Ruimtelijke Onderbouwing Leemculeweg 3B



Hoofdstuk 1 Inleiding

11

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

Beschrijving van de ontwikkeling

Op het perceel Leemculeweg 3 te Dalfsen zijn via een planherziening in 2014 drie
bouwvlakken voor drie woningen neergelegd. De eerste 2 woningen zijn op dit moment al
gerealiseerd. De 3¢ woning aan de zuidwestzijde van het perceel - Leemculeweg 3B - is in
aanbouw. Deze woning wordt echter 10 meter zuidelijker gebouwd dan conform de
omgevingsvergunning en het geldende bestemmingsplan is toegestaan.

Omdat het bouwplan niet past binnen de regels van het huidige bestemmingsplan is een
aanpassing van de bestemming “Wonen” nodig.

Kaart 1. Ligging van het perceel
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Bron: Giskit viewer 2017, gemeente Dalfsen
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1.2

Geldende bestemming

Het perceel Leemculeweg 3B ligt in het bestemmingsplan “6e herziening bestemmingsplan
Buitengebied Gemeente Dalfsen, Leemculehof”’ (vastgesteld 20 oktober 2014) en heeft hierin
de hoofdbestemming “Wonen” en de dubbelbestemming Waarde- Archeologie 3.

Kaart 2. Huidige bestemming
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Bron: Giskit viewer 2017, gemeente Dalfsen

Met dit plan worden de grens van de bestemming “Wonen” en de grens van het bouwvlak ter
plaatse van de woning Leemculeweg 3b beiden 5 meter naar het zuiden opgeschoven.
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Hoofdstuk 2 Beleid
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Rijksbeleid

Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte

Het initiatief sluit aan bij de doelstellingen van de SVIR omdat door lokale ontwikkeling de
ruimtelijke kwaliteit van de omgeving verbeterd wordt. De basiskwaliteit van het gebied blijft
gewaarborgd. Het erf wordt ingericht volgens het advies van de ervenconsulent van het
Oversticht. Er zijn geen nadelige gevolgen voor de omgeving, de economie of de
samenleving. Het initiatief is in overeenstemming met de Structuurvisie Infrastructuur en
Ruimte.

Ladder voor duurzame verstedelijking

De Ladder voor duurzame verstedelijking is van toepassing bij een nieuwe stedelijke
ontwikkeling. Beoordeeld moet dan worden of sprake is van een nieuw beslag op de ruimte.
Daarvan is in het beginsel sprake als het nieuwe ruimtelijke besluit meer bebouwing mogelijk
maakt dan er op grond van het voorheen geldende planologische regime aanwezig was,

of kon worden gerealiseerd. Daarnaast volgt uit jurisprudentie dat bij functiewijzigingen moet
worden beoordeeld of er sprake is van een naar aard en omvang zodanige functiewijzing, dat
toch gesproken kan worden van een nieuw stedelijke ontwikkeling. Daarbij moet ook het
ruimtebeslag betrokken worden.

Ontwikkelingen en regelingen die geen extra verstedelijking mogelijk maken worden niet
gezien als stedelijke ontwikkeling in de zin van de Ladder.

Dit plan maakt geen extra bebouwing mogelijk: het gaat hier om een verschuiving van reeds
bestaande (planologisch toegestane) bebouwing. Er is daardoor geen sprake van een nieuwe
stedelijke ontwikkeling in de zin van artikel 3.1.6, tweede lid Bro en dus hoeft de Ladder voor
duurzame verstedelijking niet toegepast te worden.

Provinciaal beleid

Toetsing van het initiatief aan het Uitvoeringsmodel Omgevingsvisie Overijssel

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

Toetsing generieke beleidskeuzes

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

Generieke beleidskeuzes

De generieke beleidskeuzes zijn vaak normstellend. Dit betekent dat ze opgevolgd moeten
worden. De normstellende beleidskeuzes zijn vastgelegd in de Omgevingsverordening
Overijssel 2017.
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Dit bestemmingsplan maakt geen extra ruimtebeslag op de Groene Omgeving mogelijk.

Per saldo blijft het aantal m2 aan bebouwing op dit perceel gelijk. Er is alleen sprake van een
verschuiving van de bestemmingsgrenzen. Artikel 2.1.3 Zuinig en Zorgvuldig ruimtegebruik
van de Omgevingsverordening is dan ook niet van toepassing. De ontwikkeling draagt bij aan
het versterken van de ruimtelijke kwaliteit volgens de geldende gebiedskenmerken. Om dit te
waarborgen is een advies van de ervenconsulent van het Oversticht gevraagd (zie bijlage 2).
Daarnaast wordt de ontwikkeling in paragraaf 2.2 getoetst aan het Uitvoeringsmodel
Omgevingsvisie Overijssel, waar het ontwikkelingsperspectief en de vier-lagenbenadering
onderdeel van uitmaken. Dit alles maakt dat de ruimtelijke kwaliteit gewaarborgd en daar
waar kan versterkt wordt, overeenkomstig artikel 2.1.5 Ruimtelijke kwaliteit van de
Omgevingsverordening.

De Kwaliteitsimpuls Groene Omgeving is daarnaast een belangrijk instrument van de
verordening. Ook hier is het extra ruimtebeslag het criterium voor de ‘of vraag. Voor deze
opgave is de kwaliteitsimpuls maar in beperkte mate van toepassing, omdat er geen extra
ruimtebeslag op de Groene Omgeving wordt gelegd. Wel is er sprake van een stedelijke
ontwikkeling in het buitengebied (woningbouw). Dat betekent dat er een basisinvestering in
ruimtelijke kwaliteit volgens de geldende gebiedskenmerken nodig is. Het erfinrichtingsplan
(bijlage 1 van de ruimtelijke onderbouwing) dat naar aanleiding van het advies van de
ervenconsulent van het Oversticht (bijlage 2) is gemaakt, voorziet hierin. De ruimtelijke
kwaliteit en uitstraling van de omgeving blijft behouden en wordt verbeterd.

De provincie Overijssel heeft de regels voor Sloop voor Kansen en hergebruik Vrijkomende
Agrarische Bebouwing van de gemeente Dalfsen goedgekeurd. Daarmee geeft de provincie
aan dat ontwikkelingen die aan dit beleidskader voldoen, in principe voldoen aan de
generieke beleidskeuzes. De ontwikkeling is in overeenstemming met de beleidsregels
Ontwikkelen met Kwaliteit in het Buitengebied gemeente Dalfsen met het toepassen van de
regels voor Sloop voor Kansen en hergebruik Vrijkomende Agrarische bebouwing. Dit leidt tot
een kwaliteitsimpuls in de groene omgeving (buitengebied) van de gemeente Dalfsen. De
investeringen in de ruimtelijke kwaliteit staan in verhouding tot de geboden
ontwikkelingsmogelijkheden.

Gebiedsspecifieke beleidskeuzes

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

Het beschermen tegen overstromingen en wateroverlast

Het veilig stellen van ons drinkwater

Het behoud van plant- en diersoorten (biodiversiteit)

De bescherming van zeldzame of unieke landschapskwaliteiten
Het beperken van risico’s van het vervoer van gevaarlijke stoffen

Op het perceel Leemculeweg 3B is geen gebiedsspecifieke beleidskeuze van toepassing.
Er zijn dus geen zwaarwegende belangen die dit initiatief beinvioeden.

Toetsing ontwikkelingsperspectief

Een ontwikkelingsperspectief schetst een ruimtelijk perspectief voor een combinatie van
functies en geeft aan welke beleids- en kwaliteitsambities leidend zijn. Het
ontwikkelingsperspectief geeft zo richting aan ‘waar’ wat ontwikkeld zou kunnen worden.
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Het perceel Leemculeweg 3B ligt in het gebied waarvoor het ontwikkelingsperspectief ‘Wonen
en werken in het kleinschalige mixlandschap’ geldt. Zie voor een weergave hiervan
onderstaand figuur.

Kaart 3. Leemculeweg 3B Dalfsen
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Bron: Omgevingsvisie Overijssel 2017

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

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

De ontwikkeling aan de Leemculeweg 3B past binnen het ontwikkelingsperspectief.
Agrarische bedrijven en andere functies in de omgeving worden niet belemmerd. Bij het
inrichten van de erven wordt aangesloten bij het landschap door middel van een advies van
de ervenconsulent van Het Oversticht. Het landschap blijft herkenbaar.

Toetsing gebiedskenmerken

Op het perceel zijn drie lagen van toepassing; de natuurlijke laag, de laag van het agrarisch
cultuurgebied en de laag van de beleving. Hieronder worden deze lagen beschreven.

2.2.4.1 Natuurlijke laag

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

Het plangebied is op de gebiedskenmerkenkaart de ‘Natuurlijke laag' aangeduid met het
gebiedstype 'Dekzandvlakte en ruggen'.
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Kaart 4. Natuurlijke laag

Bron: Omgevingsvisie Overijssel 2017

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

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

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

Het Oversticht heeft een advies uitgebracht waarin aangeven is dat er ter plaatse weinig reliéf
aanwezig is. In het erfinrichtingsplan is hiermee rekening gehouden.

2.2.4.2 Laag van het agrarisch cultuurlandschap

In het agrarisch cultuurlandschap gaat het er altijd om dat de mens inspeelt op de natuurlijke
omstandigheden en die benut. Hierbij hebben nooit ideeén over schoonheid een rol gespeeld.
Wel zijn we ze in de loop van de tijd gaan waarderen om hun ruimtelijke kwaliteiten. VVooral
herkenbaarheid, contrast en afwisseling worden gewaardeerd. De ambitie is gericht op het
voortbouwen aan de kenmerkende structuren van de agrarische cultuurlandschappen door 6f
versterking 6f behoud 6f ontwikkeling of een combinatie hiervan.

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

4e Verzamelplan bestemmingsplan Buitengebied gemeente Dalfsen (concept)
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Kaart 5. Laag van het agrarische cultuurlandschap

Bron: Omgevingsvisie Overijssel 2017

Het essenlandschap bestaat uit een samenhangend systeem van essen, flanken, lager
gelegen maten en fliergronden, — voormalige — heidevelden) en kenmerkende bebouwing
rond de es (esdorpen en verspreide erven). Het landschap is geordend vanuit de erven en de
essen, de eeuwenoude akkercomplexen die op de hogere dekzandkoppen en flanken van
stuwwallen werden aangelegd. Eeuwenlange bemesting - met heideplaggen en stalmest -
heeft geleidt tot een karakteristiek reliéf met soms hoge stijlranden.

Onder en in de es heeft zich op deze wijze een waardevol archeologisch archief opgebouwd.
De dorpen en erven lagen op de flanken van de es, op overgang naar het lager gelegen
maten- en flierenlanden. Zo lagen ze droog en werden tegelijkertijd de werklijnen zo kort
mogelijk gehouden. De zandpaden volgen steeds de lange ‘luie’ lijnen van het landschap, Zo
ontstond vanuit de dorpen een organische spinragstructuur naar de omliggende gronden en
de dorpen in de omgeving. Het landschapsbeeld is afwisselend en contrastrijk, volgend aan
de organische patronen van het natuurlijke landschap. Typerend zijn de losse hoeven rond de
es en de esdorpen met hun karakteristieke boerderijen en herkenbaar dorpssilhouet met vaak
de kerktoren als markant element.

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

Als ontwikkelingen plaatsvinden in het essenlandschap, dan krijgen deze in de flanken een
plaats, met respect voor en bijdragend aan de aanwezige bebouwingsstructuren (lint, erf) en
versterking van het landschappelijk raamwerk.

Het plangebied betreft een wijziging van een reeds bestaand erf waarbij met het inrichten van
het erf voldoende rekening is gehouden met de aanwezige bebouwingsstructuren en de
bestaande landschappelijke kenmerken.
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2.2.4.3 Laag van de beleving

2.2.5

2.2.6

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

Het plangebied heeft op de gebiedskenmerkenkaart ‘Laag van de beleving’ geen specifieke
aanduiding.

Kaart 6. Laag van de beleving

Bron: Omgevingsvisie Overijssel 2017

Wel ligt het plangebied ten noorden van een landgoed/buitenplaats (Zwarte ster).
De richtinggevende uitspraken die gelden voor landgoederen zijn niet van toepassing op het
plangebied.

Kwaliteitsimpuls Groene Omgeving

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

Voor het plangebied is een gewijzigd erfinrichtingsplan opgesteld, De wijzigingen ten opzichte
van het oorspronkelijke erfinrichtingsplan zijn dusdanig gering dat het Oversticht een positief
advies heeft gegeven over de verschuiving van de locatie van de betreffende woning.
Hiermee wordt voldaan aan de voorwaarden van KGO.

Conclusie toetsing aan het provinciaal beleid

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

4e Verzamelplan bestemmingsplan Buitengebied gemeente Dalfsen (concept)
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2.3

2.3.1

Gemeentelijk beleid

Structuurvisie Buitengebied Gemeente Dalfsen

Op de kaart van de Structuurvisie Buitengebied zijn grenzen aangegeven tussen de
deelgebieden die misschien een bepaalde 'hardheid’ suggereren. Overgangen tussen
landschappen zijn in de praktijk echter vaak 'zacht' en niet of nauwelijks op een bepaalde
perceelscheiding te begrenzen. Datzelfde geldt voor de beschrijving van de karakteristiek.
Niet overal in een bepaald deelgebied zullen in dezelfde mate waarden en karakteristieken
aanwezig zijn.

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

Het perceel Leemculeweg 3B ligt in de Structuurvisie Buitengebied Dalfsen in het
Structuurvisiegebied “Essenlandschap”. Zie kaart 7 voor een uitsnede uit de Structuurvisie
Buitengebied Dalfsen.

Kaart 7. Structuurvisie Buitengebied

De ervenconsulent van Het Oversticht heeft voor deze ontwikkeling een advies uitgebracht
die passend is in de structuur van het landschap. Zie kaart 8 voor erfinrichtingsschets van de
ervenconsulent.
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Kaart 8. Erfinrichting Leemculeweg 3B
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2.3.1.1 Karakteristiek (deelgebied essenlandschap)

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

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

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

Vanwege de afwisseling en kleinschaligheid met als bonus een ligging bij de Vecht heeft het
gebied grote recreatieve aantrekkingskracht. Er zijn dan ook meerdere

verblijfsaccommodaties te vinden en diverse fiets- en wandelroutes. De landbouw speelt een
rol als beheerder van het landschap. Het buiten wonen is in dit deelgebied veel voorkomend.

2.3.1.2 Kernkwaliteit

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

2.3.1.3 Ontwikkelingsrichting (Wonen)

4e Verzamelplan bestemmingsplan Buitengebied gemeente Dalfsen (concept)
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2.3.2

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

Landschapsontwikkelingsplan

De ervenconsulent van Het Oversticht heeft een positief advies uitgebracht over de
verschuiving van de situering van de woning aan de Leemculeweg 3b. Deze verschuiving is
volgens dit advies ruimtelijk acceptabel; het erfensemble blijft door deze wijziging voldoende
compact. Wel zijn er randvoorwaarden aangedragen voor de erfinrichting van het totale erf
met de drie nieuwe woningen. Deze randvoorwaarden zullen worden meegegeven aan de
eigenaar van het perceel. Het advies van de ervenconsulent wordt overgenomen.

Het advies is als bijlage 2 bij deze ruimtelijke onderbouwing gedaan. De ontwikkeling past in
het Landschapsontwikkelingsplan.

4e Verzamelplan bestemmingsplan Buitengebied gemeente Dalfsen Ruimtelijke Onderbouwing Leemculeweg 3B
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Hoofdstuk 3 Onderzoeken

3.1

3.11

Onderzoeken

In dit hoofdstuk worden alle ruimtelijk relevante omgevingsfactoren op een rij gezet en

belangen afgewogen. De belangenafweging moet aantonen dat de betreffende ontwikkeling

aan een goede ruimtelijke ordening voldoet. Daarbij wordt op het volgende ingegaan:
e Archeologie;

Bodem;

Duurzaamheid;

Ecologie;

Externe veiligheid,;

Milieuzonering;

Geluid;

Luchtkwaliteit;

Verkeerssituatie;

Water.

Archeologie

Volgens deze beleidskaart heeft het perceel een gemiddelde archeologische verwachting
(Waarde archeologie 3).

Bij een aanvraag om een omgevingsvergunning, voor bouwwerken groter dan 250m2 en
dieper dan 0,3 m - maaiveld, moet een rapport overlegd worden waarin de aanwezigheid van
archeologische waarden van de gronden die volgens de aanvraag verstoord zullen worden,
naar oordeel van burgemeester en wethouders in voldoende mate zijn vastgesteld.

Omdat de wijziging van de situering van de woning aan de Leemculeweg 3B niet gaat om
bouwwerken groter dan 250m2, is een dergelijk rapport niet noodzakelijk.

Kaart 9. Beleidskaart archeologie

Het archeologiebeleid van de gemeente Dalfsen is via dubbelbestemmingen ook verwerkt in
het 4¢ verzamelplan Buitengebied.

4e Verzamelplan bestemmingsplan Buitengebied gemeente Dalfsen (concept)
13



3.1.2

3.1.3

3.14
3.14.1

3.14.2

3.14.3

Bodemkwaliteit

Volgens het historisch onderzoek blijkt dat op en direct rondom de locatie bodembedreigende
activiteiten hebben plaatsgevonden vanwege o.a. agrarische activiteiten.

Uit het “Verkennend bodemonderzoek Leemculeweg 3 “(d.d. oktober 2013, zie bijlage 3) is
gebleken dat op het erf van de voormalige boerderij vanuit milieuhygiénisch oogpunt geen
bezwaren zijn tegen het bouwen van 3 woningen. Vanwege de geringe verschuiving van de
situering van de woning aan de Leemculeweg 3B — deels op gronden met een agrarische
bestemming — is een nader bodemonderzoek voor deze wijziging niet noodzakelijk.

Duurzaamheid

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

Dit initiatief betreft een lokaal initiatief welke in het recente verleden al heeft bijgedragen aan
de landschappelijke kwaliteit door de sloop van landschapsontsierende bebouwing. Door een
advies van de ervenconsulent van het Oversticht wordt optimale landschappelijke inpassing
gewaarborgd. Initiatiefnemer wordt gestimuleerd om zijn woning energiezuinig en met
duurzame materialen te realiseren. Dit alles maakt het initiatief duurzaam.

Ecologie
Natura 2000 gebieden

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

Natuurnetwerk Nederland (voorheen EHS)

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

De Wet natuurbescherming

Op basis van de in februari 2014 uitgevoerde QuickScan Flora & Fauna (zie bijlage 4) en in
augustus 2014 uitgevoerd vleermuizenonderzoek (zie bijlage 5) kan geconcludeerd worden
dat de mogelijke functie van het onderzoeksgebied als foerageergebied en/of vliegroute voor
vleermuizen door de voorgenomen activiteit niet wordt aangetast en niet nader hoeft
onderzocht te worden.

Daarnaast beperkt de invloedsfeer van de voorgenomen activiteit zich tot het
onderzoeksgebied en heeft geen negatief effect erbuiten. Het onderzoeksgebied grenst aan
de NNN, maar ligt niet in de nabijheid van een beschermd natuurgebied. De voorgenomen
activiteit heeft geen negatief effect op de duurzame instandhouding van natuurgebied of het
NNN. Er hoeft geen ontheffing of vergunning aangevraagd te worden.

4e Verzamelplan bestemmingsplan Buitengebied gemeente Dalfsen Ruimtelijke Onderbouwing Leemculeweg 3B
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De zorgplicht blijft echter wel van toepassing. Voor alle beschermde inheemse (ook de
algemeen voorkomende) vogelsoorten geldt vanuit de Flora- en faunawet een verbod op
handelingen die nesten of eieren beschadigen of verstoren. Ook handelingen die een vaste
rust- of verblijfplaats van beschermde vogels verstoren zijn niet toegestaan. In de praktijk
betekent dit dat verstorende werkzaamheden alleen buiten het broedseizoen uitgevoerd
mogen worden. De zorgplicht blijft, ongeacht de status van de soorten, wel van kracht.

3.1.5 Externe veiligheid

De ontwikkeling is getoetst aan het Externe Veiligheidsbeleid zoals aangegeven in het
verzamelplan. De risicozonering rondom Leemculeweg 3B is in kaart 10 aangegeven.

Kaart 10. Uitsnede risicokaart

Uitsnede gemeentelijke risicokaart Giskit viewer 2017 gem Dalfsen

3.1.5.1 Toetsing Risicobronnen
Toets aan risicokaart

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

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

3.1.6 Milieuzonering

Het perceel bevindt zich op ongeveer 150 meter afstand van het dichtstbijzijnde agrarische
bedrijf. Omdat dit agrarische bedrijf een veehouderij betreft, moet er een minimale afstand
zijn van 50 meter tot een gevoelig object. Omdat de afstand meer dan 50 meter bedraagt is
aangetoond dat de bouw van deze woning geen agrarisch bedrijf belemmert en in de woning
een goed woon -en leefklimaat kan worden gegarandeerd.

3.1.6 Geluid

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

4e Verzamelplan bestemmingsplan Buitengebied gemeente Dalfsen (concept)
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3.1.7

3.1.8

3.1.9

3.191

3.1.9.2

3.1.9.3

Akoestisch onderzoek is niet nodig omdat het perceel volgens de gemeentelijke kaart
Milieumodel Geluidhinder en Luchtverontreiniging niet in een geluidzone ligt met een
geluidsniveau hoger dan 48 dB.

Het bestemmingsplan ondervindt geen belemmeringen vanuit de Wet geluidhinder.

Luchtkwaliteit

Het bestemmingsplan bevat slechts de bouw van één nieuwe woning, die planologisch al
mogelijk is gemaakt in het hiervoor geldende bestemmingsplan. Geconcludeerd kan worden
dat door de ontwikkeling, die in het onderhavige bestemmingsplan mogelijk wordt gemaakt,
de luchtkwaliteit niet "in betekenende mate" zal verslechteren. Aan het bepaalde omtrent
luchtkwaliteit wordt dan ook voldaan.

Verkeerssituatie

Hierbij wordt gekeken naar de ontsluiting van de percelen en het parkeren van bewoners en
bezoekers. Met deze ontwikkeling zal de verkeerssituatie niet wijzigen.

Water

Watertoets

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

Relevant beleid

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

Invlioed op de waterhuishouding

Binnen het bestemmingsplan worden geen extra wooneenheden gerealiseerd. Er vindt geen
toename van het verharde oppervlak plaats. Het gaat hier namelijk om een verplaatsing van
een woning die al planologisch mogelijk is gemaakt in een eerder bestemmingsplan.

Het plangebied bevindt zich niet binnen een beekdal, primair watergebied of een stedelijk
watercorridor.

Bij nieuwe bouwwerken is de minimale ontwateringsdiepte een belangrijk aandachtspunt. De
minimale ontwateringsdiepte is de afstand tussen de gemiddelde hoogste grondwaterstand
(GHG) en het maaiveld.

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

4e Verzamelplan bestemmingsplan Buitengebied gemeente Dalfsen Ruimtelijke Onderbouwing Leemculeweg 3B
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3.194

3.1.95

3.1.9.6

Waterhuishoudkundig Relevantie Toelichting
aspect

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

Wateroverlast Ja Hemelwater van verhard
(oppervlaktewater) opperviak moet ter plaatse
van het plangebied vast
worden gehouden en/ of
geborgen worden.

Grondwateroverlast Nee. De locatie heeft
grondwatertrap VI; er is geen
grondwateroverlast.

Grondwaterkwaliteit N.v.t. -

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

Inrichting/beheer en N.v.t. In het plangebied zijn geen

onderhoud watergangen aanwezig die

beschermd worden door de
Keur van het waterschap.

Voorkeursbeleid hemel- en afvalwater

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

Watertoetsproces

Het Waterschap Drents Overijsselse Delta is geinformeerd over het plan met het invullen van
de digitale watertoets (zie bijlage 6). Het watertoetsresultaat betreft de ‘waterparagraaf, geen
waterschapsbelang'. De bestemming en de grootte van het plan hebben geen negatieve
invioed op de waterhuishouding en het waterschap geeft een positief wateradvies.

Overstromingsrisicoparagraaf

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

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

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

4e Verzamelplan bestemmingsplan Buitengebied gemeente Dalfsen (concept)
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Kaart 11. Uitsnede kaart ‘Overstroombaar gebied’
—

Bron: Omgevingsvisie Overijssel 2017
Risico-inventarisatie

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

Kaart 12. Uitsnede IPO risicokaart

Y
% r oo

minder dan D,Qm
02-05m
05-08m
08-20m

20-50m

Bron: Risicokaart IPO

Conclusie

In geval van overstroming zijn er geen belemmeringen om de beoogde ontwikkelingen op de
locatie toe te staan. Het Waterschap Drents Overijsselse Delta en de Veiligheidsregio zijn op
de hoogte gesteld van de ontwikkeling. Het bestemmingsplan maakt slechts een
bestemmingswijziging mogelijk voor een reeds als “Wonen” bestemd voormalig agrarisch erf.
Gezien de kleine kans van overstroming en het feit dat het bestemmingsplan geen
verblijfsfunctie voor kwetsbare groepen mogelijk maakt, is het niet nodig om maatregelen te
nemen.

4e Verzamelplan bestemmingsplan Buitengebied gemeente Dalfsen Ruimtelijke Onderbouwing Leemculeweg 3B
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Hoofdstuk 4 Planbeschrijving

4.1

4.2

Algemeen

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

Beschrijving gewenste situatie

Na herziening van het bestemmingsplan is op het perceel Leemculeweg 3B de bestemming
'‘Agrarisch met waarden’ omgezet naar ‘Wonen'. De woonbestemming en het bijbehorend
bouwvlak worden aangepast vanwege het verschuiven van de te bouwen woning (10 meter
zuidelijker dan in het geldende bestemmingsplan was geregeld). De basis hiervoor is het
gewijzigde erfinrichtingsplan (zie bijlage 1).

De ervenconsulent van Het Oversticht heeft voor deze ontwikkeling een advies uitgebracht
die als basis heeft gediend voor de wijziging van de erfinrichting (zie bijlage 2).

De uitvoering van deze gewijzigde erfinrichting zal via een voorwaardelijke verplichting in de
bestemmingsplanregels worden vastgelegd.

4e Verzamelplan bestemmingsplan Buitengebied gemeente Dalfsen (concept)
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Hoofdstuk 5 Economische Uitvoerbaarheid

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

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

4e Verzamelplan bestemmingsplan Buitengebied gemeente Dalfsen Ruimtelijke Onderbouwing Leemculeweg 3B
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6 Het Oversticht

Gemeente Dalfsen
t.a.v. mevrouw M. Stel
Postbus 35

7720 AA Dalfsen

Zwolle, 23 november 2017
Kenmerk: 017 2383DS

Betreft: advies ervenconsulent Leemculeweg 3b, Dalfsen
Inlichtingen bij: mevrouw ir. .M. Nij Bijvank van Herel of mevrouw ir. A. Coops

Geachte mevrouw Stel,
Bijgaand treft u ons advies aan betreffende Leemculeweg 3b te Dalfsen.

Conclusie
Ondanks de verschuiving van de woning vijf meter naar het zuiden blijft het erfensembie
voldoende compact.

Een aantal recente ontwikkelingen tasten het concept van het compacte ensemble omzoomd door
extensief weiland aan: de paddock (zand), de vergroting van de tuin van de voorste woning, de
stallingsplek voor de trekker, de nieuwe toegangsweg, de verharding aan de zuidzijde van de
schuur. De poel is op zichzelf een natuurlijk element, maar komt op deze wijze niet optimaal tot
zijn recht.

De nieuwe landhekken en de afrastering zijn passend bij de landelijke sfeer.

Wij hopen u hiermee voldoende informatie verstrekt te hebben.

o

—

Hoogachtend,
ir. A. Buijs, directeur
Namens deze, mr. ing. H.G.A.M. Verheyen, teammanager

Aan de Stadsmuur 79-83
Postbus 531, 8000 AM Zwolle
038 — 4213257
mail@hetoversticht.nl
www.hetoversticht.nl

KvK 40059486
BTW NL0026.45.440.B01
IBAN NL47RAB0O0184885671






6 Het Oversticht

Ervenconsulentadvies 2994 DS: Leemculeweg 3b, gemeente
Dalfsen

Datum : 23 november 2017

Kader : advies verschuiven woning
Fase : bouwstop

Opgave

Het voormalig agrarische erf Leemculeweg 3 is in het geheel getransformeerd naar wonen. Het
erf maakt onderdeel uit van de aangewezen erven in de dorpsrand van Dalfsen die zich
kunnen herontwikkelen als ‘boerenerfwonen’ met meerdere wooneenheden (Structuurvisie
kernen gemeente Dalfsen 2010). Uitgangspunt hierbij is de versterking van de ruimtelijke
kwaliteit vanuit de gebiedskenmerken. De sfeer van het landelijk ‘erf, voor onderscheidend
wonen rondom de bebouwde kom.

In maart 2014 hebben wij voor deze transformatie een beeldkwaliteitsplan opgesteld. Dit plan
is vastgesteld door de raad medio 2014 en geldt als uitgangspunt voor het ontwerp en wordt
als toetsingskader gebruikt. De afgelopen jaren hebben wij verschillende keren aanvullend
advies gegeven over voorgestelde wijzigingen. Deels vanuit welstand en deels vanuit de
advisering ervenconsulent. Wij hebben hierbij steeds de uitgangspunten vanuit het
beeldkwaliteitsplan gewogen ten opzichte van de wensen van wijziging. Zo hebben wij positief
geadviseerd over een groter oppervlak aan bijpehorende bouwwerken en het verschuiven van
het bijgebouw van de voorste woning. Onder voorwaarde dat dit bijgebouw op de rand van het
bouwvlak komt, op de overgang naar het agrarische deel. De tuin bevindt zich hierbinnen.
Door deze verschuiving krijgt de achterste woning de mogelijkheid tussen het bijgebouw en de
woning door te kijken. Een wens van de initiatiefnemer van destijds voor de achterste woning.

De achterste woning wordt nu ontwikkeld door een nieuwe initiatiefnemer die een andere
opzet heeft voor het hoofdvolume met bijgebouw. Deze initiatiefnemer heeft de wens een deel
van de woning juist voorbij het bijgebouw te schuiven, meer zuidelijk. Het gaat hierbij om een
verschuiving van vijf meter. De fundering voor deze woning is onlangs gestort. De locatie is in
afwijking van het beeldkwaliteitsplan. U vraagt ons nu ter plaatse met de initiatiefnemers de
situatie te inventariseren en vervolgens te adviseren over de positie van de woning 3b in
relatie tot de vastgestelde uitgangspunten.



6 Het Oversticht

Advies

Landschap, erfensemble en gebouwen huidige situatie

Wij constateren na het veldbezoek meer dan alleen een verschuiving van de woning bij
Leemculeweg 3b. Het betreffen tevens wijzigingen aan de zuidzijde en oostzijde van het
perceel nabij de voorste woning. Omdat deze wijzigingen een impact hebben op de
uitgangspunten van het beeldkwaliteitsplan en in strijd zijn met het bestemmingsplan zijn wij
van mening dat wij deze niet onbenoemd kunnen laten:

e De woning is met het hoofdvolume uitgezet op de lijn met het (eerder verschoven)
bijgebouw. De aanbouw aan de woning (deels vergunningsvrij) ligt ten zuiden van deze
lijn en steekt in het agrarisch bestemde deel.

e Aan de zuidzijde van het perceel is een tweede toegang gemaakt. Enerzijds wordt
gesteld dat deze tijdelijk is, anderzijds dat deze puinweg wordt overgroeid met gras
zodat hij minder zichtbaar is, maar wel permanent. Feit is dat deze extra weg niet
strookt met de uitgangspunten van het beeldkwaliteitsplan. In dit plan is één
gezamenlijke toegang een vereiste, alsook een extensieve weide rondom, zonder
toegevoegde elementen. Wij zien deze toegang als een tweede toegang om dat ook
aan de zuidzijde van de het houten bijgebouw, in het verlengde van deze toegang een
strook verharding is aangebracht voor parkeren/opslag. Dit strookt niet met de
uitgangspunten. Het gebouw grenst aan agrarische bestemming.

» De voortuin van de voorste woning is vergroot. De afrastering is langs de tweede toerit
geplaatst. Het gazon is gemaaid tot aan deze afrastering en ook de border is in het
geheel langs de haag doorgetrokken. In het beeldkwaliteitsplan is de tuin kleiner
aangegeven dan nu is uitgezet. Dit doet afbreuk aan het concept van de omzoming
met een extensieve weide en de compactheid van het erf.

¢ In de weide is een verlaagde plek gemaakt met een stenen wand voor stalling van de
trekker. Omdat het een bouwkundig element betreft past het niet bij de
uitgangspunten. Het doorbreekt de zone van het extensieve weiland.

e In de weide is een paddock (paardenbak), afrastering met zand daartussen, aangelegd.
Deze invulling doet met name door het zand afbreuk aan het concept van een
extensieve weide die het erf omzoomt. De houten palen met strak gespannen donker
lint zijn passend.

¢ De huidige toegangsweg heeft een stevige laag aan verharding gekregen. In het
gesprek werd gesteld dat dit een mengsel betreft met onder andere leem. Wij stellen
als voorwaarde dat het beeld in de toekomst een ingetogen uitstraling behoudt, een
natuurlijk karakter. Dit kan later worden vastgesteld.

o In de weide aan de zuidzijde is een poel gegraven. Op zich past dit bij de
uitgangspunten van een extensief weiland, maar op deze wijze komt deze niet
voldoende tot haar recht.

¢ De houten toegangshekken zijn passend bij de sfeer van het landelijke perceel en
ensemble.
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Q" Het Oversticht

Landschap, erfensemble en gebouwen advies
Vanuit de inzichten van het veldbezoek, het gesprek ter plaatse, en de uitgangspunten van het
beeldkwaliteitsplan stellen wij het volgende:

¢ De verschuiving van de woning naar het zuiden is acceptabel. Het erfensemble blijft
voldoende compact. De architectuur van de woningen, het materiaalgebruik maakt dat
het erf een eenheid heeft. De omhaagde fruitgaarde op het voorerf en de losse eiken
dragen hier aan bij.

o Verwijdering of wijziging van de eerder benoemde elementen die afbreuk doen aan het
concept van een erfensemble omzoomd door een extensieve weide.

Wij adviseren aanvullend de volgende randvoorwaarden op te nemen:

e Behoud van een duidelijke scheiding van tuin naar de extensieve weilandzone
(agrarisch) aan de zijden van de bouwpercelen. Door de verschuiving van de woning
aan de zuidzijde grenst de woning aan deze zone. Een tuin in aansluiting op de
zuidzijde is dan ook zeer beperkt mogelijk. Wel aan de oost- en westzijde van de
woning. De wens van de initiatiefnemer ‘het landschap tot de woning te laten komen' is
daarin passend.

e Behoud van een groen karakter op het middenerf. Bestrating alleen nabij de garage,
verder (extensief) gras of een invulling met erfelementen als een moes/bloemen tuin,
enkele nutsplanten. Op deze locatie adviseren wij een solitair (bv een (konings) linde)
aan te planten om het erf in de toekomst een sterkere eenheid te geven.

e De paddock zou mogelijk landschappelijk beter ingepast kunnen worden, de poel zou
meer geintegreerd kunnen worden. Een paddock behoort echter
bestemmingsplanmatig op het bouwvak en niet in een agrarische bestemming.

Conclusie

Ondanks de verschuiving van de woning vijf meter naar het zuiden blijft het erfensemble
voldoende compact.

door extensief weiland aan: de paddock (zand), de vergroting van de tuin van de voorste
woning, de stallingsplek voor de trekker, de nieuwe toegangsweg, de verharding aan de

niet optimaal tot zijn recht.

De nieuwe landhekken en de afrastering zijn passend bij de landelijke sfeer.

Een aantal recente ontwikkelingen tasten het concept van het compacte ensemble omzoomd

zuidzijde van de schuur. De poel is op zichzelf een natuurlijk element, maar komt op deze wijze
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6 Het Oversticht

Bijlage 1: concept transformatie erf (dit is een principe, geen
ontwerp)
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1 INLEIDING

In opdracht van is in september 2013, door Hunneman Milieu-
Advies Raalte BV, een verkennend bodemonderzoek uitgevoerd op de locatie aan de
Leemculeweg 3 te Dalfsen. Voor een topografisch en kadastraal overzicht van de locatie
en de omgeving verwijzen wij naar bijlage 1.

Het onderzoek is uitgevoerd naar aanleiding van de voorgenomen verkoop van de
locatie.

Het onderzock heeft tot doel een actueel en betrouwbaar inzicht te geven in de
milieuhygiénische bodemkwaliteit.

Het veldwerk, de grond- en/of grondwaterbemonstering en het laboratoriumonderzoek is
uitgevoerd conform de beoordelingsrichtlijn “Veldwerk bij milieuhygiénisch
bodemonderzoek” BRL SIKB 2000. Voor deze richtlijn is Hunneman Milieu-Advies
Raalte BV in het bezit van een procescertificaat, welke is afgegeven door KIWA.

Het procescertificaat van Hunneman Milieu-Advies Raalte BV en het hierbij behorende
keurmerk zijn uitsluitend van toepassing op de activiteiten inzake “Veldwerk bij
milieuhygiénisch bodemonderzoek”. Hunneman Milieu-Advies Raalte BV is geen
eigenaar van de te onderzoeken percelen en is onafhankelijk van de opdrachtgever en/of
terreineigenaar.

Het rapport is als volgt ingedeeld:

. Vooronderzoek (hoofdstuk 2);
. Veld- en chemisch onderzoek (hoofdstuk 3);
. Interpretatie onderzoeksresultaten (hoofdstuk 4).

Verkennend bodemonderzoek, de Leemcule 3 te Dalfsen 1



Hunneman Milieu-Advies

2 VOORONDERZOEK

Het vooronderzoek is uitgevoerd conform de NEN-5725 strategie “standaard”. De in dit
hoofdstuk beschreven gegevens zijn verkregen uit de volgende bronnen:

locatiebezoek;

informatie opdrachtgever;

relevante tekeningen;

informatie Gemeente Dalfsen (d.d. 10-9-2013);

informatie Bodemloket;

informatie Bodematlas Provincie Overijssel;

informatie watwaswaar.nl;

grondwaterkaart van Nederland.

De relevante gegevens uit het vooronderzoek zijn opgenomen in hoofdstuk 2 en bijlage 5.

2.1 Achtergrondinformatie

De onderzoekslocatie is gesitueerd aan de Leemculeweg 3 te Dalfsen en staat kadastraal
bekend als: Gemeente Dalfsen, sectie N, nummer 969 en 970 (ged.). De locatie heeft een
oppervlakte van circa 5.500 m”. Op de locatie is een agrarisch bedrijf gevestigd. Op de
locatie zijn een woning en meerdere stallen/schuren gesitueerd. Het maaiveld rondom de
bebouwing is verhard met klinkers en beton. het overige maaiveld is in gebruik als tuin en
weiland. Voor de inrichting van het terrein verwijzen wij naar tekening 1-1.

Uit informatie van de Gemeente Dalfsen blijkt dat voor zover bekend op en nabij de
onderzoekslocatie geen activiteiten en/of calamiteiten hebben plaatsgevonden die de
milieuhygi€nische kwaliteit van de bodem en het grondwater nadelig kunnen hebben
beinvloed.

2.2 Bodemopbouw en geohydrologie

Regionale bodemopbouw

Voor de bodemgegevens en de geohydrologische informatie is gebruik gemaakt van de
grondwaterkaart van Nederland (het rapport 27 oost, 28 west (TNO-DGV, 1985)). De
regionale bodemopbouw is weergegeven in tabel 1.

Tabel 1: schematische voorstelling van de regionale bodemopbouw
pakket diepte (m-mv) | samenstelling parameters
1° WVP (form. van Twente en th == i kD-waarde
Kreficnheyc) 0-20 matig fijn tot matig grof zand 1500 m2/d
scheidende laag (form. van Drenthe) 20-40 klei 1200 d(?)
2° WVP (form. van Urk, Enschede, ) . . kD-waarde
Harderwiik) 40- 155 fijn tot matig grof zand, grind 1000 m/d
basis (form. van Breda) >155 klei -
Toelichting: WVP: watervoerend pakket kD-waarde: doorlatendheid of transmissiviteit

Grondwaterstroming

In het eerste watervoerend pakket stroomt het grondwater in noordwestelijke richting.
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2.3 Onderzoeksstrategie

Hunneman Milieu-Advies

Het bodemonderzoek is uitgevoerd volgens de onderzoeksstrategie bij verkennend
bodemonderzoek op niet verdachte locaties (strategie “ONV” uit de NEN 5740). Het
uitgevoerde veld- en laboratoriumonderzoek is samengevat in tabel 2.

Tabel 2: gehanteerde onderzoeksstrategie
veldonderzoek laboratoriumonderzoek
locatie boringen tot | waarvan tot | waarvan e A rondvaier
0,5 m-my 2,0 m-my | met peilbuis = m & g
Leemculeweg 3 Dalfsen 5 x NEN-grond
(circa 5.500 m?) 2 e 2 5 x org.stof+lutum ENELwates

De samenstelling van de in tabel 2 genoemde “NEN-pakketten” is samengevat in tabel 3.

Tabel 3: samenstelling NEN pakketten

Parameters

NEN-grond

NEN-grondwater

molybdeen, nikkel en zink

zware metalen barium, cadmium, kobalt, koper, kwik, lood,

X

X

PCB’s

PAK polycyclische aromatische koolwaterstoffen

minerale olie

vluchtige aromaten (incl. naftaleen en styreen)

N e ke

VCK (vluchtige chloorkoolwaterstoffen)

bromoform

bl E
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3 VELD- EN CHEMISCH ONDERZOEK
3.1 Veldonderzoek

Het veldonderzoek is uitgevoerd in september 2013 door de gecertificeerde medewerkers
dhr. R. Roelofs, dhr. R. Velderman en dhr. J. Molenkamp van Hunneman Milieu-Advies
Raalte BV. Voor het onderzoek zijn 19 handboringen uitgevoerd (1 t/m 9), waarvan 2
boringen zijn afgewerkt als peilbuis. De maximale boordiepte bedraagt 3,3 m-mv. Voor
de situatie van de boringen en de peilbuizen verwijzen wij naar tekening 1-1.

Bodemopbouw
In het veld zijn de fysische bodemeigenschappen per boring en bodemlaag beschreven.

De boorbeschrijvingen zijn opgenomen in bijlage 2 en samengevat in tabel 4.

Tabel 4: samenvalting van het aangetroffen bodemprofiel
traject (m-mv) hoofdnaam toevoeging
0,0~0,1 klinkers/tuin/gras
0,1-1,0 zand, matig tot zeer fijn zwak tot matig siltig, lokaal zwak humeus
1,0-33 zand, matig fijn zwak siltig
grondwaterstand: circa 1,6 m-my

Zintuiglijke waarnemingen

Tijdens het veldonderzoek is de opgeboorde grond beoordeeld op zintuiglijk
waarneembare verontreinigingsindicaties. Hierbij is gebruik gemaakt van de olie/water-
test (O/W-test) en is gelet op afwijkende kleur of geur van de bodem. Zintuiglijk zijn in
de vaste bodem geen bijmengingen aan bodemvreemde materialen waargenomen.
Zintuiglijk is geen asbestverdacht materiaal op of in de bodem waargenomen. Eventuele
bijzonderheden zijn weergegeven in de boorbeschrijvingen (bijlage 2).

Monstername

Voor het chemisch onderzoek zijn uit de boringen, van iedere 0,5 m of onderscheiden
bodemlaag, monsters genomen. Het grondwater uit de peilbuizen is circa een week na
plaatsing bemonsterd. De zuurgraad (pH) en de elektrische geleidbaarheid (EC) van het
grondwater zijn in het veld gemeten. De meetresultaten zijn weergegeven in tabel 6.

3.2 Chemisch onderzoek

Op basis van de gehanteerde onderzoeksstrategie en waarnemingen uit het veld zijn
mengmonsters geselecteerd voor analyse. De samenstelling van de mengmonsters is
weergegeven in tabel 5.

De analyses zijn uitgevoerd door een door de RvA geaccrediteerd laboratorium. De
grond(water)monsters zijn geanalyseerd, conform de richtlijnen van de, op 1 juli 2007
inwerking getreden AS3000 regeling. De AS3000 regeling maakt onderdeel uit van de,
per 1 oktober 2006 in werking getreden KWALIBO-regeling. De analyserapporten van
het laboratorium zijn opgenomen in bijlage 3. De resultaten van de analyses zijn
weergegeven in tabel 5 en 6.
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3.3 Toetsingscriteria en analyseresultaten

Als bijlage 4 is het toetsingskader voor de vaste bodem en het grondwater opgenomen.
Het toetsingskader is afkomstig uit de “Circulaire bodemsanering 2009” (Staatscourant 3
april 2012, nr. 6563).

De vaste bodem wordt getoetst aan de achtergrond- en interventiewaarden. Het
grondwater wordt getoetst aan de streef- en interventiewaarden. De toetsingswaarden
voor de vaste bodem zijn gerelateerd aan het organische stof- en lutumgehalte van de
bodem en worden gehanteerd om de verontreinigingssituatie vast te stellen:

Achtergrondwaarden/Streefwaarden (+)

De achtergrond- en/of streefwaarden geven het niveau aan waar beneden sprake is van
een duurzame bodemkwaliteit. De waarden hebben betrekking op de in de natuur
voorkomende achtergrondgehalten, of detectiegrenzen bij stoffen die niet in natuurlijke
milieus voorkomen.

Criterium voor nader onderzoek (s»)!

Het criterium Ya2(interventiewaarde + achtergrondwaarde of streefwaarde) of
“toetsingswaarde nader onderzoek” is vastgesteld om aan te geven dat een nader
onderzoek nodig is. Voor stoffen waarvoor geen achtergrondwaarde of streefwaarde is
vastgesteld, dient Ya(interventiewaarde) gehanteerd te worden.

Interventiewaarden (s*s)"

De interventiewaarden geven het concentratieniveau voor verontreinigende stoffen aan
waarboven sprake is van ernstige bodemverontreiniging. In bijzondere situaties kan ook
bij gehaltes beneden de interventiewaarden sprake zijn van een geval van ernstige
verontreiniging. De interventiewaarden zijn gebaseerd op de risico’s voor de
volksgezondheid en het ecosysteem.

'De symbolen tussen haakjes corresponderen met de “overschrijdingssymbolen” van tabel 5 en 6.

Van een geval van ernstige bodemverontreiniging is sprake indien de verontreiniging is
ontstaan voor 1987, waarbij de gemiddelde concentratie van een verontreinigende stof in
minimaal 25 m® grond of 100 m® grondwater hoger is dan de interventiewaarden.
Overschrijding van de interventiewaarden betekent niet automatisch dat de sanering
spoedeisend is. Nadat de globale omvang is vastgesteld zal, op basis van de actuele
risico’s voor de mens, de actuele risico’s voor het ecosysteem en de verspreidingsrisico’s
moeten worden bepaald of sanering spoedeisend of niet spoedeisend is. Indien het geval
niet spoedeisend is en geen functiewijziging van het terrein plaatsvindt is er geen reden
om tot directe sanering over te gaan.

Bodemverontreiniging die is ontstaan na 1 januari 1987 (nieuwe verontreiniging) valt
onder de zgn. zorgplicht en dient zo spoedig mogelijk te worden gesaneerd.
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Tabel 5: analyseresultaten vaste bodem
% H*= <2,0 analyseresultaten (mg/kg d.s.) toetsingswaarden
%L*= 33 (mg/kg d.s.)
monster MM-01 MM-02 MM-03 MM-04 MM-05
borifig 144411 24546417 3+7¢Y/m10 14345 24446 AW- v L
ml3+16 t/ml9 +14+15 waarde (AW+I) waarde
traject (m-mv) 0,1~0,5 0,0~0,5 0,0-0,5 0,5-2,0 0,5-2,0
barium <20 23 <20 <20 <20 57 166,5 276
cadmium <0,20 <0,20 <0,20 <0,20 <0,20 0,36 4,03 7,7
kobalt <3,0 <3,0 <3,0 <3,0 <3,0 5 33,5 62
koper <5,0 21 6,7 <5,0 <5,0 20 58 96
kwik <0,05 <0,05 <0,05 <0,05 <0,05 0,11 12,86 25,6
lood <10 20 16 <10 <10 33 189 345
molybdeen <1,5 <1,5 <1,5 <1,5 <1,5 2 96 190
nikkel <4 <4 <4 <4 <4 13 25,5 38
zink <20 69e 31 <20 <20 63 193 323
PAK (10)-tot. 1,60 1,9¢ 2,00 <L,5 <1,5 1,5 20,8 40
PCB’s <0,007 <0,007 <0,007 <0,007 <0,007 0,004 0,1 0,2
min.olie <35 <35 45¢ <35 <35 38 519 1000
Toclichting bij tabel:
¢ : overschrijding van de achtergrondwaarde * : getoetst aan specifieke lutum- en humusgehalten
¢ : overschrijding van de toetsingswaarde voor nader onderzoek H : organisch stof L : lutum
®ee : pverschrijding van de interventiewaarde
Verkennend bodemonderzoek, de Leemcule 3 te Dalfsen 6
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Tabel 6: analyseresultaten grondwater

analyseresultaten (ug/1) toetsingswaarden (ug/l)
peilbuis 1 2
filter (m-mv) 2,1-3,1 2,333
gé o 57 526 56330 S-waarde  (S+I) I-waarde
zware metalen
barium 45Qee 140= 50 3375 625
cadmium <d 0,5¢ 0,4 32 6
kobalt <d 18 20 60 100
koper <d 3 15 45 75
kwik <d <d 0,05 0,17 0,30
lood <d <d 15 45 75
molybdeen <d <d 5 152,5 300
nikkel <d 95000 15 45 75
zink 23 190e 65 432,5 800
vluchtige aromaten
benzeen <d <d 0,2 15,1 30
tolueen <d <d 7 503,5 1000
ethylbenzeen <d <d 4 77 150
xylenen (som) <d <d 0,2 35,1 70
styreen <d <d 6 153 300
naftaleen <d <d 0,1 35 70
gechloreerde koolwaterstoffen
1,1-dichloorethaan <d <d 7 453,5 900
1,2-dichloorethaan <d <d 7 203.5 400
1,1-dichlooretheen <d <d 0,01 5 10
cis 1,2-dichlooretheen <d <d 0,01 10 20
trans 1,2-dichlooretheen <d <d 0,01 10 20
dichloormethaan <d <d 0,01 500 1000
dichloorpropanen <d <d 0,8 40,4 80
tetrachlooretheen (per) <d <d 0,01 20 40
tetrachloormethaan (tetra) <d <d 0,01 5 10
1,1,1-trichloorethaan <d <d 0,01 150 300
1,1,2-trichloorethaan <d <d 0,01 65 130
trichlooretheen (tri) <d <d 24 262 500
trichloormethaan (chloroform) <d <d 6 203 400
vinylchloride <d <d 0,01 2.5 5
minerale olie <d <d 50 325 600
bromoform <d <d # 315 630

Toelichting bij tabel:
® :overschrijding van de streefwaarde

ees : overschrijding inlervenliewaarde

ee : overschrijding van de toetsingswaarde voor nader onderzoek

# : geen toetsingswaarden voor gegeven

<d : detectiegrens

Verkennend bodemonderzoek, de Leemcule 3 te Dalfsen




Hunneman Milieu-Advies

4 INTERPRETATIE ONDERZOEKSRESULTATEN

In opdracht van is in september 2013, door Hunneman Milieu-
Advies Raalte BV, een verkennend bodemonderzoek uitgevoerd op de locatie aan de
Leemculeweg 3 te Dalfsen.

Het onderzoek is uitgevoerd naar aanleiding van de voorgenomen verkoop van de locatie
en heeft tot doel een actueel en betrouwbaar inzicht te geven in de milieuhygiénische
bodemkwaliteit.

4.1 Vaste bodem en grondwater

Zintuiglijk zijn in de vaste bodem geen bijmengingen aan bodemvreemde materialen
waargenomen. Zintuiglijk is geen asbestverdacht materiaal op of in de bodem
waargenomen.

Analytisch zijn in de mengmonsters van de bovengrond (MM-01 t/m MM-03) licht
verhoogde gehalten aan zink, PAK en/of minerale olie aangetoond. De aangetoonde
gehalten  overschrijden de achtergrondwaarden, maar blijven beneden de
toetsingswaarden voor nader onderzoek.

Analytisch zijn in de mengmonsters van de ondergrond (MM-04 en MM-05), van de
geanalyseerde parameters, geen verhoogde gehalten aangetoond.

Analytisch is in het grondwater uit peilbuis 1 een matig verhoogd gehalte aan barium
aangetoond. Het aangetoonde gehalte aan barium overschrijdt de tussenwaarde, maar
blijft beneden de interventiewaarde.

Analytisch zijn in het grondwater uit peilbuis 2 ecen sterk verhoog gehalte aan nikkel en
licht verhoogde gehalten aan barium, cadmium en zink aangetoond. Het sterk verhoogde
gehalte aan nikkel overschrijdt de interventiewaarde. De overig aangetoonde gehalten
overschrijden de streefwaarden, maar blijven beneden de toetsingswaarden voor nader
onderzoek.

4.2 Conclusies en aanbevelingen

Zintuiglijk zijn in de vaste bodem geen bijmengingen aan bodemvreemde materialen
waargenomen. Zintuiglijk is geen asbestverdacht materiaal op of in de bodem
waargenomen.

In de vaste bodem zijn licht verhoogde gehalten aan zink, PAK en/of minerale olie
aangetoond. De aangetoonde gehalten overschrijden de achtergrondwaarden, maar
vormen geen aanleiding tot nader onderzoek. In het grondwater zijn licht tot lokaal sterk
verhoogde gehalten aan zware metalen aangetoond. Het matig verhoogde gehalte aan
barium in peilbuis 1 overschrijdt de tussenwaarde. Het sterk verhoogde gehalte aan nikkel
in peilbuis 2 overschrijdt de interventiewaarde. De overig aangetoonde gehalten
overschrijden de streefwaarden, maar vormen geen aanleiding tot nader onderzoek.

Uit informatie van de Gemeente Dalfsen (dhr. T. Mosterman) blijkt dat barium en nikkel
vaker verhoogd voorkomen binnen de Gemeente Dalfsen en betreffen derhalve naar
verwachting van nature verhoogde achtergrondwaarden. Derhalve bestaat er geen
noodzaak tot nader onderzoek.

Op basis van bovenstaande bestaan er, vanuit milieuhygi€nisch oogpunt, geen bezwaren
voor de voorgenomen verkoop van de locatie. Wij adviseren om ter hoogte van peilbuis
2, geen grondwater op te pompen voor consumptieve doeleinden.
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Topografisch en kadastraal overzicht
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Voor een eensluidend uitireksel, Apeldoom, 12 september 2013
De bewaarder van het kadasier en de openbare registers

Schaal 1:500
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BIJLAGE 2

Boorbeschrijvingen



Legenda (conform NEN 5104)
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BIJLAGE 3

Analyserapporten vaste bodem en grondwater



Toetsing aan de Wet Bodembescherming (Wbb)

Project
Certificaten
Toetsversie

130626: NEN Leemculeweg 3 Dalfsen
464046
versie 6.10 - 14

Toetsdatum : 02-10-2013

Monsterreferentie 3837759

Monsteromschrljving MM-01: 1-01+4-01+11-01+12-01+13-01+16-01

Analyse Eenheid Analyseresultaat Toetsresultaat Achtergrond Tussenwaarde Interventie
waarde (AW) (1/2(AW+I)) waarde (I)

Organische stof % 1

Lutum % (m/m ds) 1,4

Metalen ICP-AES

barium (Ba) mg/kg ds <20 - 49 143 237

cadmium (Cd) mg/kg ds <0.20 - 0,35 3,95 7,55

kobalt (Co) mg/kg ds <3.0 - 4,3 29,2 54

koper (Cu) mg/kg ds <5.0 - 19,3 55,6 91,8

kwik (Hg) FIAS/Fims mg/kg ds <0.05 - 0,1 12,58 25,06

lood (Pb) mg/kg ds <10 - 32 184 337

molybdeen (Mo) mg/kg ds <1.5 - 1,5 95,8 190

nikkel (Ni) mg/kg ds <4 - 12 23 34

zink (Zn) mg/kg ds <20 - 59 181 303

Minerale olie

minerale olie (florisil clean-up) mg/kg ds <35 - 38 519 1000

Sommaties

som PAK (10) mg/kg ds 1.6 1,1 AW 1,5 20,8 40

Sommaties

som PCBs (7) mga/kg ds 0.005 = 0,004 0,102 0,2

Monsterreferentie 3837760

Monsteromschrijving MM-02: 2-01+5-01+6-01+17-01+18-01+19-01

Analyse Eenheid  Analyseresultaat Toetsresultaat Achtergrond Tussenwaarde Interventie
waarde (AW) (1/2(AW+I)) waarde (I)

Organische stof % 2,4

Lutum % (m/m ds) 4,4

Metalen ICP-AES

barium (Ba) mg/kg ds 23 - 64 186 309

cadmium (Cd) mg/kg ds <0.20 - 0,37 4,17 7,97

kobalt (Co) mg/kg ds <3.0 - 5,4 36,8 68,2

koper (Cu) mg/kg ds 21 - 21 61 101

kwik (Hg) FIAS/Fims mg/kg ds <0.05 - 0,11 13,11 26,11

lood (Pb) mg/kg ds 20 - 33 194 354

molybdeen (Mo) mg/kg ds <1.5 - 1,5 95,8 190

nikkel (Ni) mg/kg ds <4 - 14 28 41

zink (Zn) mg/kg ds 69 1AW 67 205 344

Minerale olie

minerale olie (florisll clean-up) mg/kg ds <35 - 46 623 1200

Sommaties

som PAK (10) mg/kg ds 1.9 1,3 AW 1,5 20,8 40

Sommaties

som PCBs (7) mg/kg ds 0.005 - 0,005 0,122 0,24

Monsterreferentie 3837761

Monsteromschrijving MM-03: 3-01+7-01+8-01+9-01+10-01+14-01+15-01

Analyse Eenheid  Analyseresultaat Toetsresultaat Achtergrond Tussenwaarde Interventie
waarde (AW) (1/2(AW+I)) waarde (I)

Organische stof % 1,9

Lutum % (m/m ds) 3,3

Metalen ICP-AES

barium (Ba) mg/kg ds <20 - 57 166 276

cadmium (Cd) mg/kg ds <0.20 - 0,36 4,03 7.7

kobalt (Co) mg/kg ds <3.0 - 4,9 33,3 61,7

koper (Cu) mg/kg ds 6.7 - 20,2 58,1 96

kwik (Hg) FIAS/Fims mg/kg ds <0.05 - 0,11 12,85 25,58

lood (Pb) mg/kg ds 16 - 33 189 345

molybdeen (Mo) mg/kg ds <1.5 - 1,5 95,8 190

nikkel (Ni) mg/kg ds <4 - 13 26 38

zink (Zn) ma/kg ds 31 - 63 193 323
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Minerale olie

minerale clie (florisil clean-up) mg/kg ds 45 1,2 AW 38 519 1000

Sommaties

som PAK (10) mg/kg ds 2.0 1,3 AW 1,5 20,8 40

Sommaties

som PCBs (7) mg/kg ds 0.005 - 0,004 0,102 0,2

Monsterreferentle 3837762

Monsteromschrijving MM-04: 1-02+1-03+1-04+3-02+3-03+3-04+5-02+5-03+5-04

Analyse Eenheid  Analyseresultaat Toetsresultaat Achtergrond Tussenwaarde Interventie
waarde (AW) (1/2(AW+D)) waarde (I)

Organische stof % 0,6

Lutum % (m/m ds) 1,9

Metalen ICP-AES

barium (Ba) mg/kg ds <20 - 49 143 237

cadmium (Cd) mg/kg ds <0.20 - 0,35 3,95 7,55

kobalt (Co) mg/kg ds <3.0 - 4,3 29,2 54

koper (Cu) mg/kg ds <5.0 - 19,3 55,6 91,8

kwik (Hg) FIAS/Fims mg/kg ds <0.05 - 0,1 12,58 25,06

lood (Pb) mg/kg ds <10 - 32 184 337

molybdeen (Mo) mg/kg ds <1.5 - 1,5 95,8 190

nikkel (Ni) mg/kg ds <4 - 12 23 34

zink (Zn) mg/kg ds <20 - 59 181 303

Minerale olie

minerale olie (florisil clean-up) mg/kg ds <35 - 38 519 1000

Sommaties

som PAK (10) mg/kg ds 0.35 - 1,5 20,75 40

Sommaties

som PCBs (7) mg/kg ds 0.005 - 0,004 0,102 0,2

Monsterreferentie 3837763

Monsteromschrijving MM-05: 2-02+2-03+2-04+4-02+4-03+4-04+6-02+6-03+6-04

Analyse Eenheld  Analyseresultaat Toetsresultaat Achtergrond Tussenwaarde Interventie
waarde (AW) (1/2(AW+I)) waarde (I)

Organische stof % 0,6

Lutum % (m/m ds) 1

Metalen ICP-AES

barium (Ba) mg/kg ds <20 - 49 143 237

cadmium (Cd) mg/kg ds <0,20 - 0,35 3,95 7,55

kobalt (Co) mg/kg ds <3.0 - 4,3 29,2 54

koper (Cu) mga/kg ds <5.0 - 19,3 55,6 91,8

kwik (Hg) FIAS/Fims mg/kg ds <0.05 - 0,1 12,58 25,06

lood (Pb) mg/kg ds <10 - 32 184 337

molybdeen (Mo) mg/kg ds <1,5 - 1,5 95,8 190

nikkel (Ni) mg/kg ds <4 - 12 23 34

zink (Zn) mg/kg ds <20 - 59 181 303

Minerale olie

minerale olie (florlsil clean-up) mg/kg ds <35 - 38 519 1000

Sommaties

som PAK (10) mg/kg ds 0.35 - 1,5 20,75 40

Sommaties

som PCBs (7) mg/kg ds 0.005 - 0,004 0,102 0,2

Legenda

- <= Achtergrondwaarde (AW) en/of detectiegrens AS3000

x AW x maal Achtergrondwaarde (AW)

xT X maal Tussenwaarde (T)

x 1 x maal Interventiewaarde (I)

Opmerkingen

Toetsing volgens de vigerende versle 'Regeling bodemkwalltelt' en Circulaire bodemsanering 2009', zoals gewljzigd op 3 april 2012
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@ A 7 OMEGAM
HITA, ) ... Laboratoria

Hunneman Milieu-Advies
T.a.v. de heer A. Mager
Barkstraat 5

8102GV RAALTE

Uw kenmerk : 130626: NEN Leemculeweg 3 Dalfsen

Ons kenmerk : Project 464046

Validatieref. : 464046 _certificaat_v1

Opdrachtverificatiecode : ZQFA-QDUX-SREM-MSQV

Bijlage(n) : 3 tabel(len) + 1 oliechromatogram{men) + 1 bijlage(n)

Amsterdam, 27 september 2013

Hierbij zend ik u de resultaten van het laboratoriumonderzoek dat op uw verzoek is uitgevoerd in de
door u aangeboden monsters.

De resultaten hebben uitsluitend betrekking op de monsters, zoals die door u voor analyse ter
beschikking werden gesteld.

Het onderzoek is, met uitzondering van eventueel uitbesteed onderzoek, uitgevoerd door Omegam
Laboratoria volgens de methoden zoals ze zijn vastgelegd in het geldende accreditatie-certificaat L086
en/of in de bundel "Analysevoorschriffen Omegam Laboratoria". De in dit onderzoek uitgevoerde
onderzoeksmethoden van de geaccrediteerde analyses zijn in een aparte bijlage als onderdeel van dit
analyse-certificaat opgenomen. De methoden zijn, voor zover mogeliikk, ontleend aan de
accreditatieprogramma’s/schema’s en NEN- EN- en/of ISO-voorschriften.

Ik wijs u erop dat het analyse-certificaat alleen in zijn geheel mag worden gereproduceerd. Ik vertrouw
erop uw opdracht volledig en naar tevredenheid te hebben uitgevoerd. Heeft u naar aanleiding van
deze rapportage nog vragen, dan verzoek ik u contact op te nemen met onze klantenservice.

Hoogachtend,
namens Omegam Laboratoria,

drs. R.R. Otten

Directeur
Op dit certificaat zijn onze algemene voorwaarden van toepassing.
Dit analyse-cetlificaat mag niet anders dan in zijn geheel worden gereproduceerd.
postbus 94685 T 020 5976 769 ABN-AMRO bank 462704564
1090 GR Amsterdam F 020 5976 689 BTW nr. NL8139.67.132.B01
HJE Wenckebachweg 120 klantenservice@omegam.nl Kvk 34215654

1096 AR Amsterdam www.omegam.nl
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Tabel 1 van 3
ANALYSECERTIFICAAT
Project code : 464046
Project omschrijving : 130626: NEN Leemculeweg 3 Dalfsen
Opdrachtgever Hunneman Milieu-Advies

Monsterreferenties

3837759 = MM-01: 1-01+4-01+11-01+12-01+13-01+16-01
3837760 = MM-02: 2-01+5-01+6-01+17-01+18-01+19-01
3837761 = MM-03: 3-01+7-01+8-01+9-01+10-01+14-01+15-01

Opgegeven bemonsteringsdatum : 19/09/2013 19/09/2013 19/09/2013
Ontvangstdatum opdracht : 20/09/2013 20/09/2013 20/09/2013
Startdatum z 20/09/2013 20/09/2013 20/09/2013
Monstercode : 3837759 3837760 3837761
Matrix Grond Grond Grond
Monstervoorbewerking

S gewicht artefact g <1 <1 <1

S NENb5709 (steekmonster) uitgevoerd uitgevoerd uitgevoerd

S soort artefact nvt nvt nvt

S voorbewerking NEN5709 uitgevoerd uitgevoerd uitgevoerd
Algemeen onderzoek - fysisch

S droogrest % 87,6 86,3 85,2

S organische stof (gec. voor lutum) % (m/m ds) 1,0 24 1,9

S lutumgehalte (pipetmethode) % (m/m ds) 1,4 44 3.3
Anorganische parameters - metalen

S barium (Ba) ma/kg ds <20 23 <20

S cadmium (Cd) mg/kg ds < 0,20 < 0,20 < 0,20
S kobalt (Co) mg/kg ds < 3,0 < 3,0 <3,0

S koper (Cu) ma/kg ds <5,0 21 6,7

S kwik (Hg) FIAS/Fims mg/kg ds < 0,05 < 0,05 < 0,05
S lood (Pb) mg/kg ds <10 20 16

S molybdeen (Mo) mag/kg ds <15 <15 <15

S nikkel (Ni) mg/kg ds <4 <4 <4

S zink (Zn) mg/kg ds <20 69 31
Organische parameters - niet aromatisch

S minerale olie (florisil clean-up)  mg/kg ds <35 <35 45
Organische parameters - aromatisch

Polycyclische koolwaterstoffen:

S naftaleen mg/kg ds < 0,05 < 0,05 0,08
S fenantreen mg/kg ds 0,13 0,20 0,26
S anthraceen mg/kg ds < 0,05 0,09 < 0,05
S fluoranteen mg/kg ds 0,26 0,79 0,45
S benzo(a)antraceen mg/kg ds 0,18 0,12 0,11
S chryseen mg/kg ds 0,25 0,31 0,29
S benzo(k)fluoranteen mg/kg ds 0,17 0,11 0,20
S benzo(a)pyreen mg/kg ds 0,22 0,10 0,20
S benzo(ghi)peryleen mg/kg ds 0,19 0,08 0,16
S indeno(1,2,3-cd)pyreen mg/kg ds 0,09 < 0,05 0,17
S som PAK (10) mg/kg ds 1,6 1,9 2,0
Organische parameters - gehalogeneerd

Polychloorbifenylen:

S PCB-28 mg/kg ds < 0,001 < 0,001 < 0,001
S PCB-52 mg/kg ds < 0,001 < 0,001 < 0,001
S PCB-101 mg/kg ds < 0,001 < 0,001 < 0,001
S PCB-118 mg/kg ds < 0,001 < 0,001 < 0,001
S PCB-138 mg/kg ds < 0,001 < 0,001 < 0,001
S PCB-153 mg/kg ds < 0,001 < 0,001 < 0,001
S PCB-180 mg/kg ds < 0,001 < 0,001 < 0,001
§ som PCBs (7) mg/kg ds 0,005 0,005 0,005

Dit analyse-certificaat, inclusief voorblad en eventuele bijlage(n). mag niet anders dan in zijn geheel worden gereproduceerd.
- De met een 'Q' gemerkte analyses zijn door RvA geaccrediteerd (registratienummer L0O86).
- De met een 'S' gemerkte analyses zijn op basis van het schema AS 3000 geaccrediteerd.

Opdrachtverificatiecode: ZQFA-QDUX-SREM-MSQV Ref.: 464046_certificaat_v1
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Tabel 2 van 3
ANALYSECERTIFICAAT
Project code : 464046
Project omschrijving : 130626: NEN Leemculeweg 3 Dalfsen
Opdrachtgever : Hunneman Milieu-Advies

Monsterreferenties
3837762 = MM-04: 1-02+1-03+1-04+3-02+3-03+3-04+5-02+5-03+5-04
3837763 = MM-05: 2-02+2-03+2-04+4-02+4-03+4-04+6-02+6-03+6-04

Opgegeven bemonsteringsdatum : 19/09/2013 19/09/2013
Ontvangstdatum opdracht + 20/09/2013 20/09/2013
Startdatum : 20/09/2013 20/09/2013
Monstercode : 3837762 3837763
Matrix : Grond Grond
Monstervoorbewerking

S gewicht artefact g <1 <1

S NEN5709 (steekmonster) uitgevoerd uitgevoerd

S soort artefact nvt nvt

S voorbewerking NEN5709 uitgevoerd uitgevoerd
Algemeen onderzoek - fysisch

S droogrest % 85,8 84,0

S organische stof (gec. voor lutum) % (m/m ds) 0,6 0,6

S lutumgehalte (pipetmethode) % (m/m ds) 1,9 1,0
Anorganische parameters - metalen

S barium (Ba) mg/kg ds <20 <20

S cadmium (Cd) mg/kg ds < 0,20 < 0,20

S kobalt (Co) mg/kg ds <30 <30

S koper (Cu) mg/kg ds <5,0 <5,0

S kwik (Hg) FIAS/Fims mg/kg ds < 0,05 < 0,05

S lood (Pb) ma/kg ds <10 <10

S molybdeen (Mo) mg/kg ds <15 <15

S nikkel (Ni) mg/kg ds <4 <4

S zink (Zn) ma/kg ds <20 <20

Organische parameters - niet aromatisch
S minerale olie (florisil clean-up) mg/kg ds <35 <35

Organische parameters - aromatisch
Polycyclische koolwaterstoffen:

S naftaleen mg/kg ds < 0,05 < 0,05
S fenantreen mg/kg ds < 0,05 < 0,05
S anthraceen mg/kg ds < 0,05 < 0,05
S fluoranteen mg/kg ds < 0,05 < 0,05
S benzo(a)antraceen mg/kg ds < 0,05 < 0,05
S chryseen mg/kg ds < 0,05 < 0,05
S benzo(k)fluoranteen ma/kg ds < 0,05 < 0,05
S benzo(a)pyreen mg/kg ds < 0,05 < 0,05
S benzo(ghi)peryleen mg/kg ds < 0,05 < 0,05
S indeno(1,2,3-cd)pyreen mg/kg ds < 0,05 < 0,05
S som PAK (10) mg/kg ds 0,35 0,35
Organische parameters - gehalogeneerd

Polychloorbifenylen:

S PCB-28 mg/kg ds < 0,001 < 0,001
S PCB-52 mag/kg ds < 0,001 < 0,001
S PCB-101 mg/kg ds < 0,001 < 0,001
S PCB-118 mg/kg ds < 0,001 < 0,001
S PCB-138 mg/kg ds < 0,001 < 0,001
S PCB-153 mg/kg ds < 0,001 < 0,001
S PCB-180 mg/kg ds < 0,001 < 0,001
S som PCBs (7) ma/kg ds 0,005 0,005

Dit analyse-certificaat, inclusief voorblad en eventuele bijlage(n). mag niet anders dan in zijn geheel worden gereproduceerd.

- De mel een 'Q" gemerkte analyses zijn door RvA geaccrediteerd (registratienummer LOB6).
- De met een 'S' gemerkte analyses zijn op basis van het schema AS 3000 geaccrediteerd.
Opdrachtverificatiecode: ZQFA-QDUX-SREM-MSQV

Ref.: 464046_certificaat_v1
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ANALYSECERTIFICAAT
Project code : 464046
Project omschrijving : 130626: NEN Leemculeweg 3 Dalfsen
Opdrachtgever : Hunneman Milieu-Advies

Opmerkingen m.b.t. analyses

Opmerking(en) algemeen

Organische stof gehalte (gecorrigeerd voor lutum en vrij ijzer in de vorm van Fe203)

Het organische stofgehalte is gecorrigeerd voor het in het analysecertificaat gerapporteerde lutumgehalte. Indien het
lutumgehalte niet is gerapporteerd is de correctie uitgevoerd met een lutumgehalte van 5,4% (gemiddeld lutumgehalte
Nederlandse bodem, AS3010/AS3210, prestatieblad organische stofgehalte in grond/waterbodem). Indien het vrij
ijzergehalte is bepaald en groter is dan 5 % m/m, is bij de berekening van het organische stof gecorrigeerd voor dat
gehalte aan vrij ijzer.

Sommatie van concentraties voor groepsparameters
De sommatie is uitgevoerd volgens AS3000 paragraaf 2.5.2 en bijlage 3.

Dit analyse-certificaal, inclusief voorblad en eventuele bijlage(n), mag niet andets dan in zijn geheel worden gereprodiiceerd.

Opdrachtverificatiecode: ZQFA-QDUX-SREM-MSQV Ref.: 464046_certificaat_v1
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Oliechromatogram 1 van 1

OLIE-ONDERZOEK

Monstercode 1 3837761

Project omschrijving : 130626: NEN Leemculeweg 3 Dalfsen

Uw referentie : MM-03: 3-01+7-01+8-01+9-01+10-01+14-01+15-01
Methode : minerale olie (florisil clean-up)

OLIECHROMATOGRAM

L W

1 i 2 g 8 p &

oliefractieverdeling

OLIEFRACTIEVERDELING

i) fractie > Gi0- Ci9 39 %
2) fractie C19 - C29 32 %
3) fractie C29 - C35 23 %
4) fractie C35 -< C40 6 %

minerale olie gehalte: 45 mg/kg ds

ANALYSEMETHODE

Voorbewerking grond :  Extractie gebaseerd op NEN 6978, incl. florisil clean-up.

Voorbewerking AP04 . Extractie conform NEN 6978, incl. florisil clean-up.

Voorbewerking water . Extractie gebaseerd op I1SO 9377-2, incl. florisil clean-up.

Analyse . Gaschromatograaf met capillaire kolom en vlamionisatie detectie.
Interpretatie : Raadpleeg voor de typering van de oliesoort de OMEGAM oliebibliotheek.

De volgende aanvullende clean-up mogelijkheden kunnen worden aangevraagd:
Veen clean-up 1 Verwijdert eventuele restanten natuurlijke verbindingen uit extract.

De hoogte van de signalen is geen maat voor de concentratie van de olie in het monster.
(Het chromatogram heeft een variabele schaalindeling)

Bij een minerale olie gehalte kleiner dan de rapportagegrens worden geen oliefracties weergegeven.

Dit analyse-certificaat, inclusief voorblad en eventuele bijlage(n), mag niet anders dan in zijn geheel worden gereproduceerd.

Opdrachtverificatiecode: ZQFA-QDUX-SREM-MSQV Ref.: 464046 _certificaat_v1
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Laboratoria

ANALYSECERTIFICAAT

Project code 1 464046

Project omschrijving 1 130626: NEN Leemculeweg 3 Dalfsen

Opdrachtgever Hunneman Milieu-Advies
Analysemethoden in Grond (AS3000)

AS3000

In dit analysecertificaat zijn de met 'S' gemerkte analyses uitgevoerd volgens de analysemethoden beschreven in het
"Accreditatieschema Laboratoriumanalyses voor grond-, waterbodem- en grondwateronderzoek (AS SIKB 3000)". Het
laboratoriumonderzoek is uitgevoerd volgens de onderstaande analysemethoden. Deze analyses zijn vastgelegd in het
geldende accreditatie-certificaat met bijpehorende verrichtingenlijst L086 van Omegam Laboratoria BV.

Samplemate
Droogrest

Organische stof (gec. voor lutum)

Lutumgehalte (pipetmethode)
Barium (Ba)

Cadmium (Cd)

Kobalt (Co)

Koper (Cu)

Kwik (Hg)

Lood (Pb)

Molybdeen (Mo)

Nikkel (Ni)

Zink (Zn)

Minerale olie (florisil clean-up)
PAKs

PCBs

. Conform AS3000 en NEN 5709

. Conform AS3010 prestatieblad 2

. Conform AS3010 prestatieblad 3

: Conform AS3010 prestatieblad 4; gelijkwaardig aan NEN 5753
: Gonform AS3010 prestatieblad 5; NEN 6966

: Conform AS3010 prestatieblad 5; NEN 6966

: Conform AS3010 prestatieblad 5; NEN 6966

: Conform AS3010 prestatieblad 5; NEN 6966

: Conform AS3010 prestatieblad 5; NEN-ISO 16772
. Conform AS3010 prestatieblad 5; NEN 6966

: Conform AS3010 prestatieblad 5; NEN 6966

: Conform AS3010 prestatieblad 5; NEN 6966

: Conform AS3010 prestatieblad 5; NEN 6966

: Conform AS3010 prestatieblad 7

: Conform AS3010 prestatieblad 6

: Conform AS3010 prestatieblad 8

Dit analyse-certificaat, inclusief voorblad en eventuele bijlage(n), mag niet anders dan in zijn geheel worden gereproduceerd.

Opdrachtverificatiecode: ZQFA-QDUX-SREM-MSQV

Ref.: 464046_certificaat_v1



Toetsing Water

Project
Certificaten
Toetsversie

130626: NEN Leemculeweg 3 Dalfsen
465081
versie 6.10 - 14

Toetsdatum : 03-10-2013

Monsterreferentle 4035494 4035495
Analyse Eenheid Analyse Toets Analyse Toets Analyse Toets
resultaat resultaat resultaat resultaat resultaat resultaat

Metalen ICP-MS (opgelost)

barium (Ba) g/l 450 1,37 140 2,8 SW
cadmium (Cd) pg/l <0.2 - 0.5 1,2 swW
kobalt (Co) pa/l <2 - 18 -
koper (Cu} ug/l <2 - 3 -
kwik (Hg) FIAS/Fims Hg/l <0.05 - <0.05 -
lood (Pb) ng/l <2 - <? -
molybdeen (Mo) ug/l <2 - <2 -
nikkel (Ni) pg/l <3 - 95 1,31
zink (Zn) Mg/l 23 - 190 2,9 SW
Minerale olie

minerale olie (florisil clean-up) ug/l <50 - <50 -
Viuchtige aromaten

styreen ug/l <0.2 - <0.2 -
benzeen ug/l <0.2 - <0.2 -
tolueen pa/l <0.2 - <0.2 -
ethylbenzeen pg/l <0.2 - <0.2 -
naftaleen pg/l <0.05 - <0.05 -
Sommaties aromaten

som xylenen pg/l 0.2 - 0.2 =
Viuchtige chlooralifaten

dichloormethaan pa/l <0.2 - <0.2 -
1,1-dichloorethaan pg/l <0.2 - <0.2 -
1,2-dichloorethaan po/l <0.2 - <0.2 -
1,1-dichlooretheen pg/l <0.1 - <0.1 -
trichloormethaan Hg/l <0.2 - <0.2 -
tetrachloormethaan ug/l <0.1 - <0.1 -
1,1,1-trichloorethaan ug/l <0.1 - <0.1 -
1,1,2-trichloorethaan Ha/l <0.1 - <0.1 -
trichlooretheen ua/l <0.2 - <0.2 -
tetrachlooretheen ug/l <0.1 - <0.1 -
vinylchloride g/ <0.2 - <0.2 -
Sommaties

som C+T dichlooretheen ug/t 0.1 - 0.1 -
som dichloorpropanen ua/l 0.4 - 0.4 -
Viuchtige gehalogeneerde alifaten - divers

tribroommethaan pa/l <0.2 - <0.2 -
Monsterreferentie Monsteromschrijving
4035494 pb1:.
4035495 pb 2:.

Legenda

X SW
XT
x I

<= Streefwaarde (SW) en/of detectiegrens AS3000

x maal Streefwaarde (SW) en/of detectiegrens AS3000
x maal Tussenwaarde (T)

x maal Interventiewaarde (I)

Opmerkingen

Toetsing volgens 'Circulaire bodems