Publiceerbare aanvraag/melding omgevingsvergunning

Formulierversie
2020.01

Datum aanvraag: 17 maart 2022

Aanvraagnummer: 6828317

Aanvraaggegevens

Algemeen

Aanvraagnummer
Aanvraagnaam

Uw referentiecode

Ingediend op

Soort procedure

Projectomschrijving

Opmerking

Gefaseerd

Blokkerende onderdelen weglaten
Kosten openbaar maken

Bijlagen die later komen

Bijlagen n.v.t. of al bekend

Bevoegd gezag
Naam:

Bezoekadres:
Postadres:

Telefoonnummer:
Faxnummer:
E-mailadres:
Website:

Contactpersoon:

Bevoegd gezag: Gemeente Dalfsen

6828317
Aanvraag Omgevingsvergunning tbv woningsplitsing

17-03-2022

Reguliere procedure

Opsplitsing 'inwoonsituatie' in 2 aparte woningen, De Weide
Mars 3 en 3A, zodat herfinanciering/verkoop mogelijk wordt.

Nee
Nee
Ja
nvt

nvt

Gemeente Dalfsen

Raadhuisstraat 1

Postbus 35
7720 AA DALFSEN

0529 488 388

0529 488 222
gemeente@dalfsen.nl
www.dalfsen.nl

Publieksdienstverlening
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Overzicht bijgevoegde modulebladen

Aanvraaggegevens
Aanvragergegevens
Locatie van de werkzaamheden
Werkzaamheden en onderdelen

Overige veranderingen aan bestaande bouwwerken
* Bouwen

Bijlagen

Kosten
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Datum aanvraag: 17 maart 2022

1

5

Aanvraagnummer: 6828317

Aanvrager

Persoonsgegevens aanvrager/melder

Geslacht

Voorletters
Voorvoegsels

Achternaam

Verblijfsadres

Postcode

Huisnummer

Huisletter
Huisnummertoevoeging
Straatnaam

Woonplaats

Correspondentieadres

Adres

Akkoordverklaring
Akkoordverklaring

Bevoegd gezag: Gemeente Dalfsen

Man
[ Vrouw
[T] Niet bekend

7722HE

3

A

De Weide Mars

Dalfsen

De Weide Mars 3A

7722HE Dalfsen

Hierbij verklaar ik dat ik de aanvraag/melding naar
waarheid heb ingevuld, dat ik correspondentie over
mijn aanvraag/melding wil ontvangen op het door mij
opgegeven e-mailadres of op het door mij opgegeven
adres van de berichtenbox en dat ik weet dat er kosten
verbonden kunnen zijn aan het indienen van een
aanvraag.
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Datum aanvraag: 17 maart 2022

Locatie

1 Adres

Postcode
Huisnummer
Huisletter

Huisnummertoevoeging

7722HE

Straatnaam De Weide Mars
Plaatsnaam Dalfsen
Gelden de werkzaamheden indeze [ ] Ja
aanvraag/melding voor meerdere Nee
adressen of percelen?

Aanvraagnummer: 6828317 Bevoegd gezag: Gemeente Dalfsen
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Datum aanvraag: 17 maart 2022

Bouwen

Overige veranderingen aan bestaande bouwwerken

1 Woonboten en drijvende objecten
Betreft het bouwwerk een drijvend
object?

2 Woning
Gaat het om de bouw van één of
meer woningen?

3 De bouwwerkzaamheden

Wat is er op het bouwwerk van
toepassing?

Eventuele toelichting

Hebt u voor deze
bouwwerkzaamheden al eerder
een vergunning aangevraagd?

4  Plaats van het bouwwerk

Waar gaat u bouwen?

[] Ja
Nee

[] Ja
Nee

[[] Het wordt geheel vervangen
Het wordt gedeeltelijk vervangen
[T] Het wordt nieuw geplaatst

Er zijn geen bouwwerkzaamheden, is bestaand.

[] Ja
Nee

Hoofdgebouw

5 Seizoensgebonden en tijdelijke bouwwerken

Gaat het om een
seizoensgebonden bouwwerk?

Gaat het om een tijdelijk
bouwwerk?

6 Gebruik

Waar gebruikt u het bouwwerk en/
of terrein momenteel voor?

Waar gaat u het bouwwerk voor
gebruiken?

Wat wordt de gebruiksoppervlakte
van de woning in m2 na uitvoering
van de bouwwerkzaamheden?

Wat wordt de vloeroppervlakte
van het verblijfsgebied van de
woning in m2 na uitvoering van de
bouwwerkzaamheden?

[] Ja
Nee

[] Ja
Nee

Wonen
[] Overige gebruiksfuncties

Wonen
[] Overige gebruiksfuncties

74

67

Aanvraagnummer: 6828317 Bevoegd gezag: Gemeente Dalfsen
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Datum aanvraag: 17 maart 2022

7  Uiterlijk bouwwerk/welstand

Beschrijf van de onderstaande onderdelen de materialen en kleuren die u voor het bouwwerk

gebruikt. U mag het veld leeg laten als u materialen en kleuren in de bijlagen vermeldt

Onderdelen
Gevels

- Plint gebouw

- Gevelbekleding
- Borstweringen
- Voegwerk
Kozijnen

- Ramen

- Deuren

- Luiken
Balkonhekken
Dakgoten en boeidelen
Dakbedekking

Vul hier overige onderdelen en

Materiaal

bijpehorende materialen en kleuren

n.

8 Mondeling toelichten

Ik wil mijn bouwplan
mondeling toelichten voor
de welstandscommissie/
stadsbouwmeester.

Aanvraagnummer: 6828317

[] Ja
Nee

Bevoegd gezag: Gemeente Dalfsen

Kleur
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Datum aanvraag: 17 maart 2022

Bijlagen

Formele bijlagen

Naam bijlage

scan2861_pdf

scan2862_pdf

Aanvraagnummer: 6828317

Bestandsnaam

scan2861.pdf

scan2862.pdf

Bevoegd gezag: Gemeente Dalfsen

Type

Plattegronden,
doorsneden en
detailtekeningen bouwen

Plattegronden,
doorsneden en
detailtekeningen bouwen

Datum
ingediend

17-03-2022

17-03-2022

Status
document

In
behandeling

In
behandeling
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Kosten

Bouwen

Overige veranderingen aan bestaande bouwwerken

Wat zijn de geschatte kosten in 0
euro's (exclusief BTW)?

Projectkosten

Wat zijn de geschatte kosten 0
voor het totale project in euro's
(exclusief BTW)?

Datum aanvraag: 17 maart 2022 Aanvraagnummer: 6828317 Bevoegd gezag: Gemeente Dalfsen Pagina 8 van 8



g e \ =

D2 -3

"HABI PNNC

20216l M35 mawﬂv.ma UdIdSIIA Qd beLL £ mo\sa&mww_s lww IR EVALSKAMDEIA DA S | , — JA0TNINORY INY73T
| | | | s m_ni e wmlyie SRS . wh s ———— 2003 A T2
w g M ga% J\ 5500 oo i} IVVHOS _ N Q Ean_ﬁw 4 * 5 1tm (M | . | *vl :; R | %\

I W I SR . :

HiE

78 »07 wiv! g8bl -7-98 NNV |  gpag . 14760 "[9) UBWWQ ‘WY />\<m

' aNIneg

2 | : ~

SUTYR

":. an

¥ YT

[
_
:
|
|
17

|
| = 5, !
Al CENINGA N IMTOFEIL S0k NY T | e =) i 8.0 |
j n\\\z: : ; i g0 : i P : Y “ d3L3002 * \\Q\\M«ﬂﬂ iﬂ . _ o o u.s:“t, - ] -
OF Fsy _ , k v\wﬁmo r vﬁ_ i ... i TATY S. Nw . B . f t el A _ "ulw 0 0O9agm = |
| A4 il | V3IN08|f umc;zmut\pm _ ST | Syt ._ - — 9NI|dH
| : | | ; ol | vwl | * 3 2 oﬁ_ o ONId 2N IN
| T - Al I | | I I i f . Jepjowpuelg = @ 0%
s T | o TR %L% FLsAs | o _ P R i R L R m_m IS
§ : P | 98b °N - 3 LI Blt:. m i wﬂ:“& ﬁw. &..;%%Sz | Nl i : fra ) A TR o HEE s LR ” o |
w Pk - ‘ = =4 i

e et izla e J .;A. 11 _r,aI_,.M_.l -

_
ol :_ |1
J.v-v* TR :
|

1
l

—.-T
|
!
l
i
[
[|1
=T -

=
ey —

NI$ATYY ' WiD Quaasa i b
0083 4<<:u«w

_
__ !

//Jn? _

—
=Pk 0y _

RN 095

ofr3.

>
_

_

|

IaoawazLsas et g S F....q
“ | _

t |

W |

=
! CTHEIMTINILRG : .ﬂ?} | . .FW.;H{?, =—r = llw =t T.
IR | e | | | | % | |- = [ o)
et He::wﬁk e Iv« ! : wr 2 a: — lpmw 2 *" _“ . _ (T ‘. =l 3307~ osi 7 il W

T 3AWAGYE T TANG ¥ I | h m ? _ farurasoum
L L L i e Ly, Allwmng, L e

1
9y - N
KM i B B B ] D3NV e - il ﬁ

m e Il
- e C | 4 /
_ﬁ 2y ) e jlids %_ I ! x s |
| > ﬁ .( el N 0 ¥
: G i * + =w &OOJMH\,O__—— Q W

- _. 1, | La

zaIur«duJﬂ . MUS(&aﬂ ,
e |

S O R SRR T Y |

..w I

3 M 1 N3 D »mjﬂ'

: T ONYIRYA T . T NIRRT CFNIIINTS T
o LYe |
- ALV | TS T « :
" P ) . " ] ] . N SBP

"NILVT T YA e e :

g/
Ly
1
l
2y
AeT sl TOEES a8l

o

N
A

.
| R Iy

i

- 7

g

L

5
)

~—gbr 1 smiz
L

SN Qﬁ; T

innadEpad

f 1] 8
% sé.,.,w., aq Javvahve xmran

1 %o ¢
N
N
A

el

E

“TTTemig T

I , _ | ,W .
— s x | ) L N
“.J 22 Jke m O T ﬂﬂ 7S L A & |

. ! ‘ | ,:
m o = "
/ 2 s 1y i § R , = =
o = ) _ 1 ) b4 i T SALI00Y LN il oe o8dam = ; |
7 : 1_ I EAV kY i _ _ LR | 3 usyyol|qBuolA Ww 0/ 18w Jozebyolp Buuedsineq = Z |
N = = ﬁ
i N B " — | I _ use)spuezy|ey wwogl 1aw }aozabyolp bunedsineqg = | ﬁ, w“x\
i . ! St - i |
s | i I | | Jepjpwpuelg = @ — —_— |
% | | = 3 = = N uw&% [ ordnds . =} w _ Azo,@ INY9IY | ‘ e
_ RACEEYEI N ETT [ EESTIRFLTR | D “ N e , . L R
A i ol | B ,_3& N 1 “ “N | et . gos +- L5
U uo,. _ L RErERRITT || IS ARt L W.N/‘ * 'LROANYY NALY T7dimyy B _ m | PRI 44 | K\
| . dﬁﬂ.ﬁ\udmﬁ . MM&#&A&&....C.ZQ | _ A 4 B = .w 4 i } . . : . ¢ ; Y ] Ommu\ . ! | ; o | AWF%’ _ ,ﬁ 0/‘ ;/
i P L .= x E 2 -2 2 EE USRI m |- T ——— i yPaRRais o " e & <ty S e IR
| s %am 3 | b ogdrn | IR ?loa\ S| (S4TSR " | 4 :
i A ; = e - : \v |3 \ , -iM C 80 VTIZF N . AR ! P Ao == ==
| AIAP@&MENN e st Mo Ty e llﬁ\.,i‘xﬂv\ o gy e s agP M =

AUVAE B YTAVINOOM -

']

TIINVYHANOOM

RN ST O

==

W ,AZOM;U..\H,_T. i _w _

ik EACHEVIEECHNEEI 0S5

, — J_H%AH, ~ - = ..,z_ 5 B . A%* U . |
w k v % W i w o
w -+ _ i h
o \, ~ g 1-: " m ] w
b - ———1) ZAIRPXLTer I %
” | ..\.,.. .. LT - ! [ T m X i _ . _—
" | " TNIYTIT- NIWYS owil = ﬁl 3 i ] by v
: < SN . 3 » P u (,,Y g
TMNYTR T ILRYYAN I NINRZON L N - W m | v
ous , . oy e gy
A | " zm IFAININ | | — N 7 T ave o S S—
AN . C il ) i
"LIACAWAND XTI AINVIVE ¢ NIE b@\z&.o@ s S . 7 N mf:; | I e %%
PRI e , e , M B W2 QX7 S3AON Zowﬂix % e bet
"L 1 >EIEns 2E7I 303k | FNINNYY el Ny el WU T SSda e m
| | YAIADONYINTD 133D 0 gL ik ird .. —wFeh £ NIDNIgdoD
o | | . . N7 4 = NILYTIHYYS QY IITONTD
- e 1ooaNTy eykET
| | | | ) | . m e S
| TN (172 | ANI9LS A | ulw 0€ OBaEM = — 71N19% 200N | ~
"
i ~ ﬁ ? ~
.. | ,...\ T e " 5 =
A S G A 11 ~37 M S Y :
Jrlla. A.%ﬁ u _..~\. e “.W. v il VV M m
- )fr == ) ‘ =) + N N |
. , | , f ) (e i S _ e :
_ . B , :
- oy : o — g ...w. .-
[ | UEFELE : :
W w\r.v.r:r.rf o N ol - b _1177.*. ﬂ?.ﬁra .,i m
| | : L ; i
T W i _ _...Jm m
u, - i
,4. | .
M, ,_ 3 ._ L B ﬁ.i - f - —...;—.llwu..h b ) L m s
I Y :
[ :
| |
‘ | ) h.
N : : ~ u
W
| ’
* | , . | | |
; M 2 . ¥ e -~ . % b = ¥ “
,M » - - ( ) ~ * .
A = = e // ' i % ) A T
\ ¢ v . " i et ..\
~ - h - ~

Rl < sopnc Sl Sovanaiie ol . s et s 44 o 5 e i S


m.beulenkamp
Rechthoek

m.beulenkamp
Rechthoek


AN
N

= 2

o 0]

o e
Lo
< AN
AN
& o

Constructie van binnen naar buiten

—Gordingbalk 70x220mm
—geisoleerde dakplaat
—Tengel 11x38mm
—panlat 2Z2xo0mm
—pannen

Gordingbalk 70x220mm

ingemetseld in de brandmuur

scheidingsisolatie
100mm breed 80mm hoog

Ae0 1100,
T 0T (L il i
100
C
O ONDERDEEL: brandmuuur overgang woningscheidende wand
e
- Schaal: 1 : 100
)
© Get.  R.H.
)
A Datum: 24-02-22
@)
o0 Salbam BV Adviezen ,
(@) Sallandse Bouw- en Aannemingsmaatschappij Nieuwbouw el
- Vilsterseweg 7, 7734 PD Vilsteren Yorkowwng
g Telefoon (0529) 45 82 46 e Gew.:.  —
- Telefax (0529) 45 85 00 sk
O . E-mail info@salbambv.nl Tekeni .
; / Internet www.salbambv.nl ;ouw;gaterialen Afm.: AS


m.beulenkamp
Rechthoek

m.beulenkamp
Rechthoek

m.beulenkamp
Rechthoek


Ruimtelijke Onderbouwing splitsing woning De Weide
Mars 3/3A

Mei 2022



Hoofdstuk 1 Inleiding

1.1  Beschrijving van de ontwikkeling

Initiatiefnemers zijn eigenaren van de woning De Weide Mars 3 en 3A in Dalfsen. Dit is een woning
met een vergunde inwoonsituatie. Initiatiefnemers zijn echter voornemens om de woning te splitsen in
twee volwaardige woningen en dit planologisch in te laten passen, een ander conform het feitelijke
gebruik. Dit is mogelijk door toepassing te geven aan de Beleidsregels “Woningsplitsing
inwoonsituaties gemeente Dalfsen 2021”7, die op 29 maart 2021 door de gemeenteraad zijn
vastgesteld. Deze beleidsregels maken het namelijk mogelijk om woningen met een bestaande en
legale inwoonsituatie te splitsen in twee afzonderlijke wooneenheden.

Onderstaande afbeelding geeft de ligging van de locatie aan.

Kaart 1. Ligging van het perceel De Weide Mars 3/ 3A

1.2 Geldende bestemming

Op het perceel is het ter plaatse geldende bestemmingsplan ‘Buitengebied gemeente
Dalfsen’, inclusief de daarbij behorende herzieningen van toepassing. Het perceel is volgens
de bij het bestemmingsplan behorende plankaart bestemd voor ‘Wonen’ met
dubbelbestemming ‘Waarde — Archeologie 1’ en Functieaanduiding ‘specifieke vorm van
agrarisch — veehouderij’. Dit is hieronder deels weergegeven.

Ruimtelijke onderbouwing woningsplitsing De Weide Mars 3/3A
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PLEKINFO DOCUMENTEN

KENMERKEN
' 217340.1, 503226.1

Enkelbestemming
Wonen

Dubbelbestemming
Waarde - Archeologie 2

Functieaanduiding
specifieke vorm van agrarisch -
veehouderij

Kaart 2. Huidige bestemming De Weide Mars 3 en 3A Bron: www.ruimtelijkeplannen.nl

Het gewenste gebruik van de bestaande woning voor twee afzonderlijke wooneenheden is
strijdig met het bestemmingsplan en de daarbij behorende planregels, omdat volgens het
bestemmingsplan ter plaatse van de locatie maar één woning is toegestaan. Het splitsen van
de woning zou echter twee afzonderlijke woningen doen ontstaan.

Toekomstige situatie

De woonbestemming van het perceel De Weide Mars 3 en 3A blijft bestaan. Het aantal
woningen binnen de bestemming “Wonen” wordt in een eerstvolgende herziening van het
bestemmingsplan Buitengebied of in het omgevingsplan gewijzigd van maximaal één naar
maximaal twee woningen. Op de verbeelding wordt ter plaatse van de woning De Weide Mars
3 en 3A de aanduiding ‘aaneengebouwd’ opgenomen en wordt de inhoud gemaximeerd op
750 m3. De gezamenlijke oppervlakte van bijbehorende bouwwerken wordt gemaximeerd op
370m?2.

Ruimtelijke onderbouwing woningsplitsing De Weide Mars 3/3A
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Hoofdstuk 2 Beleid

2.1. Rijksbeleid

1.1.1 Nationale Omgevingsvisie (NOVI)

2.1.2

Op 11 september 2020 is de Nationale Omgevingsvisie vastgesteld. Deze Omgevingsvisie
vervangt de structuurvisie Infrastructuur en Ruimte uit 2012. Met de Nationale
Omgevingsvisie (NOVI) geeft het Rijk een langetermijnvisie op de toekomst en de
ontwikkeling van de leefomgeving voor Nederland in 2050. De NOVI komt voort uit de
Omgevingswet, die naar verwachting in 2022 in werking treedt. Uitgangspunt in de nieuwe
aanpak is dat ingrepen in de leefomgeving niet los van elkaar plaatsvinden, maar in
samenhang.

Het Rijk wil sturen en richting geven op vier prioriteiten:

1. Ruimte voor klimaatadaptatie en energietransitie;

2. Een duurzaam en (circulair) economisch groeipotentieel;

3. Sterke en gezonde steden en regio's;

4. Toekomstbestendige ontwikkeling van het landelijk gebied

De voorgenomen ontwikkeling heeft met name een relatie met de prioriteit 4. Bij prioriteit 4
wordt ingegaan op het belang van natuurlijke systemen en het landschap. In sommige regio’s
staan de natuurlijke systemen en het landschap onder druk. Soms is daar sprake van een
verzakkende bodem, onder meer door een te laag waterpeil. Als we het waterpeil omhoog
brengen, kan dat gevolgen hebben voor de landbouw en de veeteelt. In sommige gebieden
wordt het dan misschien logischer om duurzame energie te produceren in plaats van voedsel.
Tegelijkertijd wil de overheid de kwaliteiten van het landschap graag behouden om te kunnen
recreéren en ook vanwege ons cultureel erfgoed. De verantwoordelijkheid voor het
omgevingsbeleid ligt voor een groot deel bij provincies, gemeenten en waterschappen.
Hierdoor kunnen inhoudelijke keuzes in veel gevallen het beste regionaal worden gemaakt.
Het onderhavige plan omvat geen ontwikkelingen die in strijd zijn met de nationale belangen
zoals bedoeld in de NOVI.

Ladder voor duurzame verstedelijking

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

of kon worden gerealiseerd. Daarnaast volgt uit jurisprudentie dat bij functiewijzigingen moet
worden beoordeeld of er sprake is van een naar aard en omvang zodanige functiewijzing, dat
toch gesproken kan worden van een nieuwe stedelijke ontwikkeling. Daarbij moet ook het
ruimtebeslag betrokken worden. Uit afdelingsjurisprudentie blijkt dat de bouw van 11
woningen niet als stedelijke ontwikkeling wordt gezien.

Door dit plan wordt er formeel één woning toegevoegd op de projectlocatie. Er wijzigt echter
niets aan de bebouwing op het perceel. De beleidsregels “Woningsplitsing inwoonsituaties
gemeente Dalfsen” laten niet toe dat na de splitsing de woningen kunnen worden vergroot of
dat er extra bijgebouwen bij kunnen worden gebouwd. Er is hiermee geen sprake van extra
ruimtebeslag.

Op basis van het bovenstaande is er geen sprake van een nieuwe stedelijke ontwikkeling in
de zin van artikel 3.1.6, tweede lid Bro. Een nadere toetsing is niet noodzakelijk.

Ruimtelijke onderbouwing woningsplitsing De Weide Mars 3/3A
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2.2

2.21

222

2221

2222

223

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.

Het perceel De Weide Mars 3 en 3A is niet gelegen binnen één van de zones waarbinnen
normstellende regels gelden. Wel gelden de algemene generieke beleidsregels met
betrekking tot ‘zuinig en zorgvuldig ruimtegebruik’. Deze eis is erop gericht om onnodig nieuw
ruimtebeslag te voorkomen. De provincie wil het onderscheid tussen het bestaande
bebouwde gebied en de onbebouwde groene omgeving scherp houden. In dit plan wordt
alleen een bestaande woning gesplitst. Er wordt niet gebouwd of gesloopt. Hiermee is het
plan niet in strijd met het principe van ‘zuinig en zorgvuldig ruimtegebruik’.

Gebiedsspecifieke beleidskeuzes

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

Het beschermen tegen overstromingen en wateroverlast

Het veilig stellen van ons drinkwater

Het behoud van plant- en diersoorten (biodiversiteit)

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

Voor het perceel De Weide Mars 3 en 3A geldt dat geen gebiedsspecifieke beleidskeuzes
van toepassing zijn.

Toetsing ontwikkelingsperspectief

Een ontwikkelingsperspectief schetst een ruimtelijk perspectief voor een combinatie van
functies en geeft aan welke beleids- en kwaliteitsambities leidend zijn. Het
ontwikkelingsperspectief geeft zo richting aan ‘waar’ wat ontwikkeld zou kunnen worden.

Het perceel De Weide Mars 3 en 3A ligt in het gebied waarvoor het ontwikkelingsperspectief
‘wonen en werken in het kleinschalige mixlandschap’ geldt. Zie voor een weergave hiervan
onderstaand figuur.

Ruimtelijke onderbouwing woningsplitsing De Weide Mars 3/3A
5



Kaart 3. Uitsnede ontwikkelingsperspectief De Weide Mars 3 Bron: Omgevingsvisie
Overijssel 2021

Het ontwikkelingsperspectief Wonen en werken in het kleinschalige mixlandschap richt zich
op het in harmonie met elkaar ontwikkelen van de diverse functies in het buitengebied. Aan
de ene kant melkveehouderij, akkerbouw en opwekking van hernieuwbare energie als
belangrijke vormen van landgebruik. Aan de andere kant gebruik voor natuur, recreatie,
wonen en andere bedrijvigheid.

Conclusie

De ontwikkeling op het perceel De Weide Mars 3 en 3A past binnen het
ontwikkelingsperspectief. Er is sprake van woningsplitsing van een bestaand gebouw waarbij
geen extra ruimte wordt geboden voor uitbreiding van de woningen. Daarnaast is, hoewel
formeel sprake is van het toevoegen van een woning, geen sprake van een plan waardoor
omliggende agrarische bedrijven worden belemmerd in de bedrijfsvoering en/of
ontwikkelingsmogelijkheden. Hier wordt verderop in deze onderbouwing nader op ingegaan.

2.2.4 Toetsing gebiedskenmerken

Op de Weide Mars 3 en 3A zijn vier lagen van toepassing; de natuurlijke laag, de laag van het
agrarisch cultuurlandschap, de stedelijke laag en de laag van de beleving.
2.2.4.1 Natuurlijke laag

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

De planlocatie, voor zover het de woning betreft, is op de gebiedskenmerkenkaart van de
'Natuurlijke laag' aangeduid met het gebiedstype ‘beekdalen en natte laagtes’

Bel
£ Weige Mars

Kaart 4. Uitsnede gebiedskenmerkenkaart van de ‘Natuurlijke laag’ Bron: omgevingsvisie
Overijssel 2021

Ruimtelijke onderbouwing woningsplitsing De Weide Mars 3/3A
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Het Overijsselse zandlandschap is van oorsprong kletsnat. In de laagtes van het zandgebied
verzamelde zich het water. Hier ontwikkelden zich moerassen en broekbossen, waar het
water in de loop van het seizoen geleidelijk uit weg sijpelde naar de lager gelegen delen, naar
de beken en rivieren. De dynamiek (water, wind) bepaalt de verschijningsvorm; de gedaante
wisselt. Dynamisch landschap, open karakter met hogere randen.

De ambitie is de beekdalen als functionele en ruimtelijke dragende structuren van het
landschap betekenis te geven. Ruimte voor water, continuiteit van het systeem zijn leidend.
Tevens is de ambitie afwenteling van wateroverlast op stroomafwaarts gelegen gebieden te
voorkomen door het beeksysteem als eenheid te beschouwen en het vasthouden van water
te bevorderen. Tot slot zijn beekdalen belangrijke verbindingen voor mens, plant en dier.

Beekdalen en laagtes krijgen een beschermende bestemmingsregeling, gericht op
instandhouding van het watersysteem, de waterkwaliteit en voldoende ruimte voor water en
indien het bestaande (agrarisch) gebruik dat toelaat natuurlijke dynamiek. Als ontwikkelingen
plaats vinden in of in de directe nabijheid van beekdalen en natte laagtes, dan dragen deze
bij aan extra ruimte voor de dynamiek van het stromende water en het vasthouden van water,
aan versterking van de samenhang in het beeksysteem en aan vergroting van de
zichtbaarheid, bereikbaarheid en beleefbaarheid van het water. Dit zijn uitgangspunten bij
(her)inrichting.

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. Vooral
herkenbaarheid, contrast en afwisseling worden gewaardeerd. De ambitie is gericht op het
voortbouwen aan de kenmerkende structuren van de agrarische cultuurlandschappen door 6f
versterking of behoud &f ontwikkeling of een combinatie hiervan.

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

Kaart 5. Uitsnede gebiedskenmerkenkaart van de laag van het agrarisch
cultuurlandschap Bron: Omgevingsvisie Overijssel 2021

Het landschap is geordend vanuit de erven en de essen, de eeuwen oude 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.

Ruimtelijke onderbouwing woningsplitsing De Weide Mars 3/3A
7



2243

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 plaats vinden 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.

Conclusie:

De ontwikkeling op het perceel De Weide Mars 3 en 3A past binnen dit gebiedskenmerk.

Stedelijke laag

De stedelijke laag is de laag van de steden, dorpen, verspreide bebouwing, wegen,
spoorwegen en waterwegen. Het gaat in deze laag om de dynamiek van de steden en de
grote infrastructurele verbindingen, maar ook om de rust van de dorpen en de landelijke
wegen en paden. De ligging van een stad of dorp in het landschap, op een kruispunt van
infrastructuur of in de nabijheid van grondstoffen speelt een belangrijke rol in het functioneren
ervan. Efficiéntie en bereikbaarheid zijn belangrijke vestigingsfactoren, maar de kwaliteit,
eigenheid en het onderscheidend vermogen van de regio is ook steeds belangrijker. De
stedelijke leefwijze en cultuur waaiert meer en meer uit over het agrarisch cultuurlandschap.
Burgers op getransformeerde boerenerven houden er een stedelijke leefwijze op na; weinig
(economische) binding met grond en landschap, genietend van de onafhankelijkheid op eigen
erf. De ruimtelijke kwaliteitsambitie is om een brede waaier aan woon-, werk-, en mixmilieus
te creéren: elk buurtschap, dorp en stad heeft zijn eigen kleur. Daarnaast ligt er de ambitie
om het contrast tussen dynamische en luwe gebieden te versterken door het
infrastructuurnetwerk.

De locatie is op de gebiedskenmerkenkaart de ‘Stedelijke laag' aangeduid met het
gebiedstype 'Verspreide bebouwing’. Omdat de kaartlaag slecht zichtbaar is in de viewer van
de provincie Overijssel, is er geen uitsnede van opgenomen in de ruimtelijke onderbouwing.

Verspreide bebouwing

De agrarische erven hebben van oudsher een hele sterke binden met het landschap. Door
eenheid in handelen van boeren ontstonden er samenhangende landschappen, die nu nog
steeds herkenbaar zijn. Bijzonder is dat elk landschap zijn eigen erftype heeft: de opbouw van
erf, erfbebouwing, erfbeplantingen en relaties met de omliggende gronden zijn specifiek voor
het betreffende landschapstype. Naast erven kent het buitengebied losliggende ‘gewone’
burgerwoningen met veelal een eigen, individueel karakter en eigen verhaal van ontstaan.
Door transformatie van erven kan de samenhang tussen erf en landschap vervallen. De erven
gaan binnen de landsschappelijke eenheid steeds meer verschillen.

De ambitie is om erven opnieuw te verbinden met het landschap en te verkennen als
alternatief woon/werkmilieu. De erven die vrijkomen worden steeds groter. Soms is sloop een
goede optie, maar hierdoor worden erven zo klein dat ze kunnen verdwijnen. Deze erven
kunnen ook een anders gebruikt worden. Door voort te bouwen op de karakteristieken en
kwaliteiten van de vaak eeuwenoude erven, ligt hier een kans om unieke, echt Overijsselse
woon/werk-, recreatie- en zorgmilieus te ontwikkelen: sterk verbonden met de historie, het
omliggende landschap en met veel ruimte voor individuele invulling.

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

Informele en trage netwerk

Ruimtelijke onderbouwing woningsplitsing De Weide Mars 3/3A
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Het informele trage netwerk is het ‘langzame’ netwerk (wandelpaden, fietspaden, ruiterpaden,
vaarroutes) van de provincie, dat delen van het agrarisch cultuurlandschap en het natuurlijke
laag toegankelijk en ervaarbaar maakt. De oude zandwegen en paden vormen het
basisstramien. Van oudsher verbonden deze routes vaak de kernen met het ommeland en
met elkaar. Doordat bepaalde schakels in dit netwerk in de loop van de tijd zijn verdwenen, is
er sprake van onderbrekingen.

De ambitie is om het verplaatsingsgedrag te verschuiven van auto naar fiets. Daarnaast ligt er
de ambitie om de onderbrekingen op te heffen. Het fiets- en wandelpaden netwerk wordt op
nieuw van de regio samengevoegd tot een compleet systeem. Verbinden van kernen met het
buitengebied, ommetjes, gericht op het beleefbaar maken van de directe leefomgeving en het
landschap en het verknopen van dit netwerk aan overstapplaatsen aan de hoofd- en
regionale infrastructuur.

De norm is om informele routes en netwerken in beeld te brengen en een beschermende
bestemmingsregeling te geven. Bij ruimtelijke ontwikkelingen nabij zandwegen, wandel- en
fietsroutes worden onderbrekingen in het netwerk voorkomen. In de richtinggevende
uitspraken staat dat wanneer ontwikkelingen plaatsvinden in gebieden dichtbij de stad of
dorp, dan dragen deze bij aan het behoud van het padennetwerk. Nieuwe mogelijkheden
worden benut.

Conclusie

De ontwikkeling op het perceel De Weide Mars 3 en 3A past binnen deze gebiedskenmerken.

2.2.4.4 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. Het voegt kenmerken toe als landgoederen, recreatieparken, recreatieve routes
maar benut ook vooral de kwaliteit van de andere drie lagen. Het maakt ze beleefbaar en tot
een belevenis. De verblijfsrecreatiecomplexen, de attracties, de routes voor wandelen, fietsen
en varen zijn een belangrijke economische factor geworden met een vergelijkbaar aandeel in
de economie als de agrarische sector

Het plangebied is op de gebiedskenmerkenkaart van de ‘Laag van de beleving’ aangeduid
met 'Donkerte’

Kaart 6. Uitsnede gebiedskenmerkenkaart van de ‘Laag van de beleving’ Bron:
Omgevingsvisie Overijssel 2021

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

Ruimtelijke onderbouwing woningsplitsing De Weide Mars 3/3A
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2.3.1.1

In de richtinggevende uitspraken staat dat in de donkere gebieden alleen minimaal
noodzakelijk kunstlicht toegepast mag worden. Dit vereist het selectief inzetten en 'richten’
van kunstlicht. Daarnaast vraagt het veel aandacht voor vermijden van onnodig kunstlicht bij
ontwikkelingen in het buitengebied.

Conclusie gezamenlijke toetsing aan de geldende gebiedskenmerken

In dit geval is sprake van de splitsing van een bestaande woning in twee afzonderlijke
wooneenheden binnen de bestaande bebouwing. Hiermee is er geen sprake van relevante
activiteiten in relatie de gebiedskenmerken van de ‘Natuurlijke laag’ en de ‘Laag van het
agrarisch cultuurlandschap’. De ontwikkeling heeft hier dan ook geen negatieve effecten op.
Met betrekking tot ‘Donkerte’ wordt opgemerkt dat de woning in de huidige situatie al wordt
bewoond door twee huishoudens. De splitsing van deze woning in twee afzonderlijke
wooneenheden binnen de bestaande woning heeft dan ook geen toename van lichtuitstraling
tot gevolg in vergelijking met de reeds bestaande situatie ter plaatse.

Conclusie toetsing aan het provinciaal beleid

De ruimtelijke ontwikkeling waarop deze ruimtelijke onderbouwing van toepassing is, is in
overeenstemming met het provinciaal beleid uit de Omgevingsvisie en -verordening
Overijssel.

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
perceelsscheiding te begrenzen.

Datzelfde geldt voor de beschrijving van de karakteristiek. Niet overal in een bepaald
deelgebied zullen in dezelfde mate waarden en karakteristieken aanwezig zijn.

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

De planlocatie ligt op de structuurvisiekaart in het gebeid ‘Bos- en landgoederenlandschap’.
Zie kaart 7 voor een uitsnede uit de Structuurvisie Buitengebied Dalfsen.

9 2173308, 5032204

Bos- en landgoederenlandschap

B oy Masg

Kaart 7. Uitsnede structuurvisiekaart Bron: Structuurvisie Buitengebied Gemeente
Dalfsen

Karakteristiek Bos- en landgoederenlandschap

Het landschap rond Dalfsen staat bekend om zijn vele havezaten en landgoederen. De
landhuizen, laanstructuren, landerijen en bosgebieden van de landgoederen zijn
karakteristiek voor dit deelgebied ten zuiden van de Vecht. Langs de randen van het gebied
liggen boerderijen met eenmansessen. Veel boerderijen behoren tot een landgoed. In de
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kleurstelling van de panden is dat nog terug te zien. De erven worden getypeerd door hun
losse opzet, met onregelmatig verspreide bebouwing, boomgroepen, boomgaard en
bijgebouwen als bakhuisjes en hooibergen. In het gebied zijn nog vele zandpaden te vinden.

Vanwege de afwisseling en kleinschaligheid met als bonus een ligging aan de Vecht heeft het
gebied grote recreatieve aantrekkingskracht. Er zijn dan ook meerdere
verblijffsaccommodaties te vinden en diverse fiets- en wandelroutes De landbouw is de
belangrijkste drager van de landgoederen, zowel ruimtelijk als economisch.

Kernkwaliteit

Het Bos- en landgoederenlandschap is een monumentaal landschap bestaande uit vele
havezaten en landgoederen, met een herkenbare en beleefbare structuur.

Ontwikkelingsrichting projectlocatie
Wonen:

Ten aanzien van wonen in dit deelgebied wil de gemeente de mogelijkheden in het kader van
hergebruik van vrijkomend erfgoed benutten. Hergebruik van vrijkomende erfgoed draagt
immers bij aan de instandhouding van het karakter en de leefbaarheid van het gebied. In dit
deelgebied zal de gemeente dergelijke initiatieven op het vlak van wonen dan ook
ondersteunen.

Conclusie

Hoewel met de woningsplitsing van de bestaande woning formeel sprake is van het
toevoegen van een woning op de projectlocatie, is wel sprake van een ontwikkeling die past
binnen de ontwikkelingsrichting in het Bos- en landgoederenlandschap. Er is geen sprake van
bouwactiviteiten waarmee de woning wordt vergroot. Hiermee heeft de ontwikkeling in relatie
tot de reeds bestaande situatie geen negatieve effecten op de bedrijfsvoering en/of
ontwikkelingsmogelijkheden van agrarische bedrijven in de omgeving. Het plan doet geen
afbreuk aan de landbouw als zijnde belangrijkste functie in dit gebied.

De ontwikkeling is in overeenstemming met de Structuurvisie Buitengebied Dalfsen.
Beleidsregels “Woningsplitsing Inwoonsituaties gemeente Dalfsen 2021”

Op 29 maart 2021 heeft de gemeenteraad beleidsregels voor woningsplitsing vastgesteld.
Deze beleidsregels zijn op 13 april 2021 in werking getreden. Om in aanmerking te komen
voor woningsplitsing op grond van deze beleidsregels moet aan de volgende voorwaarden
worden voldaan:

Algemene voorwaarden voor woningsplitsing

Er moet sprake zijn van een bestaande situatie waarin er twee huishoudens in één woning zijn
gehuisvest.

De inwoonsituatie moet zijn vergund of op een andere manier legaal zijn ontstaan voor de
vaststelling van het Bestemmingsplan Buitengebied Dalfsen (vastgesteld op 24 juni 2013),
het bestemmingsplan Kernen gemeente Dalfsen (vastgesteld op 26 juni 2017) of het
Bestemmingsplan Recreatieterreinen en Recreatiewoningen (vastgesteld 1 september 2014).
en sindsdien onafgebroken hebben bestaan. Deze regeling geldt dus niet voor nieuwe
inwoonsituaties na deze data.

Beide woningen moeten voldoen aan de regels Verbouw van het Bouwbesluit 2012 en de
gemeentelijke Bouwverordening c.q. het Besluit Bouwwerken Leefomgeving (Bbl, na de
inwerkingtreding van de Omgevingswet) voor zelfstandige woningen. Aanvrager wordt in
overweging gegeven zich voor het beoordelen hiervan te laten bijstaan door een deskundige
adviseur.

Ruimtelijke onderbouwing woningsplitsing De Weide Mars 3/3A
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d.

Er mag geen onevenredige aantasting plaatsvinden van de huidige bouw- en
gebruiksmogelijkheden van aangrenzende gronden en/of bestemmingen.

De milieutechnische uitvoerbaarheid en toelaatbaarheid wordt aangetoond.

Conclusie:

De gewenste splitsing van de woning aan De Weide Mars 3 en 3A voldoet aan de algemene
voorwaarden. De situatie is legaal en ontstaan voor 24 juni 2013. Er is sprake van een
bestaande situatie die onafgebroken heeft bestaan.

De aanvrager heeft een rapport overgelegd waaruit blijkt dat de woningen gaan voldoen aan
de regels Verbouw van het Bouwbesluit 2012 en de gemeentelijke Bouwverordening.

Er wijzigt na splitsing van de woning niets aan de bestaande situatie.

Aanvullende voorwaarden voor het buitengebied

a.

233

Er mag geen uitbreiding plaatsvinden van de op grond van de geldende bouwregels
toegestane bebouwde oppervlakte en het bouwvolume van hoofd- en bijgebouwen.

Inpassing op het erf en in het landschap moet — als de inrichting van het erf daartoe
aanleiding geeft - plaatsvinden aan de hand van een ruimtelijk kwaliteitsplan.

Conclusie:

De gewenste splitsing van de woning voldoet aan de aanvullende voorwaarden. Er vindt geen
uitbreiding plaats van de woning of de bijbehorende bouwwerken.

De huidige inrichting van het erf geeft geen reden tot aanpassing.

Landschapsontwikkelingsplan

Het Landschapsontwikkelingsplan (LOP) is een gemeentedekkende visie op de
landschappelijke ontwikkeling van zeven verschillende deelgebieden. In het LOP is per
deelgebied een beschrijving van het landschap gegeven. De planlocatie ligt in het deelgebied
‘Bos- en landgoederenlandschap’.

1 lijke en ruimelijke kwaliteit door:
herstel en aanleg houtsingels
herstel en aanleg kavelgrensbeplanting
herstel en aanleg erfbeplanting
herstel en aanleg wegbeplanting
versterking microrefief
Versterken doorzicht en openheid door:
o dunnen of verwijderen bomenrijen
Versterken biodiversiteit en natte omstandigheden door:
B oeverbeheer en aanleg van poelen al dan niet in combinatie met waterretentie
Versterken biodiversiteit door:
natuurlijk graslandbeheer
A akkemandbehear
Versterken cultuurhistorie doar:
S aanleg solitaire bomen, bomenijen of lanen
Versterken belevingsmogelijkheden door:
R herstel en aanleg routes, paden en ommeljes

ZsmxzT

Naast deze gebiedsgewijze benadering van maatregelen zijn er twee categorieén maatregelen die
generiek zijn. Ze gelden voor het gehele grondgebied en zijn dus niet gekoppeld aan een bepaald
deelgebied. Het betreft:
C herstel culiuurhistorische (waardevol maar geen monument) bebouwing (hooibergen,

sct ooien, en
BK  verbeteren van de beeldkwaliteit (bebouwing met erven in relatie tot het landschap)

Ruimtelijke onderbouwing woningsplitsing De Weide Mars 3/3A
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Structuurplan vs, LOP
W Bos- en landgoederentandschap
nian

e jonge heldeontginningen (noord)
O Landschap van de jonge heideontginningen uid)
[ Landsehap van de veenontginningen
B vechten utterwaarden
LOP_lijnen

2z

LOP_teksten

LOPfotopunten

Kaart 8. Uitsnede LOP Bron: Inzicht kaartviewer Dalfsen

Hoofdstuk 3 Onderzoeken

3.1

3.2

3.3

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; e Milieuzonering;

e Bodem; e Geluid;

¢ Duurzaamheid; e Luchtkwaliteit;

o Ecologie; o Verkeerssituatie;

o Externe veiligheid; o Water.
Archeologie

De archeologisch verwachtingswaarden zijn doorvertaald in de geldende
bestemmingsplannen middels archeologische dubbelbestemmingen. In dit geval is
dubbelbestemming ‘Waarde Archeologie — 2’ van toepassing (zie ook paragraaf 1.2). Ter
plaatse van deze gronden geldt normaal een onderzoeksplicht, maar de huidige situatie niet
veranderd, is deze onderzoeksplicht voor de woningsplitsing niet nodig.

Bodemkwaliteit

Voor het splitsen van de woning is geen bodemonderzoek nodig. De functie is en blijft wonen.
De oppervlakte voor wonen wordt niet uitgebreid.

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.

In dit geval is sprake van woningsplitsing van een bestaande woning waarbij geen sprake is
van enige uitbreiding van de bebouwing op het perceel. In het kader van dit plan zijn er geen
duurzaamheidsvereisten.

Ruimtelijke onderbouwing woningsplitsing De Weide Mars 3/3A
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3.4
3.4.1

3.4.2

3.4.3

3.5

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 150 meter. Gezien de afstand van
het perceel tot het dichtstbijzijnde natuurbeschermingsgebied en de aard en beperkte
omvang van de ontwikkeling, kan een aantasting van de instandhoudingsdoelstellingen van
het Natura 2000-gebied op voorhand redelijkerwijs worden uitgesloten. Verdere toetsing in de
vorm van een AERIUS-berekening, verslechteringstoets of een passende beoordeling of het
aanvragen van een vergunning op grond van de Wet natuurbescherming is niet noodzakelijk.

Natuurnetwerk Nederland

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 negatieve effecten op de wezenlijke kenmerken en waarden van het NNN worden
uitgesloten.

De Wet natuurbescherming

Omdat er geen wijziging van de bestaande situatie/bebouwing plaatsvindt, hoeft geen Quick
scan Flora en Fauna te worden gedaan.

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.

Externe veiligheid

De ontwikkeling is getoetst aan het Externe Veiligheidsbeleid zoals aangegeven in het
verzamelplan.

Kaart 10. De Weide Mars 3 en 3A

Uitsnede gemeentelijke risicokaart Giskit viewer 2017 gem Dalfsen

Ruimtelijke onderbouwing woningsplitsing De Weide Mars 3/3A
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3.51

3.6

3.7

3.8

3.9

3.10

3.10.1

3.10.2

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.

Milieuzonering

In dit geval is met de splitsing formeel weliswaar sprake van de toevoeging van een woning,
maar de ontwikkeling vindt plaats binnen de bestaande woning. Er is geen sprake van
uitbreiding van de woning en/of bouwmogelijkheden. De functie ‘wonen’ is niet
milieubelastend voor de omgeving. Omgekeerd is vanwege bovenstaande ook geen sprake
ven de belemmering in de bedrijfsvoering en/of ontwikkelmogelijkheden van omliggende
milieubelastende functies. Tevens is geen sprake van een wijziging in relatie tot en woon- en
leefklimaat ter plaatse van de woning.

Geluid

De Wet geluidhinder (Wgh) 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.

In dit geval is sprake van de planologische splitsing van een woning waar reeds sprake is van
een bestaande inwoningssituatie. Een akoestisch onderzoek is niet noodzakelijk. De
ontwikkeling is niet in strijd met de Wgh.

Luchtkwaliteit

Het initiatief betreft het splitsen van een bestaande woning. Op basis van de aard en omvang
van de ontwikkeling wordt geconcludeerd dat de ontwikkeling niet "in betekenende mate"
bijdraagt aan luchtverontreiniging. Het aspect ‘luchtkwaliteit’ vormt hiermee geen
belemmering voor het plan.

Verkeerssituatie

Hierbij wordt gekeken naar de ontsluiting van het perceel en het parkeren van bewoners en
bezoekers. Met deze ontwikkeling zal de verkeerssituatie niet wijzigen aangezien reeds
sprake is van een inwoningssituatie. Hoewel er formeel een woning wordt toegevoegd is er
geen sprake van een toename van het aantal personen ter plaatse. De feitelijke situatie wordt
enkel planologisch ingepast..

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.

Ruimtelijke onderbouwing woningsplitsing De Weide Mars 3/3A
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3.10.3

3.10.6

Watertoetsproces

Het Waterschap Drents Overijsselse Delta is geinformeerd over het plan met het invullen van
de digitale watertoets. Deze toets heeft geleidt tot het resultaat ‘geen waterschapsbelang’.
Het plan betreft alleen een functiewijziging van bestaande bebouwing en heeft geen
noemenswaardige invlioed op de waterhuishouding. Er is geen sprake van (grond)
wateroverlast in de omgeving van het plan. Er is geen waterschapsbelang.

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

Overstromingsrisicoparagraaf

Volgens artikel 2.14.4 van de Omgevingsverordening van de provincie Overijssel moet bij
ontwikkelingen in overstroombaar gebied een overstromingsrisicoparagraaf in de ruimtelijke
onderbouwing 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 niet in overstroombaar
gebied.

Hoofdstuk 4 Planbeschrijving

41

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

De woonbestemming van het perceel De Weide Mars 3 en 3A blijft bestaan. Het aantal
woningen binnen de bestemming “Wonen” wordt in een eerstvolgende herziening van het
bestemmingsplan Buitengebied of in het omgevingsplan gewijzigd van maximaal één naar
maximaal twee woningen. Op de verbeelding wordt ter plaatse van de woning Adres de
aanduiding ‘aaneengebouwd’ opgenomen en wordt de inhoud gemaximeerd op 750m?. De
oppervlakte van bijbehorende bouwwerken wordt gemaximeerd op 370 m2. De percelen

houden de dubbelbestemming ‘Waarde — Archeologie 1’ en alleen voor het perceel De Weide
Mars 3 ook de functieaanduiding ‘specifieke vorm van agrarisch — veehouderij’. Deze
functieaanduiding vervalt voor het perceel De Weide Mars 3A.

Ruimtelijke onderbouwing woningsplitsing De Weide Mars 3/3A
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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 planschadeovereenkomst met de
aanvrager gesloten, waarin is vastgelegd dat 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.

Ruimtelijke onderbouwing woningsplitsing De Weide Mars 3/3A
17



L 5 i w; % & o e e \ / " & a R "~ B s ‘
W ¢ ' . =% ; - e,
2 \l(\\\\f :
s
C?N‘\Q\NN MWQ\Q WS\UQN\UQ _\ONQ.S
Peosd Wi988 Nod Debeirm= 13- 07 2022
Gel. R i
- . clo er” Nnie e cAecrcoe—
1 e . e
: [ e acondes : > - 4 oo™ gﬁ\.&@b@ @QLWQ il
Logr et bbie Do
m w ..r H 7
gt -m A 4 - g ad e e o Ljn 3
. “
,
m 3 |
:,,!ﬁ hr1~ _ e ._ &
m i 4 LLL 4143 = A4 4414444444
. : L o 114 ;_ * | T
w,.. & A - s | “ | | = ,_,k s —lll
: 7 t | | _ .
£im| ~y sl P e R
YHM L s “J : - __ ». F— v.
t—= w . . » {! el i ; [ i ;
_ | et - = N > = N == R w
*u 3 ) A Y [ ; &.. W, !
H i !
fx_f - — NOORBGEVEL . i =WBDBO 30 min. Nb%vOmAmr .
p! Lrgbet Kewoor : 3 [ ~
GEISOLEERDE DAKPIATEN = , | 'y
ven bielic kel NESN soRbdINGEN . 7 xB3gme—t 7 TN GEVEL 3 GFEL GENPANCEERD "
\@niete e lcecr) 5 ¢ . e | ,
. m GYPRoC PLAFOND 10.mm 4 IJ 'ﬁr?MDZ Z?ﬂmf Ix1s em. ’ PANNENM ¢ impym ﬁ.fﬂ.h.._mwo wzerﬂ.,\A’ ‘ | w «
’ A : { ki . + _ . . _
ppem\ 380 zu AL X . , g R, GOTEN_BOEIEN 5 GARANTPLEX ~ CREME-WIT o
N ——#do—- P pep '} w30 .2 . ke | /INDY 2 o
, AN T i xsor i, ,
“ +096 B¥Z . KELK - | B N KOZUNEN & HMERANTI! .. _BLANK,
+- - - : e -~ 1 : A aot
A\ﬁ/ 18 = — x =T =35 SN e ——— T e S 8 I RAMEN-DEUREN ¢ W sk
, ¥ N PR W N - , _ Te—] |4 BRI | S &
31§ scoromeoticl : : & " .
. N = T ] T Pakclesheine . Rl . : , X | :
% . KEUKEN, BERGING i o iin vy i f\n e @, ” Uendialbe badlame, t |
© i T s 0 LNASRAK By ,».nﬁ ke 3, v - |
f ) PMWN&WH.@ . : ‘Jﬂ \.\\0\\3 \w . = P _
e N RyiipERy - : ! 1PEIL
L = * O Qe } L : el —=
- /m ﬁ | ; - w ﬁ % . “ | —_ SySTEEMVIGER GEIsDLEERD .._.w\_.nvwnuzv‘
: & , n 4 Tt T AEW.RETON 4 L1543
Q | | g & 8 f\@\»ﬁ \Q(\R\ b, \mmp\\\r\:\\.\m . o
i 1 , ! o * #...,_.L_bi . / wﬂﬂ\xuu\\m : i ,\ . . 3 e i - : .&u
ol B woonkamer. Fdg | — 0O0STGEVEL | — DOORSNENE ___ A
& _ T =i !
o | P HAL A WOONKAMER SLKAMER .
s o X FRAS k) o 1 _ 3+ s u
+ br | ![.ii i i n.,.._ ] -8 - | ‘ L) ) I.%.&.C.\F. O e Lo ..Ut:..\,i_.mﬁe. ,HEL,NL : e T ‘ !
" - : - . T . e , : 1.4 : s 0 : i ,_ - i
i : ; TEE o 5w } ] : il ] il E i -y P TG ! g =S 1 23 = = H ..mn = 14 ) L &

, m_o mm» J L I — ; o d] 04 | Bl LT (| | yz:uwvrfx.;zxm&A [ | : , /
SRR o Lﬂwltil.[&.u.w ;m 220/ p 228 TR = S s v = o BE Sl : i b = % . i —— o N
/.\i_,; , K mmq Aov 5 d AR 1 N TI 1 L B i (RS ] RS TARINING L DA N ¢ N L " o ONTL: BANKAMER . BEG; LRARD . ! _

YL 4 L1g | R V . ¥ KRUIPLATEN ANReECUT, N we VAT, " RAD - ] ,, , ] .

e r -4 / : S _ » ol ™ “ i | DL KEAGEN ] DR o .f

' S | S 30 30 b | 1 3 | E5S e = ,V
__ " B (¥ ;| A %) I ) IR N ‘
5 L_ —— R 11 N |1 e X
- Cilad E e o RIS 1 | BN . = B = B /
\/\ VMF?ZN QWOZV mﬂ&ﬂ&&ﬂ%im\m @ = Brandmelder ey Qs\gw\w ~A” : i1 . ,_._fp ..:o ém_ ,.1 | N, < ) 1
Vsl = Jpuwen Dimy b2 P 1 = Deursparing dichtgezet met 100mm kalkzandsteen VELAER B | 1 | = . - ﬂ P
Openen  Ramen /Dakramen S 2 = Deursparing dichtgezet met 70 mm Ytongblokken B Ml N CHTE o ;_:,_. a,_a, "EICEN I} - KELAER | _.ﬁ : - : , ‘ | u, |
| ._ : = WBDBO 30 min. ; L L el o % | | | e , | RS ATEY. | T ea——— == = o
x 2 4B mv 458 W..* B.40 _ﬂ.}imoo wwN mo A m .m L | 19 A _ﬂ il _ \ _ , k L . Mm‘m_w |
. . F 4 ; . ] b. s R «, : . . ) \ X ; - l, e _m i = . ! 3 .
‘ __ | Uentiteatie bad leane~ , = f? [ hai ] wf | B A [ 4 m 1 I s!www..c
4 | ] ,. L 3 . : Tl b _ o . | Al veLux dadRasunio | e
Es i s , - _ SR . AN |- ) | | KRAPGATEN _ h \ aLjhoacut & | . o
» 4~ -~ —4 — —_ B e T ST TR - ’ - il Al TTE 7 p— 2 : W = '8 - (£ g - P :
. 0 w5l | bafu ONTUKE UKEN . R : el Y , Rl | ! Il | _ - i _ |
g g« ol _ : i : [ ; L.ﬂ . ) J M ¥4 . e _ = . 105 . N e i 3 = Co F3 = 4 /\r\/L |
v 3 L 0 L __‘ N %1 ,muwﬂ SUO s i . W : At‘inn.v r W:c o v L s%d/&w _ ,
g ¥ 1 f uml*..mo» VioER . ey ‘i o~ L ’ r 05, _ A
| _ i , 4128, ,  NAAR Wmmﬁﬁbﬂ !
m e ..E..rﬁ;mWL J.a/ Smw Iz JJ.
M‘_ SL.KAMER .éwonnﬁ<1w.wa M ﬂbZVM.W“Z Nu' ﬁ:v_xm szm . .. ﬁﬁ/vvr?z . o & \\\.
4 | N | - ] | M, 27%
| , 04 . ez, |
N w_” T & n et el o B wpe 1Y M
) g ) | i | - m
X s o SRt A wzmgj T [ oviieearen < We 1 1k A &
¢ ) Mw I S “wn | m : ! , LB AN KAMER |
= . uh.. —M.O <P0mm L s T - : , === = -
0 0 Fl _ " * - A
J d- & JDP.M - _ ? _“ ! o%r_.xm%mz. | SITUATIE
| I : “ i LScHAAL 112500 Zéo 13

,_.. : ;3’:70

|

_
|
: I e IS iy | I o | | e luecesypes o .
i L e ) i 1 I | i e S e dupeese L} m o W,
. B TN B O | = | el ST e beuee s e e
Lo @ = 1Y clm \ . ' 1 < TAEDIN ! ) “
VERNIEDING _ . . 3 . P % _Vm.ﬁozﬁoﬂn“, x\,ﬂweww%m_ T : ﬁLﬁ;r = m | : S
: =WBDBO 30 min. i sose [ _L_r.. _ il /e Ly o
T e S _ | | >F%vw TEIBOUWEN soz_zw | o {
bise cesler cle. clewetn minwwask 2o oy | | , Il | 322?2% CDE WEIDEMARS 3. MUSEN [ fe o
| _ : ,.
| : _P_vbun:m : _ S .
: R ) o aaaaad i = f
' / we . _ | . . i |
& s QQW@?@&:\\ LS%\ {7 O gele kent nacl Pen ALY OO T e , : Pt _m lle Mﬂl —onRfw ImLﬁ.:qo mm_—ums —u< e *...,_00 vgse B8 zom ‘
Rl labie dm. V. | | T venbilale damou : TRy | GET GEW 19-1-2022 |
Begane greasl vendhilesn o dacanlrale went luxbe g o i e B MEGANE ANONAVIOER : ,, _ YERMEMINGSYLOER _ m>\<’ Vilsterseweg 7 :..3 PD Vilsteren fookiiwan |
. 2 vent [ate doorvoer em in b5 teand el . Gem. Ommen Tel. 05201 - 8246 | ourum 26-4- 988 | arm. box B4 ; |
. _ 1880 2. e
B ) ” \
.\a % & .//.\/«\./i\/\.\ By 5 : zf { . =
\ \ . e e . A
. — W Fy ~ ] /\/Hﬁx i
/\/\/ e K r(( N ,\CS\ eﬁﬂ = , o N



348

1122

90"

225

Constructie van binnen nadr buiten
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woningscheidende lijn

—Gordingbalk /0xZ220mm
—geisoleerde dakplaat
—lengel 1T1Tx58mm
—panlat 22x50mm
—pannen

Gordingbalk /0x220mm

ngemetseld in de brandmuur

scheidingsisolatie
100mm breed 90mm hoog

Rockwool isolatie (WBDBO 30min)

RD 2,55 m2 K/W

ONDERDEEL: brandmuuur overgang woningscheidende wand
Schaal: 1 : 100
OPDRACHTGEVER: ot -
. el.: L.
De Weide Mars 3A
TELEFOON: Datum: 24-02-22
Salbam BV Adviezen Doss.:
Sallandse Bouw- en Aannemingsmaatschappij Nie“‘"b°“f"’ .
Vilsterseweg 7, 7734 PD Vilsteren Verb°”w'_"g
Telefoon (0529) 45 82 46 Renovaile Cew.: 13-07-22
B AM Telefax (0529) 45 85 00 Ontworp
E-mail info@salbambv.nl Tekeni
Internet www.salbambv.nl Beoir\:vnmiterialen Afm.: AS
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