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HOOFDSTUK 1  INLEIDING 

1.1. Aanleiding 

Aan de Nieuwstraat 17B in de kern Lemelerveld is tuincentrum TTA gevestigd. Eigenaar van het tuincentrum 
is voornemens het tuincentrum op te heffen waardoor leegstand dreigt. Initiatiefnemer is voornemens om 
de locatie te herontwikkelen naar een locatie met 7 woonkavels. Concreet gaat het hier om kavels voor 3 
vrijstaande woningen en 4 twee-onder-één-kapwoningen met bijhorende bebouwing. Hiertoe dient het 
bestemmingsplan te worden herzien. 

De ‘Notitie inbreidingslocatie’ van de gemeente Dalfsen vorm een belangrijk beleidsdocument op grond 
waarvan medewerking wordt verleend. In de ‘Notitie inbreidingslocatie’ wordt ingegaan op algemene 
uitgangspunten voor inbreidingslocaties in de gemeente Dalfsen. Aanleiding was het verzoek van de 
gemeenteraad om een notitie, waarin transparant wordt beschreven hoe met name procedureel wordt 
omgegaan met (aanvragen voor) bouwen op inbreidingslocaties. Bij particuliere initiatiefnemers wordt de eis 
gesteld dat er sprake moet zijn van een ruimtelijk knelpunt, wil het bestuur medewerking verlenen aan 
inbreiding. In dit geval is sprake van het volgende ruimtelijke knelpunt: 

‘Als voor een gebouw (geen woning) geen passende andere bestemming gevonden kan worden en 
woningbouw kan bijdragen aan de verbetering van de ruimtelijke kwaliteit van de omgeving (leegstand leidt 
tot verpaupering)’ 

De eerste stap is het uitwerken van een stedenbouwkundige visie. In de stedenbouwkundige visie worden de 
thema’s behandeld die in bijlage 1 van de ‘Notitie inbreidingslocatie’ staan. Voorliggende 
stedenbouwkundige visie voorziet in de uitwerking van deze onderwerpen.   

1.2 Ligging plangebied 

Het plangebied omvat het tuincentrum aan de Nieuwstraat 17B te Lemelerveld. Kadastraal is het plangebied 
bekend als gemeente Dalfsen, sectie M, nummers 1150 en 1152. In figuur 1.1 is een weergave van de ligging 
van het plangebied ten opzichte van de directe omgeving opgenomen. 

Figuur 1.1: Ligging plangebied (Bron: PDOK) 
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1.3 Huidig planologisch regime 

1.3.1 Algemeen 

Het plangebied is gelegen binnen de begrenzing van het bestemmingsplan “Chw bestemmingsplan Kernen 
gemeente Dalfsen 2016” van de gemeente Dalfsen. Dit bestemmingsplan is vastgesteld op 26 juni 2016 door 
de gemeenteraad van Dalfsen. 

In figuur 1.2 is een uitsnede van de verbeelding behorende bij het bestemmingsplan “Chw bestemmingsplan 
Kernen gemeente Dalfsen 2016” opgenomen. Hierbij is met de rode contour het plangebied weergegeven. 

Figuur 1.2: Uitsnede bestemmingsplan “Chw bestemmingsplan Kernen gemeente Dalfsen 2016” (Bron: Gemeente Dalfsen) 

1.3.2 Beschrijving bestemmingen en aanduidingen 

Ter plaatse van het plangebied zijn de gronden bestemd voor ‘Detailhandel’. Gronden aangewezen met deze 
bestemming zijn bestemd voor detailhandel, alsook ondergeschikte en daarbij behorende dienstverlening en 
horeca met daarbij behorende gebouwen, waaronder begrepen bouwwerken, geen gebouw zijnde, tuinen, 
erven, terreinen, parkeer-, waterhuishoudkundige- en groenvoorzieningen. 

1.3.3 Strijdigheid 

De voorgenomen woningbouwontwikkeling is niet in overeenstemming met het geldende bestemmingplan 
‘Chw bestemmingsplan Kernen gemeente Dalfsen 2016’. Een bestemmingsplanherziening is noodzakelijk. 
Voorliggend plan kan meegenomen worden in het ‘1e Verzamelplan Kernen’ van de gemeente Dalfsen. Op 5 
januari 2018 heeft het college kenbaar gemaakt dat de voorgenomen ontwikkeling mee kan doen aan het 
verzamelplan. 

1.4 Leeswijzer 

Na deze inleiding wordt in hoofdstuk 2 een beschrijving van de huidige situatie van het plangebied gegeven. 

Hoofdstuk 3 omvat een beschrijving van de beoogde ruimtelijke ontwikkeling. 
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In hoofdstuk 4 wordt ingegaan op het beleidskader. Hierin wordt het beleid van het Rijk, de provincie 
Overijssel en de gemeente Dalfsen beschreven.  

In hoofdstuk 5 passeren de relevante milieuaspecten de revue en in hoofdstuk 6 wordt in gegaan op het 
aspect water.  

In hoofdstuk 7 wordt ingegaan op de economische en maatschappelijke uitvoerbaarheid van het project. 
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HOOFDSTUK 2  HUIDIGE SITUATIE 

2.1 Beschrijving plangebied en omgeving 

Het plangebied bevindt zich aan de Nieuwstraat in de kern Lemelerveld van de gemeente Dalfsen. Aan de 
Nieuwstraat liggen hoofdzakelijk woonerven (lintbebouwing). 

De locatie wordt aan de noordzijde begrenst door woonpercelen, aan de westzijde door de Nieuwstraat en 
aan de zuid- en oostzijde door Tennisvereniging Lemelerveld. 

Het plangebied betreft een tuincentrum in de kern Lemelerveld van de gemeente Dalfsen. De luchtfoto’s in 
figuur 2.1 geven een goed beeld van de ligging van het plangebied ten opzichte van de omgeving en in de 
kern Lemelerveld. In figuren 2.2 en 2.3 zijn straatbeelden weergegeven.   

 

Figuur 2.1 Ligging plangebied en directe omgeving (Bron: Provincie Overijssel) 

 

Figuur 2.2 Straatbeeld 1 Nieuwstraat 17B (Bron: Google streetview) 
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Figuur 2.3 Straatbeeld 2 Nieuwstraat 17B (Bron: Google streetview) 
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HOOFDSTUK 3  PLANBESCHRIJVING 

3.1 Ruimtelijke ontwikkeling 

3.1.1 Gewenste situatie 

Zoals in de aanleiding is beschreven, is initiatiefnemer voornemens het (stoppende) tuincentrum aan de 
Nieuwstraat 17B te herontwikkelen naar een locatie voor in totaal 7 woonkavels. Van belang bij de 
stedenbouwkundige opzet is dat het ontwerp passend is in de omliggende woonomgeving en aansluit op 
bestaande bebouwingsstructuren. Door oog te hebben voor deze aspecten ontstaat er een 
stedenbouwkundig verantwoord beeld. 

De toekomstige invulling van het plangebied bestaat uit 7 grondgebonden woningen. Concreet gaat het om 3 
vrijstaande en 4 twee-onder-één-kap woningen. De woningen worden met de voorgevel georiënteerd op de 
Nieuwstraat. De woningen worden zodanig gesitueerd dat er sprake is van een verspringende 
voorgevelrooilijn, waarbij mogelijk de twee-onder-één-kap woningen wel in één lijn worden gerealiseerd. 
Wat betreft de inhoud, goot- en bouwhoogte wordt zoveel als mogelijk aangesloten op omliggende 
bebouwing. Denk hierbij aan woningen die bestaan uit één bouwlaag met kap (zadeldak) en een maximum 
goothoogte van 4 tot 6 meter. 

Door de beoogde ontwikkeling vindt een aanzienlijke reductie van het bebouwde oppervlak plaats en een 
forse kwaliteitsverbetering ter plaatse en voor de omgeving.  

Bouwkundig bureau BAT heeft in het kader van voorgenomen ontwikkeling mogelijke verkaveling van het 
gebied opgesteld. In figuren 3.1 en 3.2 is de mogelijke verkaveling weergegeven. Kortheidshalve wordt 
verwezen naar bijlage 1 waarin de mogelijke verkaveling van het gebied is weergegeven.  

Figuur 3.1 Verkaveling variant 1 (bron: Bouwkundig bureau BAT) 
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Figuur 3.1 Verkaveling variant 2 (bron: Bouwkundig bureau BAT) 

3.1.2 Eigendomssituatie 

De familie          is eigenaar van het perceel Nieuwstraat 17B te Lemelerveld. 

3.2 Verkeer en parkeren 

Bij nieuwe ruimtelijke ontwikkelingen moet rekening worden gehouden met de verkeersgeneratie en 
parkeerbehoefte die ontstaat door een nieuwe ontwikkeling. Hiertoe zijn berekeningen uitgevoerd op basis 
van de publicatie ‘Kencijfers parkeren en verkeersgeneratie, publicatie 317 (oktober 2012)’ van het CROW. 

Uitgaande van de volgende uitgangspunten: 

Functie wonen, koop, vrijstaand wonen, koop, twee-onder-een-kap 

Verstedelijkingsgraad weinig stedelijk weinig stedelijk 

Stedelijke zone rest bebouwde kom rest bebouwde kom 

Parkeerbehoefte 
(per woning) 

min. 1,9 – max. 2,7 min. 1,8 – max. 2,6 

Verkeersgeneratie 
(per woning) 

min. 7,8 – max. 8,6 min. 7,4 – max. 8,2 

Het parkeren ten behoeve van de woningen vindt plaats op eigen erf. Gelet op de omvang van de percelen is 
er voldoende ruimte voor parkeergelegenheid van 2 à 3 auto’s per woonperceel. 

Voor elke woning wordt een in- en uitrit op de Nieuwstraat gerealiseerd. Vanuit verkeerskundig oogpunt zijn 
er geen bezwaren tegen de hiervoor genoemde ontwikkeling. Dit temeer omdat er voldoende ruimte is om 
een overzichtelijke en verkeersveilige ontsluiting te realiseren. De verwachting is dat het aantal 
verkeersbewegingen ten opzichte van de huidige (planologische) situatie, per saldo niet zal toenemen. De 
aan het tuincentrum gerelateerde verkeersbewegingen komen te vervallen. Daarbij wordt opgemerkt dat de 
bestaande wegenstructuur rondom het plangebied zodanig is ingericht dat het de verkeergeneratie in de 
toekomstige situatie eenvoudig kan afwikkelen. 

Gelet op vorenstaande wordt geconcludeerd dat er vanuit verkeerskundig oogpunt geen bezwaren zijn tegen 
voorgenomen ontwikkeling. 
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HOOFDSTUK 4  BELEIDSKADER 

Dit hoofdstuk beschrijft, voor zover relevant, de rijks-, provinciale- en gemeentelijke beleidsnota's. Naast de 
belangrijkste algemene uitgangspunten worden de specifiek voor het plangebied geldende uitgangspunten 
weergegeven.  

4.1 Rijksbeleid 

4.4.1 Structuurvisie infrastructuur en ruimte 

De Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte is op 13 maart 2012 vastgesteld. De Structuurvisie Infrastructuur 
en Ruimte (SVIR) geeft een totaalbeeld van het ruimtelijk- en mobiliteitsbeleid op rijksniveau en vervangt de 
Nota Ruimte, de Structuurvisie Randstad 2040, de Nota Mobiliteit, de MobiliteitsAanpak en de Structuurvisie 
voor de Snelwegomgeving. Tevens vervangt het een aantal ruimtelijke doelen en uitspraken in onder andere 
de Agenda Landschap en de Agenda Vitaal Platteland. Daarmee wordt de SVIR het kader voor thematische of 
gebiedsgerichte uitwerkingen van rijksbeleid met ruimtelijke consequenties.  

In de SVIR heeft het Rijk drie rijksdoelen om Nederland concurrerend, bereikbaar, leefbaar en veilig te 
houden voor de middellange termijn (2028):  

 Het vergroten van de concurrentiekracht van Nederland door het versterken van de ruimtelijk-
economische structuur van Nederland;  

 Het verbeteren, instandhouden en ruimtelijk zekerstellen van de bereikbaarheid waarbij de 
gebruiker voorop staat;  

 Het waarborgen van een leefbare en veilige omgeving waarin unieke natuurlijke en 
cultuurhistorische waarden behouden zijn.  

Voor de drie rijksdoelen worden de 13 onderwerpen van nationaal belang benoemd. Hiermee geeft het Rijk 
aan waarvoor het verantwoordelijk is en waarop het resultaten wil boeken. Buiten deze nationale belangen 
hebben decentrale overheden beleidsvrijheid. 

De drie hoofddoelen van het ruimtelijk en mobiliteitsbeleid kennen nationale opgaven die regionaal 
neerslaan. Opgaven van nationaal belang in Oost-Nederland (de provincies Gelderland en Overijssel) zijn:  

 Het waar nodig verbeteren van de internationale achterlandverbindingen (weg, spoor en 
vaarwegen) die door Oost Nederland lopen. Dit onder andere ten behoeve van de mainports 
Rotterdam en Schiphol;  

 Het formuleren van een integrale strategie voor het totale rivierengebied van Maas en Rijntakken 
(Waal, Nederrijn, Lek en de IJssel, deelprogramma rivieren van het Deltaprogramma) en de 
IJsselvechtdelta (deelprogramma’s zoetwater en rivieren) voor waterveiligheid in combinatie met 
bereikbaarheid, ruimtelijke kwaliteit, natuur, economische ontwikkeling en woningbouw;  

 Het tot stand brengen en beschermen van de (herijkte) EHS, inclusief de Natura 2000 gebieden 
(zoals de Veluwe);  

 Het robuust en compleet maken van het hoofdenergienetwerk (380 kV), onder andere door het 
aanwijzen van het tracé voor aansluiting op het Duitse hoogspanningsnet.  

4.1.2 Ladder voor duurzame verstedelijking 

In de SVIR is de ladder voor duurzame verstedelijking geïntroduceerd. Deze ladder is per 1 oktober 2012 als 
motiveringseis in het Besluit ruimtelijke ordening (artikel 3.1.6, lid 2) opgenomen. Op 1 juli 2017 is de Ladder 
in het Besluit ruimtelijke ordening gewijzigd. Aanleiding voor de wijziging waren de in de praktijk 
gesignaleerde knelpunten bij de uitvoering van de Ladder en de wens om te komen tot een vereenvoudigt en 
geoptimaliseerd instrument. 

Doel van de ladder voor duurzame verstedelijking is een goede ruimtelijke ordening door een optimale 
benutting van de ruimte in stedelijke gebieden. Hierbij geldt een motiveringsvereiste voor het bevoegd gezag 
als nieuwe stedelijke ontwikkelingen planologisch mogelijk worden gemaakt. 
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Teneinde een ontwikkeling adequaat te kunnen toetsen aan de ladder is het noodzakelijk inzicht te geven in 
de begrippen ‘bestaand stedelijk gebied’ en ‘stedelijke ontwikkeling’. 

In de Bro zijn in artikel 1.1.1 definities opgenomen voor:  

bestaand stedelijk gebied: ‘bestaand stedenbouwkundig samenstel van bebouwing ten behoeve van wonen, 
dienstverlening, bedrijvigheid, detailhandel of horeca, alsmede de daarbij behorende openbare of sociaal 
culturele voorzieningen, stedelijk groen en infrastructuur’. 

stedelijke ontwikkeling: ´ruimtelijke ontwikkeling van een bedrijventerrein of zeehaventerrein, of van 
kantoren, detailhandel, woningbouwlocaties of andere stedelijke voorzieningen.´ 

Bij het beschrijven van de behoefte dient te worden uitgegaan van het saldo van de aantoonbare vraag naar 
de voorgenomen ontwikkeling (de komende tien jaar, zijnde de looptijd van het bestemmingsplan) 
verminderd met het aanbod in planologische besluiten, ook als het feitelijk nog niet is gerealiseerd (harde 
plancapaciteit).  

4.1.3 Toetsing van het initiatief aan de uitgangspunten in het rijksbeleid  

Het rijksbeleid laat zich niet specifiek uit over dergelijke kleinschalige ontwikkelingen. Het initiatief raakt geen 
rijksbelangen zoals opgenomen in de Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte. Wat betreft de “Ladder voor 
duurzame verstedelijking” wordt opgemerkt dat toetsing noodzakelijk is bij “nieuwe stedelijke 
ontwikkelingen” (3.1.6 Bro). Er zijn inmiddels meerdere gerechtelijke uitspraken geweest over deze 
begripsdefinitie.  

Op het realiseren van woningen zijn ondermeer de uitspraken ABRvS 27 augustus 2014, 
ECLI:NL:RVS:2014:3223 en ABRvS 11 juni 2014, ECLI:NL:RVS:2014:2077 van toepassing. Uit deze uitspraken 
blijkt dat het realiseren van respectievelijk 4 en 7 woningen niet wordt gezien als stedelijke ontwikkeling als 
bedoeld in artikel 1.1.1, eerste lid, aanhef en onder i, Bro. In voorliggend geval is de ladder voor duurzame 
verstedelijking dan ook niet van toepassing aangezien sprake is van een herontwikkeling naar  7 woningen. 
Toetsing aan de ladder is niet noodzakelijk. 

Geconcludeerd wordt dat er geen sprake is van strijd met het rijksbeleid. 

4.2 Provinciaal beleid 

Het provinciaal beleid is verwoord in tal van plannen. Het belangrijkste plan betreft de Omgevingsvisie 
Overijssel en de daarbij behorende Omgevingsverordening Overijssel. 

4.2.1 Omgevingsvisie Overijssel 

De Omgevingsvisie Overijssel is dé provinciale visie voor de fysieke leefomgeving van Overijssel. In 2017 is de 
Omgevingsvisie en –verordening 2017 vastgesteld. Duurzaamheid, ruimtelijke kwaliteit en sociale kwaliteit 
zijn de leidende principes of ‘rode draden’ bij alle initiatieven in de fysieke leefomgeving van de provincie 
Overijssel. 

4.2.2  Omgevingsverordening Overijssel 

De provincie beschikt over een palet aan instrumenten waarmee zij haar ambities realiseert. Het gaat er 
daarbij om steeds de meest optimale mix van instrumenten toe te passen, zodat effectief en efficiënt 
resultaat wordt geboekt voor alle ambities en doelstellingen van de Omgevingsvisie. De keuze voor inzet van 
deze instrumenten is bepaald aan de hand van een aantal criteria. In de Omgevingsvisie is bij elke 
beleidsambitie een realisatieschema opgenomen waarin is aangegeven welke instrumenten de provincie zal 
inzetten om de verschillende onderwerpen van provinciaal belang te realiseren. 

Eén van de instrumenten om het beleid uit de Omgevingsvisie te laten doorwerken is de 
Omgevingsverordening Overijssel. De Omgevingsverordening is het provinciaal juridisch instrument dat 
wordt ingezet voor die onderwerpen waarvoor de provincie eraan hecht dat de doorwerking van het beleid 
van de Omgevingsvisie juridisch geborgd is. 
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4.2.3 Uitvoeringsmodel Omgevingsvisie Overijssel 

De opgaven, kansen, beleidsambities en ruimtelijke kwaliteitsambities voor de provincie zijn in de 
Omgevingsvisie Overijssel geschetst in ontwikkelingsperspectieven voor de groene omgeving en stedelijke 
omgeving.  

Om de ambities van de provincie waar te maken, bevat de Omgevingsvisie een uitvoeringsmodel. Dit model 
is gebaseerd op drie niveaus, te weten:  

1. Of - generieke beleidskeuzes;  
2. Waar - ontwikkelingsperspectieven;  
3. Hoe - gebiedskenmerken.  

Deze begrippen worden hieronder nader toegelicht. 

4.2.3.1 Of – generieke beleidskeuzes 

Generieke beleidskeuzes zijn keuzes die bepalend zijn voor de vraag of ontwikkelingen nodig dan wel 
mogelijk zijn. In deze fase wordt beoordeeld of er sprake is van een maatschappelijke opgave. Of een 
initiatief mogelijk is, wordt onder andere bepaald door generieke beleidskeuzes van EU, Rijk of provincie. 
Denk aan beleidskeuzes om basiskwaliteiten als schoon drinkwater en droge voeten te garanderen. Andere 
generieke beleidskeuzes betreffen het voorkomen van overaanbod van bijvoorbeeld woningbouw- en 
kantoorlocaties. 

Ook wordt in deze fase de zogenaamde Overijsselse ladder voor duurzame verstedelijking gehanteerd. Deze 
Overijsselse ladder geeft een nadere invulling aan de vraag hoe de behoefte moet worden bepaald, zowel in 
de stedelijke als in de groene omgeving, en op welke wijze de regionale afstemming vorm gegeven moet 
worden. Integraliteit, toekomstbestendigheid, concentratiebeleid, (boven)regionale afstemming en zuinig en 
zorgvuldig ruimtegebruik zijn beleidskeuzes die invulling geven aan de Overijsselse ladder voor duurzame 
verstedelijking. 

Voor specifieke gebieden in Overijssel geldt dat niet alle initiatieven mogelijk zijn. Dit heeft te maken met 
zwaarwegende publieke belangen, Gebiedsspecifieke beleidskeuzes om de zwaarwegende publieke belangen 
te borgen, zijn: reservering voor waterveiligheid en beperking wateroverlast, 
drinkwater/grondwaterbeschermingsgebieden, het Natuurnetwerk Nederland (NNN, voorheen Ecologische 
Hoofdstructuur (EHS)), de Nationale Landschappen en het provinciaal routenetwerk transport gevaarlijke 
stoffen. 

4.2.3.2 Waar – ontwikkelingsperspectieven 

Als uit de beoordeling in het kader van de generieke beleidskeuzes blijkt dat de voorgenomen ruimtelijke 
ontwikkeling aanvaardbaar is, vindt een toets plaats aan de ontwikkelingsperspectieven. In de 
Omgevingsvisie is een spectrum van zes ontwikkelperspectieven beschreven voor de groene en stedelijke 
omgeving. Met dit spectrum geeft de provincie ruimte voor het realiseren van de in de visie beschreven 
beleids- en kwaliteitsambities. 

De ontwikkelperspectieven geven richting aan wat waar ontwikkeld zou kunnen worden. Daar waar 
generieke beleidskeuzes een geografische begrenzing hebben, zijn ze consistent doorvertaald in de 
ontwikkelingsperspectieven. De ontwikkelingsperspectieven zijn richtinggevend en bieden de nodige 
flexibiliteit voor de toekomst. 

4.2.3.3 Hoe – gebiedskenmerken 

Op basis van gebiedskenmerken in vier lagen (natuurlijke laag, laag van het agrarisch cultuurlandschap, 
stedelijke laag en laag van de beleving) gelden specifieke kwaliteitsvoorwaarden en –opgaven voor 
ruimtelijke ontwikkelingen. Het is de vraag ‘hoe’ een ontwikkeling invulling krijgt.  

Aan de hand van de drie genoemde niveaus kan worden bezien of een ruimtelijke ontwikkeling mogelijk is en 
er behoefte aan is, waar het past in de ontwikkelingsvisie en hoe het uitgevoerd kan worden. Figuur 4.1 geeft 
dit schematisch weer.  
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Figuur 4.1: Uitvoeringsmodel Omgevingsvisie Overijssel (Bron: Provincie Overijssel) 

4.2.4 Toetsing van het initiatief aan het uitvoeringsmodel Omgevingsvisie Overijssel 

Indien voorliggend initiatief wordt getoetst aan het Uitvoeringsmodel Omgevingsvisie Overijssel ontstaat 
globaal het volgende beeld. 

4.2.4.1 Of – generieke beleidskeuzes 

Bij de afwegingen in de eerste fase “generieke beleidskeuzes” wordt opgemerkt dat sprake is van toevoeging 
van zeven woningen door herontwikkeling van een tuincentrum. Hierdoor zijn met name artikel 2.1.3 en 
artikel 2.2.2 van de Omgevingsverordening Overijssel van belang. Hierna wordt nader ingegaan op de 
betreffende artikelen. 

Artikel 2.1.3 lid 1: 

Zuinig en zorgvuldig ruimtegebruik 

Bestemmingsplannen voorzien uitsluitend in stedelijke ontwikkelingen die een extra ruimtebeslag door 
bouwen en verharden leggen op de Groene Omgeving wanneer aannemelijk is gemaakt: 

 dat er voor deze opgave in redelijkheid geen ruimte beschikbaar is binnen het bestaande bebouwd 
gebied en de ruimte binnen het bestaand bebouwd gebied ook niet geschikt te maken is door 
herstructurering en/of transformatie; 

 dat mogelijkheden voor meervoudig ruimtegebruik binnen het bestaand bebouwd gebied optimaal 
zijn benut. 

Artikel 2.2.2: 

Realisatie nieuwe woningen 

1. Bestemmingsplannen en omgevingsvergunningen als bedoeld in artikel 2.1 lid 1 onder c van de 
Wabo, voorzien uitsluitend in de mogelijkheid tot het realiseren van nieuwe woningen als de 
behoefte daaraan is aangetoond door middel van actueel onderzoek woningbouw. 
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2. In bestemmingsplannen wordt in maximaal 80% van de behoefte aan nieuwe woningen zoals 
vastgesteld in het kader van actueel onderzoek woningbouw, voorzien. 

3. In bestemmingsplannen van gemeenten waarvoor woonafspraken van toepassing zijn, mag - in 
afwijking van lid 2 - in een hoger percentage dan 80% worden voorzien, met een maximum van 100% 
van de behoefte zoals vastgesteld in het kader van de woonafspraken. 

4. De behoefte aan nieuwe woningen zoals bedoeld in lid 1 wordt in ieder geval geacht te zijn 
aangetoond als realisatie daarvan past binnen de geldende woonafspraken zoals die zijn gemaakt 
tussen gemeente en provincie op basis van regionale afstemming. 

5. Wanneer de realisatie van nieuwe woningen niet past binnen geldende woonafspraken of wanneer 
er voor de gemeente geen woonafspraken gelden, dan moet de behoefte aan nieuwe woningen 
aangetoond worden door middel van actueel onderzoek woningbouw waarop de instemming is 
verkregen van zowel de gemeenten in de regio als Gedeputeerde Staten. 

6. In afwijking van het bepaalde in lid 5 geldt de eis dat gemeenten in de regio moeten hebben 
ingestemd niet voor buurgemeenten die gelegen zijn buiten de provincie Overijssel. In dat geval moet 
zijn aangetoond dat afstemmingsoverleg heeft plaatsgevonden. 

De van belang zijnde begrippen in het kader van artikel 2.2.2 zijn hierna opgenomen: 

 Nieuwe woningen: te realiseren woningen, waarvoor nog geen omgevingsvergunning is afgegeven 

 Actueel onderzoek woningbouw: door de raad vastgesteld onderzoek waarin de behoefte van de 
gemeente aan nieuwe woningen is onderbouwd op basis van de regionale behoefte woningbouw, 
markt- en vastgoedanalyses en andere relevante gegevens. 

 Regionale behoefte woningbouw: door Gedeputeerde Staten vastgestelde provinciale analyse 
waarin de regionale behoefte aan nog te realiseren woningen is onderbouwd op basis van 
provinciale behoefteprognoses. 

 Woonafspraken: bestuurlijke afspraken tussen provincie Overijssel en gemeenten over onder meer 
doelgroepen, wonen en zorg, stedelijke vernieuwing, toekomstbestendigheid bestaande voorraad, 
programmeren en zuinig en zorgvuldig ruimtegebruik en bijbehorende programmeringsdocumenten, 
zoals voor een aangegeven periode zijn gemaakt. 

 Regio: de gemeenten die onderdeel uitmaken van de samenhangende woningmarkt die bediend 
wordt met de woningbouwmogelijkheden die een gemeente biedt. 

In artikel 2.2.3 lid 1 van de Omgevingsverordening wordt onder actueel onderzoek woningbouw verstaan: 
onderzoek wat eens in de 2 jaar wordt geactualiseerd. 

Toetsing van het initiatief aan de “Generieke beleidskeuzes” 

Zuinig en zorgvuldig ruimtegebruik 

De woningbouwontwikkeling in het plangebied betreft een binnenstedelijke herontwikkeling van een 
inbreidingslocatie die voldoet aan de uitgangspunten van zuinig en zorgvuldig ruimtegebruik. Zoals hierna zal 
blijken uit het ter plekke geldende ontwikkelingsperspectief en het ter plekke geldende gebiedskenmerk van 
de 'Stedelijke laag' ligt het plangebied in bestaand bebouwd gebied. 

Nieuwe woningbouwlocaties 

Zoals uit artikel 2.2.2 blijkt mogen bestemmingsplannen en omgevingsvergunningen enkel voorzien in de 
realisatie van nieuwe woningen indien de behoefte daaraan in aangetoond door middel van actueel 
onderzoek woningbouw. Hierbij dient te worden aangesloten bij de woonafspraken zoals die zijn gemaakt 
tussen gemeente en provincie op basis van regionale afstemming. Er mag tevens enkel worden voorzien van 
80% van de behoefte aan nieuwe woningen. Bij bestemmingsplannen van gemeenten waarvoor 
woonafspraken van toepassing zijn mag in een hoger percentage worden voorzien, met een maximum van 
100% van de vastgestelde behoefte. 

De ontwikkeling betreft de realisatie van 7 grondgebonden woningen op een “inbreidingslocatie” in de kern 
Lemelerveld. De woningen voldoen aan de kwalitatieve behoefte in de markt en worden gebouwd voor de 
lokale behoefte. Deze ontwikkeling is passend binnen de gemeentelijke woonvisie (paragraaf 4.3.2) en 
binnen de prestatieafspraken zoals overeengekomen met de provincie Overijssel. Daarom wordt gesteld dat 
voorliggend initiatief in overeenstemming is met artikel 2.2.2 uit de Omgevingsverordening Overijssel. 
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4.2.4.2 Waar – ontwikkelingsperspectieven 

In geval van voorliggend initiatief zijn de ontwikkelingsperspectieven voor de Stedelijke Omgeving van 
belang. In de Stedelijke Omgeving gaat het hoofdzakelijk om: het optimaal in verbinden laten zijn van de 
stedelijke netwerken met de andere stedelijke netwerken (connectiviteit), zorgen dat de stedelijke 
netwerken (en de steden daarbinnen) elkaar onderling versterken en aanvullen, het behouden/vergroten van 
de kwaliteit van woonomgevingen en werklocaties. In de Stedelijke Omgeving onderscheidt de provincie de 
volgende drie ontwikkelingsperspectieven: 

 stedelijke netwerken als motor 

 steden en dorpen als veelzijdige leefmilieus 

 hoofdinfrastructuur: vlot en veilig 

Het plangebied behoort tot het ontwikkelingsperspectief ‘Woon- en werklocaties buiten de stedelijke 
netwerken’. Figuur 4.2 is een uitsnede van de overzichtskaart ontwikkelingsperspectieven. Het plangebied is 
aangegeven met de rode contour. 

 

Figuur 4.2:  Uitsnede ontwikkelingsperspectievenkaart Omgevingsvisie Overijssel (Bron: Provincie Overijssel) 

 

‘Woon- en werklocaties buiten de stedelijke netwerken’ 

De steden en dorpen buiten de stedelijke netwerken mogen altijd bouwen voor de lokale behoefte aan 
wonen, werken en voorzieningen, inclusief lokaal gewortelde bedrijvigheid, mits onderbouwd en regionaal 
afgestemd. Herstructurering en transformatie van de woon-, werk-, voorzieningen- en mixmilieus moeten 
deze vitaal en aantrekkelijk houden en de diversiteit aan milieus versterken. Herstructurering en 
transformatie bieden kansen om te anticiperen op klimaatverandering (bijvoorbeeld door ruimte voor groen, 
natuur en water te reserveren). Van belang is de stedelijke ontwikkeling altijd af te stemmen op de 
kenmerken van het watersysteem, bijvoorbeeld in laaggelegen gebieden bij bouw- en evacuatieplannen 
rekening houden met risico’s op overstroming of wateroverlast. Herstructurering en transformatie kunnen 
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ook bijdragen aan de energietransitie (door het nemen van energie-efficiënte maatregelen en/of het 
opwekken van duurzame energie door bijvoorbeeld het aanwezige dakoppervlak te benutten). 

Toetsing van het initiatief aan het Ontwikkelingsperspectief 

Binnen gebieden met het ontwikkelingsperspectief ‘Woon- en werklocaties buiten de stedelijke netwerken’ is 
ruimte voor herstructurering, inbreiding en transformatie. In voorliggend geval worden 7 woningen 
gerealiseerd. Door de ontwikkeling wordt binnen het bestaand stedelijk gebied voorzien in een beperkt deel 
van de woningbehoefte in de kern Lemelerveld. Doordat het plangebied is aangemerkt als woon- en 
werklocatie is van ruimtebeslag op de groene omgeving tevens geenszins sprake. Geconcludeerd wordt dat 
het ontwikkelingsperspectief ‘Woon- en werklocaties buiten de stedelijke netwerken’ zich niet verzet tegen 
de voorgenomen herontwikkeling. 

4.2.4.3 Hoe – gebiedskenmerken 

Op basis van gebiedskenmerken in vier lagen (natuurlijke laag, laag van het agrarisch-cultuurlandschap, 
stedelijke laag en de laag van de beleving) gelden specifieke kwaliteitsvoorwaarden en –opgaven voor 
ruimtelijke ontwikkelingen. Bij toetsing van het ruimtelijke initiatief aan de gebiedskenmerken in vier lagen is 
van belang dat de locatie is gelegen in stedelijk gebied. Dit betekent dat de 'Natuurlijke laag' en de ‘Laag van 
het agrarisch cultuurlandschap' buiten beschouwing kunnen blijven aangezien deze (oorspronkelijke) 
waarden niet meer voorkomen in het plangebied en redelijkerwijs ook niet meer te herstellen zijn.  

1. De “Stedelijke laag” 

De locatie is op de gebiedskenmerkenkaart van de ‘Stedelijke laag’ aangeduid met het gebiedstype 
‘Woonwijken 1955-nu’. Onderstaand figuur betreft een uitsnede van de gebiedskenmerkenkaart van de 
“Stedelijke laag”. De ligging van het plangebied is weergegeven met de rode cirkel. 

 

Figuur 4.5:  De “Stedelijke laag”: Woonwijken 1955-nu (Bron: Provincie Overijssel) 

‘Woonwijken 1955 – nu’ 

De woonwijken van 1955 tot nu zijn planmatig opgezette uitbreidingswijken op basis van een collectief idee 
en grotere bouwstromen. De functies (wonen, werken, voorzieningencentra) zijn uiteengelegd en de wijken 
zijn opgedeeld in buurten met een homogeen bebouwingskarakter: buurten met eengezinswoningen, 
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flatwijken, villawijken, wijk(winkel)centra. Er is sprake van een tijdsgebonden verkavelingsstructuur op basis 
van verschillende ordeningsprincipes. 

Als ontwikkelingen plaats vinden de naoorlogse woonwijken, dan voegt nieuwe bebouwing zich in de aard, 
maat en het karakter van het grotere geheel (patroon van o.a. wooneenheden en parken), maar is als 
onderdeel daarvan wel herkenbaar. De groenstructuur is onderdeel van het wijkontwerp. 

Toetsing van het initiatief aan de ‘Stedelijke laag’ 

Met het realiseren van de nieuwe woningen wordt rekening gehouden met omliggende functies en 
bestaande bebouwingsstructuren. De bouwkenmerken worden afgestemd op de omgeving zodat de 
woningen en de mogelijke ondergeschikte gebouwen qua bouwmassa en verschijningsvorm goed opgaan in 
het bebouwingskarakter van de omgeving. De invulling van het plangebied met 7 woningen is in 
overeenstemming met het ter plekke geldende gebiedskenmerk van de ‘Stedelijke laag’. 

 

2. De “Laag van de beleving’’ 

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; tussen het stedelijke en het landelijke, de cultuur en de 
natuur, snel en traag, oud en nieuw, tussen nut en schoonheid. De laag van de beleving benut vooral de 
kwaliteiten van de andere drie lagen, maar voegt ook eigen kenmerken toe, zoals landgoederen, 
recreatieparken en recreatieve routes. Het stelt kwaliteiten zoals de natuur, de productielandschappen en de 
steden in een ander daglicht en 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. Dit 
alles verandert het aanzien, de gewenste gebruiksmogelijkheden en betekenis van het buitengebied. Aan het 
‘belevingslandschap' ontleent Overijssel zijn tijdsdiepte, maar ook zijn aantrekkingskracht. Steeds vaker 
worden de kwaliteiten uit het verleden ingezet in plannen door daar met nieuwe kwaliteiten, gebruiks- en 
verschijningsvormen op voort te bouwen. Belangrijk in deze laag is het oude en nieuwe ‘erfgoed’ van de 
provincie. De locatie is op de gebiedskenmerkenkaart de ‘Laag van de beleving’ aangeduid met ‘Donkerte’. In 
figuur 4.6 wordt dit weergegeven. 

 

Figuur 4.6 :  De “Laag van de beleving”: Donkerte (Bron: Provincie Overijssel) 

“Donkerte” 

Lichte gebieden geven een beeld van de economische dynamiek van de provincie: de steden en dorpen, de 
autosnelwegen, de kassengebieden, de attractieparken, de grote bedrijventerreinen en de gebieden met veel 
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bebouwing. De donkere gebieden geven een indicatie van de ‘buitengebieden’ van Overijssel. De 
natuurcomplexen en de grote landbouwgebieden. De donkere gebieden zijn de gebieden waar het ‘s nachts 
nog echt donker is, waar je de sterrenhemel kunt waarnemen. Het zijn de relatief ‘luwe’ dun bewoonde 
gebieden met een lage gebruiksdruk. 

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

Toetsing van het initiatief aan de ‘Laag van de beleving’  

Gelet op feit dat de planologische mogelijkheid voor een tuincentrum vervalt en in de nieuwe situatie 
uitsluitend sprake is van een woonfunctie in de vorm van zeven woningen, heeft het project geen negatieve 
gevolgen voor het aspect ‘donkerte’. Overigens zal het onnodig gebruik van kunstlicht zoveel mogelijk 
worden vermeden. Geconcludeerd wordt dat het plan in overeenstemming is met het gestelde in de “Laag 
van de beleving”. 

4.2.5 Conclusie toetsing aan het provinciaal beleid 

Geconcludeerd wordt dat de voorgenomen ontwikkeling in overeenstemming is met het in de 
Omgevingsvisie Overijssel verwoorde en in de Omgevingsverordening verankerde provinciaal ruimtelijk 
beleid. 

4.3 Gemeentelijk beleid  

4.3.1  Structuurvisie Kernen gemeente Dalfsen 

4.3.1.1 Algemeen 

Op 27 september 2010 is de 'Structuurvisie Kernen gemeente Dalfsen' door de gemeenteraad vastgesteld. 
Aanleiding voor het opstellen van een structuurvisie is de wens vanuit de gemeente om een actuele heldere 
toekomstvisie te hebben voor de kernen. De structuurvisie spreekt zich uit over de ruimtelijke ontwikkeling 
van de gemeente. Doel is om de verschillende belangen af te wegen en overeenstemming te bereiken over 
de te volgen koers voor de komende 10-20 jaar. De structuurvisie is richtinggevend en vormt de basis voor 
toekomstig ruimtelijk beleid.  

4.3.1.2 Woningbehoefte Lemelerveld 

Voor Lemelerveld is inclusief vervangende woningbouw een woningbehoefte berekend van 400 woningen 
(bruto programma) in de periode van 2010 tot 2025. De verdeling is als volgt; 329 woningen in 
uitleggebieden en 71 woningen als stedelijke vernieuwing. Laatstgenoemde wordt nu als eerste uitgewerkt. 
Daarna wordt ingegaan op de uitleggebieden. 

4.3.1.3 Toetsing van het initiatief aan de Structuurvisie Kernen gemeente Dalfsen 

Voorliggende ontwikkeling voorzien in de herontwikkeling van een tuincentrum naar een locatie voor 7 
woonkavels aan de Nieuwstraat 17b in de kern Lemelerveld. De invulling van deze inbreidingslocatie met 7 
woonkavels voor uiteenlopende doelgroepen past binnen de in ‘Structuurvisie Kernen gemeente Dalfsen’ 
geformuleerde ambities.  
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4.3.2 Woonvisie gemeente Dalfsen 2016 t/m 2020 

4.3.2.1 Algemeen 

De Woonvisie 2016-2020 geeft een overzicht van vraag en aanbod op de woningmarkt van Dalfsen en vormt 
het afstemmingsdocument voor overleg met buurgemeenten. 

Deze woonvisie heeft hetzelfde hoofddoel als de huidige en vorige woonvisie: 

 Voorzien in de lokale woonbehoefte. 

 Bevorderen van een aantrekkelijk woon- en leefklimaat. 

Of in één zin samengevat: "Ervoor zorgen dat alle inwoners van de gemeente Dalfsen prettig wonen". 

In deze geactualiseerde woonvisie is voor een beperkt aantal thema's en maatregelen gekozen. Op die 
manier is de focus bij de belangrijkste opgaven gelegd. Daarmee is de woonvisie vooral een visiedocument in 
plaats van een uitvoeringsplan. De thema's zijn, betaalbaarheid, bestaande woningvoorraad, nieuwbouw, 
wonen en zorg en doelgroepen. Verder is aangegeven dat alle instrumenten en maatregelen die worden 
ingezet op de vijf thema's de leefbaarheid moeten bevorderen, duurzaam moeten zijn, waarbij initiatieven 
vanuit de samenleving zoveel mogelijk worden ondersteund. 

4.3.2.2 Prestatieafspraken 

De provincie staat toe dat de komende 10 jaar (2016-2026) 1.022 woningen aan de voorraad worden 
toegevoegd. Dit betekent dat er de komende vijf jaar een toevoeging (hetzij binnen de bestaande voorraad of 
door nieuwbouw) nodig is van gemiddeld 120 woningen per jaar. Voor de looptijd van deze woonvisie (2016 
tot 2021, dat is vijf jaar) betekent dit een bouwopgave van 600 woningen. 

4.3.2.3 Inbreiding en herstructurering 

Kansen voor de invulling van de nieuwbouwambitie liggen er in de eerste plaats door benutting van 
inbreidings- en herstructureringslocaties en transformatie van bebouwing. Belangrijke randvoorwaarde 
hierbij is dat de invulling een verbetering oplevert van de kwaliteit van de woon- en leefomgeving. Groene 
locaties in bestaand gebied blijven zoveel mogelijk behouden. In de woonvisie zijn per kern afzonderlijke 
bouwlocaties vermeld. Hieruit blijkt dat er in de periode 2016 t/m 2020 niet voldoende harde 
nieuwbouwplannen zijn, voor in totaal 527 woningen (88% van 600). Deze ondercapaciteit voldoet aan de 
woonafspraken die met de provincie zijn gemaakt. Maar dit betekend wel dat er voor de komende periode 
aanvullende bouwcapaciteit moet worden gezocht. 

4.3.2.4 Toetsing van het initiatief aan de Woonvisie 2016-2020 

Voorgenomen initiatief voorziet in het realiseren van 7 woningen in de kern Lemelerveld op een locatie waar 
op dit moment een tuincentrum is gevestigd (inbreidingslocatie). Het realiseren van 7 woningen is passend 
binnen de beschikbare woningbouwcontingenten voor de gemeente Dalfsen. Tevens wordt met voorliggende 
ontwikkeling in de woningbehoefte van uiteenlopende doelgroepen voorzien. Geconcludeerd wordt dat 
voorgenomen ontwikkeling in overeenstemming is met de gemeentelijke woonvisie. 

De invulling van deze inbreidingslocatie met 7 woonkavels voor uiteenlopende doelgroepen past binnen de in 
‘Structuurvisie Kernen gemeente Dalfsen’ geformuleerde ambities. 

4.3.3 Notitie inbreidingslocatie 

De ‘Notitie inbreidingslocatie’ van de gemeente Dalfsen vorm een belangrijk beleidsdocument op grond 
waarvan medewerking wordt verleend. In de ‘Notitie inbreidingslocatie’ wordt ingegaan op algemene 
uitgangspunten voor inbreidingslocaties in de gemeente Dalfsen. Aanleiding was het verzoek van de 
gemeenteraad om een notitie, waarin transparant wordt beschreven hoe met name procedureel wordt 
omgegaan met (aanvragen voor) bouwen op inbreidingslocaties. Bij particuliere initiatiefnemers wordt de eis 
gesteld dat er sprake moet zijn van een ruimtelijk knelpunt, wil het bestuur medewerking verlenen aan 
inbreiding. In dit geval is sprake van het volgende ruimtelijke knelpunt: 
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‘Als voor een gebouw (geen woning) geen passende andere bestemming gevonden kan worden en 
woningbouw kan bijdragen aan de verbetering van de ruimtelijke kwaliteit van de omgeving (leegstand leidt 
tot verpaupering)’ 

Volgende stap is het uitwerken van een stedenbouwkundige visie. In de stedenbouwkundige visie worden de 
thema’s behandeld die in bijlage 1 van de ‘Notitie inbreidingslocatie’ staan. Voorliggende 
stedenbouwkundige visie voorziet in de uitwerking van deze onderwerpen.   
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HOOFDSTUK 5  MILIEU- EN OMGEVINGSASPECTEN 

Op grond van artikel 3.1.6 van het Besluit ruimtelijke ordening moet in de toelichting op het 
bestemmingsplan een beschrijving worden opgenomen van de wijze waarop de milieukwaliteitseisen bij het 
plan zijn betrokken. Daarbij moet rekening gehouden worden met de geldende wet- en regelgeving en met 
de vastgestelde (boven)gemeentelijke beleidskaders. Bovendien is een bestemmingsplan vaak een belangrijk 
middel voor afstemming tussen de milieuaspecten en ruimtelijke ordening. 

In dit hoofdstuk worden de resultaten van het onderzoek naar de milieukundige uitvoerbaarheid beschreven. 
Het betreft de thema’s geluid, bodem, luchtkwaliteit, externe veiligheid, milieuzonering, geur, ecologie en 
archeologie & cultuurhistorie. 

5.1 Geluid 

5.1.1 Algemeen 

De Wet geluidhinder (Wgh) bevat geluidnormen en richtlijnen over de toelaatbaarheid van geluidniveaus als 
gevolg van rail- en wegverkeerslawaai en industrielawaai. De Wgh geeft aan dat een akoestisch onderzoek 
moet worden uitgevoerd bij het voorbereiden van de vaststelling van een bestemmingsplan of wijzigingsplan 
indien het plan een geluidgevoelig object mogelijk maakt binnen een geluidszone van een bestaande 
geluidsbron of indien het plan een nieuwe geluidsbron mogelijk maakt. Het akoestisch onderzoek moet 
uitwijzen of de wettelijke voorkeursgrenswaarde bij geluidgevoelige objecten wordt overschreden en zo ja, 
welke maatregelen nodig zijn om aan de voorkeursgrenswaarde te voldoen.  

5.1.2 Situatie plangebied 

In het kader van de Wet geluidhinder (Wgh) is er sprake van het toevoegen van zeven geluidgevoelig 
objecten (woningen). Hierna wordt achtereenvolgens ingegaan op de aspecten wegverkeer-, railverkeer- en 
industrielawaai als bedoeld in de Wgh. 

5.1.2.1 Wegverkeerslawaai 

In artikel 74 van de Wgh is aangegeven dat wegen aan weerszijden een wettelijke geluidszone hebben 
waarvan de grootte is opgenomen in onderstaande tabel.  

Wettelijke geluidszones van wegen: 

Aantal rijstroken Stedelijk gebied Buitenstedelijk gebied 

1 of 2 rijstroken 200 m 250 m 

3 of 4 rijstroken 350 m 400 m 

5 of meer rijstroken 350 m 600 m 

De hiervoor genoemde zones gelden niet voor: 

 wegen die zijn aangeduid als woonerf (art 74.2); 
 wegen waarvoor een maximumsnelheid van 30 km/uur geldt (art 74.2). 

De beoogde woningen liggen aan de Nieuwstraat, dit betreft een 30 km/uur weg. Tevens liggen de beoogde 
woningen in ‘stedelijk gebied’ binnen de wettelijk vastgestelde geluidszone, als bedoeld in art. 74 van de Wet 
Geluidhinder, van de Ommerweg. 

De Ommerweg ligt op ten minste 130 meter van de beoogde woningen en wordt deels afgeschermd door 
andere gebouwen. Gelet op vorenstaande wordt verwacht dat aan de voorkeursgrenswaarde van 48 dB zal 
worden voldaan. 

Uit jurisprudentie blijkt dat 30 km/uur wegen in de beoordeling moeten worden meegenomen, indien vooraf 
aangenomen had kunnen worden dat deze wegen een geluidbelasting veroorzaken die hoger ligt dan de 
voorkeursgrenswaarde (48 dB).  
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Voor de Nieuwstraat (30 km/uur weg) geldt dat er naar verwachting weinig verkeer passeert en er bovendien 
veelal sprake is van bestemmingsverkeer, daarom zal geluidhinder van verkeer op deze wegen het woon- en 
leefklimaat niet zodanig beïnvloeden dat geen sprake is van een goed woon- en leefklimaat. 

Samenvattend wordt geconcludeerd dat het aspect wegverkeerslawaai geen nader onderzoek behoeft en dat 
ter plaatse van de beoogde woningen kan worden uitgegaan van een acceptabel woon- en leefklimaat inzake 
wegverkeerslawaai. 

5.1.2.2 Railverkeerslawaai 

In voorliggend geval is het aspect railverkeerslawaai niet van belang, aangezien er geen spoorweg in de 
directe omgeving aanwezig is.  

5.1.2.3 Industrielawaai 

In de omgeving van het plangebied is geen gezoneerd bedrijventerrein, als bedoeld in de Wgh, aanwezig. Het 
uitvoeren van een akoestisch onderzoek industrielawaai is derhalve niet noodzakelijk. Wat betreft de invloed 
van individuele bedrijvigheid op het plangebied wordt verwezen naar paragraaf 5.5 (milieuzonering). 

5.1.3 Conclusie 

De wet geluidhinder vormt geen belemmering voor de uitvoerbaarheid van dit plan. 

5.2 Bodemkwaliteit 

5.2.1 Algemeen 

Bij de vaststelling van een bestemmingsplan of het nemen van een omgevingsvergunning dient te worden 
bepaald of de aanwezige bodemkwaliteit past bij het toekomstige gebruik van die bodem en of deze 
aspecten optimaal op elkaar kunnen worden afgestemd. Om hierin inzicht te krijgen, dient doorgaans een 
bodemonderzoek te worden verricht conform de richtlijnen NEN 5740.  

5.2.2 Situatie plangebied 

In voorliggend geval wordt vanwege de nieuwe functie wonen nog een verkennend bodemonderzoek 
uitgevoerd conform de richtlijnen NEN 5725 en NEN 5740. 

5.3 Luchtkwaliteit 

5.3.1 Beoordelingskader 

Om een goede luchtkwaliteit in Europa te garanderen heeft de Europese Unie een viertal kaderrichtlijnen 
opgesteld. De hiervan afgeleide Nederlandse wetgeving is vastgelegd in hoofdstuk 5, titel 2 van de Wet 
milieubeheer.  

In bijlage 2 van de Wet milieubeheer staan ondermeer de grenswaarden voor de verschillende 
luchtverontreinigende stoffen. Op grond van de Wet milieubeheer, gelet op artikel 5.16 lid 4 Wet 
Milieubeheer geldende de volgende regelingen:  

 Besluit en de Regeling niet in betekenende mate bijdragen (luchtkwaliteitseisen);  
 Besluit gevoelige bestemmingen (luchtkwaliteitseisen); 
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5.3.1.1 Besluit en de Regeling niet in betekenende mate bijdragen 

Het Besluit niet in betekenende mate bijdragen (NIBM) staat bouwprojecten toe wanneer de bijdrage aan de 
luchtkwaliteit van het desbetreffende project niet in betekenende mate is. Het begrip “niet in betekenende 
mate” is gedefinieerd als 3% van de grenswaarden uit de Wet milieubeheer. Het gaat hierbij uitsluitend om 
stikstofdioxide (NO2) en fijn stof (PM10). Toetsing aan andere luchtverontreinigende stoffen uit de Wet 
milieubeheer vindt niet plaats.  

In de Regeling NIBM is een lijst met categorieën van gevallen (inrichtingen, kantoor- en woningbouwlocaties) 
opgenomen die niet in betekenende mate bijdragen aan de luchtverontreiniging. Enkele voorbeelden zijn: 

 woningen: 1500 met een enkele ontsluitingsweg; 
 woningen: 3000 met twee ontsluitingswegen; 
 kantoren: 100.000 m2 bruto vloeroppervlak met een enkele ontsluitingsweg. 

Als een ruimtelijke ontwikkeling niet genoemd staat in de Regeling NIBM kan deze nog steeds niet in 
betekenende mate bijdragen. De bijdrage aan NO2 en PM10 moet dan minder zijn dan 3% van de 
grenswaarden.  

5.3.1.2 Besluit gevoelige bestemmingen 

Dit besluit is opgesteld om mensen die extra gevoelig zijn voor een matige luchtkwaliteit aanvullend te 
beschermen. Deze 'gevoelige bestemmingen' zijn scholen, kinderdagverblijven en verzorgings-, verpleeg- en 
bejaardentehuizen. Woningen en ziekenhuizen/ klinieken zijn geen gevoelige bestemmingen. 

De grootste bron van luchtverontreiniging in Nederland is het wegverkeer. Het Besluit legt aan weerszijden 
van rijkswegen en provinciale wegen zones vast. Bij rijkswegen is deze zone 300 meter, bij provinciale wegen 
50 meter. Bij realisatie van 'gevoelige bestemmingen' binnen deze zones is toetsing aan de grenswaarden die 
genoemd zijn in de Wet milieubeheer nodig. 

5.3.2 Situatie plangebied 

Voorliggend initiatief betreft de herontwikkeling van een tuincentrum naar een gebied met 7 woonkavels. In 
paragraaf 5.3.1.1 zijn voorbeelden van de lijst met categorieën van gevallen opgenomen, die niet in 
betekenende mate bijdragen aan de luchtverontreiniging. Gelet op de aard en omvang van dit project in 
vergelijking met de voorgenoemde categorieën, kan worden aangenomen dat voorliggend project ‘niet in 
betekenende mate bijdraagt’ aan de luchtverontreiniging.  

Tot slot wordt geconcludeerd dat deze herontwikkeling niet wordt aangemerkt als een gevoelige 
bestemming in het kader van het Besluit gevoelige bestemmingen. 

5.3.3 Conclusie 

Het aspect luchtkwaliteit vormt geen belemmering voor de uitvoerbaarheid van voorliggend initiatief.  

5.4 Externe veiligheid 

5.4.1 Algemeen 

Externe veiligheid is een beleidsveld dat is gericht op het beheersen van risico's die ontstaan voor de 
omgeving bij de productie, de opslag, de verlading, het gebruik en het transport van gevaarlijke stoffen. Bij 
nieuwe ontwikkelingen moet worden voldaan aan strikte risicogrenzen. Een en ander brengt met zich mee 
dat nieuwe ruimtelijke ontwikkelingen moeten worden getoetst aan wet- en regelgeving op het gebied van 
externe veiligheid. Concreet gaat het om risicovolle bedrijven, vervoer gevaarlijke stoffen per weg, spoor en 
water en transport gevaarlijke stoffen via buisleidingen. Op de diverse aspecten van externe veiligheid is 
afzonderlijke wetgeving van toepassing. Voor risicovolle bedrijven gelden onder meer: 

 het Besluit externe veiligheid inrichtingen (Bevi); 
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 de Regeling externe veiligheid (Revi); 
 het Registratiebesluit externe veiligheid; 
 het Besluit risico's zware ongevallen 2015 (Brzo 2015); 
 het Vuurwerkbesluit. 

Voor vervoer gevaarlijke stoffen geldt de ‘Wet basisnet vervoer gevaarlijke stoffen’ (Wet Basisnet). Dat 
vervoer gaat over water, spoor, wegen of door de lucht. De regels van het Basisnet voor ruimtelijke ordening 
zijn vastgelegd in:  

 het Besluit externe veiligheid transportroutes (Bevt); 

 de Regeling basisnet; 

 de (aanpassing) Regeling Bouwbesluit (veiligheidszones en plasbrandaandachtsgebieden). 

Het transporteren van gevaarlijke stoffen per buisleiding is vastgelegd in het Besluit externe veiligheid 
buisleidingen. 

Het doel van wetgeving op het gebied van externe veiligheid is risico's waaraan burgers in hun leefomgeving 
worden blootgesteld vanwege risicovolle inrichtingen en activiteiten tot een aanvaardbaar minimum te 
beperken. Het is noodzakelijk inzicht te hebben in de kwetsbare en beperkt kwetsbare objecten en het 
plaatsgebonden en het groepsrisico. 

5.4.2 Situatie plangebied 

Aan hand van de Risicokaart is een inventarisatie verricht van risicobronnen in en rond het plangebied. Op de 
Risicokaart Overijssel staan meerdere soorten risico's, zoals ongevallen met brandbare, explosieve en giftige 
stoffen, grote branden of verstoring van de openbare orde. In totaal worden op de Risicokaart dertien 
soorten rampen weergegeven. In de onderstaande figuur is een uitsnede van de Risicokaart met betrekking 
tot het plangebied en omgeving weergegeven. 

 

Figuur 5.1 Uitsnede Risicokaart (Bron: Risicokaart.nl) 

 

Uit de inventarisatie blijkt dat het plangebied:  

 zich niet bevindt binnen de risicocontour van Bevi- en Brzo-inrichtingen danwel inrichtingen die 
vallen onder het Vuurwerkbesluit (plaatsgebonden risico);  

 zich niet bevindt binnen een gebied waarbinnen een verantwoording van het groepsrisico nodig is; 
 niet is gelegen binnen de veiligheidsafstanden van het vervoer gevaarlijke stoffen;  
 niet is gelegen binnen de veiligheidsafstanden van buisleidingen voor het vervoer van gevaarlijke 
 stoffen. 

 



Herontwikkeling Nieuwstraat 17B, Lemelerveld 
Stedenbouwkundige visie 

  

BJZ.nu 
Bestemmingsplannen 

 

 

26 

Gasleiding Gasunie Transport Services B.V. 

Zoals waarneembaar op figuur 5.1 loopt er ten oosten van het plangebied een gasleiding (rode onderbroken 
lijn). Het betreft hier een aardgasleiding (A-511) met een diameter van 42,01 inch en een maximale werkdruk 
van 66,2 bar. Bij dergelijke gasleidingen ligt de 1% letaliteitsgrens op 490 meter. 

Het plangebied ligt op circa 750 meter afstand en valt daarmee buiten het groepsrisico-aandachtsgebied. Een 
berekening en nadere verantwoording van het groepsrisico is daarom niet noodzakelijk. 

5.4.3 Conclusie  

Een en ander brengt met zich mee dat het project in overeenstemming is met wet- en regelgeving ter zake 
van externe veiligheid. 

5.5 Milieuzonering 

5.5.1 Algemeen 

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

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

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

Voor het bepalen van de aan te houden afstanden wordt de VNG-uitgave “Bedrijven en Milieuzonering” uit 
2009 gehanteerd. Deze uitgave bevat een lijst, waarin voor een hele reeks van milieubelastende activiteiten 
(naar SBI-code gerangschikt) richtafstanden zijn gegeven ten opzichte van milieugevoelige functies. De lijst 
geeft richtafstanden voor de ruimtelijk relevante milieuaspecten geur, stof, geluid en gevaar. De grootste van 
de vier richtafstanden is bepalend voor de indeling van een milieubelastende activiteit in een milieucategorie 
en daarmee ook voor de uiteindelijke richtafstand. De richtafstandenlijst gaat uit van gemiddeld moderne 
bedrijven. Indien bekend is welke activiteiten concreet zullen worden uitgeoefend, kan gemotiveerd worden 
uitgegaan van de daadwerkelijk te verwachten milieubelasting, in plaats van de richtafstanden. De afstanden 
worden gemeten tussen enerzijds de grens van de bestemming die de milieubelastende functie(s) toelaat en 
anderzijds de uiterste situering van de gevel van een milieugevoelige functie die op grond van het 
bestemmingsplan of wijzigingsplan mogelijk is. Hoewel deze richtafstanden indicatief zijn, volgt uit 
jurisprudentie dat deze afstanden als harde eis gezien worden door de Raad van State bij de beoordeling of 
woningen op een passende afstand van bedrijven worden gesitueerd. 

5.5.2 Gebiedstypen  

Volgens de VNG-uitgave “Bedrijven en Milieuzonering” dient eerst te worden beoordeeld of in de omgeving 
sprake is van een 'rustige woonwijk' of een 'gemengd gebied'.  

Een rustige woonwijk is een woonwijk die is ingericht volgens het principe van functiescheiding. Overige 
functies komen vrijwel niet voor. Langs de randen is weinig verstoring van verkeer. In de VNG-uitgave wordt 
het buitengebied veelal gerekend tot het omgevingstype 'rustige woonwijk'. 

Een 'gemengd gebied' is een gebied met een matige tot sterke functiemenging. Direct naast woningen komen 
andere functies voor zoals winkels, horeca en kleine bedrijven. Ook lintbebouwing in het buitengebied met 
overwegend agrarische en andere bedrijvigheid kan als gemengd gebied worden beschouwd. Gebieden die 
direct langs de hoofdinfrastructuur liggen, behoren eveneens tot het omgevingstype gemengd gebied. Hier 
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kan de verhoogde milieubelasting voor geluid de toepassing van kleinere richtafstanden rechtvaardigen. 
Geluid is voor de te hanteren afstand van milieubelastende activiteiten veelal bepalend.  

Het plangebied is gelegen in een gebied waar sprake is van matige tot sterke functiemenging (wonen, 
sportvoorzieningen, begraafplaats). Daarom wordt in voorliggend geval uitgegaan van het omgevingstype 
“gemengd gebied”. 

Milieucategorie Richtafstanden tot omgevingstype rustige 
woonwijk 

Richtafstanden tot omgevingstype gemengd 
gebied 

1 10 m 0 m 

2 30 m 10 m 

3.1 50 m 30 m 

3.2 100 m 50 m 

4.1 200 m 100 m 

4.2 300 m 200 m 

5.1 500 m 300 m 

5.2 700 m 500 m 

5.3 1.000 m 700 m 

6 1.500 m 1.000 m 

5.5.3 Situatie plangebied 

5.5.3.1 Algemeen 

Aan de hand van vorenstaande regeling is onderzoek verricht naar de feitelijke situatie. De VNG uitgave 
“Bedrijven en Milieuzonering” geeft een eerste inzicht in de milieuhinder van inrichtingen.  

Zoals reeds hiervoor genoemd, wordt bij het realiseren van nieuwe functies gekeken naar de omgeving 
waarin de nieuwe functies gerealiseerd worden. Hierbij spelen twee vragen en rol:  

1. past de nieuwe functie in de omgeving? (externe werking);  
2. laat de omgeving de nieuwe functie toe? (interne werking). 

5.5.3.2 Externe werking 

Hierbij gaat het met name om de vraag of de voorgenomen ruimtelijke ontwikkeling leidt tot een situatie die, 
vanuit hinder of gevaar bezien, in strijd is te achten met een goede ruimtelijke ontwikkeling. Daarvan is 
sprake als het woon- en leefklimaat van omwonenden in ernstige mate wordt aangetast. 

De functie ‘wonen’ betreft geen milieubelastende functie voor de omgeving. Er is geen sprake van een 
aantasting van het woon- en leefklimaat van omwonenden.  

5.5.3.3 Interne werking 

Hierbij gaat het om de vraag of de nieuwe woningen hinder ondervinden van bestaande functies in de 
omgeving. In de omgeving van het plangebied zijn diverse inrichtingen aanwezig. 

Functie Categorie Richtafstand 
gemengd gebied 

Afstand tot 
plangebied 

Tennisbanen 
Verbindingsweg 2b 

3.1 30 meter (geluid) 20 meter 

Begraafplaats 
Nieuwstraat 17d 

1 0 meter 27 meter 

Veldsportcomplex 
Verbindingsweg 1a 

3.1 30 meter (geluid) 37 meter 

In voorliggend geval wordt niet aan alle richtafstanden voldaan. Echter kan hier gemotiveerd worden 
afgeweken van de geldende richtafstanden. 

Ten aanzien van de tennisbanen wordt opgemerkt dat er tussen de beoogde woningen en de tennisbanen 
sprake is van dichte opgaande beplanting (ten minste 6 meter breed) waar op basis van het geldende 
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bestemmingsplan (‘Chw bestemmingsplan Kernen gemeente Dalfsen 2016’) tevens de bestemming ‘Bos’ ligt. 
Dit zorgt ervoor dat de buitenverlichting van de tennisbanen wordt afgeschermd. Verder wordt opgemerkt 
dat de feitelijke ligging van de meest nabijgelegen tennisbaan op ten minste 30 meter is gelegen. Gelet op 
vorenstaande is ter plaatse van de nieuwe woningen een acceptabel woon- en leefklimaat te verwachten. 

5.5.4 Conclusie milieuzonering 

Het aspect milieuzonering vormt geen belemmering voor de uitvoerbaarheid van voorliggend plan.  

5.6 Ecologie 

5.6.1 Algemeen 

Bescherming in het kader van de natuur wet- en regelgeving is op te delen in gebieds- en 
soortenbescherming. Sinds 1 januari 2017 is het wettelijk kader ten aanzien van gebieds- en 
soortenbescherming vastgelegd in de Wet natuurbescherming. Bij gebiedsbescherming heeft men te maken 
met Natura 2000-gebieden en het Natuur Netwerk Nederland (voorheen EHS). Soortenbescherming gaat uit 
van de bescherming van dier- en plantensoorten. 

In voorliggend geval heeft Natuurbank Overijssel ter plaatse van het plangebied een quickscan 
natuurwaardenonderzoek uitgevoerd. Hierna zijn de resultaten van het onderzoek opgenomen. Voor het 
volledige onderzoek wordt verwezen naar bijlage 2 van deze toelichting. 

5.6.2 Gebiedsbescherming 

5.6.2.1  Natura 2000-gebieden 

Natura 2000 is een samenhangend netwerk van natuurgebieden in Europa. Natura 2000 bestaat uit gebieden 
die zijn aangewezen in het kader van de Europese Vogelrichtlijn (79/409/EEG) en gebieden die zijn 
aangemeld op grond van de Europese Habitatrichtlijn (92/43/EEG). Deze gebieden worden in Nederland op 
grond van de Wet natuurbescherming beschermd.  

Het plangebied aan de Nieuwstraat 17b is niet gelegen binnen een Natura 2000-gebied in het kader van de 
Wet natuurbescherming. Het meest nabijgelegen Natura 2000-gebied betreft: ‘Vecht en Beneden-
Reggegebied’ en ligt op een afstand van ruim 11 kilometer. Gezien de grote afstand en de aard en omvang 
van de ontwikkeling wordt gesteld dat er geen sprake is van negatieve effecten op de 
instandhoudingsdoelstellingen van het Natura 2000-gebied.  

5.6.2.2 Natuur Netwerk Nederland (voorheen EHS) 

Natuur Netwerk Nederland (NNN) is de kern van het Nederlandse natuurbeleid. Het NNN is in provinciale 
structuurvisies uitgewerkt. In of in de directe nabijheid van het NNN geldt het ‘nee, tenzij’ - principe. In 
principe zijn er geen ontwikkelingen toegestaan als zij de wezenlijke kenmerken of waarden van het gebied 
aantasten.  

Het plangebied is niet gelegen binnen de begrenzing van het NNN. De dichtstbijzijnde gronden die zijn 
aangemerkt als NNN zijn gelegen op minimaal 550 meter. Gezien het feit dat sprake is van een ontwikkeling 
buiten de NNN en de aard en omvang van de ontwikkeling wordt geconcludeerd dat er geen aantasting 
plaatsvindt van de wezenlijke kenmerken en waarden van de NNN.  
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5.6.2  Soortenbescherming 

5.6.3.1 Algemeen 

Sinds 1 januari 2017 is de Wet natuurbescherming van kracht. Het is verboden om alle soorten die 
beschermd zijn volgens de Vogelrichtlijn, Habitatrichtlijn, het Verdrag van Bern en het Verdrag van Bonn, 
evenals de in paragraaf 3.2 en 3.3 van de Wet natuurbescherming genoemde soorten te doden en te 
verwonden, evenals het beschadigen en vernielen van voortplantingsplaatsen of rustplaatsen. Bij ruimtelijke 
ontwikkelingen dient te worden getoetst of er sprake is van negatieve effecten op de aanwezige 
natuurwaarden. 

5.6.3.2 Situatie plangebied 

Het plangebied behoort vermoedelijk tot het functionele leefgebied van sommige beschermde vogel-, 
vleermuis-, amfibieën- en grondgebonden zoogdiersoorten. Deze soorten benutten het onderzoeksgebied 
hoofdzakelijk als foerageergebied, maar mogelijk bezetten sommige grondgebonden zoogdiersoorten er een 
rust- en/of voortplantingslocatie, bezetten sommige amfibieënsoorten er een (winter)rustplaats en nestelen 
er vogels in de beplanting en de bebouwing.  

Van de vogelsoorten die in het plangebied nestelen zijn uitsluitend de bezette nesten beschermd, niet de 
oude nesten of de nestplaats. Werkzaamheden die leiden tot het verstoren/vernielen van vogelnesten 
dienen buiten de voortplantingsperiode van vogels uitgevoerd te worden.  

Voor de grondgebonden zoogdier- en amfibieënsoorten die een rust- en/of voortplantingslocatie in het 
plangebied bezetten, geldt een vrijstelling van de verbodsbepalingen ‘doden en verwonden’ en het 
‘beschadigen en vernielen van rust- en voortplantingslocaties’ (of zijn niet beschermd zoals bruine rat en 
huismuis). De functie van het plangebied als foerageergebied voor de in het plangebied voorkomende 
grondgebonden zoogdier-, amfibieën- en vogelsoorten is niet beschermd.  

Vleermuizen bezetten in het plangebied geen rust- of verblijfplaats, maar benutten het plangebied 
vermoedelijk wel als foerageergebied. Door de voorgenomen activiteiten wordt deze functie niet aangetast. 

5.6.3 Conclusie 

Er worden geen negatieve effecten op de NNN en Natura 2000-gebieden verwacht. Daarnaast zijn er geen  
negatieve effecten op beschermde soorten te verwachten. 

5.7 Archeologie & Cultuurhistorie 

5.7.1 Archeologie 

5.7.1.1  Algemeen 

De Monumentenwet 1988 is per 1 juli 2016 vervallen. Een deel van de wet is op deze datum overgegaan naar 
de Erfgoedwet. Het deel dat betrekking heeft op de besluitvorming in de fysieke leefomgeving gaat over naar 
de Omgevingswet, wanneer deze (naar verwachting) in 2021 in werking treedt. Vooruitlopend op de datum 
van ingang van de Omgevingswet zijn deze artikelen te vinden in het Overgangsrecht in de Erfgoedwet, waar 
ze ongewijzigd van toepassing blijven zolang de Omgevingswet nog niet van kracht is. 

Als blijkt dat in het plangebied behoudenswaardige archeologische vindplaatsen aanwezig zijn, dan kan de 
initiatiefnemer verplicht worden hiermee rekening te houden. Dit kan leiden tot een aanpassing van de 
plannen, waardoor de vindplaatsen behouden blijven, of tot een archeologische opgraving en publicatie van 
de resultaten. 
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5.7.1.2 Situatie plangebied 

Op basis van de ‘Archeologische beleidskaart 2012’ van de gemeente Dalfsen ligt het plangebied geheel in 
een gebied dat is aanwezen als ‘Waarde – archeologie 5’. Binnen deze gebieden is archeologisch onderzoek 
vereist bij plangebieden waarbij de bodemingrepen dieper van 0,3 m bedragen of groter zijn als 2.500 m2. In 
voorliggend geval betreft het een plangebied van circa 9.000 m2. Gelet op de aard en omvang van 
voorliggend plan is er sprake van een onderzoeksverplichting. Laagland Archeologie heeft in voorliggend 
geval een bureau- en een inventariserend veldonderzoek uitgevoerd. Hierna zijn de resultaten uit het 
onderzoek opgenomen. Voor het volledige onderzoek wordt verwezen naar bijlage 3. 

Bureauonderzoek 

Het onderzoeksgebied ligt op een lage dekzandrug, die gevormd is op een rivierterrasvlakte. Op het AHN 
wordt de ligging op een dekzandrug onderbouwd. Bodemkundig ligt het gebied op een veldpodzolbodem. 
Voor zover bekend is het gebied nooit met veen bedekt geweest. 

Op basis van het AHN is niet goed op te maken of er egalisaties hebben plaatsgevonden in het plangebied. De 
Pleistocene ondergrond (dekzand) ligt hier direct aan het maaiveld, onder een eventuele bouwvoor. In het 
dekzand heeft zich een podzolprofiel ontwikkeld. Bij archeologisch onderzoek elders in de omgeving van het 
plangebied zijn resten van een podzolprofiel teruggevonden. In hoeverre dit podzolprofiel in het plangebied 
nog intact is, is niet bekend. Gezien de aanwezigheid van een tuincentrum kan worden aangenomen dat de 
bovengrond deels is opgebracht met tuinaarde, al zijn op het AHN geen aanwijzingen voor ophoging te 
vinden. Aannemelijk is dat de top van het dekzand deels is verstoord. Tot ongeveer 1900 maakte het 
plangebied deel uit van een omvangrijk heidegebied. Rond 1900 is het gebied ontgonnen. Vermoedelijk is 
daarbij de top verspit, maar elders zijn wel intacte podzolbodems aangetroffen 

In het plan- en onderzoeksgebied zijn geen bekende archeologische waarden geregistreerd. In de directe 
omgeving van het onderzoeksgebied komen evenmin archeologische resten voor. Dat betekent niet dat hier 
in het verleden geen bewoning geweest is; in het gebied is relatief weinig gericht archeologisch onderzoek 
geweest. Daarbij komt dat de top van de Pleistocene ondergrond, dat aldoor het niveau vormde waarop 
menselijke activiteiten plaatsvond, direct aan het oppervlak ligt. Archeologische vindplaatsen in de 
Overijsselse zandgronden kenmerken zich meestal door een lage tot zeer lage vondstdichtheid, waardoor 
vindplaatsen voor een ongeoefend oog nauwelijks zijn te herkennen. Al met al maakt dat archeologische 
resten in dit gebied erg kwetsbaar voor latere bodemverstoringen, zoals bijvoorbeeld de grootschalige 
ontginningen in de vorige eeuw. 

Tot in de vorige eeuw was het plangebied en haar omgeving vrijwel onbewoond. Het terrein werd extensief 
gebruikt voor beweiding en voor hakhout, maar pas na de ontginning en de aanleg van kanalen vormde zich 
een bewoningskern. Het plangebied bleef onbebouwd tot ongeveer 1960. 

Op basis van de bodemkundige situatie worden in het plangebied resten vanaf het midden-neolithicum tot 
en met de late middeleeuwen verwacht. Voor resten uit de tijd van de jagers-verzamelaars (laat-
paleolithicum – vroeg-neolithicum) geldt een lage verwachting: er is waarschijnlijk geen sprake geweest van 
een duidelijke gradiëntzone en in de onmiddellijke nabijheid van het plangebied hebben geen beken of 
riviertjes gestroomd. Daarmee was het terrein niet aantrekkelijk voor bewoning in deze periode. Resten van 
bewoning uit de nieuwe tijd worden evenmin verwacht: op oude kaarten is het gebied aldoor onbewoond 
geweest. Vanaf ongeveer 1900 zijn wel sporen van ontginning te verwachten (greppels en dergelijke). Deze 
hebben geen archeologische relevantie. 

Eventuele nederzettingen uit het neolithicum hebben een omvang van 50 – 200 m2 (kleine variant) of 200 – 
1000 m2 (middelgrote variant). Nederzettingen uit de periode bronstijd – middeleeuwen hebben meestal een 
omvang tussen 500 – 2000 m2 (huisplaats) of meer dan 8000 m2 (dorp). Deze resten liggen in de top van de 
natuurlijke ondergrond, mogelijk dicht onder het maaiveld onder een bouwvoor of eventuele ophogingslaag. 
De natuurlijke bodem wordt hier gevormd door dekzand waarin zich een podzol heeft ontwikkeld. Eventuele 
resten bestaan uit vuursteenstrooiingen (voornamelijk neolithicum, in mindere mate bronstijd en ijzertijd). 
Daarnaast kan (gefragmenteerd) aardewerk worden verwacht, evenals houtskool, verbrande huttenleem en 
natuursteen. Deze vondstcategorieën bevinden zich aan of in het pleistocene zand, direct onder een 
bouwvoor. Daarnaast kunnen grondsporen worden verwacht. Het gaat daarbij overwegend om paalkuilen, 
greppels en afvalkuilen en dergelijke. Deze bevinden zich in de top van de pleistocene ondergrond en kunnen 
zich tot op grote diepte uitstrekken. Naar verwachting zijn geen organische resten bewaard gebleven. Voor 
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wat betreft aardewerk, vuursteen en grondsporen zijn de conserveringsomstandigheden waarschijnlijk 
redelijk gunstig, voor zover nog sprake is van een intact bodemprofiel. 

Veldonderzoek 

Op basis van het uitgevoerde booronderzoek is de kans klein dat het plangebied archeologische sporen 
bevat, afgezien van ontginningsresten uit het begin van de vorige eeuw. Deze hebben geen archeologische 
relevantie. Oorspronkelijk heeft het terrein een podzolbodem gehad. Slechts in één boring is nog een 
verstoorde BC-horizont aangetroffen; in alle boringen is het bodemprofiel tot in de C-horizont verstoord. Het 
archeologisch niveau is daarmee verdwenen. De kans dat het plangebied daarmee nog archeologische resten 
bevat, is zeer klein. Wel kunnen eventuele diepe grondsporen (paal- en afvalkuilen, waterputten) nog in de C-
horizont bewaard zijn gebleven. Deze resten zijn met booronderzoek niet op te sporen. Het booronderzoek 
heeft geen aanwijzingen voor dergelijke sporen (bijvoorbeeld archeologische indicatoren in verstoorde lagen) 
opgeleverd. 

Gelet op vorenstaande wordt het uitvoeren van vervolgonderzoek niet noodzakelijk geacht. Mochten bij 
graafwerkzaamheden onverhoopt toch archeologische resten worden aangetroffen, dan geldt conform de 
Erfgoedwet (art. 5.10) een meldingsplicht. Dit kan bij de gemeente of haar regio-archeoloog. 

5.7.2 Cultuurhistorie 

5.7.2.1  Algemeen  

Onder cultuurhistorische waarden worden alle structuren, elementen en gebieden bedoeld die 
cultuurhistorisch van belang zijn. Zij vertellen iets over de ontstaansgeschiedenis van het Nederlandse 
cultuurlandschap. Vaak is er een sterke relatie tussen aardkundige aspecten en cultuurhistorische aspecten. 

In de Bro is sinds 1 januari 2012 (artikel 3.1.6, vijfde lid, onderdeel a) opgenomen dat een bestemmingsplan 
“een beschrijving van de wijze waarop met de in het gebied aanwezige cultuurhistorische waarden en in de 
grond aanwezige of te verwachten monumenten rekening is gehouden” dient te bevatten.  

5.7.2.2 Situatie plangebied 

Er bevinden zich, op basis van de Cultuurhistorische Waardenkaart van de provincie Overijssel, in het 
plangebied zelf geen rijks- dan wel gemeentelijke monumenten. In het plangebied of in de directe nabijheid 
van het plangebied is er geen sprake van bijzondere cultuurhistorische waarden. Gesteld wordt dat het 
aspect cultuurhistorie geen belemmering vormt voor dit plan. 

5.7.3 Conclusie 

Geconcludeerd kan worden dat er geen nader archeologisch onderzoek benodigd is en er geen sprake is van 
negatieve effecten op de cultuurhistorische waarden. 

5.8 Duurzaamheid 

De gemeente Dalfsen zet in op een "duurzaam Dalfsen", met als doelstelling een CO2-neutrale gemeente in 
2025. Duurzaamheid betekent letterlijk: geschikt om lang te bestaan. Het begrip wordt ook wel omschreven 
als een situatie waarbij voorzien wordt in de behoefte van de huidige generatie zonder voor toekomstige 
generaties de mogelijkheden in gevaar te brengen om ook in hun behoeften te voorzien.  

Duurzame ontwikkeling voorziet in de behoefte aan de huidige generatie, zonder voor toekomstige 
generaties de mogelijkheden in gevaar te brengen om ook in hun behoeften te voorzien. In de ruimtelijke 
onderbouwing van ruimtelijke plannen zal aan de uitgangspunten uit dit convenant aandacht worden 
besteed, voor zover dat ruimtelijk relevant is voor dat bestemmingsplan. In de plantoelichting zullen de 
mogelijkheden volgens de genoemde drie verschijningsvormen van duurzaamheid worden benoemd om de 
duurzaamheidsgedachte uit te dragen. De nadruk wordt gelegd op energiezuinig bouwen. 
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HOOFDSTUK 6  WATERASPECTEN  

6.1 Vigerend beleid 

6.1.1 Europees beleid 

De Europese Kaderrichtlijn Water (2000/60/EG) is op 22 december 2000 in werking getreden en is bedoeld 
om in alle Europese wateren de waterkwaliteit chemisch en ecologisch verder te verbeteren. De 
Kaderrichtlijn Water omvat regelgeving ter bescherming van het binnenlandse oppervlaktewater, 
overgangswateren (waaronder estuaria worden verstaan), kustwateren en grondwater. Streefdatum voor het 
bereiken van gewenste waterkwaliteit is 2015. Eventueel kan er, mits goed onderbouwd, uitstel (derogatie) 
verleend worden tot uiteindelijk 2027. Voor het uitwerken van de doelstellingen worden er op 
(deel)stroomgebied plannen opgesteld. In deze (deel)stroomgebiedbeheersplannen staan de ambities en 
maatregelen beschreven voor de verschillende (deel)stroomgebieden. Met name de ecologische ambities 
worden op het niveau van de deelstroomgebieden bepaald. 

6.1.2 Rijksbeleid 

Het Rijksbeleid op het gebied van waterbeheer is vastgelegd in het Nationaal Waterplan (NWP) 2016-2021 
(vastgesteld 17 december 2015). Het plan geeft op hoofdlijnen de ambities weer van het Rijk ten aanzien van 
het nationale waterbeleid en het daaraan gerelateerde ruimtelijke beleid. De belangrijkste ambities richten 
zich op waterveiligheid, zoetwater en waterkwaliteit. Maar ook de Deltabeslissingen en enkele 
waterafhankelijke thema’s als natuur en duurzame energie hebben in het plan een plek gekregen. De 
doorwerking van de beleidsambities/uitgangspunten naar lagere overheden is geregeld in de Structuurvisie 
Infrastructuur en Ruimte (2012), het Bestuursakkoord Water (2011) en de Waterwet (2009). 

6.1.3 Provinciaal beleid 

In de Omgevingsvisie Overijssel wordt ruim aandacht besteed aan de wateraspecten. De ambities zijn, naast 
de uitvoering van de Kaderrichtlijn Water, gericht op de verbetering van de kwaliteit van de kleinere wateren, 
de veiligheid, de grondwaterbescherming, bestrijding van wateroverlast, de kwantiteit en kwaliteit van 
grond- en oppervlakte water en waterbeleving zowel in de groene ruimte als stedelijk gebied. 

6.1.4 Waterschap Drents Overijsselse Delta 

Door de invoering van de Kaderrichtlijn Water is Nederland verdeeld in vijf deelstroomgebieden. Het 
deelstroomgebied Rijn-Oost wordt beheerd door de waterschappen Drents Overijsselse Delta (voorheen 
Reest en Wieden & Groot Salland), Vechtstromen en Rijn en IJssel. Om te voldoen aan de eisen van de 
Kaderrichtlijn Water hebben deze waterschappen de afgelopen jaren intensief samengewerkt met elkaar en 
met andere partners. Het nieuwe Waterbeheerplan is één van de resultaten van deze samenwerking. De 
opzet en grote delen van dit Waterbeheerplan zijn inhoudelijk hetzelfde als dat van de andere 
waterschappen in Rijn-Oost.  

Waterschappen hebben een speciale verantwoordelijkheid voor het water. Zij hebben wettelijk vastgelegde 
taken die aangeven wat de maatschappij mag verwachten. Namelijk: zorgen voor een goede bescherming 
tegen hoog water, voor een goed functionerend regionaal watersysteem en voor het zuiveren van 
afvalwater. Ook stellen ze de benodigde maatregelen voor. Het plan geeft vooral de koers aan die ze varen. 
Het plan gaat over het waterbeheer in het hele beheergebied van het waterschap Groot Salland en het 
omvat alle watertaken van het waterschap: waterkwantiteit, waterkwaliteit en waterketen. 

6.2 Watertoets 

Zoals in voorgaande paragrafen uiteen is gezet, wordt in het moderne waterbeheer (waterbeheer 21e eeuw) 
gestreefd naar duurzame, veerkrachtige watersystemen met minimale risico's op wateroverlast of 
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watertekorten. Belangrijk instrument hierbij is de watertoets, die sinds 1 november 2003 in ruimtelijke 
plannen is verankerd. In de toelichting op ruimtelijke plannen dient een waterparagraaf te worden 
opgenomen. Hierin wordt verslag gedaan van de wijze waarop rekening is gehouden met de gevolgen van 
het plan voor de waterhuishoudkundige situatie (watertoets). 

Het doel van de watertoets is te garanderen dat waterhuishoudkundige doelstellingen expliciet en op een 
evenwichtige wijze in het plan worden afgewogen. Deze waterhuishoudkundige doelstellingen betreffen 
zowel de waterkwantiteit (veiligheid, wateroverlast, tegengaan verdroging) als de waterkwaliteit (riolering, 
omgang met hemelwater, lozingen op oppervlaktewater). Deze aspecten worden in de plantoelichting nader 
toegelicht aan de hand van een uit te voeren watertoets. 
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HOOFDSTUK 7  HAALBAARHEID 

7.1 Economische uitvoerbaarheid 

Voor de ter inzage legging zal de gemeente een ontwikkelingsovereenkomst aangaan met financiële- en 
uitvoeringsafspraken. 

7.2 Maatschappelijke uitvoerbaarheid 

Conform de gemeentelijke inspraakverordening kan het bestuursorgaan zelf besluiten of inspraak wordt 
verleend bij de voorbereiding van gemeentelijk beleid. In voorliggend geval wordt wel/geen 
voorontwerpbestemmingsplan ter inzage gelegd. Het voorontwerpbestemmingsplan wordt opgestuurd naar 
alle vooroverlegpartners ex artikel 3.1.1 Bro.  
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BIJLAGEN BIJ DE RUIMTELIJKE ONDERBOUWING 

 

  



Herontwikkeling Nieuwstraat 17B, Lemelerveld 
Stedenbouwkundige visie 

  

BJZ.nu 
Bestemmingsplannen 

 

 

36 

Bijlage 1 Verkaveling herontwikkeling Nieuwstraat 17B 
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Bijlage 2 Quickscan natuurwaardenonderzoek 
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Bijlage 3 Archeologisch bureau- en veldonderzoek 
 


