar verschillende 
eisen aan de beeldkwaliteit worden toegekend.  De 
pleinen in de wijk zijn een belangrijk onderdeel van de 
stedenbouwkundige structuur. Daarom worden er hogere 
eisen aan de pleinbebouwing gesteld. 
De hoekkavels zijn vanaf twee zijden vanuit de openbare 
ruimte zichtbaar. Daarom wordt daar om een 2-zijdige 
oriëntatie gevraagd. De tussenliggende kavels hebben 
minder invloed op de stedenbouwkundige structuur. 
Op deze plaatsen is er sprake van een beperkter 
welstandstoezicht.  

KANAALZONE
De woningen aan het kanaal maken onderdeel uit van een 
oude en belangrijke structuur van Lemelerveld. Ze vormen 
het front van de wijk uit de zuidelijke richting en maken 
door de ligging aan het kanaal meer onderdeel uit van dit 
historische lint dan de rest van de wijk. De architectuur zal 
daarom meer aansluiten op de bestaande architectuur langs 
het kanaal.

NOORDKAAP 
Het meest noordelijk gelegen woongebied, de Noordkaap, 
vormt stedenbouwkundig gezien een afzonderlijk gedeelte 
binnen de wijk. Komend vanaf de Vilstersedijk is dit gebied, 
gelegen aan de ‘overzijde’ van een grote vijver en brede 
groenstrook, goed zichtbaar.

De Noordkaap ligt in het overgangsgebied tussen 
de woonwijk De Nieuwe Landen en het omringende 
buitengebied en is daardoor niet alleen via de zichtlijn 
vanaf de Vilstersedijk, maar vanaf alle kanten goed 
zichtbaar. Deze bijzondere situering leent zich bij uitstek 
voor een architectuur, waarbij toepassing van natuurlijke 
materialen voorop staat. Ook in het openbare gebied 
wordt de ligging van de Noordkaap op de overgang tussen 
woonwijk en buitengebied verbijzonderd door de aanleg 
van wandelroutes, een watergang en bomenrijen, als 
‘verbindingsdraden’ tussen het landelijke en het bebouwde 
gebied. 
 
In lijn met het missie- en visie document ‘Bij Uitstek Dalfsen!’ 
liggen hier bij uitstek mogelijkheden voor het realiseren 
van een ‘groen woonmilieu met onderscheidende en 
hoogwaardige architectuur’. Voor dit gebied geldt daarom 
een verhoogd welstands-toezicht met extra aandacht voor 
het aanbrengen van samenhang tussen de woningen, 
bijbehorende bouwwerken en het omliggende landschap.

In de volgende hoofstukken (3 en 4) volgen concrete criteria 
ten aanzien van de openbare ruimte en welstand om deze 
ambities daadwerkelijk te kunnen verwezenlijken.

Aan het einde van de 19e eeuw bestond het plangebied uit heidevelden, 
weiland en boomgroepen. (Bron: Historische Atlas van Overijssel).

 

Zichtlijn richting energie-eiland en Noordkaap 

De kanaal bebouwing, versterkt de identiteit van het kanaal als 
structuurdrager van Lemelerveld. 

NOORDKAAP
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Boven: Indicatieve impressie van passage ontsluitingsweg – wadi.                      Locatie energie eiland aan einde van zichtlijn. 
Onder: Indicatieve impressie van plein in elke straat volgens ‘shared space’ principe.
Bron Goudappel Coffeng
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3. Criteria voor de openbare ruimte

3.1 Hagen toepassen bij achter- en zijerfgrenzen die  
 zichtbaar zijn vanaf een openbare weg of groen  
 voorziening. Aan voorzijde van woningen zijn   
 ook andere materialen op de erfgrens toegestaan,  
 met uitzondering van de  woningen die met de   
 voorzijde aan de westelijke randweg liggen en   
 de Noordkaap(gebied F) Hier mogen alleen hagen  
 op de erfgrens worden toegepast.

3.2 Openbaar groen concentreren aan één kant van  
 de woonstraten, snippergroen voorkomen.

3.3 Groen per straat zien als eenheid. Doorzichten   
 naar het buitengebied vrijhouden van opgaande  
 beplanting.

3.4 Langs N-Z lopende wegen duurzame laanbeplan- 
 ting aanbrengen met grote bomen. Langs O-W   
 lopende wegen (woonstraten) laag blijvende   
 bomen die geen schaduw werpen op PV-cellen /  
 zonnecollectoren op daken.

3.5 Wandelpaden in gele tinten lopen door het groen  
 en wadi’s volgen het maaiveld met microreliëf
  niveauverschillen. 

3.6 Verbindingen tussen De Nieuwe Landen I en II   
 die door de wadi lopen, smal houden met 
 veldkeien als verharding. Deze verbindingen   
 volgen het maaiveld in de vorm van een   
 ‘omgekeerde drempel’. Het water van de  wadi 
 heeft hier ‘voorrang’ op de verkeersfunctie,   
 waardoor autoverkeer wordt ontmoedigd. Accep 
 teren dat op deze verbindingen, bij zware regen  
 buiten, korte tijd plas vorming kan ontstaan.  

 3.7 In het geval in de openbare ruimte een collectieve  
 energievoorziening wordt  aangelegd,   
 moet dit gebouw worden voorzien van een 
 vegetatiedak en zo mogelijk ‘groene’ buitenmuren.

3. 8 De afwatering van verhardingen naar de wadi’s  
 ontwerpen in samenhang met de aan te leggen  
 bestrating.

3. 9 Daar waar dat functioneel mogelijk is smalle   
 wegen en trottoirs aanleggen. Geen of zeer lage  
 trottoirbanden.

3.10 Plateaus in een andere kleur en/of vlechtwerk   
 uitvoeren dan de aansluitende straten.   
 Geen onderscheid tussen gedeelten voor rijden en  
 lopen (‘shared spaces’).

Educatief energie-eiland
In de grote vijver, gelegen op een opvallende locatie in de wijk en zichtbaar vanaf de Vilstersedijk, is een educatief energie-
eiland geprojecteerd. Op dit eiland kunnen educatieve speelvoorzieningen worden aangebracht in combinatie met PV-
cellen en/of bijvoorbeeld een kleinschalige windmolen. Het begrip duurzame energieopwekking wordt daarmee (ook voor 
jongeren) zichtbaar gemaakt. De beeldkwaliteit en de herkenbaarheid van de wijk wordt daardoor versterkt.
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4. 1 Welstandcriteria algemeen - Duurzaamheid en architectuur

DUURZAAMHEID GEINTEGREERD IN DE ARCHITECTUUR
Zoals in het eerste hoofdstuk is vermeld vormen 
hoogwaardige architectuur en duurzaam bouwen twee 
belangrijke speerpunten voor De Nieuwe Landen II. Soms 
lijken deze twee speerpunten niet altijd samen te gaan. 
Het vraagt extra aandacht om de duurzaamheidsaspecten 
zorgvuldig te integreren in de architectuur. 

Met name zonnepanelen hebben veel invloed op het 
uiterlijk van de bebouwing. Daarom zijn er voor het plaatsen 
van zonnepanelen, met uitzondering van het gebied 
Noordkaap, algemene spelregels opgesteld. 

CRITERIA  VOOR PLAATSING ZONNEPANELEN
-  De panelen worden altijd in volledige rijen   
 geplaatst tot aan de uiteinden van het dakvlak. 
-  De panelen worden in rijen van boven naar onder  
 geplaatst. Afhankelijk van de benodigde   
 hoeveelheid wordt aan de bovenzijde van het   
 dakvlak gestart. Dit is gevisualiseerd in   
 de afbeeldingen hiernaast (stap 1 t/m 3).    
-  Een alternatief vormen zonnepanelen, die volledig  
 vlak in het dakvlak zijn gedetailleerd. 
 Het dakvlak dient dan uit volledig vlakke   
 dakmaterialen te  bestaan. 

1

2

3

Het plaatsen van zonnepanelen in rijen, van boven naar onder.          Zonnepanelen zijn volledig in het dakvlak geïntegreerd. 
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Beleid:  De hoeklocaties, zijn zeer bepalend voor de wijk. Voor de architectonische expressie is hier meer   
 mogelijk. Vanwege de overgang naar de openbare ruimte of buitengebied is het kleurpallet beperkter. 

Criteria

- Situering   Reagerend op het kavel. Tweezijdige oriëntatie is verplicht. 

- Oriëntatie dakvlak Zuidgericht (min. 30%).

- Massa en hoofdvorm Heldere hoofdvorm, bijbehorende bouwwerken ondergeschikt aan-   
    of integraal mee ontwerpen met hoofdbouwmassa
    (bijv. strakke donkere dakkapellen).

- Dakvorm  Eenvoudige kap: zadeldak, of lessenaarsdak. 

- Architectuur(expressie) Niet historiserend. Eigentijdse/duurzame woning.  

- Gevel(openingen)  De gevelopeningen zijn zorgvuldig op elkaar afgestemd In lijn met het   
    architectuurbeeld. 2 zijdige oriëntatie is verplicht. 

- Materiaal en Kleur
 
 Gevels   
 Materiaal:   Baksteen, hout, stucwerk of een combinatie daarvan.
 Kleur:   Rood/paars/bruin, ondergeschikte kleuraccenten zijn mogelijk. 
	 Profilering:	 	 Materiaal	met	structuur,	geen	vlakke	platen.	

 Daken  
 Materiaal   Pan,lei, zink of riet.
 Kleur    Mat, zwart/grijs.
	 Profilering:		 	 Relatief	vlak.	

- Detaillering  In lijn met architectuurbeeld, strak en sober.
 Zonnepanelen  Zonnepanelen zijn zorgvuldig geïntegreerd in het dakvlak.
 Dakgoten  Mastgoten, of verholen goten bij pannendak.  
 Dakdoorvoeren   Dienen bescheiden en gebundeld te zijn.

4.2  Welstandcriteria - Hoekkavels 
Ambitieniveau: regulier    

Kleurtabel. Dit zijn de toe te passen kleuren. 
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Referentiebeelden zijn indicatief en bedoeld als inspiratie. Beelden van: Hans Been Architecten, Faro architecten, Mix architectuur. Bouwbureau Jansman, Next architects, Villa nova bouw
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4.3    Welstandcriteria - Pleinkavels
Ambitieniveau: Verhoogd     

Beleid: De pleinen vormen belangrijke plekken in de  stedenbouwkundige structuur. Om dit te onderstrepen wordt  
er dicht op het plein gebouwd. * Afwijkingsbevoegdheid BP voor meer naar voren bouwen is in dit gebied mogelijk. 

Criteria
- Situering   Gericht op plein, zo dicht mogelijk op de pleingrens.

- Oriëntatie dakvlak Zuidgericht (ivm zon min. 45%).

- Massa en Hoofdvorm Heldere hoofdvorm, bijbehorende bouwwerken ondergeschikt aan of integraal  
    mee ontwerpen met hoofdbouwmassa (bijv. strakke donkere dakkapellen).

- Dakvorm  Zadeldak  of lessenaarsdak met  duidelijke overstekken aan alle zijden van  
    minimaal 25 centimeter.

- Architectuur(expressie) Niet historiserend,  maar eigentijds. Variatie is vereist. Als binnen een blok  
    meerdere dezelfde woningen worden gebouwd, moet er sprake zijn van 
    kleur-nuanceverschillen of een verspringing in de voorgevellijn. 

- Gevel(openingen)  De gevelopeningen zijn verticaal gericht en zorgvuldig op elkaar afgestemd In  
    lijn met het architectuurbeeld.

- Materiaal en Kleur

 Gevels  
 Materiaal:    Baksteen, hout of een combinatie daarvan.
 Kleur:    Heidetinten: bruin/paars, ondergeschikte kleuraccenten zijn mogelijk. 
	 Profilering:		 	 Steen	met	structuur,	hout	met	structuur.	
 
 Daken 
 Materiaal   Pan, lei, zink of vergelijkbaar materiaal. 
 Kleur    Mat(niet glimmend), zwart/grijs.

- Detaillering  In lijn met architectuurbeeld, strak en sober.
 Dakgoten  Mastgoten, of verholen goten  bij pannendak.  
 Dakdoorvoeren   Dienen bescheiden en gebundeld te zijn.
 Zonnepanelen  Zonnepanelen zijn zorgvuldig geïntegreerd in het dakvlak.

- Erfscheidingen  Voorzijde:lage muren van max. 60 cm in toegestane materialen en kleuren. 

Kleurtabel. Dit zijn de toe te passen kleuren. 
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TOEPASSING AFWIJKINGSREGEL SAMENHANGEND STRAAT- EN BEBOUWINGSBEELD
In het bestemmingsplan ‘De Nieuwe Landen II’ zijn binnen de bestemming ‘Wonen’, afwijkingsmogelijkheden opgenomen om te bouwen op of voor de rooilijn. Het bestemmingsplan 
geeft hierbij de mogelijkheid om ook in de bestemming ‘Tuin’ tussen straat en woonbestemming te bouwen. Toepassing van deze afwijkingsbevoegdheid is gewenst in de volgende 
situaties:	De	woonstraten	in	De	Nieuwe	Landen	II	zijn	opgebouwd	uit	een	afwisseling	van	een	straat	met	apart	trottoir	en	zogenaamde	‘shared	spaces’,	waar	auto,	fiets	en	voetgangers	
gezamenlijk gebruik maken van dezelfde ruimte. Deze plekken, in de vorm van pleinen worden geaccentueerd met een aantal blokhagen en worden versterkt door de aangrenzende 
bebouwing. Aan de pleinen is bebouwing van een gedeelte van de voortuinen toegestaan. Op andere plekken in De Nieuwe Landen II is toepassing van de afwijkingsregel niet gewenst.

Referentiebeelden zijn indicatief en bedoeld als inspiratie. Beelden van: Faro architecten, Mix architectuur e.a. 
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4.4    Welstandcriteria - Tussenkavels
Ambitieniveau: Regulier 
Beleid: Deze woningen hebben de minste invloed op de stedenbouwkundige structuur. Daarom is hier meer vrij-
heid mogelijk. Kavels die minder zichtbaar zijn vanuit de openbare ruimte zullen minder streng worden beoordeeld.
 
Criteria
- Situering   Afwisseling in de rooijlijn. 

- Oriëntatie dakvlak Zuidgericht (ivm zon min. 45%). 

- Massa en Hoofdvorm Heldere hoofdvorm, bijbehorende bouwwerken ondergeschikt aan of integraal  
    mee ontwerpen met hoofdbouwmassa(bijv. bescheiden donkere dakkapellen).

- Dakvorm  Zadeldak  of lessenaarsdak met  duidelijke overstekken aan alle zijden van  
    minimaal 25 centimeter.

- Architectuur(expressie) Niet historiserend, maar eigentijds. Variatie vereist. Als binnen een blok meer 
    dere dezelfde woningen worden gebouwd, moet er sprake zijn van 
    kleur-nuanceverschillen of een verspringing in de voorgevellijn.  

- Materiaal en Kleur

 Gevels   
 Materiaal:    Vrij
 Kleur:    Heidetinten: zwart/grijs/geel/bruin/rood/paars), ondergeschikte kleuraccenten  
    zijn mogelijk. 
	 Profilering:		 	 Materiaal	met	voldoende	structuur,	geen	vlakke	platen.

 Daken   
 Materiaal   Pan, lei, zink of vergelijkbaar materiaal.  
 Kleur    Mat, zwart/grijs.

 - Detaillering  In lijn met architectuurbeeld, strak en sober.
 Dakgoten  Mastgoten, of verholen goten  bij pannendak.  
 Dakdoorvoeren   Dienen bescheiden en gebundeld te zijn.
 Zonnepanelen  Zonnepanelen zijn zorgvuldig geïntegreerd in het dakvlak.

- Erfscheidingen  Hagen of lage muren(max. 60 cm).

Kleurtabel. Dit zijn de toe te passen kleuren. 
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 Referentiebeelden zijn indicatief en bedoeld als inspiratie. Beelden van: Hans Been architecten, Leijh Kappelhoff Seckel van den Dobbelsteen architecten, Archetex e.a. 
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4.5   Welstandcriteria - Kanaalbebouwing 
Ambitieniveau: Verhoogd 

Beleid:  Lemelerveld heeft van oudsher een nauwe relatie met het kanaal. Deze woningen vormen een continue 
 ring van het bebouwingslint langs het kanaal.   

Criteria
- Situering   Gericht op het kanaal. 

- Oriëntatie dakvlak Evenwijdig en haaks op het kanaal. Hoekkavels zuidgericht min. 30 %,   
    tussenkavels zuidgericht min. 45%.

- Massa en Hoofdvorm Heldere hoofdvorm, bijbehorende bouwwerken ondergeschikt aan of integraal  
    mee ontwerpen met hoofdbouwmassa (bijv. bescheiden donkere dakkapellen).

- Dakvorm  Zadeldak, mansardekap of soortgelijke eenvoudige kapvorm.

- Architectuur(expressie) Eigentijdse vertaling van kanaalbebouwing in Lemelerveld.  Benadrukken  
    individualiteit. 

- Gevel(openingen)  De gevelopeningen zijn verticaal gericht en zorgvuldig op elkaar afgestemd In  
    lijn met het architectuurbeeld.

- Materiaal en Kleur

 Gevels   
 Materiaal:    Baksteen of keimwerk.
 Kleur:    Rood (paars/bruin), of wit gekeimd 
    (ondergeschikte kleuraccenten zijn mogelijk). 
	 Profilering:		 	 Steen	met	structuur	of	keimwerk.

 Daken   
 Materiaal   Pan. 
 Kleur    Mat, zwart/grijs, niet glimmend.

 - Detaillering  Zorgvuldig in lijn met architectuurbeeld.  
  Zonnepanelen  Zonnepanelen zijn zorgvuldig geïntegreerd in het dakvlak.

- Erfscheidingen  Aan voorzijde, lage muren,hagen of bescheiden hekwerken (max. 60cm).

Kleurtabel. Dit zijn de toe te passen kleuren. 
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Referentiebeelden zijn indicatief en bedoeld als inspiratie. Beelden van: Mix architectuur, De Velde architecten e.a. 
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4.6  Welstandcriteria - Noordkaap 
Ambitieniveau: Verhoogd 

Beleid:  In dit gebied wordt experimentele woningbouw gestimuleerd.  

Criteria
- Situering   Reagerend op kavel. 

- Oriëntatie dakvlak Hoekkavels zuidgericht min. 30 %, tussenkavels min. zuidgericht 45%.

- Massa en Hoofdvorm Heldere hoofdvorm, bijbehorende bouwwerken ondergeschikt aan of integraal  
    mee ontwerpen met hoofdbouwmassa (bescheiden donkere dakkapellen).

- Dakvorm  Alle dakvormen mogelijk (ook platte daken).

- Architectuur(expressie) Vrij mits niet historiserend. 

- Gevel(openingen)  Gevelopeningen afgestemd op architectonisch concept.

- Materiaal en Kleur
 
 Gevels   
 Materiaal:    Natuurlijke uitstraling.
 Kleur:    Overmatig contrast met groene omgeving is niet toegestaan, dus 
    geen felle lichte kleuren toepassen. 
	 Profilering:		 	 Voldoende	reliëf	in	gevel.	

 Daken   
 Materiaal   Vegetatiedaken(gras/sedum/heide) of riet. 

- Detaillering  In lijn met architectuurbeeld.
 Zonnepanelen  Zonnepanelen zijn zorgvuldig geïntegreerd in het ontwerp.

Toe te passen dakmaterialen. Gras/sedum/heide of riet. 
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Referentiebeelden zijn indicatief en bedoeld als inspiratie. Beelden van: Atelier Z, 19hetatlier, Joustra Reid architecten, Ten Dam de Leeuw architecten, Mix architectuur, ARC architecten, Onix  e.a. 
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1  Inleiding
1.1 Inleiding

Op dit ogenblik (oktober 2007) is de woonwijk De Gerner 
Marke in ontwikkeling. Circa 200 woningen worden al be-
woond, een dertigtal woningen is in aanbouw.
Een deel van de openbare ruimte is eveneens al inge-
richt. Kortom, een ieder kan zien hoe de wijk er uitziet 
en kan zich een voorstelling maken hoe het totaalplaatje 
eruit zal zien. Althans, hoe het beeld van de 1e fase van 
De Gerner Marke zal zijn.
In 2004 is het bestemmingsplan De Gerner Marke vast-
gesteld en goedgekeurd. Het zuidelijk deel van dit 
bestemmingsplan is in genoemd bestemmingsplan ge-
detailleerd planologisch geregeld. Het noordelijk deel 
is destijds "globaal" bestemd. Inmiddels is het bestem-
mingsplan "De Gerner Marke 2e fase" in procedure. 
Bij de voorbereidingen van het bestemmingsplan "De 
Gerner Marke" is destijds besloten om een zogenaamd 
"beeldkwaliteitplan" te vervaardigen.
Dit beeldkwaliteitplan heeft alleen betrekking op de 1e 
fase van het bestemmingsplan.
Het beeldkwaliteitplan is het belangrijkste instrument 
om te komen tot een samenhangende beoordeling van 
architectuur van de bebouwing, een fraaie inrichting van 
de openbare ruimte en de beoogde stedenbouwkundige 
karakteristieken. 

Vanzelfsprekend blijft het bestemmingsplan (juridische 
bestemmingsplankaart en bestemmingsplan voorschrif-
ten) onverkort van toepassing.

Het beeldkwaliteitplan is een goed middel om te komen 
tot een samenhangende bebouwing en inrichting van de 
openbare ruimte waarbij in een vroeg stadium de ont-
wikkeling van (individuele) bouwplannen op elkaar wor-
den afgestemd.

Bij de ontwikkeling van De Gerner Marke is destijds ge-
steld dat in de wijk een hoog ambitieniveau zichtbaar 
moest worden. In de bestemmingsplantoelichting is 
vermeld dat "aspecten als leefbaarheid, duurzaamheid 
en een hoogwaardig woon- en leefkwaliteit grote aan-
dacht moeten krijgen. De wijk die de woningmarkt in 
kwantitatieve zin zal aanvullen zal ook een belangrijke 
bijdrage moeten leveren aan de kwalitatieve aspecten 
van de Dalfser woningmarkt". 

Het gemeentebestuur is van mening dat onder meer 
door de werking van het beeldkwaliteit in de tot nu toe 
gerealiseerde woningen en woonomgeving van De Ger-
ner Marke 1e fase het beoogde hoge ambitieniveau en 
een positieve bijdrage aan deze kwalitatieve aspecten 
zichtbaar is.

Besloten is dan ook om voor de 2e fase van De Gerner 
Marke een beeldkwaliteit op te stellen. Om te komen tot 

een goed, evenwichtig plan is nagegaan of de ervarin-
gen die zijn opgedaan met het beeldkwaliteitplan voor 
de 1e fase - zowel ten aanzien van de inhoud als ook de 
werkwijze/procedure - het noodzakelijk maken dat een 
geheel nieuwe (of sterk gewijzigde) insteek gekozen 
moet worden. Dit blijkt niet het geval te zijn. Daarom is 
besloten dat de hoofdopzet van het beeldkwaliteitplan 
voor de 1e fase ook voor de 2e fase als uitgangspunt kan 
worden genomen.
Met name hoofdstuk 3 "Het beeldkwaliteitplan", hoofd-
stuk 4 "Inrichting woonomgeving" en hoofdstuk 5 "De 
procedure" zijn dan ook nagenoeg gelijk aan de gelijk-
luidende hoofdstukken uit het beeldkwaliteitplan voor 
de 1e fase.

Het beeldkwaliteitplan vraagt van alle betrokken par-
tijen een inspanningsverplichting om meer tot stand te 
brengen dan alleen technisch en functioneel goede op-
lossingen.
Van externe partijen, ontwikkelaars en particulieren 
wordt verlangd dat ze zich aan het beeldkwaliteitplan 
conformeren.

1.2 De status van het beeldkwaliteitplan

Het beeldkwaliteitplan is los van het bestemmings-
plan De Gerner Marke 2e fase vastgesteld. Dit betekent 
dat de bouwplannen voor de 2e fase vanzelfsprekend 
ook in overeenstemming moeten zijn met de bestem-
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mingsplanvoorschriften en de juridische bestemmings-
plankaart en dat in dit beeldkwaliteitplan aanvullende 
eisen zijn neergelegd.

1.3 Vorm van het beeldkwaliteitplan

Om duidelijk te maken welk beeld de gemeente voor 
ogen heeft bij de 2e fase zijn referentiebeelden het meest 
effectief. Dit beeldkwaliteitplan is dan ook zo beeldend 
mogelijk. Er zijn randvoorwaarden in geformuleerd en 
referentiebeelden opgenomen voor zowel de bebouwing 
als de inrichting van de openbare ruimte. Daarbij wordt 
er naar gestreefd de wijk iets toe te laten voegen aan 
de bestaande ruimtelijke kwaliteiten in Dalfsen. Daarbij 
kan nu ook de ruimtelijke kwaliteit van de 1e fase als re-
ferentie genomen worden. Dit beeldkwaliteitplan bevat 
nu ook foto's van die 1e fase.
Tegelijkertijd is een deel van de gekozen architectuur 
referenties geïnspireerd op de bestaande kwaliteiten 
van Dalfsen en omgeving.
Om tot een optimaal resultaat te komen wordt dezelfde  
procedure die voor de 1e fase is toegepast, nu ook voor-
gesteld (als vervanging van de welstandsbeoordeling). 
In een kwaliteitsteam worden de plannen in samen-
hang per straat of straatdeel beoordeeld. De ervaring 
die hiermee opgedaan is, geeft aan dat de voorgestelde 
methode een stimulans biedt voor de aanstaande bewo-
ners en hun ontwerpers om gezamenlijk tot een opti-
maal resultaat te komen.

De inhoud van dit beeldkwaliteitplan en de gekozen pro-
cedure zijn onlosmakelijk met elkaar verbonden. Daar 
waar de richtlijnen beperkt lijken komt dit doordat een 
procedure is gekozen waarbinnen gezamenlijk met op-
drachtgevers en gemeente aan kwaliteit wordt gewerkt. 
De gemeente geeft met dit beeldkwaliteitplan een rich-
ting aan, de detaillering daarvan vindt plaats in de geza-
menlijke beoordeling van de individuele plannen.
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1e fase

VERKAVELING
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Het zuidelijke deel is op vier plaatsen ontsloten vanaf de 
Kampmansweg. Vanaf de geprojecteerde rotonde (krui-
sing Koesteeg, Wilhelminastraat/Kampmansweg) is de 
diagonale fi etsroute in het plangebied geprojecteerd. 
Deze dringt nabij de centrale groenzone die op Huize 
Gerner gericht is het plangebied binnen, nabij de recent 
gerealiseerde appartementen.
Het woongebied wordt als "30 km gebied" uitgevoerd. 
In de straatprofi elen zal wel een verhoogd trottoir wor-
den toegepast. Het parkeren bij de vrijstaande en half-
vrijstaande woningen vindt in beginsel op het eigen erf 
plaats.

De parkeerplaatsen ten behoeve van de rijenwoningen 
zijn buiten de rijweg geprojecteerd.

Langs de randen van het woongebied zijn hoofdzakelijk 
vrijstaande en halfvrijstaande woningen geprojecteerd. 
De rijenwoningen hebben meer in het woongebied zelf 
een plaats gekregen. Hierdoor wordt het "zicht" van 
buiten op het woongebied benadrukt door meer indivi-
duele woningen.
Per cluster is gestreefd naar zowel een differentiatie in 
woningtype als naar een differentiatie in woonplekken 
dan wel woonsituatie. 

Aparte vermelding verdient nog het bouwplan dat 
tegenover Huize Gerner gerealiseerd zal worden. Hier 
wordt een complex gebouwd dat plaats biedt aan 60 
verpleeghuisplaatsen ten behoeve van Isala ouderen-

zorg en 16 woningen voor de stichting Philadelphia. Dit 
relatief grote complex komt in de plaats van 16 rijen-
woningen, 8 halfvrijstaande woningen en 2 vrijstaande 
woningen, zoals die in het oorspronkelijke verkavelings-
plan waren opgenomen.

In verband met de wens om een sociaal veilig plan te 
ontwerpen is getracht om vanuit de woningen een opti-
maal zicht op de openbare ruimte dan wel de fi ets voor-
zieningen te creëren. Bij het ontwerp voor het groenplan 
is met dit aspect eveneens rekening worden gehouden. 
De groenstructuur is dan ook "helder" (openheid en 
doorzichten) uitgewerkt.

In het kader van het politiekeurmerk "Veilig wonen" zijn 
de achtertuinen zoveel mogelijk naar elkaar gericht. Bij 
de rijenwoningen, waar achterpaden noodzakelijk zijn 
wordt een uitvoering met afsluitbare en verlichte ach-
terpaden beoogd.
Verder zal bij de uitwerking gestreefd worden naar ge-
bouwde erfafscheidingen of hagen, dan waar achter- of 
zijtuinen grenzen aan openbare (groene) ruimte.

2  Het stedenbouwkundig plan

Het bestemmingsplan De Gerner Marke bestaat uit een 
gedetailleerd en een globaal plandeel. Het globale plan-
deel is recent "uitgewerkt" en wordt door het college 
van burgemeester en wethouders op 4 september 2007 
vastgesteld. Ten behoeve van het bestemmingsplan is 
een verkavelingsplan opgesteld dat plaats biedt aan 
circa 440 woningen.
Het plan is zodanig vormgegeven dat het gebied door 
forse groenzones, waarin fi etsroutes zijn geprojecteerd, 
is onderverdeeld in verschillende kleinere eenheden. 
Hierdoor is een woongebied ontwikkeld dat per kleinere 
clusters gerealiseerd kan worden. De fi etsroutes zijn 
zuid-noord, west-oost en diagonaal gericht.
Dat betekent dat het woongebied vanaf de wegen aan 
de rand van het plangebied (De Rondweg/Koesteeg, de 
Kamp-mansweg en de Gerner Es) maar ook vanaf deze 
centrale fi etsroutes "beleefd" wordt.
De clusters zijn onderling niet verbonden voor het ge-
motoriseerde verkeer. Er worden de nodige voorzie-
ningen getroffen dat in geval van calamiteiten wel een 
"doorkop-peling"mogelijk is.

Het noordelijke plangedeelte, dat in het voorliggend 
beeldkwaliteitplan is opgenomen, wordt ontsloten vanaf 
De Gerner Es. Op de verkavelingskaart is het zuidelijk 
(de 1e fase) plandeel van een raster voorzien.
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3  Het beeldkwaliteitplan
3.1 Algemeen

Dit beeldkwaliteitplan is bedoeld als inspiratiebron voor 
individuele bouwers en de projectmatige te realiseren 
woningen en tevens als richtsnoer voor de coördinatie 
van de (beoordeling van de ) ontwerpen. 
De aandacht voor duurzame stedenbouw en architec-
tonische kwaliteit moet leiden tot een woonwijk waar 
het plezierig wonen is en die ook op lange termijn zijn 
waarde blijft behouden.
Het beeldkwaliteitplan spreekt zich uit over het noorde-
lijk plandeel.
De 2e fase bestaat uit vrijstaande, halfvrijstaande, rij-
enwoningen en een complex ten behoeve van zorgplaat-
sen (Isala) en verzorgd wonen (Stichting Philadelphia). 
De woningen zullen deels door particuliere en deels door 
ontwikkelaars (inclusief de woningstichtingen) en gere-
aliseerd worden.
Dat betekent dat er verschillende opdrachtgevers en hun 
ontwerpers aan de slag zullen gaan. Deze brengen hun 
eigen voorkeuren en wensen mee. Wanneer er geen coör-
dinatie zou zijn ontstaat makkelijk een wijk die bestaat uit 
woningen die op zichzelf beschouwd van goede kwaliteit 
zijn maar die geen gezamenlijke meerwaarde hebben.
Dat neemt niet weg dat niet voor alle delen van het 
plangebied de behoefte aan beeldkwaliteitseisen even 
groot is. In de volgende paragraaf wordt hierop nader 
ingegaan.

3.2 Thema

In dit beeldkwaliteitplan is net als dit geval is geweest 
bij de 1e fase niet gekozen voor het streven naar de rea-
lisering van een woongebied wijk met één architectuur-
uitstraling. Dit wordt door het volgende ingegeven.

De bebouwing in Dalfsen, in het centrum, in de "uit-
lopers" en in de na-oorlogse wijken wordt gekenmerkt 
door een grote mate van diversiteit en stijlen. Vanuit 
deze bestaande bebouwing is derhalve geen allesover-
heersende stijl als kenmerk of als eventueel uitgangs-
punt voor een toekomstige wijk te destilleren.
Dat heeft geleid tot het hoofduitgangspunt dat de archi-
tectuur van de woningen in De Gerner Marke waar mo-
gelijk een grote mate van diversiteit te zien zal moeten 
geven. Hierdoor wordt het individuele karakter van de 
bebouwing als het ware overgebracht naar een nieuwe 
uitbreiding.

Dit uitgangspunt kan uiteindelijk leiden tot een plan met 
een grote mate van diversiteit, wat een te rommelig, 
onaantrekkelijk eindbeeld te zien zal kunnen geven.
Om dit te voorkomen is het zaak om binnen het hier-
voor vermelde hoofduitgangspunt een herstructurering 
aan te brengen. Het plangebied is in gebieden onder-
verdeeld die uiteenvallen in twee thema's:
A. Clusters, waarin de architectuur gekenmerkt wordt 
 door een grote mate van individualiteit.

B. Clusters, waarin architectuur een grote mate van 
 samenhang zal moeten vertonen.

Ad. A
Hiervoor is al aangegeven dat de architectuur van de 
woningen in Dalfsen een grote mate van diversiteit, in-
dividualiteit vertoont. In het plan De Gerner Marke is 
ervoor gekozen om deze benadering in hoofdzaak toe te 
passen in die plandelen die met name vanaf de aan de 
randen gelegen wegen, zichtbaar beleefd worden. Het 
hoofdbeeld van het plan zal dan ook een divers en/of in-
dividueel karakter te zien geven. Het betreft met name 
die plandelen die plaats bieden aan vrijstaande dan wel 
halfvrijstaande woningen.
Om te voorkomen dat deze benadering leidt tot een 
rommelig karakter zullen in het vervolg van dit beeld-
kwaliteitplan nadere eisen/criteria genoemd worden

Ad. B
Gebieden waarin de architectuur een grote samen-
hang zal moeten vertonen zijn aangegeven/gelegen in 
die plandelen die wat meer "binnen in" het woongebied 
zijn gelegen. Daarnaast zijn het die delen die plaats bie-
den aan rijenwoningen en het eerder genoemde "zorg-
complex". Veelal zijn de gebieden tegenover elkaar aan 
weerszijden van de straat gelegen. De gewenste sa-
menhang moet echter niet leiden tot éénvormigheid.
Op de kaart "Architectuur" zijn de verschillende clusters 
aangegeven.
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LANGSKAP (ZADELDAK)

HAAKS OP DE WEG (ZADELDAK)

MARKANTE DAKVORM/NOKRICHTING NOODZAKELIJK

NOKRICHTING VRIJ

nokrichting
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3.3 Uitwerking

Hiervoor zijn de verschillende gebieden aangegeven. In 
deze paragraaf zal de gewenste architectuuruitstraling 
en de beoogde detaillering aan de orde komen. Dat zal 
aan de hand van de volgende aspecten gebeuren:
a Sfeer/architectonisch beeld.
b Hoofdvorm/situering.
c Materiaalgebruik/kleur.
d Bijzonderheden.

Gebieden A. Clusters waarin de architectuur geken-
merkt wordt door een grote mate van individualiteit.

Ad. a
Sfeer/architectonisch beeld

Zorgvuldig gedetailleerde woningen met een 
steile kap. 
Plat afgedekte woningen komen niet voor.
Het zijn 'dorpse' individuele woningen met een 
enkelvoudig hoofdvormvolume (bij de vrijstaande 
woningen).

Ad b
Hoofdvorm/situering

De woningen, hoofdzakelijk met steile kap, die-
nen waar dit is aangegeven te voldoen aan de op 
de kaart aangegeven nokrichtingen. Deze voor-
geschreven nokrichting heeft betrekking op de 

▪

▪
▪

▪

hoofdvorm. Ondergeschikte afwijkingen van 
de voorgeschreven nokrichtingen zijn moge-
lijk. Daken met wolfseinden komen niet voor.
Bij- en aanbouwen blijven duidelijk ondergeschikt 
aan de hoofdmassa.

Ad.c 
Materiaalgebruik / kleur

De gevels zullen hoofdzakelijk uit bakstenen 
bestaan. De gevelkleur zal van donkergeel naar 
bruin en rood variëren. Wit, grijs of lichtgeel 
komt alleen in ondergeschikte vorm voor.
De dakbedekking zal bestaan uit (keramische) 
niet geglazuurde, zwarte of rode dakpannen. Dak-
bedekking in de vorm van riet komt niet voor.

Ad. d
Bijzonderheden

In de architectuur van de gevels overheerst een 
horizontale gevelindeling.
Er worden grote dakoverstekken toegepast,
minimaal 250 mm.
Gevels hebben een levendig karakter. De gevels 
kunnen “sprekender”worden door (bijvoorbeeld) 
een trasraam in afwijkende kleur.
Een schoorsteen is per vrije sectorwoning aanwe-
zig. Indien erkers toegepast dan bestaan deze uit 
een gemetselde onderbouw met een forse overstek.
De ondergeschikte bij- en aanbouwen aan de zij- 
en achterkant mogen plat worden afgedekt.

▪

▪

▪

▪

▪

▪

▪

▪

Een historiserende raamverdeling in (te) veel 
roeden komt niet voor.
Erkers maximaal 2/3 van de breedte van 
de voorgevel.

Gebieden B. Clusters waarin de architectuur een 
grote samenhang vertoont.

Ad. a
Sfeer / architectonisch beeld

Zorgvuldig gedetailleerde woningen met 
een steile kap (40-600). 
Geprojecteerde zorgplaatsen en woningen ten 
behoeve van “Philadelphia” worden eveneens 
van een steile kap voorzien.
Architectonische samenhang per straat(zijde) 
gaat voor samenhang per cluster.
Eenheid in verscheidenheid/samenhang in 
architectuur.

Ad. b
Hoofdvorm/Situering

De woningen, hoofdzakelijk met een steile kap, 
dienen waar dat is aangegeven te voldoen aan 
de op de kaart aangegeven nokrichtingen. Deze
voorgeschreven nokrichting heeft betrekking op 
de hoofdvorm. Ondergeschikte afwijkingen van de 
voorgeschreven nokrichtingen zijn mogelijk. 
Daken met wolfseinden komen niet voor.

▪

▪

▪

▪

▪

▪

▪
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erfafscheiding
woningen met twee "voor"gevels

erfafscheidingen / hagen meeontwerpen met 
bouwplan woning
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Bij de geprojecteerde rijenwoningen is, waar een 
langskap is aangegeven, per staatzijde aan 
de “einden” van de stroken een afwijkende 
markante dakvorm (nokrichting) noodzakelijk. 
(zie kaart “nokrichting”).
Bij- en aanbouwen blijven duidelijk ondergeschikt 
aan de hoofdmassa.

Ad. c
Materiaal/Kleur

De gevels zullen hoofdzakelijk uit bakstenen 
bestaan. De gevelkleur mag variëren van donker-
geel naar bruin dan wel rood. Geheel wit, 
geheel grijs of geheel lichtgeel komt niet voor.
De dakbedekking zal bestaan uit zwarte of 
rode pannen. Dakbedekking in de vorm van 
riet komt niet voor.
Houten of daarop lijkende andere materialen 
voor de kozijnen.
Bij de rijenwoningen zijn kleur(contrasten) 
in heldere kleuren in de gevels nodig.

Ad. d
Bijzonderheden

In de architectuur van de gevels overheerst een 
horizontale gevelindeling.
Er worden grote dakoverstekken toegepast, 
minimaal 250 mm.

▪

▪

▪

▪

▪

▪

▪

▪

Gevels hebben een levendig karakter. De ge-
vels kunnen “sprekender”worden door (bijvoor-
beeld) een trasraam in afwijkende kleur.
Als er erkers toegepast worden dan bestaan deze uit 
een gemetselde onderbouw met een forse overstek
Een historiserende raamverdeling in (te) veel 
roeden komt niet voor.
Blinde gevels komen niet voor.
Bij de rijenwoningen en het “zorgcomplex” 2e fase 
wordt ook veel aandacht verwacht voor details.
Zo veel mogelijk combinatie van (lucht) afvoeren 
in de dakvlakken.

Opmerking
De in dit beelkwaliteitplan afgebeeld foto’s van de wo-
ningen dienen als referentiekader ten behoeve van de-
taillering, gevelindeling en kap. Het is derhalve niet de 
bedoeling dat de op de foto’s afgebeelde woningen ge-
copieerd worden. Zo is (bijvoorbeeld) de kleurstelling 
op de foto’s niet geheel overeenkomstig de omschrij-
ving in de tekst.

▪

▪

▪

▪
▪

▪
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groenplan
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4  Inrichting woonomgeving
4.1 Algemeen

Behalve aandacht voor de bebouwing is ook de inrichting 
van de woonomgeving van belang voor de ruimtelijke 
kwaliteit van de wijk. Deze inrichting kan de identiteit 
van de buurt ondersteunen maar ook te niet doen. In dit 
hoofdstuk worden een aantal items genoemd die daarbij 
een rol spelen. Een deel van de onderwerpen zal door 
de gemeente uitgevoerd worden, een ander deel door 
de particuliere opdrachtgevers.

4.2 Straatverlichting

Ook het ontwerp van de straatverlichting kan bijdragen 
aan de beoogde beeldkwaliteit. In de wijk wordt op de 
volgende manier verlichting aangebracht:

de straten krijgen één type armatuur, 
een circa 3 meter hoge lantaarn;
langs de fi etspaden een ongeveer 
3 meter hoge lantaarn; 
de plaatsing van lichtmasten/armaturen 
zal goed moeten worden afgestemd op 
het nagestreefde ruimtelijk beeld; 
er zal vanzelfsprekend aandacht besteed 
worden aan plaatsing van straatlantaarns 
en bomen ten opzichte van elkaar.

▪

▪

▪

▪

4.3 Beplanting

De beeldkwaliteit van de openbare ruimte wordt mede 
bepaald door de aan- of afwezigheid van beplantingen. 
Met name bomen zijn in dit opzicht van belang. Goede 
beplantingen, dat wil zeggen de juiste soort op de juiste 
plek met de juiste groeiomstandigheden, vormen met 
de jaren een steeds belangrijker beeldbepalend aspect, 
dat soms zelfs in staat is minder optimale architecto-
nische kwaliteiten van de bebouwing te “vergoeden”. 
Toch moeten beplantingen niet gebruikt worden als een 
“doekje voor het bloeden”, maar als een integraal on-
derdeel van de na te streven omgevings-karakteristiek. 
De (boom)soortkeuze dient afgestemd te worden op 
de beoogde ruimtelijk-architectonische kenmerken. Dit 
laatste geldt eveneens voor de brede groenzones die de 
verschillende woonclusters doorsnijden. Uitgangspunt 
voor e.e.a. is het hiernaast afgebeelde “Groenplan”.

4.4 Bestratingen

Er worden in de wijk verschillende formaten bestra-
tingsmateriaal toegepast. De kleur van de bestrating 
wordt aangepast aan de beoogde kleur van de gevels. 
Daarnaast komt de beoogde differentiatie in beeldken-
merken ook tot uitdrukking in de wijze van detaillering 
van de bestratingen: toepassing van trottoirbanden of 
molgoten, markering van parkeerplaatsen, vormgeving 
van boomspiegels, etcetera. In het algemeen wordt een 

rustig, terughoudend vormgegeven verhardingsopper-
vlak voorgestaan. 
Ook de bestrating op het (privé) terrein van de wonin-
gen kan een rol spelen in de aanblik van de wijk. Met 
name is aandacht gewenst voor die bestratingen die 
aansluiten op bestrating van de buren, zoals bij een ge-
zamenlijke oprit. Op dit aspect zal gewezen worden bij 
de beoordeling van de bouwplannen.
Op de “Erfafscheiding” kaart zijn die plekken aangege-
ven waar woningen op de hoeken van de straten zijn 
gepro-jecteerd die bij het ontwerp van het bouwplan 
een bijzondere beoordeling zullen krijgen omdat deze 
woningen als het ware twee voorgevels hebben. De uit-
werking van het bouwplan zal zodanig moeten zijn dat 
beide gevels dezelfde zorg en aandacht in de architec-
tuurbehandeling zullen krijgen. 

4.5 Tuinafscheidingen

Waar tuinen grenzen aan de openbare ruimte zal, om-
wille van de privacy, een afscherming gewenst zijn. Als 
ieder hier zijn eigen oplossing kiest ontstaat een on-
samenhangend beeld. Bij de beoordeling van de plan-
nen zal dan ook gevraagd worden deze afscheidingen 
(muurtjes en/of hagen) mee te ontwerpen. Op de kaart 
“Erfafscheiding” is aangegeven om welke kavels het 
gaat. Uitgegaan wordt van het realiseren van erfaf-
scheidingen van maximaal 2 m hoogte. Hierboven zijn 
enkele referentie beelden opgenomen.
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4.6 Eindgevels en garages

Aan de op de kaart aangegeven eindgevels op straat-
hoeken worden qua vormgeving extra eisen gesteld. Het 
ligt voor de hand hier in ieder geval raamopeningen te 
plaatsen. Aan de vormgeving van garages op straathoe-
ken moet eveneens extra zorg worden besteed. Ontsie-
rende carports in voortuinen zijn te voorkomen door dit 
in het ontwerpstadium aan de orde te stellen en oplos-
singen aan te dragen. 
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5  De procedure

Om met dit beeldkwaliteitplan goede resultaten te kun-
nen bereiken is het van belang dat alle betrokken par-
tijen van het begin af aan goed op de hoogte zijn van 
de inhoud van het plan. Dit geldt voor bestuurders en 
ambtenaren van de gemeente, de welstandscommissie 
maar ook voor burgers, ontwerpers en ontwikkelaars. 
Dit beeldkwaliteitplan is dan ook in goed overleg met de 
betrokken ambtelijke afdelingen en de welstandscom-
missie tot stand gekomen. Het is door de gemeenteraad 
vastgesteld waardoor het als gemeentelijk beleid moet 
worden gehanteerd.

Bij de uitgifte van de grond krijgt elke burger of ont-
wikkelaar een complete informatieset, waarbij ook de 
richtlijnen die gelden voor zijn of haar kavel. Op die ma-
nier kan elke burger zijn of haar kavelkeuze baseren op 
volledige informatie ten aanzien van de beeldkwalitei-
trichtlijnen.

Na de verdeling van de kavels wordt van de bouwers 
verwacht dat zij binnen een bepaalde (van tevoren mee-
gedeelde) termijn een voorlopig ontwerp inleveren. Per 
straat of deel van een straat worden deze voorlopige 
plannen dan tegelijk beoordeeld. Dit gebeurt door een 
zogenaamd kwaliteitsteam. Dit kwaliteitsteam bestaat 
uit de rayonarchitect van Het Oversticht, een ambte-
naar van Ruimtelijke Ontwikkeling en een van Bouwen 

en Wonen en de stedebouwkundige adviseur. De beoor-
deling vindt plaats op één dag en wordt verdeeld over 
twee sessies: 
’s ochtends vergadert het kwaliteitsteam over de plan-
nen, ’s middags worden de plannen becommentarieerd 
in aanwezigheid van alle indieners. 
De aanstaande bewoners van de wijk kunnen zo hun 
eigen plan zien in relatie tot de andere plannen in de 
omgeving. 

Als het kwaliteitsteam geen opmerkingen meer heeft 
op het plan kan de bouwaanvraagprocedure worden 
gestart. De beoordeling door het kwaliteitsteam komt 
in de plaats van het gebruikelijke vooroverleg met de 
rayonarchitect. De rayonarchitect geeft vanuit zijn ge-
delegeerde bevoegdheid uit de welstandscommissie 
het eindeoordeel over de voorlopige plannen. Bij de 
bouwaanvraagprocedure is een welstandsadvies van 
de welstandscommissie formeel nodig. Als het plan als 
voorlopig plan is goedgekeurd leidt dit in principe niet 
meer tot problemen. 
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Opmerking
De in dit beeldkwaltieiteiplan afgebeelde foto's van de 
woningen dienen als referentiekader ten behoeve van 
detaillering, gevelindeling en kap. Het is derhalve niet 
de bedoeling dat de op de foto's afgebeelde woningen 
gecopieerd worden. Zo is (bijvoorbeeld) de kleurstelling 
op de foto's niet geheel overeenkomstig de omschrij-
ving in de tekst.
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Bijlage 15  Beeldkwaliteitplan  De Grift III

 Chw  bestemmingsplan Kernen gemeente Dalfsen 2016 (ontw erp)  
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1. Inleiding
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Recentelijk is het bestemmingsplan ‘De Grift III, Nieuwleusen’ 

door de gemeenteraad van Dalfsen vastgesteld. Om het 

bedrijventerrein goed in te passen in de omgeving en een 

passende overgang te maken naar de lintbebouwing van 

de Meeleweg, is er in het bestemmingsplan een groen-

zone tussen het nieuwe bedrijventerrein en de Meeleweg 

opgenomen. Voor de inrichting van deze zone heeft Mariske 

Pemmelaar-Groot, Studio voor landschapsarchitectuur een 

landschapsplan gemaakt. Om dit plan in het ruimtelijk be-

leid van de gemeente Dalfsen vast te leggen en om nadere 

eisen te kunnen stellen aan de nieuwe bedrijfsgebouwen, is 

besloten om voor de groenzone een beeldkwaliteitsplan op 

te stellen.

1.1 Wat is een beeldkwaliteitsplan?

Het doel van dit beeldkwaliteitsplan is het inpassen van de 

zuidelijke rand van de uitbreiding van het bedrijventerrein 

De Grift in het kleinschalige lint langs de Meeleweg, zodat 

de invloed van de uitbreiding op de woningen wordt be-

perkt. In het beeldkwaliteitsplan worden in woord en beeld 

en voor verschillende schaalniveau’s de uitgangspunten 

voor de te ontwikkelen bedrijfsgebouwen en te realiseren 

landschapsplan gegeven. Het beeldkwaliteitsplan:

- is gebiedsspecifi ek;

- is gericht op ontwikkeling en beheer;

-  is een uitwerking of een aanvulling zijn op een 

welstandsnota;

- bevat intenties, aanbevelingen, richtlijnen.

In het algemeen wordt een beeldkwaliteitsplan wordt 

omschreven als ‘een instrument om het ruimtelijk beeld 

van een gebied actief te beïnvloeden, dat uitspraken doet 

over de gewenste architectonische, stedenbouwkundige en 

landschappelijke vorm en structuur, de visuele kwaliteiten 

van de openbare ruimte en de architectuur, waarbij behoud 

of het bereiken van samenhang tussen architectuur en 

openbare ruimte essentieel is.’ De vorm en de inhoud van 

een beeldkwaliteitsplan zijn min of meer vrij en worden voor 

een belangrijk deel bepaald door de opgave, het plangebied 

en het nagestreefde doel.

1.2 Beeldkwaliteitsplan Meeleweg – De Grift III

Planologisch kader

Dit beeldkwaliteitsplan functioneert in planologische zin 

tussen het bestemmingsplan De Grift III Nieuwleusen, de 

welstandsnota en de bouwverordening van de gemeente 

Dalfsen. Het bestemmingsplan is het juridisch bindende 

instrument dat het gebruik van gronden en de bouwmo-

gelijkheden regelt, maar geen mogelijkheden biedt om 

uitspraken te doen over de kwaliteit van de inrichting van 

openbare ruimte en de landschappelijke en architectoni-

sche invulling. De welstandsnota van Dalfsen is het wettelijk 

toetsingskader voor de welstandscommissie waarin welis-

waar aspecten aan de orde komen die zijn ontleend aan de 

stedenbouwkundige of landschappelijke situatie ter plekke, 

maar altijd betrekking hebben op het te realiseren bouw-
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werk. In de welstandsnota mogen geen eisen gesteld wor-

den die in strijd zijn met de regels in het bestemmingsplan. 

In de gemeentelijke bouwverordening staan voorschriften 

voor bijvoorbeeld het gebruik van woningen en terreinen of 

het uitvoeren van bouwwerkzaamheden. 

Doelstelling

Het vertrekpunt voor het maken van een landschapsplan 

was primair het scheppen van ruimtelijke kwaliteit, tevreden 

omwonenden en belanghebbenden en het creëren van 

een aantrekkelijk parkgebied voor aanwonenden, belang-

hebbenden en belangstellenden. Op deze manier kan de 

uitbreiding van het bedrijventerrein weer een logische plek 

in het landschap van De Meele krijgen.

Deze doelstellingen staan ook centraal in het beeldkwali-

teitsplan, maar daarnaast gelden hiervoor nog twee andere 

doelen. Het eerste is het vastleggen van het landschapsplan 

voor de groenzone in het ruimtelijk beleid van de gemeente 

Dalfsen en zo een passende overgang tussen het bedrijfster-

rein, de Meeleweg en het omliggende agrarisch gebied tot 

stand te brengen. Het tweede doel is om door middel van 

het opstellen van nieuwe welstandscriteria extra eisen te 

kunnen stellen aan de te realiseren nieuwe bedrijfsgebou-

wen. Deze nieuwe criteria zijn aanvullend op de bestaande 

welstandscriteria uit de welstandsnota. Het beeldkwaliteits-

plan vormt dan samen met de welstandsnota het toet-

singskader voor nieuwbouw van bedrijfsgebouwen aan de 

zuidrand van het bedrijventerrein De Grift III.  

Status

Het beeldkwaliteitsplan kan op twee manieren juridische 

status krijgen. Het kan worden vastgesteld door de gemeen-

teraad waarna er sprake is van beleidsregels, die gehand-

haafd kunnen worden. Hierbij gaat het dan specifi ek om het 

gedeelte dat niet onder de welstandstoets valt (lees: geen 

betrekking heeft op bouwvergunningsplichtige zaken). De 

tweede manier is het beeldkwaliteitsplan als onderdeel van 

de welstandsnota vast te laten stellen door de gemeente-

raad. De welstandscommissie kan op deze manier wèl aan 

de eisen uit het beeldkwaliteitsplan toetsen. De toevoeging 

van het beeldkwaliteitsplan aan de welstandsnota kan 

gebeuren bij de wettelijk verplichte jaarlijkse evaluatie en 

actualisatie van de welstandsnota.

Dit beeldkwaliteitsplan vormt een landschappelijke en archi-

tectonische uitwerking van de gebruiks- en bouwmogelijk-

heden uit het bestemmingsplan De Grift III Nieuwleusen en 

een nadere specifi cering van de meer algemeen gefor-

muleerde criteria uit de welstandsnota van de gemeente 

Dalfsen. 

Kortom: het beeldkwaliteitsplan gaat verder dan het 

bestemmingsplan en heeft een ander karakter dan de wel-

standsnota: normstellend in plaats van normtoetsend.

1.3 Samen met bewoners

Het landschapsplan is mede tot stand gekomen in twee 
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door de gemeente georganiseerde ‘schetsavonden’ 

met de bewoners van de Meeleweg en omgeving 

en belanghebbenden onder begeleiding van 

landschapsarchitect Mariske Pemmelaar-Groot en 

stedenbouwkundig adviseur Gidi de Lange.

De bewoners hebben in zeven groepen ideeën voor 

de inrichting van de groenzone ingebracht en deze 

onderbouwd met schetsen. Door de landschapsarchitect 

zijn hieruit acht thema’s en vijf aanvullende wensen gehaald. 

De thema’s zijn de volgende:

- water- en moeraszones;

- groene afscherming bedrijfspanden;

- beeldkwaliteitswanden;

- houtwallen, boomgroepen en bosjes;

-  glooiend landschap en afwisseling in 

maaiveldhoogten;

- (paarden)weiden;

- struinnatuur om in te spelen;

- wandelroutes met bankjes en picknickplekken;

Vanuit de groepen kwamen de volgende aanvullende 

wensen:

- bruikleen stukje grond;

-  bouwkundige elementen in relatie tot 

duurzaamheid en duurzame energie;

- wijngaard;

-  bijendrachtvelden en bijenaantrekkende bomen 

en struiken;

- het afgezonderde gedeelte.

Deze thema’s en wensen vormden het programma voor de 

inrichting van het landschapspark. In het landschapsplan is 

geprobeerd deze zeer verschillende en soms uiteenlopende 

wensen van uit de schetsgroepen een plek te geven.

1.4 Leeswijzer

In het tweede en derde hoofdstuk van dit beeldkwaliteits-

plan wordt de bestaande situatie beschreven. Het vierde en 

vijfde hoofdstuk van het plan beschrijven de inrichtings- en 

beeldkwaliteitsaspecten van de inrichting van de groenzone 

en de overgang naar het bedrijventerrein. In het laatste 

hoofdstuk worden de aanvullende welstandscriteria voor de 

bedrijfsbebouwing aan de zuidrand van het bedrijventerrein 

De Grift III en de criteria voor de inrichting van de groenzone 

geformuleerd.

Alle wensen en ideeën van de schetsgroepen verzameld. Bron: SVLA



2. Ruimtelijk beleid
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In dit hoofdstuk wordt het relevante ruimtelijke beleid van 

en voor de gemeente Dalfsen besproken. Aan bod komen 

de  provinciale Omgevingsvisie, de structuurvisie en de 

welstandsnota van de gemeente. Daarnaast wordt in dit 

hoofdstuk stilgestaan bij het vastgestelde bestemmingsplan 

voor de uitbreiding van het bedrijventerrein De Grift.

2.1 Omgevingsvisie Overijssel

De provincie Overijssel heeft het streekplan, verkeer- en 

vervoersplan, waterhuishoudingsplan en milieubeleidsplan 

samengevoegd tot één Omgevingsvisie. Daarmee is deze 

visie het centrale beleidsplan voor het fysieke leefmilieu in 

Overijssel. Het beleid uit de Omgevingsvisie is verankerd en 

juridisch geregeld in de Omgevingsverordening.

De Omgevingsvisie richt zich op ruimtelijke kwaliteit en 

duurzaamheid. Ruimtelijke kwaliteit is het resultaat van 

menselijk handelen en natuurlijke processen en wordt 

gerealiseerd door naast bescherming vooral in te zetten op 

het verbinden van bestaande gebiedskwaliteiten en nieuwe 

ontwikkelingen waarbij bestaande kwaliteiten worden 

beschermd en versterkt en nieuwe kwaliteiten worden 

toegevoegd. Duurzaamheid wordt gerealiseerd door een 

transparante en evenwichtige afweging van ecologische, 

economische en sociaalculturele beleidsambities. 

Gebiedskenmerken

Beleids- en kwaliteitsambities worden gebaseerd op 

de aanwezige gebiedskenmerken uit de Catalogus 

Gebiedskenmerken bij de Omgevingsvisie. Hierin worden 

vier lagen onderscheiden. Voor het landschapsplan zijn 

vooral de lagen ‘natuurlijke laag’ en ‘laag van het agrarisch 

cultuurlandschap’ van belang. In de ‘natuurlijke laag’ 

geldt hoofdzakelijk het gebiedskenmerk ‘dekzandrug’. 

Zuidelijk grenst het plangebied aan het gebiedskenmerk 

‘hoogveengebied (in cultuurgebracht)’ van Ruitenveen. 

Deze kenmerken sluiten aan bij de conclusie uit de 

landschapsanalyse van de landschapsarchitect uit het 

volgende hoofdstuk, waarin naar voren komt dat de wig 

onderdeel is van de Staphorster Esch.

In de ‘laag van het agrarisch cultuurlandschap’ geldt voor het 

plangebied het landschapstype ‘veenkoloniaal’ met ‘rechte 

Laag 1: natuurlijke laag. Bron: SVLA
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ontginningslijnen’ en ‘wegen, de linten’ als structuurdragers 

en ‘wegdorpen’ (De Meele) en ‘kanaaldorpen’ (Den Hulst) 

als nederzettingsvormen. Het landschap ten noorden en 

westen van het plangebied wordt gekenmerkt als een ‘jong 

heide en broek’ landschapstype.

De Omgevingsverordening stelt dat nieuwe ontwikkelingen 

moeten bijdragen aan het versterken van deze ruimtelijke 

kwaliteit.

2.2 Structuurvisie kernen Dalfsen

Toekomstvisie

Op 20 april 2009 heeft de gemeenteraad de toekomstvisie 

‘Bij Uitstek Dalfsen, Missie | Visie gemeente Dalfsen 2020’ 

vastgesteld. Deze toekomstvisie bevat de strategische koers 

voor het volgend decennium, die wordt uitgewerkt in een 

structuurvisie voor alle kernen en het buitengebied. Voor 

ruimtelijke ontwikkelingen met een langer tijdspad dan 10 

jaar is gekozen voor een doorkijk tot 2025.

Om de goede aspecten van het wonen in de gemeente 

Dalfsen te kunnen handhaven, is het nodig dat de gemeente 

inspeelt op veranderende omstandigheden, zoals mogelijke 

bevolkingskrimp, toenemende concurrentie en mobiliteit. 

Een herkenbaar en onderscheidend profi el van de gemeente 

maakt het mogelijk om adequaat op deze ontwikkelingen 

te kunnen reageren. De centrale missie ‘Het ontwikkelen van 

vitale gemeenschappen in een onderscheidende woonplaats 

van groene signatuur’ is voor een aantal aspecten nader 

uitgewerkt. 

Ten aanzien van de economie streeft de gemeente naar een 

robuuste economische structuur passend bij de ambitie 

om een onderscheidende woongemeente te zijn. Vooral 

dienstverlenende ondernemingen in het midden- en 

kleinbedrijf worden gestimuleerd zich in de gemeente 

te vestigen. Verder biedt de zorg- en gezondheidssector 

kansen die goed passen bij de gewenste ontwikkeling 

van de gemeente en de versterking van de vitaliteit van 

de kernen. Voor Nieuwleusen worden de gemeentelijke 

ambities in eerste aanzet ruimtelijk vertaald met de termen 

‘basisvoorzieningen’, ‘dorps wonen’ en ‘bedrijvigheid’.

Laag 2: laag van het agrarische cultuurlandschap. Bron: SVLA
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Duurzaam Dalfsen

Dalfsen heeft de ambitie om in 2025 in de gehele 

gemeente CO2-neutraal te wonen, te werken en te leven. 

Hiervoor is reeds een meerjarenprogramma Klimaat en 

Duurzaamheid 2009-2012 vastgesteld. Dit programma 

omvat alle maatregelen die de gemeente de komende 

jaren gaat nemen om tot een ‘Duurzaam Dalfsen’ te 

komen. Er zal hierbij samenwerking moeten worden 

gezocht met woningcorporaties, MKB, industriële 

ondernemersverenigingen en agrarische sector.

Structuurvisie Nieuwleusen, bedrijventerreinen

Deze structuurvisie is op 27 september 2010 vastgesteld 

door de raad van de gemeente Dalfsen. In Nieuwleusen 

is veel bedrijvigheid, onder andere op het nieuwste 

bedrijventerrein De Grift. Dit is vooral te danken aan 

de uitstekende bereikbaarheid door de ligging van de 

bedrijventerreinen aan de provinciale weg N377 en 

de nabijheid van de A28. In het dorp liggen diverse 

bedrijfsterreinen, zoals De Meele, De Evenboer, De Rollecate, 

De Grift. In de loop der jaren is het accent van de ligging van 

bedrijfsterreinen verschoven van de noordoostzijde naar 

het gebied ten zuiden van de N377 ten westen van het dorp. 

Het gebied wordt begrensd door de Dedemsvaart en de 

Meeleweg. De functie van de bestaande bedrijventerreinen 

De Meele, De Evenboer, De Rollecate en De Grift blijft in 

deze planperiode behouden. 

Nieuwleusen is gezamenlijk met Lemelerveld de 

aangewezen plaats voor een (beperkte) ontwikkeling van 

bedrijfsterreinen. Van deze twee kernen heeft Nieuwleusen 

prioriteit als voorraadgebied voor alle bedrijven in de 

gemeente Dalfsen. In Nieuwleusen is momenteel het 

bestemmingsplan van de uitbreiding van bedrijventerrein 

‘De Grift’ (De Grift III, Nieuwleusen) vastgesteld door de raad. 

2.3 Bedrijventerreinenvisie

In het kader van het behouden en verbeteren van de 

ruimtelijke kwaliteit op bedrijfsterreinen heeft de gemeente 

Dalfsen in januari 2010 een bedrijventerreinenvisie 

vastgesteld. In deze visie is niet alleen de toekomstige 

vraag en aanbod in beeld gebracht, maar ook de 

herstructureringsopgave van bedrijfsterreinen beschreven. 

De algemene ontwikkelingsrichting voor bedrijfsterreinen 

is als volgt verwoord: ‘De gemeente Dalfsen blijft zich in de 

toekomst richten op het behouden en faciliteren van de 

bestaande bedrijvigheid en het bieden van (uitbreidings)

ruimte aan lokaal gewortelde bedrijven. Daarbij is het van 

groot belang dat de huidige werkgelegenheid behouden 

blijft en dat ingezet wordt op een brede spreiding van 

economische sectoren. Daarnaast is het van belang dat de 

gemeente zich de komende jaren actief in gaat zetten voor 

het behouden en versterken van de ruimtelijke kwaliteit van 

de bestaande bedrijfsterreinen.’
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2.4 Bestemmingsplan De Grift III, Nieuwleusen

De raad van de gemeente Dalfsen heeft aangegeven dat, 

nadat de geplande bedrijventerreinen zijn gerealiseerd, 

de verdere uitbreiding van de bedrijvigheid moet 

plaatsvinden in de kern Nieuwleusen, aansluitend op het 

bestaande bedrijventerrein De Grift. Voor deze uitbreiding 

is inmiddels westelijk en aansluitend aan de al gerealiseerde 

bedrijfsbebouwing grond aangekocht en is het 

bestemmingsplan De Grift III, Nieuwleusen vastgesteld. Deze 

uitbreiding in westelijke richting is de voorlopig laatste stap 

in een lange historische ontwikkeling van bedrijventerreinen 

tussen de Dedemsvaart en de Meeleweg. Deze ontwikkeling 

begon bij de realisatie van de Rollecate, dit terrein werd 

uitgebreid met De Meele en het afgelopen decennium is 

hier het bedrijventerrein De Grift aan toegevoegd. 

Ruimtelijke opzet

Bij de ontwikkeling van De Grift is zoveel mogelijk 

aangesloten bij de landschappelijke structuur van de wig. 

De verkaveling van het terrein volgt de blokstructuur van 

het oorspronkelijke verkavelingspatroon. Het behoud van 

een zo groot mogelijk deel van de houtsingel als groene 

ruggengraad is een belangrijke doelstelling. Tijdens de 

tweede fase van de uitbreiding is parallel aan de houtsingel 

een lange smalle strook met kavels aangelegd. Hoewel 

onderbroken, loopt deze strook door in het ontwerp voor 

de derde fase van de uitbreiding. Op deze manier wordt 

de oorspronkelijke landschappelijke structuur zichtbaar 

gemaakt en versterkt.

Inrichting De Grift III

De basis voor de uitbreiding van het bedrijventerrein 

De Grift wordt gevormd door de voortzetting van de 

wegenstructuur van het reeds gerealiseerde deel van het 

bedrijventerrein in westelijke richting. Zo is in het plan een 

parallel aan de houtwal lopende ontsluitingsweg ontstaan 

met zijwegen, die het noordelijke en zuidelijk deel van het 

bedrijventerrein ontsluit. In het centraal in het plangebied 

gelegen vierkante kavel en het grote kavel langs de 

Dedemsvaart is ruimte voor relatief grote bedrijfsgebouwen. 

In de strook tussen de hoofdontsluitingsweg en de 

houtsingel kunnen kleinere bedrijfspanden een plek krijgen. 

Vanwege de zichtbaarheid vanaf de N377 geldt voor 

de bebouwing langs de Dedemsvaart een verhoogd 

welstandsniveau. Op de hoekpunten van de kavels zijn 

hoogteaccenten mogelijk gemaakt, om het karakter van 

een zichtlocatie te benadrukken. De maximale bouwhoogte 

op het bedrijventerrein is 7,5 meter. Aan de zuidzijde van 

het vierkante kavel, langs de groenstrook, is de maximale 

bouwhoogte op 11 meter gesteld. 

Landschapspark

Tussen het bedrijventerrein en de woningen aan de 

Meeleweg wordt als buff erzone een, in westelijke 

richting breder wordend, landschapspark aangelegd. Het 

uitgangspunt is om de landelijke kwaliteit van de Meeleweg 

zoveel mogelijk in stand te houden, een landschappelijke 

overgang te creëren tussen het bedrijventerrein en het 



Uitsnede van de verbeelding van het bestemmingsplan De Grift III, Nieuwleusen
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omliggende agrarische gebied en de ruimtelijke kwaliteit 

van het bedrijventerrein te vergroten.

2.5 Welstandsnota Dalfsen

De gemeente Dalfsen heeft voor het hele gemeentelijke 

grondgebied een welstandsnota vastgesteld. Met deze 

nota in hand kunnen bouwplannen worden getoetst aan 

‘redelijke eisen van welstand’, met het doel te voorkomen 

dat bouwwerken de openbare ruimte ‘ontsieren’.

In de welstandsnota is het grondgebied van de gemeente 

hiervoor opgedeeld in verschillende welstandsgebieden. In 

gebiedsbeschrijvingen worden de ruimtelijke kwaliteiten 

en knelpunten van het gebied opgenomen. Daarnaast 

zijn per gebied min of meer objectieve welstandscriteria 

opgenomen, waaraan bouwplannen worden getoetst.

Voor De Grift gelden de beschrijving en criteria van 

welstandsgebied ‘12. Bedrijventerreinen’. In deze 

beschrijving wordt ingegaan op de structuur van het 

terrein, de bebouwing en de detaillering ervan. In de 

verantwoording van het welstandsbeleid wordt gesteld 

dat de overgangen tussen het bedrijventerrein en het 

buitengebied worden aangepast aan de karakteristieken 

van het buitengebied. 

In hoofdstuk 5 van dit beeldkwaliteitsplan worden extra 

welstandscriteria geformuleerd, die de criteria uit de 

welstandsnota aanvullen en waar nodig verscherpen.
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2. Plangebied3. Plangebied
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In dit hoofdstuk wordt de karakteristiek van het plangebied 

en het omringende landschap beschreven. Achtereenvol-

gens komen de ligging van het plangebied, de historische 

ontwikkeling van het landschap rondom het buurtschap 

De Meele, een karakterisering van het huidige landschap, 

de waterstructuur en een beknopte beschrijving van de 

bestaande bebouwing aan bod. Tot slot worden de gren-

zen van het plangebied, waar het beeldkwaliteitsplan voor 

geldt, aangegeven.

3.1 Ligging

De uitbreiding van het bedrijventerrein De Grift ligt circa an-

derhalve kilometer ten westen van de dorpskern van Nieuw-

leusen, ingeklemd tussen de N377 en de Dedemsvaart in het 

noorden en de Meeleweg in het zuiden. In het oosten grenst 

de uitbreiding aan het bestaande bedrijventerrein De Grift. 

Zowel aan het westen als aan het noorden en zuiden wordt 

het gebied omgeven door open agrarisch land. Het bedrij-

venterrein ligt gunstig ten opzichte van de A28, waardoor er 

goede verbindingen met het midden, westen en noorden 

van Nederland zijn.

 

3.2 Landschapsontwikkeling De Meele

Aan de hand van een analyse van de topografi sche kaart van 

omstreeks 1850 en 1910 wordt een beeld geschetst van de 

ontginning en ontwikkeling van het landschap rondom het 

buurtschap De Meele.

Omstreeks 1850

De Meeleweg ligt op de grens tussen het ontginningsland-

schap van Ruitenveen in het zuiden en de Staphorster Es 

in het noorden. Het hogergelegen Ruitenveen vormde de 

ontwikkelingsbasis van het veengebied. De Meele vormde 

de achterkant van deze ontginning en bestond in eerste 

aanleg slechts uit een sloot. Ten noorden van de Meelesloot, 

ter plaatse van De Grift III begon de Staphorster Es. 

In 1809 werd door de Baron van Dedem het initiatief 

genomen om de Dedemsvaart (toen De Nieuwe Vaart) te 

graven om de woeste veen- en heide gebieden van Noord 

Overijssel te ontsluiten en te ontginnen. De vaart werd als 

de kortste lijn tussen het begin en het eind aangelegd en 

liep dwars door de bestaande landschappelijke structuren 

Meeleweg

Ruitenveen

Bodemkaart van de omgeving van Nieuwleusen.  Bron: SVLA
101/102: zeer arme tot lemige zandgrond, laag gelegen
107: niet lemig fi jn zand, middelhoog gelegen



Topografi sche kaart van 1850. Bron: SVLA
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heen. Op deze manier is De Meele, de zuidelijke rand van de 

Staphorster Es, afgesneden van het geheel en is de kenmer-

kende landschappelijke wig ontstaan. 

Het gebied tussen de Dedemsvaart en de Meelsloot was in 

deze tijd nog onontgonnen en werd doorkruist door een 

aantal paden. Dit gold ook voor de gebieden ten noorden 

van de Dedemsvaart en westelijk richting en de Bisschop-

schans. Deze gebieden, hoewel doorkruist door een aantal 

hoofdwegen en -vaarten vormden een landschappelijke 

eenheid, de Staphorster Esch. In De Meele concentreerde de 

bebouwing zich rondom het oostelijke einde van de Meel-

sloot. Hier ontstond het huidige buurtschap De Meele.

1910

De topografi sche kaart van 1910 vormt een weergave van 

de tussenstap in de ontginning van het gebied ten westen 

van Nieuwleusen. Door de afscheiding van de wig van de 

Staphorster Esch heeft het gebied nadrukkelijk een eigen 

landschappelijke karakteristiek gekregen. Rond 1910 is 

het gebied tussen de Meelsloot en de vaart ontgonnen, 

verkaveld, bewoond en bewerkt. Het gebied is in een aantal 

blokvormige kavels opgedeeld en wordt in de lengte door-

sneden door de Middenweg. Ter hoogte van het huidige 

plangebied wordt de Middenweg omzoomd met houtwal-

len. De voor het huidige landschap zo kenmerkende wig-

vorm heeft in deze periode zijn van de omgeving afwijkende 

landschappelijke vorm gekregen.

3.3 Landschapskarakteristieken

In het huidige landschap is de ontginningsgeschiedenis van 

het plangebied en omgeving te herkennen. Het bebou-

wingslint langs de Meeleweg, de doorontwikkeling van de 

Meelsloot, vormt in landschappelijke zin nog steeds een 

scheidingslijn. Zuidelijk van de Meeleweg verdelen vele 

houtsingels en -wallen langs watergangen en perceelsgren-

zen het agrarisch gebied in noord-zuid lopende slagen. Deze 

slagen zijn ook direct ten noorden van Ruitenveen te her-

kennen. Dit slagenlandschap wordt gekarakteriseerd door 

typische lineaire bebouwings-, verkavelings- en ontwate-

ringsstructuur. Het gebied ertussen is een rationeel ontgin-

ningslandschap met een grofmazig patroon van noord-zuid 

lopende wegen en sloten, dat haaks daarop is verkaveld in 

wisselend smallere en bredere percelen. 

Landschappelijke ontwikkeling van het plangebied rond 1910.



Veenkoloniaal Kanaaldorp

Dedemsvaart

Meeleweg/wegdorpWig met groene ruggengraat 

(houtwallen)

Slagenlandschap

Open heideontginningslandschap

Dubbele ontginningsas Ruitenveen

Slagenlandschap

Landschapskarakteristieken. Bron: SVLA
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zien zijn. Ter plaatse van de nieuwe uitbreiding van het be-

drijventerrein De Grift zijn deze houtwallen nog het meest 

nadrukkelijk in het landschap aanwezig.

3.4 Waterstructuur

De realisatie van het bedrijventerrein heeft gevolgen 

voor de afvoer van het hemelwater van gebied ten 

zuiden van de Meeleweg naar de Dedemsvaart. De 

huidige watergang verdwijnt en zal worden vervan-

gen door een nieuwe die ten noorden van de Meele-

weg loopt.

Daarnaast dient er voor het hemelwater van De Grift III 

berging gecreeerd te worden in de groenzone. Via een 

aantal nieuwe greppels wordt het hemelwater van het 

bedrijventerrein naar de groenzone gevoerd, waar het 

wordt opgevangen, vastgehouden en eventueel kan 

In het gebied ten noorden van de Dedemsvaart is het 

landschap open. Landbouwgebieden worden afgewisseld 

met een aantal boscomplexen en doorsneden door wegen 

met lange rechtstanden. Bomenrijen komen hoogstens 

voor langs de belangrijkste ontsluitingswegen en op de 

agrarische erven. Volgens de landschapsarchitect Mariske 

Pemmelaar-Groot heeft de wig  een duidelijk ruimtelijk 

patroon dat afwijkt van deze gebieden.

Door in te zoomen op de groenstructuur van de wig wordt 

het afwijkende patroon verder verduidelijkt. Zuidelijk van 

de Meeleweg ligt het slagenlandschap met vele korte en 

lange houtwallen. Terwijl de groene ruggengraat van de 

wig bestaat uit een brede en hoge houtwal. Haaks hierop 

lopen richting de Dedemsvaart en de Meeleweg een aantal 

kortere houtwallen. Deze zijn het restant van het stelsel van 

houtwallen, zoals die op de topografi sche kaart van 1910 te 

Inventarisatie bestaande groen in de wig.

Aanpassing aan de bestaande waterstructuur. Bron: SVLA
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worden afgevoerd naar de Dedemsvaart. Hiervoor is 

een waterbassin nodig van minimaal 8000 m2.

3.5 Bebouwing

Het buurtschap De Meele bestaat uit een bebouwingslint 

dat in het oosten ter hoogte van de kern van Nieuwleusen 

aansluit op de N377. In het westen lost het lint ter hoogte 

van de spoorlijn Zwolle-Meppel op in het agrarische land-

schap. Het buurtschap is te typeren als een ‘wegdorp’. 

De bebouwing bestaat hoofdzakelijk uit (voormalige) boer-

derijen, waarvan er een aantal zijn verbouwd tot woning. 

Deze bebouwing ligt met name aan de zuidelijke zijde van 

de weg. Enkele gebouwen duiden op het vroegere zelf-

standige, los van het nabije Nieuwleusen, bestaan van het 

buurtschap: ter hoogte van de kruising met de Jagtlusteral-

lee staat een kerkgebouw en aan de Meeleweg 82-84 staat 

een monumentaal voormalig schoolgebouw met de daarbij 

behorende onderwijzerswoning.

Ten noorden van de Meeleweg ligt het bedrijventerrein De 

Grift. Het huidige bedrijventerrein is vanaf de Jagtlusteral-

lee in twee fasen gerealiseerd en sluit aan op het oude 

bedrijventerrein De Meele. Met de realisatie van de derde 

fase van het bedrijventerrein raakt de wig bebouwd met 

bedrijfspanden. De bebouwing bestaat hoofdzakelijk uit 

bedrijfspanden, zoals loodsen en werkplaatsen met een 

bijbehorend kantoor of bedrijfswoning. Uitzondering hierop 

wordt gevormd door het gebouw van een transportbedrijf 

op de hoek van de Jagtlusterallee en de Meeleweg. Hoewel 

het architectonische beeld van het gebouw aansluiten bij de 

andere bedrijfspanden, is het gebouw zowel in hoogte als in 

oppervlakte veel groter.

3.6 Begrenzing van het landschapsplan

De grenzen van het landschapsplan volgen de grens van 

de bestemming Groen uit het bestemmingsplan. Voor een 

goede landschappelijke inpassing is dit gebied uitgebreid 

met de twee kavels ten westen van de groenzone en een 

strook grond ten westen van het noordelijke deel van het 

bedrijventerrein. 

Grootschalig bedrijfsgebouw van 
het transportbedrijf.

Expresieve vormgeving van een 
kantoorpand.

Verbouwde voormalige boerderij 
langs Meeleweg.

Monumentale onderwijserswon-
ing naast de voormalige school.
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Voor het beeldkwaliteitplan gelden deze grenzen ook, maar 

de ontwikkeling van het landschapspark heeft consequen-

ties voor uitstraling naar buiten: de zuidelijke rand van 

het bedrijventerrein, de woningen aan de Meeleweg en, 

in mindere mate, de woningen en boerderijen aan de Jan 

Heereweg.

Het accent van het beeldkwaliteitsplan ligt op de over-

gang tussen het gebied met de bedrijfsbestemming en de 

groenstrook en de inpassing van de relatief grootschalige 

bedrijfgebouwen in de kleine schaal van het bebouwingslint 

van het buurtschap De Meele. De delen van het plangebied 

die tegen de houtwal aan liggen zijn minder relevant voor 

het inpassen van de overgang tussen het bedrijventerrein 

en het omliggende agrarische gebied.

3.7 Conclusie

Uit de analyse van de historische kaarten en het huidige 

landschap is geconcludeerd dat het plangebied ligt in een 

landschappelijke wig. Deze wig vormt zowel in functionele 

als in landschappelijke zin een aparte ruimtelijke eenheid 

tussen het ontginningslandschap van Ruitenveen en de 

Staphorster Esch. In de wig heeft het landschap zich op zijn 

eigen wijze kunnen ontwikkelen, waarbij de groene ruggen-

graat het meest kenmerkende element is. Deze afwijkende 

ontwikkeling van het landschap is in het verleden al tot 

uiting gekomen in de aanleg van een reeks van bedrijventer-

reinen van oost naar west.

Het gevolg van deze conclusie is dat er, naast het gebruik 

van specifi eke landschapskenmerken, meer ontwerpvrij-

heid is voor de inrichting ervan. Deze grotere vrijheid is 

ingevuld door samen met de bewoners van De Meele een 

landschapsplan op te stellen. Dit plan geeft niet alleen 

vorm aan de overgang tussen het bedrijventerrein en het 

agrarisch gebied, maar komt ook tegemoet aan de ruimte-

lijke en functionele wensen van de bewoners van De Meele. 

Daarnaast heeft het plan tot doel de impact van het nieuwe 

bedrijventerrein op de woningen te verminderen. 

Hoe dit plan in elkaar steekt en welke consequenties dit 

heeft voor de architectonische uitstraling van de bedrijfsge-

bouwen wordt uiteengezet in hoofdstuk 5 en 6.

Begrenzing en uitstraling van het landschapsplan



Landschapsplan
4. Meeleweg - De Grift III 
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De basis voor het landschapsplan en beeldkwaliteitsplan 

wordt gevormd de uitgangspunten en ontwerpmiddelen 

die door de landschapsarchitect Mariske Pemmelaar-

Groot, Studio voor landschapsarchitectuur samen met 

de bewoners en belanghebbenden zijn opgesteld. In dit 

hoofdstuk worden de uitgangspunten, het ontwerp en de 

thematische invulling van het landschapspark besproken. 

De bespreking van de thema’s vormt samen met de 

materiaalkeuze de refentie voor de gewenste beeldkwaliteit 

van het landschapspark.

4.1 Uitgangspunten en ontwerpmiddelen

Het doel van het landschapsplan is de rand van het 

bedrijventerrein in te passen in de hoofdzakelijk agrarische 

omgeving en een voor aanwonenden, belanghebbenden en 

belangstellenden aantrekkelijk landschapspark te creëren. 

Hiervoor zijn vier ontwerpuitgangspunten opgesteld:

-  het nieuwe parklandschap dient aan te sluiten op 

de landschappelijke structuur, de wigvorm;

-  de hoofdstructuur van De Grift III en groenzone 

baseren op groene ruggengraat;

-  de wig als afwijking in het landschappelijke 

patroon daagt uit tot een eigen vormgeving;

-  water als verbindend thema tussen agrarisch 

gebied, de groenzone en het bedrijventerrein.

Ontwerpmiddelen

Daarnaast in een belangrijke functie van het landschapsplan  

de invloed van de nieuwe bedrijfsgebouwen op de 

leefbaarheid van de woningen langs de Meeleweg te 

beperken. Als handreiking voor de bewoners zijn een aantal 

ontwerpmiddelen aangeven die kunnen worden ingezet om 

de wijze waarop de bedrijfspanden zichtbaar zijn vanaf de 

Meeleweg bij te kunnen sturen: 

-  beplanting in taferelen, boom- en heestergroepen 

op de voor- en achtergrond doorbreken zichtlijnen 

op de bebouwing;

-  het aanleggen van lange fl auwe hellingen, zodat 

de hoogte van de bedrijfsgebouwen optisch 

verminderd;

-  het realiseren van groeiwanden of -palen, die 

direct voor de gevel van het bedrijfspand het zicht 

beperken;

-  het realiseren van nieuwe zichtlijnen die de blik 

richten op brandpunten in het inrichtingsplan;

-  keuze voor het kleur- en materiaalgebruik van de 

nieuwe bedrijfspanden;

-  het ontbreken van reclame-uiting om visuele 

atractiewaarde van de gevels te minimaliseren.

4.2 Landschapspark Meeleweg

Het park bestaat voor een groot deel uit een glooiend 

heidelandschap met kleine boomgroepen en korte bomen 

rijen afgewisselt door bosjes, weidjes, enkele boomgaarden 

en water. Door de aanleg van enkele nieuwe aftakkingen 

van de houtwal wordt het landschapspark onderdeel van 
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de groene ruggengraat. De vorm van de wig komt terug 

in de richting van de glooiingen, kleine hoogteverschillen 

en de nieuwe zichtlijnen. De uitbreiding van de groene 

ruggengraat en richting van de glooiingen zorgen ervoor 

dat het park ondanks de thematische afwisseling een 

ruimtelijke eenheid vormt.

Het landschapspark wordt ontsloten door een openbare 

wandelroute, die de verschillende delen van het park 

aaneenrijgt. De route sluit op een aantal plekken aan op de 

Meeleweg en verbindt de weg, het park en, via de houtwal, 

het agrarische gebied richting de Jan Heereweg met elkaar. 

Ook het water heeft, naast de functie van berging van 

hemelwater van het bedrijventerrein, tot doel een 

ruimtelijke eenheid te maken van het landschapspark. Twee 

grote waterpartijen slaan het overtollig hemelwater van de 

verhardingen en dakvlakken van het bedrijventerrein op. 

De waterpartijen worden gevoed door nieuw aan te leggen 

watergangen langs de wegen op het bedrijventerrein. 

Daarnaast vergroot het water de belevingswaarden en 

kansen voor natuurontwikkeling langs de oevers van het 

landschapspark. 

Ontwerp voor het landschapspark door Mariske Pemmelaar-Groot, Studio voor landschapsarchitectuur. Bron: SVLA
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Ontwerp voor het landschapspark door Mariske Pemmelaar-Groot, Studio voor landschapsarchitectuur. Bron: SVLA
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4.3 Beeldkwaliteit landschapspark

Het landschapsplan geeft een globale impressie van de 

wijze waarop het gebied tussen de Meeleweg en het 

nieuwe bedrijventerrein eruit zal gaan zien. Aan de hand 

van enkele referentiebeelden en een beknopte beschrijving 

van de thema’s wordt de toekomstige inrichting van het 

landschapspark nader uitgewerkt. Op de vorige pagina’s is 

het ontwerp van het landschapsplan groter weergegeven. 

De nummers op deze tekening komen overeen met de 

genummerde thema’s.

1. Houtwal

Langs de westelijke grenzen 

van het bedrijventerrein 

worden vanaf de bestaande 

houtwal in noordelijke 

en zuidelijke richting 

twee nieuw houtwallen 

aangelegd die het zicht 

op de bedrijfspanden 

beperken.

2. Bosje

De nu nog open ruimte 

voor het kantoor van het 

transportbedrijf wordt 

ingericht met een klein 

bosje om het zicht vanaf de 

Meeleweg te beperken.

3. Boomgaard

Als overgang tussen de 

bestaande woonkavel 

langs de Meeleweg worden 

boomgaarden met fruit- 

of notenbomen en een 

onderbegroeiing van 

bijvoorbeeld boekweit 

ingericht.

4. Populierenschermen

Om het zicht op de 

bedrijfsgebouwen 

vanaf de Meeleweg 

weg te nemen worden 

populierenschermen 

aanplant, deze voren tevens 

de groene achtergrond van 

het landschapspark.

5. Glooiend landschap, struinnatuur en spelen

Om de hoogte van de bedrijfsgebouwen optisch te kunnen 
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7. Weiden

Enkele weiden versterken het agrarische karakter van het 

landschapspark en geven vorm aan de overgang naar het 

agrarische buitengebied.

8. Laantjes

Op een enkele plek zijn 

met bomen omzoomde 

laantjes onderdeel van 

de wandelroute. Deze 

rechte lanen vormen 

nieuwe zichtlijnen vanaf 

de Meeleweg (zie hiervoor 

principe 4).

9. Water

Twee vijvers zijn 

onderdeel van de 

nieuwe waterstructuur 

en onderdeel van de 

waterberging van het 

bedrijventerrein.

verminderen wordt er een ligt glooiend landschap met 

kleine vogelbosjes, boomgroepen en solitaire bomen 

aangelegd (zie hiervoor principedoorsnede 2). De inrichting 

van deze deelgebieden draagt op spelende wijze bij aan de 

kennisvergroting van de natuur bij kinderen.

6. Informatie

In een klein 

informatiegebouwtje 

worden de achtergronden 

en het ontstaan van het 

landschapspark toegelicht, 

het gebouwtje heeft een 

natuurlijke uitstraling 

en draagt bij aan het 

landschappelijke karakter 

van de groenzone.
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Verhardingen

Verhardingen van paden door het landschapspark worden 

uitgevoerd in lemige halfverhardingen of schelpen. Paden 

door houtwallen hebben een meer natuurlijke uitstraling 

en bestaan uit platgelopen zand- en bosgrond. Deze paden 

vormen zichzelf en houden zichzelf in stand. Wegen op het 

bedrijventerrein die de houtwal doorsnijden worden uitge-

voerd zoals alle wegen op het bedrijventerrein.

Uitzondering hierop wordt gevormd door de vluchtroute 

en noodtoegang tot het bedrijventerrein, die ten oosten en 

noorden van het perceel Meeleweg 80 loopt. Om de door-

gang voor de hulpdiensten mogelijk te maken wordt dit pad 

uitgevoerd in beton-grasstenen. Hierdoor heeft het pad wel 

een groene uitstraling, maar is de verharding wel instaat 

voertuigen te dragen.

Omheiningen

Met omheiningen en afrasteringen dient terughoudend 

te worden omgegaan. Vooral hiervoor geldt het principe 

‘zoals de boer het doet’. Weilanden worden door middel van 

houten palen en prikkeldraad afgerasterd. 

10. Bijenpark

Deelgebied 5 kan door 

aanpassing van de 

vegetatie en het realiseren 

van houtenonderkomens 

gebruikt worden als 

bijenpark.

11. Wijngaard

Een alternatieve inrichting 

voor het glooiende 

landschap (deelgebied 5) 

is het realiseren van een 

kleine wijngaard ten een 

fl auwoplopende helling. 

De helling draagt tevens bij 

tot een optische verlaging 

van de achterliggende 

bedrijfsgebouwen.

4.5 Materialisatie

Het uitgangspunt voor de materialisatie is de toepassing 

van zo veel mogelijk natuurlijke en duurzame materialen. 

Daarnaast geldt het principe ‘zoals de boer het doet’. 

Hieronder wordt ingegaan op de materiaalkeuze voor 

verharding, omheiningen en kleine bouwwerken.
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Houten hekken, zoals gebruikt bij paardenbakken, verstoren 

het natuurlijke en terughoudende karakter van het land-

schapspark en zijn niet toegestaan. Toegangshekken tot 

weiden worden uitgevoerd als eenvoudige houten of stalen 

hekken en zijn onderdeel van de prikkeldraadafrastering.

Kleine bouwwerken

In het landschapspark kunnen ten behoeve van 

informatievoorziening of de bijenhouderij enkele kleine 

bouwwerken voorkomen. Deze bouwwerken hebben een 

eenvoudige en terughoudende vormgeving en bestaan uit 

maximaal één bouwlaag. Deze gebouwtjes zijn opgebouwd 

uit hout, hebben een alzijdige oriëntatie en grote dichte 

gevelvlakken zijn niet gewenst. Door de toepassing van 

hellende dakvlakken, die op het zuiden zijn georiënteerd, 

kunnen de gebouwtjes door middel van zonnecollectoren, 

afhankelijk van hun functie, zelfvoorzienend in hun energie. 



Beeldkwaliteit
5. De Grift III 
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Voortvloeiend uit het doel en de uitgangspunten van het 

landschapsplan en het ontwerp van Mariske Pemmelaar-

Groot, Studio voor landschapsarchitectuur voor het 

landschapspark worden in dit hoofdstuk aanvullende 

welstandscriteria gesteld voor de nieuwe bedrijfsgebouwen 

op het bedrijventerrein De Grift III. Na de vaststelling van 

dit beeldkwaliteitsplan door de raad van de gemeente 

Dalfsen dienen bouwplannen voor bedrijfsgebouwen op De 

Grift III naast de welstandsnota te worden getoetst aan de 

aanvullende criteria van dit beeldkwaliteitsplan. 

In dit hoofdstuk zijn de bestaande welstandscriteria voor 

bedrijventerrein overgenomen. Samen met de aanvullende 

welstandscriteria wordt een volledig overzicht van de 

welstandseisen, waaraan een bouwplan in De Grift III wordt 

getoetst, gegeven. De aanvullende welstandscriteria worden 

aangevuld met een aantal handreikingen ten aanzien van 

het aspect duurzaamheid

5.1 Bestaande welstandscriteria

In de welstandsnota 2004 van de gemeente Dalfsen vallen 

bedrijventerreinen in Gebied 12. In de verantwoording 

van het te voeren welstandsbeleid komt naar voren 

dat bedrijventerreinen in de gemeente een diverse 

bebouwing kennen en dat nieuwe invullingen hun eigen 

karakter kunnen hebben. Belangrijk voor De Grift III is 

dat bouwplannen aan de rand met het buitengebied 

ingepast dienen te worden in de karakteristieken van het 

buitengebied. 

• Situering

1.  De gebouwen dienen afgestemd te worden op de 

directe omgeving zoals in de gebiedsbeschrijving 

beschreven.

2.  Bedrijfswoningen dienen zich te richten naar de 

openbare ruimte en zich vóór het bedrijfsgebouw 

te bevinden.

3.  Bij nieuwbouwplannen aan de randen met 

het buitengebied dienen grootschalige 

bebouwingswanden te worden vermeden.

• Vormgeving

1.  De bebouwing dient in hoofdvorm, schaal en maat 

aan te sluiten bij de directe omgeving.

2.  Uitbreidingen aan gebouwen dienen 

ondergeschikt te zijn aan het hoofdgebouw 

of moeten als een nieuwe eenheid worden 

vormgegeven.

3.  Grootschalige complexen dienen voor zover 

mogelijk optisch te worden opgedeeld in kleinere 

eenheden.

4.  Langs doorgaande wegen en op zichtlocaties 

worden bouwplannen voor verandering en 

nieuwbouw beoordeeld aan de hand van de 

criteria voor architectonische kwaliteit zoals 

beschreven in paragraaf 5.2 van de welstandsnota.

5.  Blinde, onaantrekkelijke gevels die gericht zijn naar 

de openbare ruimte dienen te worden vermeden.
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• Detaillering

1.  Diverse materialen en kleuren zijn toegestaan mits 

deze harmoniëren met de directe omgeving.

2.  Aan de randen met het buitengebied dienen geen 

grote lichte en/of refl ecterende vlakken te worden 

toegepast.

3.  Reclame-uitingen mogen het gebouw niet 

overheersen of het straatbeeld verstoren.

5.2 Aanvullende welstandscriteria

Het doel van deze aanvullende welstandscriteria is door de 

inpassing van de bedrijfsgebouwen de ruimtelijke kwaliteit 

van het landschapspark te verhogen en de gevolgen van het 

realiseren van de bedrijfsgebouwen op de omgeving te mi-

nimaliseren. Op deze manier wordt de aantrekkelijkheid van 

het landschapspark voor aanwonenden, belanghebbenden 

en belangstellenden vergroot.

Om de systematiek van de huidige welstandsnota te 

handhaven wordt zo veel mogelijk aangesloten bij de 

opbouw van de bestaande welstandscriteria. Er worden dus 

aanvullende welstandscriteria gegeven voor de situering, 

vormgeving en detaillering van gebouwen.

• Situering

1.  Voorgevels van bedrijfsgebouwen zijn niet 

georiënteerd op het landschapspark.

2.  Opslag van materiaal en materieel is niet zichtbaar 

vanuit het landschapspark.

3.  Ontsluiting van bedrijfskavels en parkeerplaatsen 

zijn niet zichtbaar vanuit het landschapspark.

• Vormgeving

1.  Grootschalige complexen en afzonderlijke 

gebouwen langs de grens met het landschapspark 

worden als één volume ontworpen.

2.  Uitbreidingen aan gebouwen zijn onderdeel van 

het hoofdvolume en niet zichtbaar vanuit het 

landschapspark.

3.  Geleding van gevels is horizontaal en draagt zo bij 

aan een optische verlaging van het gebouw. 

4.  Wanneer het functionele en bedrijfsmatige 

gebruik van het gebouw het toestaat wordt de 

optische verlaging bereikt door de opbouw van 

de gevel aan te passen door bijvoorbeeld een 

afgeschuinde hoek of een terugliggende bovenste 

verdieping. 

5.  Wanneer het functionele en bedrijfsmatige 

gebruik van het gebouw een optische verlaging 

door middel van een aanpassing van de 

opbouw van de gevel niet toestaat wordt dit 

bereikt door toepassing van afwijkend kleur- en 

materiaalgebruik.

6.  Gevels die direct grenzen aan het landschapspark 

zijn blind, met uitzondering van vluchtdeuren. 

Deze worden zonder glas uitgevoerd.

7.  Gebouwen langs de grens met het landschapspark 
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worden beoordeeld aan de hand van de criteria 

voor architectonische kwaliteit zoals beschreven in 

paragraaf 5.2 van de welstandsnota.

• Detaillering

1.  Kleuren en materialen van gevels verlagen de 

visuele atractiewaarde van het gebouw.

2.  Gevelmaterialen hebben een structuur, zodat geen 

sprake is refl ectie van zonlicht.

3.  Kleurgebruik is terughoudend, er mogen alleen 

natuurlijke kleuren en grijstinten worden 

toegepast, waarbij de toepassing van een 

basiskleur de voorkeur heeft

4.  De kleur van de gevel kan van de voet van de 

gevel tot de daklijn verlopen van donker naar licht.

5.  Reclame-uitingen op gevels die grenzen aan het 

landschapspark zijn niet toegestaan.

6.  Installaties op het dak of aan de gevel bijvoorbeeld 

ten behoeve van de luchtbehandeling zijn niet 

zichtbaar vanuit het landschapspark.

5.3 Duurzaamheid

De bijdrage van de bedrijfsgebouwen aan de ruimte-

lijke kwaliteit kan liggen in de toepassing van duurzame 

gevelconstructies en de winning van eigen energie. In de 

aanvullende welstandscriteria zijn een aantal handreikingen 

opgenomen om groene gevels en daken toe te passen. 

Daarnaast is aangegeven op welke wijze zonnecollectoren 

zouden kunnen worden toegepast bij het ontwerp van de 

nieuwe bedrijfsgebouwen.

De toepassing van deze criteria kan op drie manieren bijdra-

gen aan een duurzaam bedrijventerrein:

-  vergroten van de ruimtelijke kwaliteit van het be-

drijventerrein in samenhang met het landschaps-

park;

-  berging van hemelwater op de gevels en dakvlak-

ken, zodat de afvoer van overtollig water wordt 

geminimaliseerd;

-  circa 90% van het hemelwater dat op een begroeid 

dakvlak valt verdampt via de natuurlijke weg. De 

berging van water in het landschapspark kan dan 

aanzienlijk verminderen;

-  bedrijven kunnen (gedeeltelijk) zelfvoorzienend in 

hun energiebehoefte en het overschot terugleve-

ren aan het (lokale) netwerk.

• Duurzaamheid

1.  Gevels kunnen vanaf de grond begroeid zijn.

2.  Gevels of (hellende) dakvlakken kunnen bestaan 

uit bouwkundige elementen die begroeiing vanaf 

de gevel of het dakvlak (bijvoorbeeld door sedum) 

mogelijk maken. 

3.  Afgeschuinde of terugliggende delen van gevel of 

grote dakvlakken kunnen worden gebruikt voor de 

plaatsing van zonnecollectoren.

4.  Verlichting langs de grenzen van het 
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landschapspark is slechts toegestaan wanneer 

deze terughoudend is, slechts tijdens eventuele 

werkzaamheden, niet langer dan noodzakelijk 

gebruikt wordt en aan- en uitschakelt door middel 

van bewegingsmelders.
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1 Inleiding
1.1 Algemeen

De Gemeente Dalfsen is bezig met de ontwikkeling 
van de nieuwbouwwijk Westerbouwlanden-Noord in 
Nieuwleusen. Nieuwleusen bestaat uit twee delen; een 
zuidelijk deel en een noordelijk deel. Het zuidelijk deel is 
het oudste deel van het dorp en wordt door sportvelden 
en voorzieningen gescheiden van het noordelijk deel. 
Het plangebied voor Westerbouwlanden-Noord rondt de 
denkbeeldige bebouwingscirkel aan de westkant van het 
dorp af.
Voor de stedenbouwkundige ontwikkeling is er een 
zoektocht ondernomen naar de cultuurhistorische 
achtergronden van dit voormalige veenmoeras. 
Wat vroeger en niet eens zo lang geleden woest en 
ontoegankelijk gebied was, is nu een prettige landelijke 
ruimte tussen het Vecht- en Reestdal.
Het Reestdal is als inspiratiebron voor het 
stedenbouwkundig plan genomen.

Om de wijk een eigen karakter te geven wordt 
aangehaakt op wat er al is, namelijk de prachtige natuur.  
Er is in het stedenbouwkundigplan een duidelijke relatie 
met het landschap. De architectuur en de woonomgeving 
moeten daar dan ook op inspelen. De nieuwe wijk 
zal een landelijke uitstraling krijgen waarin het water 
meandert door de wijk met daarin op eigenzinnige 
wijze gerangschikte bebouwing. Nonchalant als een 
boerenerfbebouwing of een dorpsachtige concentratie 
van woningen, ieder met zijn eigen oriëntatie. De 
vormgeving zal daarom eenvoudig zijn en het materiaal 
gebruik zal moeten bestaan uit natuurlijke materialen.  
Om de eenheid en de kwaliteit van de wijk te bewaren 
worden er enkele kleuren, materialen en kapvormen 
voorgeschreven. 

De architectuurbeelden volgen het landschappelijke 
gevoel:
De massavorming, de materialisatie met riet, dakpannen, 
metselwerk en hout doen ook sterk denken aan 
erfbebouwing en vormen samen het uitgangspunt 
voor het landschappelijke karakter van de 1ste fase van 
Westerbouwlanden-Noord.

1.2 Doelstelling

Bij de ontwikkeling van het plangebied wordt 
uitgegaan van een hoog ambitieniveau.  De wijk   
“Westerbouwlanden-Noord” zal de woningmarkt in 
Nieuwleusen zowel in kwalitatieve  - als in kwantitatieve 
-  zin aanvullen en moet een wijk worden met een eigen 
gezicht waar bewoners zich prettig voelen, zowel in als 
buiten de woning.
Dit  “Beeldkwaliteitplan “ is het leidende plan voor 
de toetsing van de bouwplannen in de 1ste  fase van 
Westerbouwlanden-Noord.
Daarnaast is het beeldkwaliteitplan het leidende document 
voor het nog op te stellen ontwerp inrichtingsplan en geeft 
het inzicht in de 
karakteristiek van de wijk en de sfeer van de 
woningen. Aan de hand van een omschrijving van 
de woningorientatie, de rooilijnen, de materialisering 
en de vormgeving wordt deze karakteristiek en sfeer 
gerealiseerd. Ook de erfafscheidingen vormen voor 
een groot deel de rust en eenheid in de wijk. Daarom 
zijn ook de erfafscheidingen meegenomen in het 
beeldkwaliteitplan.

1.3 Status

Dit beeldkwaliteitplan vormt het toetsingscriteria voor 
de 1ste fase van Westerbouwlanden-Noord en vervangt 
hiermee de welstandnota voor dit gebied.



2 Uitgangspunten

2.1 De ligging

Een analyse van Nieuwleusen toont ons nog steeds de 
langzaam naar elkaar toegegroeide delen. Met dit project 
maken ze eindelijk contact, zij het, dat nu juist deze locatie 
aansluit op de weidsheid van het omringende landschap. 
Hier is de overgang van verstedelijking naar het open 
landschap.
Een open landschap dat vooral gekenmerkt wordt door 
bebouwing met kleine, rietgedekte boerderijen in het oude, 
nog niet zo lang geleden ontgonnen hoog veen landschap.
De meer stedelijke wijken van Nieuwleusen, die qua 
infrastructuur, waterpartijen en beplanting een zeer verzorgde 
indruk maken, sluiten echter met hun architectuur niet aan op 
deze landelijkheid. Over het algemeen wijkt deze architectuur 
niet erg af van de gemiddelde nieuwbouw wijk van de laatste 
decennia.

toekomstige 
bebouwing



2.2 De omgeving

Wat vroeger en niet eens zo lang geleden woest en 
ontoegankelijk gebied was, is nu een prettige landelijke 
ruimte tussen Vecht- en Reestdal.
Een landschap dat gelukkig gespaard is gebleven in de tijden 
van rationalisatie van landbouw en waterhuishouding.
Rustig meandert de Reest door prachtige hooi- en rietlanden.
Ooievaars nestelen in de nabijheid van concentraties van 
boerenerven gedekt met rieten kappen en schuren van hout 
en dakpannen. Overal langs de wegen en in het landschap 
zorgen greppels en sloten voor de zo noodzakelijke 
afwatering.
De waterpartijen zijn niet alleen een lust voor het oog, ze zijn 
ook noodzaak voor de afwatering van dit natte gebied. Dit 
afwisselende landschap is de inspiratie bij het ontwerpen van 
dit plandeel.

Bron; Het Drentse landschap, ‘Lekker uitwaaien in de Drentse natuur’



2.3 Thema: Landelijk wonen

De nieuwe wijk zal een landelijke uitstraling krijgen waarin het 
water meandert door de wijk met daarin op eigenzinnige wijze 
gerangschikte bebouwing.
De visie ‘Landelijk Wonen’ impliceert al dat we wonen in het 
landschap in plaats van het naar onze hand te zetten.
 
Uitgangspunt is dat de oorspronkelijke landschapselementen 
de basis vormen voor het ontwerp, in plaats van de 
meest rationele verkaveling met wat toegevoegde stukjes 
landschap.
De waterpartijen meanderen in het stedenbouwkundig plan 
op een eigenzinnige wijze door het gebied, de verkaveling 
over deze laag heen volgt enerzijds zijn eigen logica, maar 
gebruikt anderzijds de door deze toevallige ontmoetingen 
ontstane kwaliteiten.

Zoals het in een natuurlijke verkaveling betaamt, ontstaan er 
toevallige groenplekken, “landjes” die worden ingericht als 
speelplekken en groengebiedjes, of zelfs parkeerkoffers. particuliere woning in Zwolle, 19 het atelier architecten

particuliere woning in Zwolle, 
19 het atelier architecten

particuliere woning in Doetinchem, 
19 het atelier architecten

rijwoningen in Hoogeveen, Faro

Giethoorn

uitbreiding bestaande woning,
19 het atelier architectenGiethoorn



2.4 Stedenbouwkundig plan

Het meanderende water vormt aan de zuidzijde van het 
plan de scheiding tussen het gebied Weteringland en het 
plangebied Westerbouwlanden-Noord. 
Het water volgt een natuurlijk meanderend verloop als 
aanzet tot de nieuwe open, natuurlijk ingerichte buurt. Aan de 
overzijde van dit meanderende water liggen de vrije kavels.

Vervolgens vinden we vanaf het noorden uit hoofdzakelijk 
2-onder-1 kapwoningen als een soort boerderijtypes, 
toegankelijk via een dam over de greppel langs de weg.
Daarachter liggen de rijwoningen, als een soort schuren op 
het erf achter de boerderijen.
De achterliggende vrijstaande woningen en 2-onder-1 
kapwoningen kunnen we definiëren als kapschuren los 
geplaatst op het erf. 

Het middengebied van de wijk wordt gevormd door het 
‘fort’, dat voor een deel in het water staat. Deze twee 
appartementengebouwen vormen samen een poort voor de 
ontsluiting naar de achterliggende bebouwing. De brug over 
het water versterkt deze karakteristiek.

Het westelijk deel van de wijk wordt gekenmerkt door 
de waterwoningen die nonchalant aan de waterzijde 
gesitueerd zijn. Door de verdraaiing van elke waterwoning 
is de oriëntatie van tegenoverliggende woning nooit recht 
tegenover, maar langs elkaar heen.

In de wijk Westerbouwlanden-Noord is er binnen het thema 
‘landelijk wonen’ genoeg variatie aan woningtypes, sfeer en 
karakter, waarbij de materialisatie op elkaar is afgestemd.

+

+

+

water

wegen

groen

bebouwing



3 Beeldkwaliteitplan

3.1 Materialisatie

Vormgeving
In de wijk  “Westerbouwlanden-Noord”  zijn kappen verplicht 
en hebben de kappen duidelijke overstekken aan alle zijden.
De hellingshoek van de kappen is minimaal 30 graden.
Er worden zadeldaken toegepast en eventuele dakkapellen 
moeten bescheiden zijn.  Dakdoorvoeren dienen bescheiden 
en gebundeld te zijn. 

Detailering 
In het metselwerk kan gebruik gemaakt worden van een 
trasraam in afwijkende kleur.  Op enkele plaatsen wordt het 
metselwerk afgewisseld door rollagen.
Beplating is van hout en donker bruin RAL 8019.

Materiaal - kleur
De materialen en enkele kleuren worden in de wijk 
Westerbouwlanden-Noord bindend voorgeschreven.

Metselwerk: 
1. HUWA vandersanden, Santorini, bezand 
2. Hagemeister Munsterland WF
3. Daas De Volharding VZ 547 WF Storvik gesinterd
4. Daas Cobra NZ 085
5. Daas De Volharding VZ 765 Ribbon Falls
6. Daas De Volharding VZ 735 Iris Falls WF
7. Wienerberger Erlecom, Etna HV, bezand
8. Daas De Volharding VZ 590 Hadsund

Referentiebeelden zijn bedoeld als sfeerimpressie. 
(Materiaalkeuze wordt omschreven in paragraaf 3.1 van dit 
beeldkwaliteitplan)

1. 2.

3. 4.

5. 6.

7. 8.

11 vrijstaande woningen in Harmelen, Inbo

rijwoningen in Hoogeveen, Faro

particuliere woning in Doetinchem, 
19 het atelier architecten



Trasraam en eventuele kleuraccenten: 
trasraam en eventuele kleuraccenten dienen in de 
contrasterende kleur te worden toegepast (binnen de 
voorgeschreven kleuren en materialen in deze paragraaf). 
Bijvoorbeeld bij het toepassen van rood gemêleerd metselwerk voor 
de woning dienen het eventuele trasraam en kleuraccenten in zwart 
metselwerk of donkerbruine houten delen uitgevoerd te worden. Bij 
het toepassen van zwart metselwerk of donkerbruine houten delen 
dienen het eventuele trasraam en kleuraccenten in rood gemêleerd 
metselwerk uitgevoerd te worden.
Voegen: antraciet
Kozijnen: roomwit RAL 9001 of donkerbruin RAL 8019
Draaiende delen kozijnen: roomwit RAL 9001, donkerbruin 
RAL 8019 of zandgeel 1002
Houten delen van de woning:  donkerbruin RAL 8019
Dakpannen: Hebrok & Berentelg TG10 natuurrood of 
schieferschwarz of een rieten dak*
Dakranden en gootklossen:  roomwit RAL 9001
Goten: mastgoten zinkkleur
Schuren van de woning:  donkerbruin RAL 8019 of 
metselwerk zoals omschreven in deze paragraaf.

* Alternatieven die niet in kleur en materiaal afwijken dienen getoets 
te worden door welstand

Referentiebeelden zijn bedoeld als sfeerimpressie. 
(Materiaalkeuze wordt omschreven in paragraaf 3.1 van dit 
beeldkwaliteitplan)

particuliere woning in Wouwse plantage, 
Achterbosch Architectuur

vrijstaande woningen Nieuwe Niedorp, 
Breddels Architecten BNA

25 woningen Stadshagen, Zwolle, AG Nova



Referentiebeelden zijn bedoeld als sfeerimpressie. 
(Materiaalkeuze wordt omschreven in paragraaf 3.1 van dit beeldkwaliteitplan)

3.2 Waterwoningen (vrijstaand en 
 2-onder-1 kap)

De vrijstaande en 2-onder-1 kap waterwoningen zijn 
geplaatst achterop de kavel en met de gevel in het water. Een 
steiger met veranda completeren het geheel. 
Voor het beeldkwaliteitplan is ruime keuzemogelijkheid in de 
ontwerpen. Mede daardoor ontstaat een open en nonchalant 
landelijk beeld.

A. Woning
Architectonische expressie•	

 Landelijke expressie

Architectonische uitstraling•	
 Gevelopeningen dienen zorgvuldig op elkaar te  
 worden afgestemd

Dakvorm•	
 - zadeldak met duidelijke overstekken aan alle zijden  
    van minimaal 25 centimeter
 - wolfseind is niet toegestaan
 - minimale dakhelling is 30 graden

B. Detaillering, materialisatie en kleurgebruik
Materialisering•	

 Gevels: metselwerk en/ of houten delen zoals  
 omschreven in  paragraaf 3.1; Materialisatie
 Dak: dakpannen en/ of riet zoals    
 omschreven in  paragraaf 3.1; Materialisatie

Kleurgebruik•	
 Zoals omschreven in paragraaf 3.1; Materialisatie

Bijzondere details•	
 Ingetogen, subtiele en verfijnde detaillering

11 vrijstaande woningen in Harmelen, Inbo 11 vrijstaande woningen in Harmelen, Inbo

recreatiewoningen in Makkum, Factor architecten



Referentiebeelden zijn bedoeld als sfeerimpressie. 
(Materiaalkeuze wordt omschreven in paragraaf 3.1 van dit beeldkwaliteitplan)

3.3 Landelijke woningen (vrijstaand en   
 2-onder-1 kap)

De landelijke vrijstaande en 2-onder-1 kap woningen, liggen 
als boerderij-achtige types langs wegen en watergangen. De 
landelijke woningen, hetzij projectmatig ontwikkeld, dan wel 
als vrije kavels op de markt gebracht, liggen verspreid in het 
plangebied op ruime kavels.
Voor het beeldkwaliteitplan is ruime keuzemogelijkheid in de 
ontwerpen. Mede daardoor ontstaat een open en nonchalant 
landelijk beeld.  

A. Woning
Architectonische expressie•	

 Boerderij-achtige expressie

Architectonische uitstraling•	
 Gevelopeningen dienen zorgvuldig op elkaar te   
 worden afgestemd

Dakvorm•	
 - zadeldak met duidelijke overstekken aan alle zijden   
                van minimaal 25 centimeter
 - minimale dakhelling is 30 graden

B. Detaillering, materialisatie en kleurgebruik
Materialisering•	

 Gevels: metselwerk en/ of houten delen zoals  
 omschreven in  paragraaf 3.1; Materialisatie
 Dak: dakpannen en/ of riet zoals    
 omschreven in  paragraaf 3.1; Materialisatie

Kleurgebruik•	
 Zoals omschreven in paragraaf 3.1; Materialisatie

Bijzondere details•	
 Ingetogen, subtiele en verfijnde detaillering

particuliere woning in Wouwse plantage, 
Achterbosch Architectuur

25 woningen Stadshagen, Zwolle, AG Nova
vrijstaande woningen Nieuwe Niedorp, 
Breddels Architecten BNA



starterswoningen

rijwoningen

3.4 Rijwoningen

Als schuren geplaatst in het landschap. De architectuur is 
landelijk, met gebruik van rood genuanceerde baksteen en 
donker hout. 
In de rijwoningen is onderscheid gemaakt in een drietal 
types, namelijk de luxe rijwoningen, de rijwoningen en de 
starterswoningen.

De starterswoningen hebben met hun een asymetrische kap 
de vorm van een kapschuur. De woning heeft hierdoor aan de 
voorzijde een hoge gootlijn en aan de achterzijde een lage 
gootlijn. De indeling van de woning is tuingericht.

De rijwoningen hebben een tuingerichte indeling. Binnen 
het woningblok is door het verspringen van de voorgevel 
een tweetal woningtypes die varieren in diepte. In de 
materialisatie is deze sprong nog eens geaccentueerd.  

De luxe rijwoningen zijn straatgericht. De rechter zijgevel 
krijgt een accent door een erker die gevormd wordt 
door het ‘omvouwen’ van het dak. De materialisatie 
bestaat uit metselwerk en donkere houten delen. De 
rieten dakbedekking loopt door over de gevel van de 
eerste verdieping. Op twee plaatsen in de gevel wordt dit 
onderbroken door de ‘schuurdeuren’ die in donkere houten 
delen zijn vormgegeven.



luxe rijwoningen

Rijwoningen

A. Woning
Architectonische expressie•	

 Schuur-achtige expressie

Architectonische uitstraling•	
 Gevelopeningen dienen zorgvuldig op elkaar te  
 worden afgestemd

Dakvorm•	
 - zadeldak met duidelijke overstekken aan alle zijden  
    van minimaal 25 centimeter
 - minimale dakhelling is 30 graden
 
B. Detaillering, materialisatie en kleurgebruik

Materialisering•	
 Gevels: metselwerk en/ of houten delen zoals  
 omschreven in  paragraaf 3.1; Materialisatie
 Dak: dakpannen en/ of riet zoals    
 omschreven in  paragraaf 3.1; Materialisatie

Kleurgebruik•	
 Zoals omschreven in paragraaf 3.1; Materialisatie

Bijzondere details•	
 Ingetogen, subtiele en verfijnde detaillering



Referentiebeelden zijn bedoeld als 
sfeerimpressie. 
(Materiaalkeuze wordt omschreven 
in paragraaf 3.1 van dit 
beeldkwaliteitplan)

Rijwoningen burcht

A. Woning
Architectonische expressie•	

 Burcht-achtige expressie

Architectonische uitstraling•	
 Gevelopeningen dienen zorgvuldig op elkaar te  
 worden afgestemd

Dakvorm•	
 - zadeldak met duidelijke overstekken aan alle zijden
 - minimale dakhelling is 30 graden

B. Detaillering, materialisatie en kleurgebruik
Materialisering•	

 Gevels: metselwerk zoals omschreven in  paragraaf  
 3.1; Materialisatie
 Dak: dakpannen zoals omschreven in  paragraaf  
 3.1; Materialisatie

Kleurgebruik•	
 Zoals omschreven in paragraaf 3.1; Materialisatie

Bijzondere details•	
 Ingetogen, subtiele en verfijnde detaillering

appartementengebouw Dronten,
19 het atelier architecten

Kasteel Leliënhuyze Den Bosch,
Soeters Van Eldonk Architecten

woningen in Deventer, Sacon



Referentiebeelden zijn bedoeld als sfeerimpressie. 
(Materiaalkeuze wordt omschreven in paragraaf 3.1 van 
dit beeldkwaliteitplan)

3.5 Appartementen

De appartementen nemen in dit plandeel een belangrijke 
plaats in. Als een fort geplaats in het water dat toegankelijk 
is via een brug, krijgt het appartementengebouw visueel een 
poortfunctie naar de achterliggende wijk. 
Het appartementengebouw zal naar de hoofdweg toe een 
hoogte krijgen van 3 lagen met een kap. Waar het gebouw 
de hoek om gaat, verspringt de hoogte naar 2 lagen met 
kap. Hierdoor sluit de hoogte van het appartementengebouw 
goed aan bij de rijwoningen die in het verlengde van het 
appartementegebouw staan. 

A. Woning
Architectonische expressie•	

 Burcht-achtige expressie

Architectonische uitstraling•	
 Gevelopeningen dienen zorgvuldig op elkaar te  
 worden afgestemd

Dakvorm•	
 - zadeldak met duidelijke overstekken aan alle zijden
 - wolfseind is niet toegestaan
 - minimale dakhelling is 30 graden

B. Detaillering, materialisatie en kleurgebruik
Materialisering•	

 Gevels: metselwerk zoals omschreven in paragraaf  
 3.1; Materialisatie
 Dak: dakpannen zoals omschreven in paragraaf  
 3.1; Materialisatie

Kleurgebruik•	
 Zoals omschreven in paragraaf 3.1; Materialisatie

Bijzondere details•	
 Ingetogen, subtiele en verfijnde detaillering

woningen in Deventer, Sacon

appartementengebouw Dronten,
19 het atelier architecten

Kasteel Leliënhuyze Den Bosch,
Soeters Van Eldonk Architecten

appartementengebouw in Hattem,
19 het atelier architecten



3.6 Erfafscheidingen

De beeldkwaliteit van de wijk wordt zowel bepaald door de 
architectuur en de materialen van de woningbouw als door de 
inrichting van de niet bebouwde ruimte.
Het landelijke karakter van de wijk vraagt om groene 
erfafscheidingen in de vorm van een groene haag en/ 
of begroeide stalen hekwerken. De plaats en het type 
erfafscheiding staat aangegeven in de plattegrond hiernaast.

Het meanderende water zorgt ervoor dat, met name voor de 
rijwoningen, de oriëntatie van de voorgevel variëert (of aan 
de weg of aan het water). Op de plaatsen waar de voorgevel 
langs het water ligt en de achtergevel naar de openbare 
weg, worden de erfafscheidingen aan de achterzijde mee 
ontworpen. Dit kan in de vorm van een berging met carport. 
Dit zorgt ervoor dat naar de openbare weg een eenduidig en 
rustig beeld blijft bestaan. 

= heg/ haag, max. 1 meter hoog
= heg/ haag of begroeide staalmat hekwerk, max. 2 meter hoog
= staalmat hekwerk, max 2 meter hoog
= gemetselde erfafscheiding
= voordeur oriëntatie
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1. INTRO
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Molendijk

In het zuidoostelijk deel van de kern van Dalfsen, zal het 
voormalige terrein van de Welkoop worden herontwikkeld. 
Er zal een tiental woningen in het gebied komen, rond een 
binnenplein gepositioneerd. 

Deze ontwikkeling is niet mogelijk binnen het huidige 
welstandsbeleid. De gemeente wil medewerking verlenen 
aan het plan, daarom is een nieuw beeldkwaliteitsplan voor 
dit gebied opgesteld. 

Het beeldkwaliteitsplan dient naast het vastleggen van de 
beeldkwaliteit in het gebied, tevens als inspiratiebron voor 
degenen die van plan zijn de bouwplannen te realiseren, of 
veranderingen willen aan brengen binnen het gebied. 
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1.1 Waarom een beeldkwaliteitsplan?
Voor aanvragen van een omgevingsvergunning wordt in het 
geval van het oprichten of aanpassen van bouwwerken of 
aanpassingen aan de erfi nrichting getoetst aan de welstand. 
Hierbij wordt beoordeeld of het gebouw of de erfi nrichting 
passend is in de omgeving qua verschijningsvorm.
Deze beoordeling gebeurt door middel van sneltoetscriteria 
door een ambtenaar van de gemeente of door middel 
van  de gebiedscriteria door de plaatselijk ingestelde 
welstandscommissie. Deze criteria staan alle vermeld in de 
gemeentelijke welstandsnota. 

Wanneer, zoals in dit geval, de voorgestelde ontwikkeling 
dusdanig afwijkend is qua omvang en/of functie en 
verschijningsvorm, dan kan worden besloten tot het 
maken van een afzonderlijk beeldkwaliteitsplan voor het 
betreffende gebied. Het beeldkwaliteitsplan vervangt dan, 
voor dit plangebied, de gebiedscriteria uit de welstandsnota. 
De omvang van de veranderingen is in dit geval de 
aanleiding geweest om te besluiten tot het maken van een 
beeldkwaliteitsplan.

1.2 De locatie
Het plangebied ligt in het zuidoostelijk deel van de kern van 
Dalfsen en wordt aan die zijde begrensd door de Vechtdijk. In 
het westen wordt de begrenzing gevormd door de Vechtstraat 
en in het noorden door de achtertuinen van de woningen 
die aan de Molendijk zijn gesitueerd. De Vechtdijk zal in de 
binnenbocht worden bebouwd. Vanaf de bebouwing is er zicht 
op de Vecht of op het park de Bellingeweer. Aan de zuidoost 
kant, in de buitenbocht van de Vechtdijk, ligt een perceel met 
dichte begroeiing. Tegenover dit perceel, aan de overzijde 
van de weg, is het plangebied gelegen. Aan de oostzijde, 
direct aan het plangebied grenzend, staat een grote trafo. 

1.3 Hoe werkt het beeldkwaliteitsplan?
Het beeldkwaliteitsplan heeft tot doel een kader te bieden 
waarbinnen stedenbouwkundige en architectonische 
veranderingen/toevoegingen en de planbeoordeling hiervan, 
dienen plaats te vinden. Het gaat hierbij met name om de 
beoogde ruimtelijke kwaliteit: de uitstraling van de bebouwing 
en de inrichting van de percelen, de openbare ruimte en de 
samenhang tussen deze onderdelen. Het beeldkwaliteitsplan 
geeft richtlijnen in de vorm van toetsingscriteria om 
voorwaarden aan deze ruimtelijke kwaliteit te stellen. In deze 
vorm is het beeldkwaliteitsplan het wettelijk toetsingskader 
voor de welstand aan de hand waarvan aanvragen voor 
een omgevinsvergunning getoetst zullen worden door de 
welstandscommissie. 

Het beeldkwaliteitsplan zal deel gaan uitmaken van het 
gemeentelijke welstandsbeleid en wordt door het College 
van burgemeester en wethouders gedragen en door de 
gemeenteraad vastgesteld.
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2. PLANBESCHRIJVING

Het beeldkwaliteitsplan is één van de documenten welke 
ten grondslag liggen aan de realisatie van dit plan. Naast het 
beeldkwaliteitsplan zijn van belang: het stedenbouwkundig 
ontwerp en het bestemmingsplan.

2.1 Stedenbouwkundig ontwerp

Omgeving
Het gebied is omgeven door bestaande bebouwing. Zoals op 
historische kaarten te zien is, ligt het plangebied in het oudste 
deel van het dorp Dalfsen. 

Bebouwing & oriëntatie
De nieuwe woningen zijn in het plangebied rond een pleintje 
geprojecteerd, dat bereikbaar is via de Vechtstraat. De 
woningen aan de oost- en zuidzijde van het pleintje zijn 
zodanig gepositioneerd dat zowel aan de zuidzijde als aan 
de oostzijde langs het tegenoverliggende perceel met dichte 
begroeiing wordt gekeken. Op die manier wordt ook voor de 
geprojecteerde woningen een visuele relatie tot stand gebracht 
met enerzijds de Vecht en anderzijds het park Bellingeweer. 
Om dit effect te versterken is gedacht aan de realisatie van 
split-level woningen, zodat er aan deze zijde geen sprake 
is van een voortuin, maar een balkon/terras op een hoogte 
van circa 1,5 m boven maaiveld. Een bijkomend effect is dat 
op deze manier de toekomstige bewoners van de oostelijk 

geprojecteerde woningen aan de Rondweg over de aanwezige 
trafo kunnen kijken. Het bouwvolume heeft een goothoogte 
van circa 6 meter en een nokhoogte van 10 meter. De woningen 
hebben een individueel mansardedak. De hoofdentree van 
deze woningen is aan het pleintje gelegen. 

Langs de Vechtstraat is een drietal patiowoningen gedacht, 
waarbij de buitenruimte door middel van een tuinmuur is 
begrensd. Deze woningen hebben aan het pleintje één en langs 
de weg twee bouwlagen. Aan de Vechtstraat is uitgegaan van 
een goothoogte van circa 3 m. De kap wordt uitgevoerd als 
mansardedak. De hoofdentree van deze woningen is aan de 
Vechtstraat gelegen. 

Ontsluiting & parkeren
De benodigde parkeervoorzieningen maken nadrukkelijk 
deel uit van de planopzet. De parkeerplaatsen liggen aan de 
noordzijde op het pleintje en worden uitgevoerd in de vorm van 
carports. Op deze manier worden de bestaande achtertuinen 
van de woningen aan de noordzijde van het plangebied op een 
eenduidige en kwalitatieve manier afgeschermd en ontstaat 
er een duidelijk binnengebied met een goede ruimtelijke 
kwaliteit en begrenzing. De carports zijn bestemd voor de 
bewoners van zowel de patiowoningen als voor de split-level 
woningen. Via de ontsluiting vanaf de Vechtstraat blijven ook 
de garages van de bestaande woningen aan de Vechtstraat 2A 
en 2B bereikbaar. 

De split-level woningen hebben daarnaast aan het pleintje 
een open inpandige  garage welke met een hek kan worden 
afgesloten.
Tenslotte biedt het plan de mogelijkheid om aan de 
Vechtstraat, voor de patiowoningen, extra parkeerplaatsen 
aan te leggen, zodat een bijdrage kan worden geleverd aan de 
parkeerbehoefte in deze straat. 
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2.2 Koppeling met het bestemmingsplan
Daar waar het bestemmingsplan de mogelijkheden qua grootte 
en gebruik van de gronden en gebouwen regelt, regelt het 
beeldkwaliteitsplan de verschijningsvorm. Het spreekt voor zich 
dat beide documenten ontstaan in wisselwerking met elkaar. De 
beoogde verschijningsvorm van de bebouwing komt mede voort 
uit het gebruik van de gronden en bebouwing.  Daarnaast is een 
zorgvuldige overgang naar het omliggende gebied belangrijk 
vanuit de beeldkwaliteit. Dit kan weer gevolgen hebben voor 
de eisen die worden gesteld aan bijvoorbeeld de grootte van de 
bebouwing en/of de dakhelling, welke beide worden geregeld 
in het bestemmingsplan. 

Op de afbeelding op pagina 9 staat de plankaart van het 
bestemmingsplan “Hof aan de Vechtstraat” afgebeeld. Voor 
de toelichting en de regels per bestemming, wordt verwezen 
naar het bestemmingsplan zelf welke is op te vragen bij de 
gemeente en op www.ruimtelijke plannen.nl
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Erfscheiding & erfi nrichtingBebouwing Collectieve erfruimte

Dit hoofdstuk vormt het werkelijke toetsingskader waaraan een bouwplan wordt getoetst 
op het gebied van de beeldkwaliteit. Met de uitgangspunten van het stedenbouwkundig 
ontwerp kunnen toetsingscriteria worden opgesteld. Binnen het plangebied zelf en 
tussen het plangebied en zijn omgeving zal er sprake moeten zijn van samenhang in de 
bebouwing.

De toetsingscriteria zijn verdeeld in drie gebieden. Per gebied worden eisen gesteld aan 
de beeldkwaliteit. 

• Bebouwing
• Erfscheiding & erfi nrichting
• Collectieve erfruimte

3. DE TOETSINGSCRITERIA
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Massa & hoofdvorm 

split-levelwoningen

 

patiowoningen

• Twee lagen met mansardekap
• Rechthoekige basisplattegrond. 
• Eén duidelijk herkenbare hoofdmassa. 
• Terras op circa 1,5 m boven maaiveld 

aan de woning vast.
• Inpandige open garage. 
• Dakkapellen zijn qua omvang 

ondergeschikt aan de grootte van het 
dakvlak waarin ze gelegen zijn.

• Het bouwvolume aan de kant van de 
Vechtstraat heeft een begane grond en 
een verdieping met mansardekap.

• Het bouwvolume aan het pleintje is één 
laag met een lage kap

• Lage gootlijn.
• Rechthoekige basisplattegrond. 
• Twee hoofdmassa’s welke via een gang 

met elkaar verbonden zijn. 
• Geen dakkapellen.

Kapvorm & richting • Per woning in een rij één afzonderlijk 
mansardedak of zadeldak. 

• Voor de patiowoningen geldt tevens dat 
het bouwvolume aan het pleintje een 
zadeldak heeft en de gang die beide 
delen verbindt een plat dak heeft.

3.1 Criteria bebouwing
In de dorpskern van Dalfsen is langs de Vechtdijk/Rondweg ruimte 
voor een tiental nieuwe woningen, welke aansluiten op de al 
aanwezige bebouwing. De nieuwe woningen zijn in het plangebied 
rond een pleintje geprojecteerd, dat bereikbaar is via de Vechtstraat. 
De omliggende bebouwing is divers en heeft verschillende dakvormen. 
Qua hoogte, materialisering en kleurgebruik zullen de nieuwe woningen 
moeten aansluiten op de bestaande bebouwing en passen in het dorpse 
karakter van Dalfsen.

Criteria bebouwing 

Oriëntatie & 
situering

• De split-levelwoningen hebben een 
entree naar de collectieve erfruimte 
gericht. Bij de patiowoningen is de entree 
aan de Vechtstraat.

• De split-level woningen zijn tweezijdig  
georiënteerd, enerzijds op de collectieve 
erfruimte. De percelen in het zuiden van 
het plangebied hebben daarnaast een 
oriëntatie richting de Vecht en de percelen 
in het oosten zijn tevens georiënteerd op 
het park Bellingeweer.

• De patiowoningen zijn op de Vechtstraat 
georiënteerd.

• De woningen worden volgens het 
bestemmingsplan gesitueerd.

• Nokrichting gelijk aan lengterichting 
van gebouw.

• Eventuele dakkapellen bij de split level 
woningen zijn voorzien van een plat dak.

Gevels & detaillering • Detailleringen zijn sober en minimaal in 
een moderne eigentijdse uitvoering.

• De gevels zijn qua maat en schaal 
afgestemd op die van de woningen in de 
omgeving. 

Kleur- en 
materiaalgebruik

• Overwegend baksteen met 
houtaccenten. Metselwerk uitvoeren 
in aardetinten: rood/bruin. Bij keuze 
voor hout: gebruik van rabatdelen in 
materiaaleigen kleur, in dezelfde tinten 
als het metselwerk.

• Zoveel mogelijk gebruik maken van 
de oorspronkelijke, onbehandelde 
materiaalkleur.

• Glimmende oppervlakken zijn niet 
toegestaan, dus ook geen geglazuurde 
daken, m.u.v. zonnepanelen.

• Dakbedekking  uitgevoerd in pannen
• Kozijnen, deuren en eventuele 

dakomlijsting van hout en in gedekte 
kleurstelling of zwart, wit of grijs 
geschilderd. 
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Voorbeeld tuinmuur

Voorbeeld carport op plein

Voorbeeld zitbank op plein

Voorbeeld lage haag 
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Voorbeeld lage stoep naast rijbaan Voorbeeld materialisatie rijbaan

Voorbeeld materialisatie carportVoorbeeld zitelement op plein Voorbeeld overgang rijbaan grasperkVoorbeeld materialisatie carport

Voorbeeld materialisatie stoep 

Voorbeeld materialisatie parkeervak

• Erfscheidingen tussen perceelgrenzen 
niet uitvoeren als gebouwde 
objecten zoals muurtjes of  betonnen 
kolommen. 

• De erfafscheiding tussen het hofj e en 
de erven van de Molendijk dient als 
tuinmuur (ca. 2 m. hoog) te worden 
uitgevoerd. 

3.2 Criteria erfafscheiding & erfi nrichting
De erfi nrichting zal een groen karakter krijgen, passend bij de 
omgeving. Dit betekent dat het verhard oppervlak zo minimaal 
mogelijk is. 

Criteria erfscheiding & erfi nrichting

Algemeen • De erfi nrichting heeft een 
overwegend groene uitstraling. 

Kleur- en 
materiaalgebruik
(tuinen)

• Verharding: klinkers of halfverharding 
in gedekte kleurstelling. 

• Beplanting: bij aanplant van 
bomen rekening houden met 
schaduwwerking naar de 
naastgelegen percelen.

Erfscheiding • Vergunningsplichtige erfscheidingen 
zijn niet toegestaan. 

• De patiowoningen hebben aan de 
collectieve erfruimte een lage haag 
als erfscheiding. 

• Langs de ontsluitingsweg naar 
de Vechtstraat komt een groene 
tuinmuur ter afscheiding. Deze mag 
niet hoger dan de goothoogte van de 
patiowoning zijn.

• Lage stoep in aansluiting op de 
bestaande stoep aan de Vechstraat in 
klinkerbestrating; kleur donkerrood in 
halfsteensverband. 

Parkeren • Parkeervakken onder de carports en 
aan de Vechtstraat krijgen een andere 
verhardingssoort, bijvoorbeeld 
kasseien.

Straatmeubilair & 
verlichting

• Dezelfde straatarmaturen voor de 
verlichting op het binnenplein als aan 
de Vechtstraat worden gebruikt.

• Op het binnenplein komen één  of 
meerdere zitelementen, uitgevoerd 
in een natuurlijke vormgeving en 
materialisatie; steen/keien en/of hout.Criteria collectieve erfruimte

Groen • Op het binnenplein komt één boom 
op het grasperkje te staan, met 
hieronder struikgewas. 

Kleur- en 
materiaalgebruik

• Kleuren en materialen moeten 
worden afgestemd op de bestaande 
situatie in de Vechtstraat. 

Rijbaan & stoep • Rijbaan in aansluiting op de 
Vechtstraat in klinkerbestrating; kleur 
donkerrood in  keperverband.

3.3 Criteria collectieve erfruimte
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Bijlage 19  Horecalijst

CATEGORIE 1:

Zijn vormen van horeca:

1. die wat betreft exploitatievorm aansluiten bij winkelvoorzieningen en daarmee qua 
openingstijden nagenoeg sporen en waar naast kleinere etenswaren alsmede alcoholvrije 
dranken wordt verstrekt, zoals een lunchroom, koffiehuis, ijssalon, broodjeszaak, 
croissanterie patisserie of een crêperie;

2. die wat betreft de exploitatievormen behoren bij en ondergeschikt zijn aan een 
maatschappelijke/sociaal/culturele hoofdfunctie, zoals kerkelijke centra.

Mogelijke effecten zijn: komen en gaan, parkeerdruk, afval op straat.

CATEGORIE 2:

Zijn vormen van horeca:

1. die wat betreft exploitatievorm aansluiten bij winkelvoorzieningen, maar qua openingstijden 
daarvan afwijken in die zin, dat ze ook in (een deel) van de avonduren geopend zijn en waar 
naast kleinere etenswaren in hoofdzaak alcoholvrije drank wordt verstrekt. Voorbeelden van 
dergelijke voorzieningen zijn een cafetaria, snackbar of een shoarmazaak;

2. waarin hoofdzaak al dan niet alcoholhoudende drank wordt verstrekt. Voorbeelden zijn een 
café, bar, eetcafé, pub of een café-restaurant;

3. waar in hoofdzaak maaltijden worden verstrekt, die ter plaatse worden geconsumeerd, 
zoals een restaurant, bistro, poffertjeszaak, pannenkoekenhuis, hotel-restaurant of pension;

4. waar in hoofdzaak maaltijden worden verstrekt, die deels ter plaatse worden geconsumeerd 
maar voor een belangrijk deel ook elders, zoals pizzeria's of (afhaal)restaurants.

Mogelijke effecten zijn: komen en gaan, parkeerdruk, stankoverlast, afval op straat, 
afvalopslag.

CATEGORIE 3:

Zijn vormen van horeca:

waar zaalaccommodatie ter beschikking wordt gesteld voor het organiseren van bijeenkomsten, 
partijen en muziekavonden, en waar als nevenactiviteit wordt voorzien in het verstrekken van 
etenswaren en al dan niet alcoholhoudende dranken.

Mogelijke effecten zijn: komen en gaan, parkeerdruk, geluidsoverlast vertrekkende 
bezoekers.

CATEGORIE 4

Zijn vormen van horeca;

zoals een discotheek en een dancing met een dansvloeroppervlak groter dan 10 m².

Mogelijke effecten zijn: komen en gaan, parkeerdruk, geluidsoverlast vanuit de inrichting, 
geluidsoverlast vertrekkende bezoekers, openbare orde problemen.
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Staat van Bedrijfsactiviteiten Bedrijventerreinen augustus 2009

SBI-CODE OMSCHRIJVING               AFSTANDEN IN METERS
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01 - LANDBOUW EN DIENSTVERLENING T.B.V. DE LANDBOUW

014 0 Dienstverlening t.b.v. de landbouw:

014 1 - algemeen (o.a. loonbedrijven): b.o. > 500 m² 30 10 50 10 50 D 3.1

014 2 - algemeen (o.a. loonbedrijven): b.o.<= 500 m² 30 10 30 10 30 2

014 3 - plantsoenendiensten en hoveniersbedrijven: b.o. > 500 m² 30 10 50 10 50 3.1

014 4 - plantsoenendiensten en hoveniersbedrijven: b.o. <= 500 m² 30 10 30 10 30 2

0142 KI-stations 30 10 30 C 0 30 2

02 -  

02 - BOSBOUW EN DIENSTVERLENING T.B.V. BOSBOUW

020 Bosbouwbedrijven 10 10 50 0 50 3.1

15 -  

15 - VERVAARDIGING VAN VOEDINGSMIDDELEN EN DRANKEN

151 0 Slachterijen en overige vleesverwerking:

151 1 - slachterijen en pluimveeslachterijen 100 0 100 C 50 R 100 D 3.2

151 3 - bewerkingsinrichting van darmen en vleesafval 300 0 100 C 50 R 300 4.2

151 4 - vleeswaren- en vleesconservenfabrieken: p.o. > 1000 m² 100 0 100 C 50 R 100 3.2

151 5 - vleeswaren- en vleesconservenfabrieken: p.o. <= 1000 m² 50 0 50 C 30 50 3.1

151 6 - vleeswaren- en vleesconservenfabrieken: p.o. <= 200 m² 30 0 50 10 50 3.1

151 7 - loonslachterijen 50 0 50 10 50 3.1

151 8

- vervaardiging van snacks en vervaardiging van kant-en-klaar-maaltijden met p.o. < 2.000 

m² 50 0 50 10 50 3.1

152 0 Visverwerkingsbedrijven:

152 2 - conserveren 200 0 100 C 30 200 4.1

152 3 - roken 300 0 50 C 0 300 4.2

152 4 - verwerken anderszins: p.o.> 1000 m² 300 10 50 C 30 300 D 4.2

152 5 - verwerken anderszins: p.o. <= 1000 m² 100 10 50 30 100 3.2

152 6 - verwerken anderszins: p.o. <= 300 m² 50 10 30 10 50 3.1

1531 0 Aardappelprodukten fabrieken:

1531 1 - vervaardiging van aardappelproducten 300 30 200 C 50 R 300 4.2

1531 2 - vervaardiging van snacks met p.o. < 2.000 m² 50 10 50 50 R 50 3.1

1532, 1533 0 Groente- en fruitconservenfabrieken:

1532, 1533 1 - jam 50 10 100 C 10 100 3.2

1532, 1533 2 - groente algemeen 50 10 100 C 10 100 3.2

1532, 1533 3 - met koolsoorten 100 10 100 C 10 100 3.2
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1532, 1533 4 - met drogerijen 300 10 200 C 30 300 4.2

1532, 1533 5 - met uienconservering (zoutinleggerij) 300 10 100 C 10 300 4.2

1541 0 Vervaardiging van ruwe plantaardige en dierlijke oliën en vetten:

1541 1 - p.c. < 250.000 t/j 200 30 100 C 30 R 200 4.1

1541 2 - p.c. >= 250.000 t/j 300 50 300 C Z 50 R 300 4.2

1542 0 Raffinage van plantaardige en dierlijke oliën en vetten:

1542 1 - p.c. < 250.000 t/j 200 10 100 C 100 R 200 4.1

1542 2 - p.c. >= 250.000 t/j 300 10 300 C Z 200 R 300 4.2

1543 0 Margarinefabrieken:

1543 1 - p.c. < 250.000 t/j 100 10 200 C 30 R 200 4.1

1543 2 - p.c. >= 250.000 t/j 200 10 300 C Z 50 R 300 4.2

1551 0 Zuivelprodukten fabrieken:

1551 3 - melkprodukten fabrieken v.c. < 55.000 t/j 50 0 100 C 50 R 100 3.2

1551 4 - melkprodukten fabrieken v.c. >= 55.000 t/j 100 0 300 C Z 50 R 300 4.2

1551 5 - overige zuivelprodukten fabrieken 50 50 300 C 50 R 300 4.2

1552 1 Consumptie-ijsfabrieken: p.o. > 200 m² 50 0 100 C 50 R 100 3.2

1552 2 - consumptie-ijsfabrieken: p.o. <= 200 m² 10 0 30 0 30 2

1561 0 Meelfabrieken: 

1561 1 - p.c. >= 500 t/u 200 100 300 C Z 100 R 300 4.2

1561 2 - p.c. < 500 t/u 100 50 200 C 50 R 200 4.1

1561 Grutterswarenfabrieken 50 100 200 C 50 200 D 4.1

1562 0 Zetmeelfabrieken:

1562 1 - p.c. < 10 t/u 200 50 200 C 30 R 200 4.1

1562 2 - p.c. >= 10 t/u 300 100 300 C Z 50 R 300 4.2

1571 0 Veevoerfabrieken:

1571 3 - drogerijen (gras, pulp, groenvoeder, veevoeder) cap. < 10 t/u water 300 100 200 C 30 300 4.2

1571 5 - mengvoeder, p.c. < 100 t/u 200 50 200 C 30 200 4.1

1571 6 - mengvoeder, p.c. >= 100 t/u 300 100 300 C Z 50 R 300 4.2

1572 Vervaardiging van voer voor huisdieren 200 100 200 C 30 200 4.1

1581 0 Broodfabrieken, brood- en banketbakkerijen:

1581 1 - v.c. < 2500 kg meel/week 30 10 30 C 10 30 2

1581 2 - v.c. >= 2500 kg meel/week 100 30 100 C 30 100 3.2

1582 Banket, biscuit- en koekfabrieken 100 10 100 C 30 100 3.2

1583 0 Suikerfabrieken:
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1584 2 - cacao- en chocoladefabrieken vervaardigen van chocoladewerken met p.o. < 2.000 m² 100 30 50 30 100 3.2

1584 3 - cacao- en chocoladefabrieken vervaardigen van chocoladewerken met p.o. <= 200 m² 30 10 30 10 30 2

1584 4 - Suikerwerkfabrieken met suiker branden 300 30 50 30 R 300 4.2

1584 5 - Suikerwerkfabrieken zonder suiker branden: p.o. > 200 m² 100 30 50 30 R 100 3.2

1584 6 - suikerwerkfabrieken zonder suiker branden: p.o. <= 200 m² 30 10 30 10 30 2

1585 Deegwarenfabrieken 50 30 10 10 50 3.1

1586 0 Koffiebranderijen en theepakkerijen:

1586 2 - theepakkerijen 100 10 30 10 100 3.2

1587 Vervaardiging van azijn, specerijen en kruiden 200 30 50 10 200 4.1

1589 Vervaardiging van overige voedingsmiddelen 200 30 50 30 200 D 4.1

1589.1 Bakkerijgrondstoffenfabrieken 200 50 50 50 R 200 4.1

1589.2 0 Soep- en soeparomafabrieken:

1589.2 1 - zonder poederdrogen 100 10 50 10 100 3.2

1589.2 2 - met poederdrogen 300 50 50 50 R 300 4.2

1589.2 Bakmeel- en puddingpoederfabrieken 200 50 50 30 200 4.1

1591 Destilleerderijen en likeurstokerijen 300 30 200 C 30 300 4.2

1592 0 Vervaardiging van ethylalcohol door gisting:

1592 1 - p.c. < 5.000 t/j 200 30 200 C 30 R 200 4.1

1592 2 - p.c. >= 5.000 t/j 300 50 300 C 50 R 300 4.2

1593 t/m 1595 Vervaardiging van wijn, cider e.d. 10 0 30 C 0 30 2

1596 Bierbrouwerijen 300 30 100 C 50 R 300 4.2

1597 Mouterijen 300 50 100 C 30 300 4.2

1598 Mineraalwater- en frisdrankfabrieken 10 0 100 50 R 100 3.2

16 -  

16 - VERWERKING VAN TABAK

160 Tabakverwerkende industrie 200 30 50 C 30 200 4.1

17 -  

17 - VERVAARDIGING VAN TEXTIEL

171 Bewerken en spinnen van textielvezels 10 50 100 30 100 3.2

172 0 Weven van textiel:

172 1 - aantal weefgetouwen < 50 10 10 100 0 100 3.2

172 2 - aantal weefgetouwen >= 50 10 30 300 Z 50 300 4.2

173 Textielveredelingsbedrijven 50 0 50 10 50 3.1
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174, 175 Vervaardiging van textielwaren 10 0 50 10 50 3.1

1751 Tapijt-, kokos- en vloermattenfabrieken 100 30 200 10 200 4.1

176, 177 Vervaardiging van gebreide en gehaakte stoffen en artikelen 0 10 50 10 50 3.1

18 -  

18 - VERVAARDIGING VAN KLEDING; BEREIDEN EN VERVEN VAN BONT

181 Vervaardiging kleding van leer 30 0 50 0 50 3.1

182 Vervaardiging van kleding en -toebehoren (excl. van leer) 10 10 30 10 30 2

183 Bereiden en verven van bont; vervaardiging van artikelen van bont 50 10 10 10 50 3.1

19 -  

19 - VERVAARDIGING VAN LEER EN LEDERWAREN (EXCL. KLEDING)

191 Lederfabrieken 300 30 100 10 300 4.2

192 Lederwarenfabrieken (excl. kleding en schoeisel) 50 10 30 10 50 D 3.1

193 Schoenenfabrieken 50 10 50 10 50 3.1

20 -  

20 - HOUTINDUSTRIE EN VERVAARDIGING ARTIKELEN VAN HOUT, RIET, KURK E.D.

2010.1 Houtzagerijen 0 50 100 50 R 100 3.2

2010.2 0 Houtconserveringsbedrijven:

2010.2 1 - met creosootolie 200 30 50 10 200 4.1

2010.2 2 - met zoutoplossingen 10 30 50 10 50 3.1

202 Fineer- en plaatmaterialenfabrieken 100 30 100 10 100 3.2

203, 204, 205 0 Timmerwerkfabrieken, vervaardiging overige artikelen van hout 0 30 100 0 100 3.2

203, 204, 205 1 Timmerwerkfabrieken, vervaardiging overige artikelen van hout, p.o. < 200 m2 0 30 50 0 50 3.1

205 Kurkwaren-, riet- en vlechtwerkfabrieken 10 10 30 0 30 2

21 -  

21 - VERVAARDIGING VAN PAPIER, KARTON EN PAPIER- EN KARTONWAREN

2111 Vervaardiging van pulp 200 100 200 C 50 R 200 4.1

2112 0 Papier- en kartonfabrieken:

2112 1 - p.c. < 3 t/u 50 30 50 C 30 R 50 3.1

2112 2 - p.c. 3 - 15 t/u 100 50 200 C Z 50 R 200 4.1

2112 3 - p.c. >= 15 t/u 200 100 300 C Z 100 R 300 4.2

212 Papier- en kartonwarenfabrieken 30 30 100 C 30 R 100 3.2

2121.2 0 Golfkartonfabrieken:

2121.2 1 - p.c. < 3 t/u 30 30 100 C 30 R 100 3.2

2121.2 2 - p.c. >= 3 t/u 50 30 200 C Z 30 R 200 4.1

22 -  
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22 - UITGEVERIJEN, DRUKKERIJEN EN REPRODUKTIE VAN OPGENOMEN MEDIA

221 Uitgeverijen (kantoren) 0 0 10 0 10 1

2221 Drukkerijen van dagbladen 30 0 100 C 10 100 3.2

2222 Drukkerijen (vlak- en rotatie-diepdrukkerijen) 30 0 100 10 100 3.2

2222.6 Kleine drukkerijen en kopieerinrichtingen 10 0 30 0 30 2

2223 A Grafische afwerking 0 0 10 0 10 1

2223 B Binderijen 30 0 30 0 30 2

2224 Grafische reproduktie en zetten 30 0 10 10 30 2

2225 Overige grafische aktiviteiten 30 0 30 10 30 D 2

223 Reproduktiebedrijven opgenomen media 0 0 10 0 10 1

23 -  

23 - AARDOLIE-/STEENKOOLVERWERK. IND.; BEWERKING SPLIJT-/KWEEKSTOFFEN

2320.2 A Smeeroliën- en vettenfabrieken 50 0 100 30 R 100 3.2

2320.2 B Recyclingbedrijven voor afgewerkte olie 300 0 100 50 R 300 4.2

2320.2 C Aardolieproduktenfabrieken n.e.g. 300 0 200 50 R 300 D 4.2

25 -  

25 - VERVAARDIGING VAN PRODUKTEN VAN RUBBER EN KUNSTSTOF

2511 Rubberbandenfabrieken 300 50 300 C 100 R 300 4.2

2512 0 Loopvlakvernieuwingsbedrijven:

2512 1 - vloeropp. < 100 m2 50 10 30 30 50 3.1

2512 2 - vloeropp. >= 100 m2 200 50 100 50 R 200 4.1

2513 Rubber-artikelenfabrieken 100 10 50 50 R 100 D 3.2

252 0 Kunststofverwerkende bedrijven:

252 1 - zonder fenolharsen 200 50 100 100 R 200 4.1

252 2 - met fenolharsen 300 50 100 200 R 300 4.2

252 3 - productie van verpakkingsmateriaal en assemblage van kunststofbouwmaterialen 50 30 50 30 50 3.1

26 -  

26 - VERVAARDIGING VAN GLAS, AARDEWERK, CEMENT-, KALK- EN GIPSPRODUKTEN

261 0 Glasfabrieken:

261 1 - glas en glasprodukten, p.c. < 5.000 t/j 30 30 100 30 100 3.2

261 2 - glas en glasprodukten, p.c. >= 5.000 t/j 30 100 300 C Z 50 R 300 4.2

261 3 - glaswol en glasvezels, p.c.< 5.000 t/j 300 100 100 30 300 4.2

2615 Glasbewerkingsbedrijven 10 30 50 10 50 3.1

262, 263 0 Aardewerkfabrieken:
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262, 263 1 - vermogen elektrische ovens totaal < 40 kW 10 10 30 10 30 2

262, 263 2 - vermogen elektrische ovens totaal >= 40 kW 30 50 100 30 100 3.2

264 A Baksteen en baksteenelementenfabrieken 30 200 200 30 200 4.1

264 B Dakpannenfabrieken 50 200 200 100 R 200 4.1

2652 0 Kalkfabrieken:

2652 1 - p.c. < 100.000 t/j 30 200 200 30 R 200 4.1

2653 0 Gipsfabrieken:

2653 1 - p.c. < 100.000 t/j 30 200 200 30 R 200 4.1

2661.1 0 Betonwarenfabrieken:

2661.1 1 - zonder persen, triltafels en bekistingtrille 10 100 200 30 200 4.1

2661.1 2 - met persen, triltafels of bekistingtrillers, p.c. < 100 t/d 10 100 300 30 300 4.2

2661.2 0 Kalkzandsteenfabrieken:

2661.2 1 - p.c. < 100.000 t/j 10 50 100 30 100 3.2

2661.2 2 - p.c. >= 100.000 t/j 30 200 300 Z 30 300 4.2

2662 Mineraalgebonden bouwplatenfabrieken 50 50 100 30 100 3.2

2663, 2664 0 Betonmortelcentrales:

2663, 2664 1 - p.c. < 100 t/u 10 50 100 100 R 100 3.2

2663, 2664 2 - p.c. >= 100 t/u 30 200 300 Z 50 R 300 4.2

2665, 2666 0 Vervaardiging van produkten van beton, (vezel)cement en gips:

2665, 2666 1 - p.c. < 100 t/d 10 50 100 50 R 100 3.2

2665, 2666 2 - p.c. >= 100 t/d 30 200 300 Z 200 R 300 4.2

267 0 Natuursteenbewerkingsbedrijven:

267 1 - zonder breken, zeven en drogen: p.o. > 2.000 m² 10 30 100 0 100 D 3.2

267 2 - zonder breken, zeven en drogen: p.o. <= 2.000 m² 10 30 50 0 50 3.1

267 3 - met breken, zeven of drogen,   v.c. < 100.000 t/j 10 100 300 10 300 4.2

2681 Slijp- en polijstmiddelen fabrieken 10 30 50 10 50 D 3.1

2682 A0 Bitumineuze materialenfabrieken:

2682 A1 - p.c. < 100 t/u 300 100 100 30 300 4.2

2682 B0 Isolatiematerialenfabrieken (excl. glaswol):

2682 B1 - steenwol, p.c. >= 5.000 t/j 100 200 300 C Z 30 300 4.2

2682 B2 - overige isolatiematerialen 200 100 100 C 50 200 4.1

2682 C Minerale produktenfabrieken n.e.g. 50 50 100 50 100 D 3.2

2682 D0 Asfaltcentrales: p.c.< 100 ton/uur 100 50 200 30 200 4.1

2682 D1 - asfaltcentrales, p.c. >= 100 ton/uur 200 100 300 Z 50 300 4.2

27 -  
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27 - VERVAARDIGING VAN METALEN

273 0 Draadtrekkerijen, koudbandwalserijen en profielzetterijen:

273 1 - p.o. < 2.000 m2 30 30 300 30 300 4.2

274 A0 Non-ferro-metaalfabrieken:

274 A1 - p.c. < 1.000 t/j 100 100 300 30 R 300 4.2

2751, 2752 0 IJzer- en staalgieterijen/ -smelterijen:

2751, 2752 1 - p.c. < 4.000 t/j 100 50 300 C 30 R 300 4.2

2753, 2754 0 Non-ferro-metaalgieterijen/ -smelterijen:

2753, 2754 1 - p.c. < 4.000 t/j 100 50 300 C 30 R 300 4.2

28 -  

28 - VERVAARD. VAN PRODUKTEN VAN METAAL (EXCL. MACH./TRANSPORTMIDD.)

281 0 Constructiewerkplaatsen:

281 1 - gesloten gebouw 30 30 100 30 100 3.2

281 1a - gesloten gebouw, p.o. < 200 m2 30 30 50 10 50 3.1

281 2 - in open lucht, p.o. < 2.000 m2 30 50 200 30 200 4.1

281 3 - in open lucht, p.o. >= 2.000 m2 50 200 300 Z 30 300 4.2

2821 0 Tank- en reservoirbouwbedrijven:

2821 1 - p.o. < 2.000 m2 30 50 300 30 R 300 4.2

2822, 2830 Vervaardiging van verwarmingsketels, radiatoren en stoomketels 30 30 200 30 200 4.1

284 A Stamp-, pers-, dieptrek- en forceerbedrijven 10 30 200 30 200 4.1

284 B Smederijen, lasinrichtingen, bankwerkerijen e.d. 50 30 100 30 100 D 3.2

284 B1 Smederijen, lasinrichtingen, bankwerkerijen e.d., p.o. < 200 m2 30 30 50 10 50 D 3.1

2851 0 Metaaloppervlaktebehandelingsbedrijven:

2851 1 - algemeen 50 50 100 50 100 3.2

2851 10 - stralen 30 200 200 30 200 D 4.1

2851 11 - metaalharden 30 50 100 50 100 D 3.2

2851 12 - lakspuiten en moffelen 100 30 100 50 R 100 D 3.2

2851 2 - scoperen (opspuiten van zink) 50 50 100 30 R 100 D 3.2

2851 3 - thermisch verzinken 100 50 100 50 100 3.2

2851 4 - thermisch vertinnen 100 50 100 50 100 3.2

2851 5 - mechanische oppervlaktebehandeling (slijpen, polijsten) 30 50 100 30 100 3.2

2851 6 - anodiseren, eloxeren 50 10 100 30 100 3.2

2851 7 - chemische oppervlaktebehandeling 50 10 100 30 100 3.2

2851 8 - emailleren 100 50 100 50 R 100 3.2

2851 9 - galvaniseren (vernikkelen, verchromen, verzinken, verkoperen ed) 30 30 100 50 100 3.2
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2852 1 Overige metaalbewerkende industrie 10 30 100 30 100 D 3.2

2852 2 Overige metaalbewerkende industrie, inpandig, p.o. <200m2 10 30 50 10 50 D 3.1

287 A0 Grofsmederijen, anker- en kettingfabrieken:

287 A1 - p.o. < 2.000 m2 30 50 200 30 200 4.1

287 B Overige metaalwarenfabrieken n.e.g. 30 30 100 30 100 3.2

287 B Overige metaalwarenfabrieken n.e.g.; inpandig, p.o. <200 m2 30 30 50 10 50 3.1

29 -  

29 - VERVAARDIGING VAN MACHINES EN APPARATEN

29 0 Machine- en apparatenfabrieken:

29 1 - p.o. < 2.000 m2 30 30 100 30 100 D 3.2

29 2 - p.o. >= 2.000 m2 50 30 200 30 200 D 4.1

29 3 - met proefdraaien verbrandingsmotoren >= 1 MW 50 30 300 Z 30 300 D 4.2

30 - VERVAARDIGING VAN KANTOORMACHINES EN COMPUTERS

30 -

30 A Kantoormachines- en computerfabrieken 30 10 30 10 30 2

31 -  

31 - VERVAARDIGING VAN OVER. ELEKTR. MACHINES, APPARATEN EN BENODIGDH.

311 Elektromotoren- en generatorenfabrieken 200 30 30 50 200 4.1

312 Schakel- en installatiemateriaalfabrieken 200 10 30 50 200 4.1

313 Elektrische draad- en kabelfabrieken 100 10 200 100 R 200 D 4.1

314 Accumulatoren- en batterijenfabrieken 100 30 100 50 100 3.2

315 Lampenfabrieken 200 30 30 300 R 300 4.2

316 Elektrotechnische industrie n.e.g. 30 10 30 10 30 2

32 -  

32 - VERVAARDIGING VAN AUDIO-, VIDEO-, TELECOM-APPARATEN EN -BENODIGDH.

321 t/m 323 Vervaardiging van audio-, video- en telecom-apparatuur e.d. 30 0 50 30 50 D 3.1

3210 Fabrieken voor gedrukte bedrading 50 10 50 30 50 3.1

33 -  

33 - VERVAARDIGING VAN MEDISCHE EN OPTISCHE APPARATEN EN INSTRUMENTEN

33 A Fabrieken voor medische en optische apparaten en instrumenten e.d. 30 0 30 0 30 2

34 -  

34 VERVAARDIGING VAN AUTO'S, AANHANGWAGENS EN OPLEGGERS

341 0 Autofabrieken en assemblagebedrijven

341 1 - p.o. < 10.000 m2 100 10 200 C 30 R 200 D 4.1

341 2 - p.o. >= 10.000 m2 200 30 300 Z 50 R 300 4.2
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3420.1 Carrosseriefabrieken 100 10 200 30 R 200 4.1

3420.2 Aanhangwagen- en opleggerfabrieken 30 10 200 30 200 4.1

343 Auto-onderdelenfabrieken 30 10 100 30 R 100 3.2

35 -  

35 - VERVAARDIGING VAN TRANSPORTMIDDELEN (EXCL. AUTO'S, AANHANGWAGENS)

351 0 Scheepsbouw- en reparatiebedrijven:

351 1 - houten schepen 30 30 50 10 50 3.1

351 2 - kunststof schepen 100 50 100 50 R 100 3.2

351 3 - metalen schepen < 25 m 50 100 200 30 200 4.1

352 0 Wagonbouw- en spoorwegwerkplaatsen:

352 1 - algemeen 50 30 100 30 100 3.2

352 2 - met proefdraaien van verbrandingsmotoren >= 1 MW 50 30 300 Z 30 R 300 4.2

353 0 Vliegtuigbouw en -reparatiebedrijven:

353 1 - zonder proefdraaien motoren 50 30 200 30 200 4.1

354 Rijwiel- en motorrijwielfabrieken 30 10 100 30 R 100 3.2

355 Transportmiddelenindustrie n.e.g. 30 30 100 30 100 D 3.2

36 -  

36 - VERVAARDIGING VAN MEUBELS EN OVERIGE GOEDEREN N.E.G.

361 1 Meubelfabrieken 50 50 100 30 100 D 3.2

361 2 Meubelstoffeerderijen b.o. < 200 m2 0 10 10 0 10 1

362 Fabricage van munten, sieraden e.d. 30 10 10 10 30 2

363 Muziekinstrumentenfabrieken 30 10 30 10 30 2

364 Sportartikelenfabrieken 30 10 50 30 50 3.1

365 Speelgoedartikelenfabrieken 30 10 50 30 50 3.1

3661.1 Sociale werkvoorziening 0 30 30 0 30 2

3661.2 Vervaardiging van overige goederen n.e.g. 30 10 50 30 50 D 3.1

37 -  

37 - VOORBEREIDING TOT RECYCLING

372 A0 Puinbrekerijen en -malerijen:

372 A1 - v.c. < 100.000 t/j 30 100 300 10 300 4.2

372 B Rubberregeneratiebedrijven 300 50 100 50 R 300 4.2

372 C Afvalscheidingsinstallaties 200 200 300 C 50 300 4.2

40 -  

40 - PRODUKTIE EN DISTRIB. VAN STROOM, AARDGAS, STOOM EN WARM WATER
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40 A0 Elektriciteitsproduktiebedrijven (electrisch vermogen >= 50 MWe)

40 B0 bio-energieinstallaties electrisch vermogen < 50 MWe:

40 B1

- covergisting, verbranding en vergassing van mest, slib, GFT en reststromen 

voedingsindustrie 100 50 100 30 R 100 3.2

40 B2 - vergisting, verbranding en vergassing van overige biomassa 50 50 100 30 R 100 3.2

40 C0 Elektriciteitsdistributiebedrijven, met transformatorvermogen:

40 C1 - < 10 MVA 0 0 30 C 10 30 2

40 C2 - 10 - 100 MVA 0 0 50 C 30 50 3.1

40 C3 - 100 - 200 MVA 0 0 100 C 50 100 3.2

40 C4 - 200 - 1000 MVA 0 0 300 C Z 50 300 4.2

40 D0 Gasdistributiebedrijven:

40 D1 - gascompressorstations vermogen < 100 MW 0 0 300 C 100 300 4.2

40 D3 - gas: reduceer-, compressor-, meet- en regelinst. Cat. A 0 0 10 C 10 10 1

40 D4 - gasdrukregel- en meetruimten (kasten en gebouwen), cat. B en C 0 0 30 C 10 30 2

40 D5 - gasontvang- en -verdeelstations, cat. D 0 0 50 C 50 R 50 3.1

40 E0 Warmtevoorzieningsinstallaties, gasgestookt:

40 E1 - stadsverwarming 30 10 100 C 50 100 3.2

40 E2 - blokverwarming 10 0 30 C 10 30 2

41 -  

41 - WINNING EN DITRIBUTIE VAN WATER

41 A0 Waterwinning-/ bereiding- bedrijven:

41 A2 - bereiding met chloorbleekloog e.d. en/of straling 10 0 50 C 30 50 3.1

41 B0 Waterdistributiebedrijven met pompvermogen:

41 B1 - < 1 MW 0 0 30 C 10 30 2

41 B2 - 1 - 15 MW 0 0 100 C 10 100 3.2

41 B3 - >= 15 MW 0 0 300 C 10 300 4.2

45 -  

45 - BOUWNIJVERHEID

45 0 Bouwbedrijven algemeen: b.o. > 2.000 m² 10 30 100 10 100 3.2

45 1 - bouwbedrijven algemeen: b.o. <= 2.000 m² 10 30 50 10 50 3.1

45 2 Aannemersbedrijven met werkplaats: b.o. > 1000 m² 10 30 50 10 50 3.1

45 3 - aannemersbedrijven met werkplaats: b.o.< 1000 m² 0 10 30 10 30 2

50 -  

50 - HANDEL/REPARATIE VAN AUTO'S, MOTORFIETSEN; BENZINESERVICESTATIONS

501, 502, 504 Handel in auto's en motorfietsen, reparatie- en servicebedrijven 10 0 30 10 30 2
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502 Groothandel in vrachtauto's (incl. import) 10 10 100 10 100 3.2

5020.4 A Autoplaatwerkerijen 10 30 100 10 100 3.2

5020.4 B Autobeklederijen 0 0 10 10 10 1

5020.4 C Autospuitinrichtingen 50 30 30 30 R 50 3.1

5020.5 Autowasserijen 10 0 30 0 30 2

503, 504 Handel in auto- en motorfietsonderdelen en -accessoires 0 0 30 10 30 2

505 0 Benzineservisestations:

505 3 - zonder LPG 30 0 30 10 30 2

51 -  

51 - GROOTHANDEL EN HANDELSBEMIDDELING

5121 0 Grth in akkerbouwprodukten en veevoeders 30 30 50 30 R 50 3.1

5121 1

Grth in akkerbouwprodukten en veevoeders met een verwerkingscapaciteit van 500 ton/uur 

of meer 100 100 300 Z 50 R 300 4.2

5122 Grth in bloemen en planten 10 10 30 0 30 2

5123 Grth in levende dieren 50 10 100 C 0 100 3.2

5124 Grth in huiden, vellen en leder 50 0 30 0 50 3.1

5125, 5131 Grth in ruwe tabak, groenten, fruit en consumptie-aardappelen 30 10 30 50 R 50 3.1

5132, 5133 Grth in vlees, vleeswaren, zuivelprodukten, eieren, spijsoliën 10 0 30 50 R 50 3.1

5134 Grth in dranken 0 0 30 0 30 2

5135 Grth in tabaksprodukten 10 0 30 0 30 2

5136 Grth in suiker, chocolade en suikerwerk 10 10 30 0 30 2

5137 Grth in koffie, thee, cacao en specerijen 30 10 30 0 30 2

5138, 5139 Grth in overige voedings- en genotmiddelen 10 10 30 10 30 2

514 Grth in overige consumentenartikelen 10 10 30 10 30 2

5148.7 0 Grth in vuurwerk en munitie:

5148.7 1 - consumentenvuurwerk, verpakt, opslag < 10 ton 10 0 30 10 V 30 2

5148.7 2 - consumentenvuurwerk, verpakt, opslag 10 tot 50 ton 10 0 30 50 V 50 3.1

5148.7 5 - munitie 0 0 30 30 30 2

5151.1 0 Grth in vaste brandstoffen:

5151.1 1 - klein, lokaal verzorgingsgebied 10 50 50 30 50 3.1

5151.2 0 Grth in vloeibare en gasvormige brandstoffen:

5151.2 1 - vloeistoffen, o.c. < 100.000 m3 50 0 50 200 R 200 D 4.1

5151.2 3 - tot vloeistof verdichte gassen 50 0 50 300 R 300 D 4.2

5151.3 Grth minerale olieprodukten (excl. brandstoffen) 100 0 30 50 100 3.2

5152.1 0 Grth in metaalertsen:
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5152.1 1 - opslag opp. < 2.000 m2 30 300 300 10 300 4.2

5152.2 /.3 Grth in metalen en -halffabrikaten 0 10 100 10 100 3.2

5153 0 Grth in hout en bouwmaterialen:

5153 1 - algemeen: b.o. > 2000 m² 0 10 50 10 50 3.1

5153 2 - algemeen: b.o. <= 2000 m² 0 10 30 10 30 2

5153.4 4 zand en grind:

5153.4 5 - algemeen: b.o. > 200 m² 0 30 100 0 100 3.2

5153.4 6 - algemeen: b.o. <= 200 m² 0 10 30 0 30 2

5154 0 Grth in ijzer- en metaalwaren en verwarmingsapparatuur:

5154 1 - algemeen: b.o. > 2.000 m² 0 0 50 10 50 3.1

5154 2 - algemeen: b.o. < = 2.000 m² 0 0 30 0 30 2

5155.1 Grth in chemische produkten 50 10 30 100 R 100 D 3.2

5155.2 Grth in kunstmeststoffen 30 30 30 30 R 30 2

5156 Grth in overige intermediaire goederen 10 10 30 10 30 2

5157 0 Autosloperijen: b.o. > 1000 m² 10 30 100 30 100 3.2

5157 1 - autosloperijen: b.o. <= 1000 m² 10 10 50 10 50 3.1

5157.2/3 0 Overige groothandel in afval en schroot: b.o. > 1000 m² 10 30 100 10 100 D 3.2

5157.2/3 1 - overige groothandel in afval en schroot: b.o. <= 1000 m² 10 10 50 10 50 3.1

5162 0 Grth in machines en apparaten:

5162 1 - machines voor de bouwnijverheid 0 10 100 10 100 3.2

5162 2 - overige 0 10 50 0 50 3.1

517 Overige grth (bedrijfsmeubels, emballage, vakbenodigdheden e.d. 0 0 30 0 30 2

52 -  

52 - DETAILHANDEL EN REPARATIE T.B.V. PARTICULIEREN

5246/9 Bouwmarkten, tuincentra, hypermarkten 0 0 30 10 30 2

5249 Detailhandel in vuurwerk tot 10 ton verpakt 0 0 10 10 V 10 1

5261 Postorderbedrijven 0 0 50 0 50 3.1

527 Reparatie t.b.v. particulieren (excl. auto's en motorfietsen) 0 0 10 10 10 1

55 -  

55 - LOGIES-, MAALTIJDEN- EN DRANKENVERSTREKKING

5552 Cateringbedrijven 10 0 30 C 10 30 2

60 -  

60 - VERVOER OVER LAND

6021.1 Bus-, tram- en metrostations en -remises 0 10 100 C 0 100 D 3.2

6022 Taxibedrijven 0 0 30 C 0 30 2
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6023 Touringcarbedrijven 10 0 100 C 0 100 3.2

6024 0 Goederenwegvervoerbedrijven (zonder schoonmaken tanks): b.o. > 1000 m² 0 0 100 C 30 100 3.2

6024 1 - Goederenwegvervoerbedrijven (zonder schoonmaken tanks) b.o. <= 1000 m² 0 0 50 C 30 50 3.1

603 Pomp- en compressorstations van pijpleidingen 0 0 30 C 10 30 D 2

63 -  

63 - DIENSTVERLENING T.B.V. HET VERVOER

6311.1 0 Laad-, los- en overslagbedrijven t.b.v. zeeschepen:

6311.1 2 - stukgoederen 0 30 300 C 100 R 300 D 4.2

6311.1 7 - tankercleaning 300 10 100 C 200 R 300 4.2

6311.2 0 Laad-, los- en overslagbedrijven t.b.v. binnenvaart:

6311.2 1 - containers 0 10 300 50 R 300 4.2

6311.2 10 - tankercleaning 300 10 100 200 R 300 4.2

6311.2 2 - stukgoederen 0 10 100 50 R 100 D 3.2

6311.2 3 - ertsen, mineralen, e.d., opslagopp. < 2.000 m² 30 200 300 30 300 4.2

6311.2 5 - granen of meelsoorten , v.c. < 500 t/u 50 300 200 50 R 300 4.2

6311.2 7 - steenkool, opslagopp. < 2.000 m2 50 300 300 50 300 4.2

6312 Veem- en pakhuisbedrijven, koelhuizen 30 10 50 C 50 R 50 D 3.1

6321 1 Autoparkeerterreinen, parkeergarages 10 0 30 C 0 30 2

6321 2 Stalling van vrachtwagens (met koelinstallaties) 10 0 100 C 30 100 3.2

64 -  

64 - POST EN TELECOMMUNICATIE

641 Post- en koeriersdiensten 0 0 30 C 0 30 2

642 A Telecommunicatiebedrijven 0 0 10 C 0 10 1

71 -  

71 -

VERHUUR VAN TRANSPORTMIDDELEN, MACHINES, ANDERE ROERENDE 

GOEDEREN

711 Personenautoverhuurbedrijven 10 0 30 10 30 2

712 Verhuurbedrijven voor transportmiddelen (excl. personenauto's) 10 0 50 10 50 D 3.1

713 Verhuurbedrijven voor machines en werktuigen 10 0 50 10 50 D 3.1

714 Verhuurbedrijven voor roerende goederen n.e.g. 10 10 30 10 30 D 2

72 -  

72 - COMPUTERSERVICE- EN INFORMATIETECHNOLOGIE

72 A Computerservice- en informatietechnologie-bureau's e.d. 0 0 10 0 10 1

72 B Switchhouses 0 0 30 C 0 30 2

74 -  



Staat van Bedrijfsactiviteiten Bedrijventerreinen augustus 2009

SBI-CODE OMSCHRIJVING               AFSTANDEN IN METERS

- n
u

m
m

e
r

G
E

U
R

S
T

O
F

G
E

L
U

ID

G
E

V
A

A
R

G
R

O
O

T
S

T
E

 

A
F

S
T

A
N

D

C
A

T
E

G
O

R
IE

74 - OVERIGE ZAKELIJKE DIENSTVERLENING

747 Reinigingsbedrijven voor gebouwen 50 10 30 30 50 D 3.1

7481.3 Foto- en filmontwikkelcentrales 10 0 30 C 10 30 2

7484.3 Veilingen voor landbouw- en visserijprodukten 50 30 200 C 50 R 200 4.1

7484.4 Veilingen voor huisraad, kunst e.d. 0 0 10 0 10 1

75 -  

75 - OPENBAAR BESTUUR, OVERHEIDSDIENSTEN, SOCIALE VERZEKERINGEN

7525 Brandweerkazernes 0 0 50 C 0 50 3.1

90 -  

90 - MILIEUDIENSTVERLENING

9001 A0 RWZI's en gierverwerkingsinricht., met afdekking voorbezinktanks:

9001 A1 - < 100.000 i.e. 200 10 100 C 10 200 4.1

9001 A2 - 100.000 - 300.000 i.e. 300 10 200 C Z 10 300 4.2

9001 B rioolgemalen 30 0 10 C 0 30 2

9002.1 A Vuilophaal-, straatreinigingsbedrijven e.d. 50 30 50 10 50 3.1

9002.1 B Gemeentewerven (afval-inzameldepots) 30 30 50 30 R 50 3.1

9002.1 C Vuiloverslagstations 200 200 300 30 300 4.2

9002.2 A0 Afvalverwerkingsbedrijven:

9002.2 A2 - kabelbranderijen 100 50 30 10 100 3.2

9002.2 A4 - pathogeen afvalverbranding (voor ziekenhuizen) 50 10 30 10 50 3.1

9002.2 A5 - oplosmiddelterugwinning 100 0 10 30 R 100 D 3.2

9002.2 A6 - afvalverbrandingsinrichtingen, thermisch vermogen > 75 MW 300 200 300 C Z 50 300 D 4.2

9002.2 A7 - verwerking fotochemisch en galvano-afval 10 10 30 30 R 30 2

9002.2 B Vuilstortplaatsen 300 200 300 10 300 4.2

9002.2 C0 Composteerbedrijven:

9002.2 C1 - niet-belucht v.c. < 5.000 ton/jr 300 100 50 10 300 4.2

9002.2 C3 - belucht v.c. < 20.000 ton/jr 100 100 100 10 100 3.2

9002.2 C4 - belucht v.c. > 20.000 ton/jr 200 200 100 30 200 4.1

9002.2 C5 - GFT in gesloten gebouw 200 50 100 100 R 200 4.1

93 -  

93 - OVERIGE DIENSTVERLENING

9301.1 A Wasserijen en strijkinrichtingen 30 0 50 C 30 50 3.1

9301.1 B Tapijtreinigingsbedrijven 30 0 50 30 50 3.1

9301.2 Chemische wasserijen en ververijen 30 0 30 30 R 30 2

9301.3 A Wasverzendinrichtingen 0 0 30 0 30 2
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17 13 -

17 13 - VERVAARDIGING VAN TEXTIEL

174, 175 139 Vervaardiging van textielwaren B

176, 177 139, 143 Vervaardiging van gebreide en gehaakte stoffen en artikelen B

18 14 -

18 14 - VERVAARDIGING VAN KLEDING; BEREIDEN EN VERVEN VAN BONT

181 141 Vervaardiging kleding van leer B

20 16 -

20 16 - HOUTINDUSTRIE EN VERVAARDIGING ARTIKELEN VAN HOUT, RIET, KURK E.D.

203, 204, 205 162 1 Timmerwerkfabrieken, vervaardiging overige artikelen van hout, p.o. < 200 m2 B

205 162902 Kurkwaren-, riet- en vlechtwerkfabrieken B

22 58 -

22 58 - UITGEVERIJEN, DRUKKERIJEN EN REPRODUKTIE VAN OPGENOMEN MEDIA

221 581 Uitgeverijen (kantoren) A

2222.6 18129 Kleine drukkerijen en kopieerinrichtingen B

2223 1814 A Grafische afwerking A

2223 1814 B Binderijen B

2224 1813 Grafische reproduktie en zetten B

2225 1814 Overige grafische aktiviteiten B

223 182 Reproduktiebedrijven opgenomen media A

24 20 -

36 31 - VERVAARDIGING VAN MEUBELS EN OVERIGE GOEDEREN N.E.G.

361 9524 2 Meubelstoffeerderijen b.o. < 200 m2 A

362 321 Fabricage van munten, sieraden e.d. B

363 322 Muziekinstrumentenfabrieken B

3663.1 32991 Sociale werkvoorziening B

40 35 -

63 52 - DIENSTVERLENING T.B.V. HET VERVOER

6322, 6323 5222 Overige dienstverlening t.b.v. vervoer (kantoren) A

633 791 Reisorganisaties A

65, 66, 67 64, 65, 66 - FINANCIELE INSTELLINGEN EN VERZEKERINGSWEZEN

65, 66, 67 64, 65, 66 A Banken, verzekeringsbedrijven, beurzen B

70 41, 68 -

70 41, 68 - VERHUUR VAN EN HANDEL IN ONROEREND GOED

70 41, 68 A Verhuur van en handel in onroerend goed A

72 62 - COMPUTERSERVICE- EN INFORMATIETECHNOLOGIE

72 62 A Computerservice- en informatietechnologie-bureau's e.d. A

73 72 -

73 72 - SPEUR- EN ONTWIKKELINGSWERK

732 722 Maatschappij- en geesteswetenschappelijk onderzoek A

74

63, 69t/m71, 73, 74, 

77, 78, 80t/m82 - OVERIGE ZAKELIJKE DIENSTVERLENING

74

63, 69t/m71, 73, 74, 

77, 78, 80t/m82 A Overige zakelijke dienstverlening: kantoren

A

7484.4 82992 Veilingen voor huisraad, kunst e.d. A

75 84 -

75 84 - OPENBAAR BESTUUR, OVERHEIDSDIENSTEN, SOCIALE VERZEKERINGEN

75 84 A Openbaar bestuur (kantoren e.d.) A

85 86 - GEZONDHEIDS- EN WELZIJNSZORG

8512, 8513 8621, 8622, 8623 Artsenpraktijken, klinieken en dagverblijven A

8514, 8515 8691, 8692 Consultatiebureaus A

853 8891 2 Kinderopvang B

91 94 - DIVERSE ORGANISATIES

9111 941, 942 Bedrijfs- en werknemersorganisaties (kantoren) A

9131 9491 Kerkgebouwen e.d. B

9133.1 94991 A Buurt- en clubhuizen B

92 59 - CULTUUR, SPORT EN RECREATIE

9234 8552 Muziek- en balletscholen B

9234.1 85521 Dansscholen B

9251, 9252 9101, 9102 Bibliotheken, musea, ateliers, e.d. A

926 931 B Bowlingcentra B

93 96 - OVERIGE DIENSTVERLENING

9301.3 96013 B Wasserettes, wassalons A

9302 9602 Kappersbedrijven en schoonheidsinstituten A

9303 9603 0 Begrafenisondernemingen: uitvaartcentra A

9305 9609 B Persoonlijke dienstverlening n.e.g. A
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