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HOOFDSTUK 1  INLEIDING 

1.1 Aanleiding 

Voorliggend bestemmingsplan heeft betrekking op het horeca perceel aan de Hellendoornseweg 1 in Lemele. 
Op het perceel bevindt zich een café-restaurant en een snackbar. Op de eerste verdieping is een 
bedrijfswoning aanwezig.  

Het huidige pand bevindt zich in redelijke tot slechte bouwkundige staat en voldoet niet aan de huidige eisen 
rondom duurzaamheid en isolatie. Initiatiefnemer is voornemens om het bestaande pand op te knappen en op 
de verdieping uit te bouwen ten behoeve van vier appartementen. De appartementen zullen boven het café-
restaurant de Driesprong gerealiseerd worden.  

De gemeente Ommen heeft aangegeven in principe medewerking te willen verlenen aan de voorgenomen 
ontwikkeling.  

Op basis van het geldende bestemmingsplan “Kleine Kernen” is het niet mogelijk om ter plaatse vier 
appartementen te realiseren. Om voorliggend voornemen mogelijk te maken is een 
bestemmingsplanherziening vereist. Voorliggend bestemmingsplan voorziet in het gewenste juridisch-
planologische kader en toont aan dat de in dit bestemmingsplan besloten ontwikkeling in overeenstemming is 
met een ‘goede ruimtelijke ordening’ en vanuit ruimtelijk en planologisch oogpunt verantwoord is.  

 
1.2 Ligging van het plangebied 

Het plangebied ligt aan de Hellendoornseweg 1 in het centrum van de kern Lemele. De indicatieve ligging van 
het plangebied ten opzichte van de kern Lemele (rode ster) en de directe omgeving (rode omlijning) wordt 
weergegeven in de afbeelding 1.1. Voor de exacte begrenzing wordt verwezen naar de verbeelding. 

 
Afbeelding 1.1  Ligging van het plangebied ten opzichte van de kern Lemele en de directe omgeving (Bron: PDOK, bewerking BJZ.nu) 
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1.3 De bij het plan behorende stukken 

Het bestemmingsplan “Kleine Kernen, herziening Hellendoornseweg 1 Lemele” bestaat uit de volgende 
stukken:  

• verbeelding (NL.IMRO.0175.klkernen2012bp0014-VG01) en een renvooi;  
• regels. 

Op de verbeelding zijn de bestemmingen van de in het plan begrepen gronden weergegeven. In de regels zijn 
bepalingen opgenomen om de uitgangspunten van het plan zeker te stellen. Het plan gaat vergezeld van een 
toelichting. De toelichting geeft een duidelijk beeld van het bestemmingsplan en van de daaraan ten grondslag 
liggende gedachten, maar maakt geen deel uit van het juridisch bindende deel van het bestemmingsplan. 

 
1.4 Huidig planologisch regime 

1.4.1 Algemeen 

Het plangebied ligt binnen de grenzen van het bestemmingsplan “Kleine Kernen” (vastgesteld op 27 juni 2013) 
en “facetherziening parkeren Ommen” (vastgesteld op 19 juli 2018). Ten aanzien van de planologische situatie 
is bij voorliggend initiatief hoofdzakelijk het bestemmingsplan “Kleine Kernen” van belang. Het 
‘Facetherziening parkeren Ommen’ is een bestemmingsplan dat uitsluitend ingaat op parkeerregels. Dit 
bestemmingsplan moeten bekeken worden in samenhang met het bestemmingsplan ‘Kleine Kernen’. 

In afbeelding 1.2 is de verbeelding van het geldende bestemmingsplan weergegeven. Het rode kader geeft het 
plangebied weer. 

 
Afbeelding 1.2 Uitsnede geldend bestemmingsplan “Kleine Kernen” (Bron: Gemeente Ommen, bewerking BJZ.nu) 

1.4.2 Beschrijving bestemmingen 

Op basis van het bestemmingsplan “Kleine Kernen” heeft het plangebied de enkelbestemming ‘Horeca’, de 
dubbelbestemming ‘Waarde archeologische verwachting’ en de gebiedsaanduiding ‘Milieuzone – 
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intrekgebied’. Tot slot geldt in relatie tot de horecabestemming nog de functieaanduiding ‘specifieke vorm van 
horeca – 1’. 

‘Horeca’ 

De voor ‘Horeca’ aangewezen gronden zijn onder meer bestemd voor horecabedrijven in de categorieën 1, 2 
en 3 ter plaatse van de aanduiding ‘Specifieke vorm van Horeca -1’. Daarnaast is wonen ten behoeve van de 
horecafunctie toegestaan, uitsluitend ter plaatse van een bestaande bedrijfswoning. Tot slot zijn meer 
algemene voorzieningen zoals parkeervoorzieningen, groenvoorzieningen, wegen en paden, openbare 
nutsvoorzieningen, water en waterhuishoudkundige voorzieningen toegestaan. 

Bouwregels  

De maximale goot- en bouwhoogte bedragen 115% van de bestaande goot- en bouwhoogte. Het maximale 
bebouwingspercentage bedraagt 70%, ofwel het bestaande bebouwingspercentage indien deze meer 
bedraagt. 

‘Waarde – Archeologische verwachting’ 

De voor 'Waarde - Archeologische verwachting 1' en ‘Waarde – Archeologische verwachting 2’ aangewezen 
gronden zijn, behalve voor de daar voorkomende bestemmingen, mede bestemd voor het behoud, de 
bescherming en/of het herstel van de verwachte archeologische waarden. 

‘Milieuzone – intrekgebied’ 

Ter plaatse van de aanduiding 'Milieuzone - intrekgebied' geldt dat die gronden - naast de andere voor die 
gronden aangewezen bestemming(en) en aanduidingen - tevens beschermd zijn voor doeleinden ter 
bescherming en veiligstelling van de kwaliteit van het intrekgebied. 

1.4.3 Strijdigheid 

Gronden met een horeca bestemming zijn hoofdzakelijk bedoeld voor het horeca gebruik. Het realiseren van 
vier appartementen boven de horecagelegenheid is niet in overeenstemming met het geldende 
bestemmingsplan, aangezien hiervoor de bouw- en gebruiksmogelijkheden ontbreken. Een herziening van het 
bestemmingsplan is benodigd. Voorliggend bestemmingsplan voorziet in de benodigde juridisch-planologische 
kaders om de gewenste ontwikkeling mogelijk te maken.  

1.5 Leeswijzer 

Na deze inleiding wordt in hoofdstuk 2 een beschrijving van de huidige situatie in het plangebied gegeven. 
Hoofdstuk 3 bevat de planbeschrijving. In hoofdstuk 4 wordt ingegaan op het beleidskader. Hierin wordt het 
beleid van het Rijk, de provincie Overijssel en de gemeente Ommen beschreven. In hoofdstuk 5 passeren alle 
relevante milieu- en omgevingsthema's de revue. Hoofdstuk 6 gaat in op de wateraspecten. In de 
hoofdstukken 7 en 8 wordt respectievelijk ingegaan op de juridische aspecten/planverantwoording en de 
economische uitvoerbaarheid. Hoofdstuk 9 gaat in op de inspraak en het vooroverleg.  
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HOOFDSTUK 2  DE HUIDIGE SITUATIE 
 

2.1 Huidige situatie 

Het plangebied ligt in het centrum van de kern Lemele. Ten oosten van het plangebied liggen agrarisch 
cultuurgronden die binnen de bebouwde kom van de kern Lemele liggen. Ten zuidoosten van het plangebied 
bevinden zich gronden behorend bij het woonperceel Dooweg 1. Ten zuiden van het plangebied is een 
kapsalon gevestigd aan de Hellendoornseweg 2 en aan de noord- en westzijde grenst het plangebied aan 
respectievelijk de Lemelerweg en de Hellendoornseweg.  

Het plangebied zelf bestaat in de huidige situatie uit een perceel met een café-restaurant. Aan de zijde van de 
Hellendoornseweg/Lemelerweg bevindt zich het terras. Aan de achterkant van het gebouw liggen verharde en 
onverharde parkeerplekken voor fietsen en auto’s. Aan de achterzijde van  het perceel bevindt zich nog een 
deel van een bijgebouw dat grotendeels ligt binnen het woonperceel Dooweg 1. De overige gronden van het 
perceel zijn ingericht als groen.  

In afbeeldingen 2.1, 2.2 en 2.3 is respectievelijk met een luchtfoto en enkele straatbeelden de huidige situatie 
weergegeven. In afbeelding 2.1 is het plangebied met een rode omlijning aangegeven.  

 

Afbeelding 2.1 Huidige situatie plangebied (Bron: PDOK, bewerking BJZ.nu) 
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Afbeelding 2.2 Uitsnede straatbeeld plangebied vanaf de Hellendoornseweg (Bron: Google Streetview, september 2021) 
 

 
Afbeelding 2.3 Uitsnede straatbeeld plangebied vanaf de Lemelerweg (Bron: Google Streetview, augustus 2017) 
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HOOFDSTUK 3  DE GEWENSTE SITUATIE 
3.1 Ontwikkeling 

Het voornemen is om het bestaande pand uit te bouwen ten behoeve van vier appartementen. De vier 
appartementen zullen hiermee boven het bestaande café-restaurant De Driesprong gerealiseerd worden.  

De appartementen kunnen via de achterkant van het gebouw via een nieuwe trap bereikt worden (zie 
afbeelding 3.1 hieronder). Afbeelding 3.1 laat een voorlopig schetsontwerp vanaf zuidwestelijke aanzicht zien.  

 

Afbeelding 3.1 Voorlopig schetsontwerp (bron: initiatiefnemer) 

Het café-restaurant en snackbar op de begane grond blijven behouden. Als onderdeel van de ontwikkeling 
wordt het café/restaurant opgeknapt waarbij er aandacht wordt besteed aan het verduurzamen van het 
bestaande pand. In huidige situatie is er aan de noordzijde van het gebouw een bedrijfswoning aanwezig. Deze 
bedrijfswoning blijft behouden. 

De appartementen zijn geschikt als woonruimte voor starters. Voorliggende woonvorm biedt een oplossing 
voor de toenemende vraag naar deze woningen. In Lemele is er voor starters een grote behoefte aan 
betaalbare nieuwbouwwoningen. Jonge inwoners willen vaak wel in Lemele blijven wonen vanwege het 
sociale aspect, maar door het gebrek aan aanbod moeten zij echter noodgedwongen wegtrekken. 

Binnen het plangebied worden diverse parkeervoorzieningen aangelegd. Wat betreft parkeren wordt 
verwezen naar paragraaf 3.2.  

3.2 Verkeer en parkeren  

3.2.1 Algemeen  

Bij het opstellen van bestemmingsplannen moet rekening worden gehouden met de parkeerbehoefte die 
ontstaat door een nieuwe ontwikkeling, evenals een eventuele toename van de verkeersgeneratie. 

3.2.2 Verkeersgeneratie 

Voor het bepalen van de verkeersgeneratie wordt aangesloten op de publicatie 'Toekomstbestendig parkeren, 
publicatie 318 (december 2018)' van het CROW. 

In het kader van de voorgenomen ontwikkeling wordt uitgegaan van de volgende uitgangspunten: 

• Stedelijke zone: centrum; 
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• Verstedelijkingsgraad: weinig stedelijk (Bron: Parkeernormennota Ommen); 

In de CROW publicatie is de verkeersgeneratie per functie uiteengezet met een minimum en een maximaal 
aantal verkeersbewegingen. In voorliggend geval is uitgegaan van het gemiddelde.  

In voorliggend geval wordt enkel uitgegaan van het toevoegen van vier appartementen. De bedrijfswoning, 
snackbar en café/restaurant wordt in voorliggend geval niet uitgebreid en blijven daarom buiten beschouwing.   

Voor de beoogde ontwikkeling is sprake van de volgende verkeersgeneratie. 

Functie Verkeersbewegingen 
per weekdagetmaal 
(gemiddeld) 

Aantal woningen Totale 
verkeersgeneratie 

Huur, appartement, 
midden/goedkoop (incl. 
sociale huur) 

4,1 4 16,4 

Totaal 16,4 

De beoogde appartementen brengen een extra verkeersgeneratie van afgerond 17 verkeersbewegingen per 
weekdagetmaal met zich mee. Een dergelijke beperkte toename is niet of nauwelijks waarneembaar in het 
verkeersbeeld. De omliggende infrastructuur beschikt over voldoende capaciteit om een dergelijk gering 
aantal verkeersbewegingen goed en veilig te kunnen verwerken. 

De ontsluiting van het plangebied vindt, evenals in de bestaande situatie, plaats via de Hellendoornseweg. 

3.2.3 Parkeerbehoefte 

De gemeente Ommen beschikt over eigen parkeerbeleid, namelijk de ‘Parkeernormennota Ommen’. Op basis 
van deze nota valt het plangebied onder het ‘centrum’.  

In de nota is uitgegaan van één stedelijkheidsgraad, te weten weinig stedelijk gebied. Dit geldt voor de gehele 
gemeente Ommen. In de parkeernota wordt de kern Lemele gerekend tot het buitengebied. Echter worden 
voor een café/bar/cafetaria in het buitengebied geen parkeernormen gegeven. Op basis van het CROW kent 
een cafe, bar of cafetaria in het gebiedstype ‘rest bebouwde kom’ een parkeerbehoefte van 7 parkeerplekken 
per 100 m2 bvo. De totale bvo is in dit geval 248 m2. Hiervoor zijn 18 parkeerplekken nodig (2,48 x 7 = 17,36). 

Voor de functie wonen wordt overeenkomstig de ‘Parkeernormennota Ommen’ de minimale CROW-norm 
gehanteerd. Voor het beoogde appartementengebouw is daarmee sprake van de volgende parkeerbehoefte. 

Functie Parkeernorm Aantal woningen/bvo Totale parkeerbehoefte 

Huur, appartement, 
midden/goedkoop (incl. 
sociale huur) 

1,0 4 4,0 

Bedrijfswoning  2,0 1 2,0 

Café/bar/cafetaria  7 248 17,36 

Totaal 23,36  

Gelet op het vorenstaande is er sprake van een parkeerbehoefte van afgerond 24 parkeerplaatsen. In 
voorliggend geval worden 26 parkeerplaatsen gerealiseerd op het eigen terrein. Daarmee kan op eigen terrein 
worden voorzien in de parkeerbehoefte. 

3.2.4 Conclusie 

Het aspect ‘verkeer en parkeren’ vormt geen belemmering voor de in deze bestemmingsplan besloten 
ontwikkeling. 
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HOOFDSTUK 4  BELEIDSKADER 

Dit hoofdstuk beschrijft, voor zover van belang, het rijks-, provinciaal- en gemeentelijk beleid. Naast de 
belangrijkste algemene uitgangspunten worden de specifieke voor dit plangebied geldende uitgangspunten 
weergegeven.  

 

4.1  Rijksbeleid 

4.1.1 Nationale Omgevingsvisie (NOVI) 

4.1.1.1 Algemeen 

Nederland staat voor grote uitdagingen die van invloed zijn op onze fysieke leefomgeving. Complexe opgaven 
zoals verstedelijking, verduurzaming en klimaatadaptatie zijn nauw met elkaar verweven. Dat vraagt een 
nieuwe, integrale manier van werken waarmee keuzes voor onze leefomgeving sneller en beter gemaakt 
kunnen worden. De Nationale Omgevingsvisie (NOVI) zorgt voor een gezamenlijke aanpak die leidt tot een 
duurzaam perspectief voor onze leefomgeving. Dit is nodig om onze doelen te halen en is een zaak van 
overheid en samenleving. 

4.1.1.2 Vier prioriteiten 

Aan de hand van een toekomstperspectief op 2050 brengt de NOVI de langetermijnvisie in beeld. Op nationale 
belangen wil het Rijk sturen en richting geven. Dit komt samen in vier prioriteiten. 

1. Ruimte voor klimaatadaptatie en energietransitie 
Nederland moet zich aanpassen aan de gevolgen van klimaatverandering. In 2050 is Nederland 
klimaatbestendig en waterrobuust. Dit vraagt om maatregelen in de leefomgeving, waarmee tegelijkertijd 
de leefomgevingskwaliteit verbeterd kan worden en kansen voor natuur geboden kunnen worden. In 2050 
heeft Nederland daarnaast een duurzame energievoorziening. Dit vraagt echter om ruimte. Door deze 
ruimte zoveel mogelijk te clusteren, wordt versnippering van het landschap voorkomen en wordt de 
ruimte zo efficiënt mogelijk benut. Het Rijk zet zich in door het maken van ruimtelijke reserveringen voor 
het hoofdenergiesysteem op nationale schaal. 

2. Duurzaam economisch groeipotentieel 
Nederland werkt toe naar een duurzame, circulaire, kennisintensieve en internationaal concurrerende 
economie in 2050. Daarmee kan ons land zijn positie handhaven in de top vijf van meest concurrerende 
landen ter wereld. Er wordt ingezet op een innovatief en sterk vestigingsklimaat met een goede quality of 
life. Belangrijk is wel dat onze economie toekomstbestendig wordt, oftewel concurrerend, duurzaam en 
circulair. 

3. Sterke en gezonde steden en regio’s 
Er zijn vooral in steden en stedelijke regio’s nieuwe locaties nodig voor wonen en werken. Het liefst 
binnen de bestaande stadsgrenzen, zodat de open ruimten tussen stedelijke regio’s behouden blijven. Dit 
vraagt optimale afstemming op en investeringen in mobiliteit. Dit betekent dat voorafgaand aan de keuze 
van nieuwe verstedelijkingslocaties helder moet zijn welke randvoorwaarden de leefomgevingskwaliteit 
en -veiligheid daar stelt en welke extra maatregelen nodig zijn wanneer er voor deze locaties wordt 
gekozen. Zo blijft de gezondheid in steden en regio’s geborgd. 

4. Toekomstbestendige ontwikkeling van het landelijk gebied 
Er ontstaat een nieuw perspectief voor de Nederlandse landbouwsector als koploper in de duurzame 
kringlooplandbouw. Een goed verdienpotentieel voor de bedrijven wordt gecombineerd met een 
minimaal effect op de omgevingskwaliteit van lucht, bodem en water. In alle gevallen zet het Rijk in op 
ontwikkeling van de karakteristieke eigenschappen van het Nederlandse landschap. Dit vertegenwoordigt 
een belangrijke cultuurhistorische waarde. Verrommeling en versnippering, bijvoorbeeld door wildgroei 
van distributiecentra, is ongewenst en wordt tegengegaan. 



Bestemmingsplan Kleine kernen, herziening Hellendoornseweg 1, Lemele 
Vastgesteld 

 

  

BJZ.nu 
 Ruimtelijke plannen en advies 

 

 

14 

4.1.1.3 Afwegingsprincipes 

De druk op de fysieke leefomgeving in Nederland is zo groot, dat belangen soms botsen. Het streven is 
combinaties te maken en win-win situaties te creëren, maar dit is niet altijd mogelijk. Soms zijn er scherpe 
keuzes nodig en moeten belangen worden afgewogen. Hiertoe gebruikt de NOVI drie afwegingsprincipes:  

1. Combinatie van functies gaan voor enkelvoudige functies. In het verleden is scheiding van functies vaak te 
rigide gehanteerd. Met de NOVI wordt gezocht naar maximale combinatiemogelijkheden tussen functies, 
gericht op een efficiënt en zorgvuldig gebruik van onze ruimte;  

2. Kenmerken en identiteit van een gebied staan centraal. Het verschilt tussen gebieden wat de optimale 
balans is tussen bescherming en ontwikkeling en tussen concurrentiekracht en leefbaarheid. Sommige 
opgaven en belangen wegen in het ene gebied zwaarder dan in het andere;  

3. Afwentelen wordt voorkomen. Het is van belang dat de leefomgeving zoveel mogelijk voorziet in 
mogelijkheden en behoeften van de huidige generatie inwoners, zonder dat dit ten koste gaat van die van 
toekomstige generaties 

4.1.1.4 Toetsing van het initiatief aan de NOVI 

De NOVI laat zich niet specifiek uit over dergelijke kleinschalige ontwikkelingen. Het betreft een ontwikkeling 
waarbij geen nationale belangen in het geding zijn en er is geen sprake van enige belemmering met betrekking 
tot de prioriteiten zoals verwoord in de NOVI.  

Geconcludeerd wordt dat de NOVI geen belemmering vormt voor de in dit bestemmingsplan besloten 
ontwikkeling. 

4.1.2  Ladder voor duurzame verstedelijking  

De ladder voor duurzame verstedelijking 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. 

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). 

4.1.2.1 Toetsing aan de Ladder voor duurzame verstedelijking 

Wat betreft de ‘Ladder voor duurzame verstedelijking’ wordt opgemerkt dat deze van toepassing is bij nieuwe 
stedelijke ontwikkelingen (3.1.6 Bro). 

Er is geen ondergrens bepaald voor wat een ‘stedelijke ontwikkeling’ is. Op basis van jurisprudentie blijkt dat 
de vraag of sprake is van een stedelijke ontwikkeling wordt bepaald door de aard en omvang (toename van 
bebouwing of ruimtegebruik) van die ontwikkeling, in relatie tot de omgeving. Uit afdelingsjurisprudentie blijkt 
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dat voor het realiseren van woningen geldt, dat woningbouwlocaties vanaf twaalf woningen worden 
beoordeeld als een stedelijke ontwikkeling die ladderplichtig is. Hieronder worden deze uitspraken 
weergegeven: 

• 11 woningen geen nieuwe stedelijke ontwikkeling (ABRvS 16 september 2015; 
ECLI:NL:RVS:2015:2921) 

• 12 woningen wel een nieuwe stedelijke ontwikkeling (ABRvS 25 maart 2015; ECLI:NL:RVS:2015:953). 

Het begrip "woningbouwlocatie" (zoals opgenomen in de omschrijving van het begrip "stedelijke ontwikkeling" 
in artikel 1.1.1. Bro) is niet nader gedefinieerd. In de praktijk speelt daarom regelmatig de vraag, hoe bepaald 
moet worden wanneer woningen één woningbouwlocatie vormen. Er is sprake van één woningbouwlocatie als 
er tussen de te realiseren woningen, ruimtelijke en functionele samenhang bestaat. Uit de jurisprudentie volgt 
dat daarvoor onder meer betekenis toekomt aan de onderlinge afstand tussen de woningen. 

In voorliggend geval is de ladder voor duurzame verstedelijking dan ook niet van toepassing aangezien vanuit 
planologisch oogpunt slechts vier woningen worden toegevoegd. Geconcludeerd wordt dat er geen sprake is 
van strijd met het rijksbeleid. 

4.1.3 Conclusie toetsing aan het rijksbeleid 

Geconcludeerd wordt dat het initiatief in overeenstemming is 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 Omgevingsverordening Overijssel. 

4.2.1  Omgevingsvisie Overijssel 

De omgevingsvisie is het centrale provinciale beleidsplan voor het fysieke beleidsplan voor het fysieke 
leefmilieu in Overijssel. De opgaven en kansen waar de provincie Overijssel voor staat, zijn vertaald in centrale 
beleidsambities voor negen beleidsthema’s. De hoofdambitie van de Omgevingsvisie is een toekomstvaste 
groei van welvaart en welzijn met een verantwoord beslag op de beschikbare natuurlijke hulpbronnen en 
voorraden. Enkele centrale ambities van de provincie:  

• goed en plezierig wonen, nu en in de toekomst door een passend en flexibel aanbod van woonmilieus 
(typen woningen en woonomgeving) die voorzien in de vraag (kwantitatief en kwalitatief); 

• versterken complementariteit van bruisende steden en vitaal platteland als ruimtelijke, cultureel, 
sociaal en economisch samenhangend geheel. Dit door behoud en versterking van leefbaarheid en 
diversiteit van het landelijk gebied, stedelijke netwerken versterken, behoud en versterken van 
cultureel erfgoed als drager van identiteit; 

• veilig, gezond en schoon kunnen wonen, werken, recreëren en reizen door te zorgen voor 
waterveiligheid, externe veiligheid en verkeersveiligheid; 

• investeren in een hoofdinfrastructuur voor wegverkeer, trein, fiets en waarbij veiligheid en 
doorstroming centraal staan.  

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. 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. Er wordt nadrukkelijk gestuurd op ruimtelijke kwaliteit en duurzaamheid. Uitgangspunt is dat verstedelijking 
en economische activiteiten gebundeld worden ten behoeve van een optimale benutting van bestaand 
bebouwd gebied. 
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4.2.3 Uitvoeringsmodel Omgevingsvisie Overijssel 

Om te bepalen of een initiatief bijdraagt aan de ambities van de provincie Overijssel, wordt het 
Uitvoeringsmodel Omgevingsvisie Overijssel gebruikt. In dit uitvoeringsmodel staan de volgende stappen 
centraal:  

1. Of – generieke beleidskeuzes 
2. Waar – ontwikkelingsperspectieven 
3. Hoe – gebiedskenmerken 

Bij een initiatief voor bijvoorbeeld woningbouw, een nieuwe bedrijfslocatie, toeristisch-recreatieve 
voorzieningen, natuurontwikkeling, etcetera kun je aan de hand van deze drie stappen bepalen of een initiatief 
binnen de geschetste visie voor Overijssel mogelijk is, waar het past en hoe het uitgevoerd kan worden. 

De eerste stap, het bepalen van de of-vraag, lijkt in strijd met de wens zoveel mogelijk ruimte te willen geven 
aan nieuwe initiatieven. Met het faciliteren van initiatieven moet echter wel gekeken worden naar de 
(wettelijke) verantwoordelijkheden zoals veiligheid of gezondheid. Het uitvoeringsmodel maakt helder wat kan 
en wat niet kan. 

Om een goed evenwicht te vinden tussen het bieden van ruimte aan initiatieven en het waarborgen van 
publieke belangen, varieert de provinciale sturing: soms normstellend, maar meestal richtinggevend of 
inspirerend. 

In afbeelding 4.1 is het Uitvoeringsmodel weergegeven.  

 

Afbeelding 4.1 Uitvoeringsmodel Omgevingsvisie Overijssel (Bron: Provincie Overijssel) 

4.2.3.1 Of - generieke beleidskeuzes  

Maatschappelijke opgaven zijn leidend in het handelen. Allereerst is het dan ook de vraag of er een 
maatschappelijke opgave is. Of een initiatief mogelijk is, wordt onder andere bepaald door generieke 
beleidskeuzes van EU, Rijk of provincie. Denk hierbij aan beleidskeuzes om basiskwaliteiten als schoon 
drinkwater en droge voeten te garanderen. Maar ook aan beleidskeuzes om overaanbod van bijvoorbeeld 
woningbouw- en kantorenlocaties – en daarmee grote financiële en maatschappelijke kosten – te voorkomen. 
In de omgevingsvisie zijn de provinciale beleidskeuzes hieromtrent vastgelegd. 
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De generieke beleidskeuzes zijn vaak normstellend. Dit betekent dat ze opgevolgd moeten worden: het zijn 
randvoorwaarden waarmee iedereen rekening moet houden vanwege zwaarwegende publieke belangen. De 
normstellende beleidskeuzes zijn vastgelegd in de omgevingsverordening. 

4.2.3.2 Waar - ontwikkelingsperspectieven  

Na het beantwoorden van de of-vraag, is de vraag waar het initiatief past of ontwikkeld kan worden. In de 
omgevingsvisie op de toekomst van Overijssel onderscheid de provincie zes ontwikkelingsperspectieven. Deze 
ontwikkelingsperspectieven schetsen een ruimtelijk perspectief voor een combinatie van functies en geven 
aan welke beleids- en kwaliteitsambities leidend zijn. De ontwikkelingsperspectieven geven zo richting aan 
waar wat ontwikkeld zou kunnen worden. 

De ontwikkelingsperspectieven zijn richtinggevend. Dit betekent dat er ruimte is voor lokale afweging: een 
gemeente kan vanwege maatschappelijke en/of sociaal-economische redenen in haar Omgevingsvisie en 
bestemmings- of omgevingsplan een andere invulling kiezen. Die dient dan wel te passen binnen de – voor dat 
ontwikkelingsperspectief – geldende kwaliteitsambities. Daarbij dienen de nieuwe ontwikkelingen verbonden 
te worden met de bestaande kenmerken van het gebied, conform de Catalogus Gebiedskenmerken (de derde 
stap in het uitvoeringsmodel). Naast ruimte voor een lokale afweging ten aanzien van functies en 
ruimtegebruik, is er ruimte voor een lokale invulling van de begrenzing: de grenzen van de 
ontwikkelingsperspectieven zijn signaleringsgrenzen. 

4.2.3.3  Hoe - gebiedskenmerken  

Ten slotte is de vraag hoe het initiatief ingepast kan worden in het landschap. De gebiedskenmerken spelen 
een belangrijke rol bij deze vraag. Onder gebiedskenmerken worden verstaan de ruimtelijke kenmerken van 
een gebied of gebiedstype die bepalend zijn voor de karakteristiek en kwaliteit van dat gebied of gebiedstype. 
Voor alle gebiedstypen in Overijssel is in de Catalogus Gebiedskenmerken beschreven welke kwaliteiten en 
kenmerken van provinciaal zijn en behouden, versterkt of ontwikkeld moeten worden. 

De gebiedskenmerken zijn soms normstellend, maar meestal richtinggevend of inspirerend. Voor de 
normerende uitspraken geldt dat deze opgevolgd dienen te worden; ze zijn dan ook in de 
omgevingsverordening geregeld. De richtinggevende uitspraken zijn randvoorwaarden waarmee in principe 
rekening gehouden moet worden. Hier kan gemotiveerd van worden afgeweken mits aannemelijk is gemaakt 
dat met het alternatief de kwaliteitsambities even goed of zelfs beter gerealiseerd kunnen worden. De 
inspirerende uitspraken bieden een wenkend perspectief: het zijn voorbeelden van de wijze waarop 
ruimtelijke kwaliteitsambities ingevuld kunnen worden. Initiatiefnemers kunnen zich hierdoor laten inspireren, 
maar dit hoeft niet. 

4.2.4  Toetsing van het initiatief aan het Uitvoeringsmodel Omgevingsvisie Overijssel 

Indien het concrete initiatief wordt getoetst aan het Uitvoeringsmodel van de Omgevingsvisie Overijssel 
ontstaat globaal het volgende beeld. 

4.2.4.1  Of - Generieke beleidskeuzes 

Bij de afwegingen in de eerste fase ‘Of – generieke beleidskeuzes’ zijn artikel 2.2.2 (Realisatie nieuwe 
woningen) artikel 2.13.3 (grondwaterbeschermingsgebieden) en 2.13.4 (niet-risicovolle functies in de 
grondwaterbeschermingsgebieden) uit de Omgevingsverordening Overijssel van belang. Hierna wordt nader 
op de artikelen ingegaan.  

Artikel 2.2.2: Realisatie nieuwe woningen (lid 1 en 2) 

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. 

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. 
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Toetsing van het initiatief aan artikel 2.2.2 

Voorliggende ontwikkeling voorziet in de realisatie van vier appartementen op de verdieping van een bestaand 
horecagebouw in de kern van Lemele. De appartementen wordt gebouwd voor met name starters. De 
appartementen worden gerealiseerd op een inbreidingslocatie in de kern Lemele en past op basis van de 
regionale woonagenda en het gemeentelijke woonbeleid binnen de behoefte aan woningen in de kern 
Ommen (zie paragraaf 3.3.1 en 3.4.3 van deze toelichting). 

Artikel 2.13.3: Grondwaterbeschermingsgebieden in intrekgebieden 

Bestemmingsplannen voorzien in een aanduiding voor grondwaterbeschermingsgebieden en intrekgebieden 
waarbij alleen functies worden toegestaan die harmoniëren met de functie voor de drinkwatervoorziening. 

Artikel 2.13.4: Niet-risicovolle functies in grondwaterbeschermingsgebieden 

In afwijking van het bepaalde in artikel 2.13.3 kunnen in grondwaterbeschermingsgebieden ook nieuwe niet-
risicovolle functies worden toegestaan, mits daarbij wordt voldaan aan het stand still-principe. 

De van belang zijnde begrippen in het kader van artikelen 2.13.3 zijn hierna opgenomen: 

• niet-risicovolle functies: alle functies behalve harmoniërende functies en grotere of grootschalige 
risicovolle functies. 

• harmoniërende functies: functies die goed samengaan met de drinkwaterwinning. 

• grote en grootschalige risicovolle functies: functies die gelet op de risico’s voor de 
grondwaterkwaliteit én als zodanig, ongewenst zijn in grondwaterbeschermingsgebieden en 
intrekgebieden. 

• stand-stillprincipe: beginsel dat erop gericht is verslechtering van de grondwaterkwaliteit tegen te 
gaan en het vergroten van risico’s op verontreiniging van het grondwater te voorkomen. 

Toetsing van het initiatief aan artikelen 2.13.3 en 2.13.4 van de Omgevingsverordening Overijssel 

Voorliggend bestemmingsplan voorziet in het realiseren van vier appartementen op de verdieping van een 
bestaand horecapand in de kern Lemele. De toe te voegen functies die mogelijk worden gemaakt zijn niet aan 
te merken als functies die mogelijk het risico voor de grondwaterbescherming en/of intrekgebieden vergroten. 
Ter bescherming van de kwaliteit van het grondwater is in voorliggend bestemmingsplan desondanks de 
gebiedsaanduiding ‘milieuzone – grondwaterbeschermingsgebied’ uit het geldende bestemmingsplan 
overgenomen. Ter plaatse van deze gebiedsaanduiding gelden nadere regels met het oog op de bescherming 
van de kwaliteit van het grondwater, zoals het verbod om bouwwerken te realiseren waarbij de kwaliteit van 
het grondwater wordt geschaad. 

Hiermee wordt voldaan aan artikelen 2.13.3 en 2.13.4 van de Omgevingsverordening 

4.2.4.2 Waar - Ontwikkelingsperspectieven 

Het plangebied ligt in de kern van Lemele en behoort tot het ontwikkelingsperspectief ‘Woon- en werklocaties 
buiten stedelijke netwerken’. In afbeelding 3.2 is een uitsnede van de perspectievenkaart behorende bij de 
Omgevingsvisie opgenomen. Het plangebied is weergegeven met de ster contour. 
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Afbeelding 4.2 Uitsnede van het ontwikkelingsperspectief (Bron: Provincie Overijssel) 

‘Wonen en werken 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 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). 
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Toetsing van het initiatief aan het 'Ontwikkelingsperspectief' 

Voorliggend initiatief gaat uit van de realisatie van vier appartementen op de verdieping van een bestaande 
horecagelegenheid in de kern Lemele. In dit geval wordt met de voorgenomen ontwikkeling een 
stedenbouwkundig verantwoorde en functioneel passende ontwikkeling gerealiseerd, waarbij een 
aantrekkelijke horeca- en woonlocatie ontstaat in het centrumgebied van Lemele.  

De appartementen worden gebouwd voor starters uit de kern Lemele. Daarnaast wordt de verouderde 
horecagelegenheid opgeknapt, zodat het voldoet aan de huidige eisen op het gebied van duurzaamheid. 
Hiermee draagt het voorliggende initiatief bij aan de toekomstbestendigheid van een bestaand horecapand in 
de kern Lemele. Verder wordt er bijgedragen aan de woonbehoefte in de kern Lemele. Er zijn voor starters 
weinig woningen beschikbaar, waardoor jongeren moeten verhuizen naar omliggende steden. Middels het 
realiseren van de voorgenomen appartementen kunnen meer jongeren in Lemele blijven wonen wat bijdraagt 
aan de vitaliteit van de kern Lemele. Verder draagt de voorgenomen ontwikkeling bij aan de energietransitie 
doordat een verouderd pand wordt gerenoveerd naar duurzame horecagelegenheid.  

Geconcludeerd wordt dat het voornemen resulteert in een impuls van de ruimtelijke kwaliteit ter plaatse en in 
overeenstemming is met het ter plaatse geldende ontwikkelingsperspectieven. 

4.2.4.3  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. De ‘Natuurlijke laag’ en de ‘Laag van het agrarisch cultuurlandschap’ kunnen in dit geval 
buiten beschouwing worden gelaten aangezien de oorspronkelijke waarden van deze lagen niet meer 
voorkomen in het plangebied.  

1. De ‘Stedelijke laag’ 

In de stedelijke laag is de koppeling van de sociale en fysieke dynamiek van de stedelijke functies aan het 
verbindende netwerk van wegen, paden, spoorwegen en kanalen een belangrijk ordenend principe. Efficiëntie 
en nabijheid zijn belangrijke vestigingsoverwegingen, maar daarbij wordt kwaliteit eigenheid en 
onderscheidend vermogen (mede gevormd door de historie) van de regio steeds belangrijker. Steden zijn de 
economische motors van Overijssel. Ook hier is sprake van een rijk palet: dorpen met centrumfuncties, 
landstadjes, steden en stedelijke netwerken. Elk met een eigen karakteristieke ruimtelijke, sociale en 
functionele opbouw en kwaliteiten. Het plangebied is volgens de stedelijke laag gelegen in het gebiedstype 
‘Historische centra binnensteden’. In afbeelding 4.3 is dit weergegeven. Het plangebied is weergegeven met de 
rode contour. 
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Afbeelding 4.3  Stedelijke  laag (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, flatwijken, 
villawijken, wijk(winkel)centra. Er is sprake van een tijdsgebonden verkavelingsstructuur op basis van 
verschillende ordeningsprincipes. 

Als ontwikkelingen plaatsvinden in 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”  

De beoogde bebouwing voegt zich qua maat, schaal en uitstraling goed in het bestaande stedenbouwkundige 
beeld en structuur van dit deel van Lemele. Het vorenstaande komt tot uiting door de bouwhoogte en 
bouwmassa af te stemmen op de omgeving. Verder wordt beoogd om door middel van onder andere 
materiaalgebruik, kleuren en de parcellering van de bebouwing, het geheel goed op te laten gaan in de 
omgeving. 

Geconcludeerd wordt dat de geldende gebiedskenmerken van de ‘Stedelijke laag’ de voorgenomen 
ontwikkeling niet in de weg staan. 
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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. 

Het plangebied is op basis van de gebiedskenmerkenkaart in de “Laag van de beleving” aangemerkt als 
landschapstype “Donkerte”, zoals te zien is in afbeelding 4.4. 

 

Afbeelding 4.4 Laag van de beleving (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 
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, 
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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 beleving 

Het plangebied ligt binnen een gebied waarin het aspect 'donkerte' gezien wordt als een kwaliteit. Een 
woonperceel heeft echter te maken met een bepaalde mate van lichtuitstraling op de omgeving. Dit kan 
worden gereduceerd door randen groen vorm te geven en het gebruik van kunstlicht zoveel mogelijk te 
minimaliseren. In voorliggend initiatief wordt hier met de vormgeving en inrichting van het perceel en de 
woning rekening mee gehouden. De lichtuitstraling van de nieuwe woning/bebouwing op de omgeving zal 
daarom minimaal zijn. Opgemerkt wordt dat er in de bestaande situatie ook reeds sprake is van bebouwing en 
dat er daardoor reeds kunstlicht optreedt op het perceel.  

Geconcludeerd wordt dat de ontwikkeling past binnen de uitgangspunten die behoren bij de ter plaatse van 
het plangebied geldende gebiedskenmerken. 

4.2.5  Conclusie toetsing aan het provinciaal beleid 

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

4.3 Regionaal beleid 

4.3.1 Woonagenda West-Overijssel 2021-2025 

4.3.1.1 Algemeen 

De provincie Overijssel, de Overijsselse gemeenten en hun partners werken al jaren samen aan een 
kwantitatieve en kwalitatieve balans op de woningmarkt. De partijen maken periodiek meerjarige afspraken 
over opgaven en ambities.  

De druk op de woningmarkt en de woningtekorten zijn hoog. Steeds meer huishoudens hebben moeite de 
gewenste woning te kopen of huren in de regio. De provincie Overijssel en Overijsselse gemeenten voelen de 
urgentie daar wat aan te doen. Er moeten de komende jaren veel nieuwe woningen bijgebouwd worden, maar 
er moeten ook gezamenlijk manieren gevonden worden om de dynamiek en slaagkansen binnen de bestaande 
woningvoorraad te vergroten. 

De druk op de woningmarkt is niet de enige uitdaging: ook de investeringsopgave in bestaande wijken en op 
transformatielocaties, de verduurzaming van de woningvoorraad en de huisvesting van bijzondere 
doelgroepen vragen aandacht. Tot slot kan wonen niet los gezien worden van regionale opgaven zoals 
verstedelijking, de vitaliteit van de dorpen en steden en de transitie van het platteland. Wonen vormt in deze 
grote opgaven een belangrijke sleutelfunctie en heeft een rol als (financieel) drager in deze opgaven. 

3.3.1.2 Ruim baan voor lokale woningbehoefte en tekorten 

Volgens de prognoses groeit het aantal huishoudens in de regio met circa 25.000 tot ruim 251.000 
huishoudens in 2030. Mede in het licht van de huidige regionale woningtekorten (gemiddeld 3%, dus een 
kleine 7.000 woningen) en andere ontwikkelingen zoals de verstedelijkingsopgave in Deventer en Zwolle, de 
toenemende marktdruk (met name in het stedelijk gebied) en migratiestromen willen de provincie Overijssel, 
de Overijsselse gemeenten en hun partners als regio een groei van 35.000 - 40.000 huishoudens tot 2030 
accommoderen.  

Tabel 1 laat zien dat de gemeenten in West-Overijssel samen tot 2030 een kleine 26.000 woningen in harde en 
zachte plancapaciteit hebben. Dat betekent dat naast het realiseren van harde en zachte plannen ingezet zal 
worden op het toevoegen van extra plancapaciteit voor 9.000 - 14.000 woningen in West-Overijssel in de 
periode tot 2030, waarvan ongeveer de helft (5.500) voor autonome behoefte en ongeveer de helft voor de 
extra (verstedelijkings)ambities. De huidige capaciteit, en dus de omvang en verdeling van de zoekopgave naar 
extra capaciteit voor autonome behoefte en voor verstedelijkingsambities, verschilt per gemeente. De 
genoemde aantallen in tabel 2 vormen een voorstelling van de behoefte en geven de richting aan, maar zijn 
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uiteindelijk de uitkomst van het sturen op kwaliteiten. De juiste woning op de juiste plek, inspelend op de 
kwalitatieve woningbehoefte en een goede bijdrage leverend aan de leefbaarheid en kwaliteit van 
wijken/buurten in de steden, de dorpen en het platteland. 

Basis van de regionale aanpak is dat gemeenten zich inzetten om te voorzien in de lokale behoefte, zoveel 
mogelijk adaptief programmeren, binnen de bandbreedtes van de langetermijn-woningbehoefteprognoses. 
Gemeenten nemen de verantwoordelijkheid om hun woningbouwprogramma daarbij zoveel mogelijk aan te 
sluiten op de huidige en de te verwachten toekomstige woningvraag. 

 

Tabel 1: Inventarisatie harde en zachte plancapaciteit najaar 2020 

 

Tabel 2 Woningbouwopgave West-Overijssel tot 2030 

3.3.1.3 Toetsing van het initiatief aan de ‘Woonagenda West-Overijssel 2021-2025 

Zoals blijkt uit de woonagenda is er in de West-Overijsselse gemeenten de komende jaren behoefte aan 
nieuwe woningen om de druk op de woningmarkt en de woningtekorten te verlagen. Het gaat hier niet alleen 
in kwantitatieve zin om nieuwe woningen, maar ook kwalitatief gezien moet gestuurd worden op de lokale 
behoefte.  

De in dit bestemmingsplan besloten ontwikkeling levert een (beperkte) bijdrage aan het verlagen van de druk 
op de woningmarkt en de woningtekorten in de kern Lemele. In paragraaf 3.4.3 wordt ingegaan om het 
gemeentelijke woonbeleid waaruit blijkt dat tevens wordt aangesloten op de kwalitatieve behoefte in de 
gemeente Ommen (starterswoningen). 

Geconcludeerd wordt dat de voorgenomen ontwikkeling in overeenstemming is met de ‘Woonagenda West-
Overijssel 2021-2025’. 
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4.4  Gemeentelijk beleid 

4.4.1 Toekomstvisie “Het Ommer Motief” 

4.4.1.1  Algemeen 

Het Ommer Motief bevat de strategische koers van de gemeente Ommen tot en met 2020. Deze toekomstvisie 
is vastgesteld door de raad op 18 december 2008. Het Ommer Motief is samen met bewoners, 
maatschappelijke organisaties en het bedrijfsleven opgesteld. Het doel van Het Ommer Motief is om een 
betekenisvol kader te bieden dat mede richting geeft aan de besluiten en het handelen van de gemeente, 
maar dat ook bewoners, bedrijven en maatschappelijke organisaties prikkelt tot het (mede) ontwikkelen en 
uitvoeren van plannen. 

4.4.1.2  Toekomstperspectief 

Ommen zet in op ontwikkeling op basis van haar sterke en kenmerkende kwaliteiten, het groene en gastvrije 
toeristische karakter. Een plek waar het aangenaam wonen en verblijven is. Deze kernkwaliteiten vormen het 
fundament voor nieuwe ontwikkelingen. Eén en ander is uitgewerkt in een aantal speerpunten, te weten: 
leven, wonen, werken en landschap. Met betrekking tot voorliggend bestemmingsplan zijn de thema’s ‘wonen’ 
en ‘landschap’ van belang. 

Wonen 

In 2020 biedt Ommen volop ruimte om te wonen. Ruimtelijk zet Ommen in op campusachtige ontwikkelingen 
met nieuwe woningen in een groene setting. Streefbeeld is een zo evenwichtig mogelijke bevolkingsopbouw, 
zonder dat de gemeente de kop in het zand steekt voor de gevolgen van ontgroening en vergrijzing. Het 
ingezette woningbouwbeleid voor starters en senioren wordt voortgezet. Dat betekent doelgroepneutrale en 
levensloopbestendige woningen nabij voorzieningen, zowel in het bereikbare als het luxe segment. Ook wordt 
door het aanbieden van woningen in een aantrekkelijke omgeving geïnvesteerd in het behouden en 
aantrekken van jonge gezinnen. Voorzieningen als sport, kinderopvang en onderwijs ondersteunen het 
woningbouwbeleid. 

4.4.1.3 Toetsing van het initiatief aan de Toekomstvisie “Het Ommer Motief” 

Wanneer de gewenste ontwikkeling wordt getoetst aan bovenstaande toekomstperspectief, kan 
geconcludeerd worden dat met het toestaan van de bouw van de beoogde appartementen wordt aangesloten 
bij de gemeentelijke beleidsambities op het gebied van wonen. Er wordt ingezet op doelgroepneutrale in het 
bereikbare segment. Bovendien liggen de woningen in het centrum van Lemele, nabij voorzieningen. 
Geconcludeerd kan worden dat de gewenste ontwikkeling goed aansluit bij de toekomstvisie “Het Ommer 
Motief”. 

4.4.2 Omgevingsvisie Ommen 

4.4.2.1  Algemeen 

De gemeente Ommen heeft in 2021 een nieuwe omgevingsvisie vastgesteld. Met als thema ‘Ommen jouw 
toekomst’ is de gemeente samen met inwoners, plaatselijke belangen, ondernemers en maatschappelijke 
organisaties en partners de toekomst gaan verkennen. De ambitie hierbij is dat Ommen zich ontwikkeld tot 
een groene, gastvrije, geïnspireerde en gezonde verblijfsgemeente. 

De omgevingsvisie betreft een integrale visie voor de toekomst. De visie vervangt het GOP. Nieuwe 
ontwikkelingen, transities en opgaven hebben impact op de economie, omgevingskwaliteit en samenleving. 
Het maakt een actualisatie van de visie op de toekomst wenselijk. Het behouden en verder versterken van de 
omgevingskwaliteit in het gevarieerd landelijk gebied, Ommen en de kernen staat voorop. Nieuwe opgaven en 
transities wil de gemeente inpassen met behoud van de omgevingskwaliteit die zo kenmerkend is voor de 



Bestemmingsplan Kleine kernen, herziening Hellendoornseweg 1, Lemele 
Vastgesteld 

 

  

BJZ.nu 
 Ruimtelijke plannen en advies 

 

 

26 

gemeente. Met deze omgevingsvisie geeft de gemeente ook invulling aan de eisen die de nieuwe 
Omgevingswet stelt. 

4.4.2.2  Missie en ambitie 

Ommen ontwikkelt zich op basis van haar kernkwaliteiten tot een groene, gastvrije, geïnspireerde en gezonde 
woon- en verblijfsgemeente. Ommen ontwikkelt zich op basis van haar sterke en kenmerkende kwaliteiten, 
het groene en gastvrije toeristische karakter. Ommen is een plek waar het aangenaam wonen en verblijven is. 
Een woon- en verblijfsgemeente met een evenwichtige bevolkingsopbouw, een aantrekkelijke 
omgevingskwaliteit en vitale leefbare kernen. Het duurzaam behouden en verder ontwikkelen van de 
kernkwaliteiten, met als basis de 4 G’s: groen, gastvrij, geïnspireerd èn gezond. Een innovatieve gemeente op 
het gebied van recreatie en toerisme, in samenhang met het bieden van ontwikkelmogelijkheden voor Agro & 
Food, landschap en natuurwaarden. Een gemeente waar ontspanning, welzijn en sport verbonden zijn met 
educatie en zorg. 

4.4.2.3 Ambitie ten aanzien van wonen 

Ommen wil als verblijfsgemeente haar inwoners een gezonde en vitale samenleving bieden. Het behouden en 
verbeteren van de samenhang en leefbaarheid in de kernen en wijken staat hoog op de agenda. De gemeente 
voorziet in de woonvraag van de eigen inwoners: jongeren, starters, jonge gezinnen, ouderen en bijzondere 
doelgroepen. De gemeente wil woningen en gebouwen duurzaam en levensloopbestendig bouwen. De 
gemeente stelt mensen in staat zo lang mogelijk zelfstandig in onze gemeente te blijven wonen. Ze draagt zorg 
voor een samenleving waar iedereen aan mee kan doen, met goede, toegankelijke en hoogwaardige 
voorzieningen op het gebied van onderwijs, zorg, sport en cultuur en een gevarieerd aanbod aan winkels, 
horeca en ontspanning. Wonen in een lommerrijke, groene en veilige omgeving, die goed bereikbaar is over de 
weg en het spoor en beschikt over een goede utilitaire en recreatieve fiets- en wandelinfrastructuur. 

Gericht op het behoud van de kernkwaliteiten en daarmee het borgen van een vitale en leefbare samenleving 
zet de gemeente erop in meer woningen te bouwen dan op basis van de eigen behoefte nodig is. Naast het 
bouwen voor de eigen woningbehoefte, maakt de gemeente een toestroom van nieuwe inwoners van buiten 
de gemeente mogelijk, die zich met name richt op (jonge) gezinnen met kinderen. Een hoger bouwprogramma 
biedt tegelijkertijd betere kansen voor de eigen inwoners om in Ommen een woning te krijgen en meer 
mogelijkheden voor het bouwen van woningen voor specifieke doelgroepen. De gemeente Ommen wil in een 
omvang groeien die past bij het profiel van Ommen en komen dan uit bij maximaal 1.250 nieuw te bouwen 
woningen tot 2040. Dat is het maximale aantal in het uitleggebied De Vlierlanden, bestaande en nieuwe 
inbreidingslocatie en vanuit een vraag gestuurde woningbouw in de kernen en het buitengebied. Meer dan 
1.250 vraagt om nieuwe uitleggebieden voor woningbouw en dat is niet passend bij het groene karakter van 
Ommen en doet afbreuk aan de bestaande waarden van landbouw en natuur. Daarmee wordt ook richting de 
Regio Zwolle de kaders voor de bijdrage in de verstedelijkingsopgave voor de regio aangegeven. 

4.4.2.4  Ambitie ten aanzien van kernen  

De gemeente spant zich in om alle kernen vitaal en leefbaar te houden en waar mogelijk dat te verbeteren. 
Woningbouw, het behoud van (nog) aanwezige voorzieningen als onderwijs, sport en cultuur, toegang tot zorg 
en verkeersveiligheid staan bij vrijwel elke kern hoog op de agenda. De gemeente wil op basis van deze 
dorpsvisies samen met de Plaatselijke Belangen en de inwoners de leefbaarheid en ontwikkeling van vitale 
kernen bevorderen. 

Toekomstbestendig, gastvrij en vitaal Centrum Ommen heeft de ambitie een toekomstbestending, sterk en 
vitaal centrum aan de Vecht te ontwikkelen. Een centrum met een eigen identiteit en een sterk aanbod aan 
winkels en horeca. Het toekomstperspectief van het centrum staat echter onder druk, onder meer door 
veranderingen bij consumenten en in het consumentengedrag. Het realiseren van een gastvrij en vitaal 
centrum vraagt om structurele ingrepen, waarbij de gemeente in staat blijft om flexibel in te kunnen blijven 
spelen op dit veranderend consumentengedrag. 

De gemeente ontwikkelt een gastvrij en vitaal centrum dat voorziet in de behoeften van de inwoners en 
bijdraagt aan een verdere versterking van de positie van Ommen als hart van het Vechtdal. Naast de meer 
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fysieke ingrepen is het zaak dat het centrum bruist van de activiteiten en evenementen. Het gaat daarbij zowel 
om bestaande (weekwarenmarkt, Ommer Bissingh) als nieuwe activiteiten. De situering aan de Vecht versterkt 
de aantrekkingskracht van het centrum. Dit versterkt bovendien de centrumfuncties van winkelen en horeca 
en vergroot de aantrekkelijkheid van het centrum voor zowel de eigen inwoners als de vele bezoekers die naar 
Ommen en het Vechtdal komen. 

4.4.2.5 Flexibel ruimte bieden aan ontwikkelingen 

Ommen biedt binnen de wettelijke en organisatorische kaders, ontwikkel- en gebruiksruimte en flexibiliteit 
aan haar inwoners, ondernemers en maatschappelijke organisaties. Ruimte bieden, fysiek en organisatorisch, 
om op eigen kracht te investeren in de kwaliteit, leefbaarheid en duurzaamheid van de eigen leefomgeving. 
Daaronder valt ook het bieden van ruimte voor innovatieve ontwikkelingen en experimenten. Dat gebeurt 
waar mogelijk in samenwerking met al deze partijen op een wijze die past bij de cultuur van Ommen 
(Naoberschap). 

Het bieden van meer ontwikkelruimte en stellen van minder regels doet nadrukkelijk ook een beroep op 
initiatiefnemers die daar gebruik van willen maken. Daarom is in deze omgevingsvisie een aantal basale 
spelregels opgenomen waaraan alle partijen en initiatiefnemers zich moeten houden om aanspraak te kunnen 
maken op deze ontwikkel- en gebruiksruimte en daartoe benodigde of gewenste flexibiliteit. 

Spelregels flexibiliteit rond ontwikkel- en gebruiksruimte voor initiatiefnemer: 

1. Het tijdig informeren van belanghebbenden over voorgenomen initiatieven. 
2. Het verkrijgen van acceptatie/draagvlak voor het initiatief bij belanghebbende partijen. 
3. Het aantoonbaar op duurzame wijze realiseren van het voorgenomen initiatief. 
4. Het vanuit het initiatief bijdragen aan het versterken van de omgevingskwaliteit. 
5. Het vanuit het initiatief bijdragen (Naoberschap) aan de leefbaarheid van wijk of buurt. 
6. Het adequaat compenseren van eventuele negatieve effecten op de omgevingskwaliteit, leefbaarheid 

of duurzaamheid. 

4.4.2.7 Toetsing van het initiatief aan het “Omgevingsvisie Ommen” 

De voorgenomen ontwikkeling gaat uit van het realiseren van vier appartementen op de verdieping van een 
bestaand horecapand in de kern Lemele. Hiermee wordt een bijdrage geleverd aan de woningbouwopgave van 
1.250 woningen tot 2040. Er is een grote behoefte aan goede, geschikte woningen voor zowel jongeren als ook 
ouderen. Met dit type woningen kunnen meerdere doelgroepen bediend worden en in het bijzonder starters. 

Daarnaast voorziet de voorgenomen ontwikkeling in een aanzienlijke ruimtelijke kwaliteitsimpuls leefbaarheid 
van de kern Lemele. De kwaliteitsimpuls vertaalt zich in voorliggend geval in het opknappen van een 
verouderd horecapand en het realiseren van nieuwe duurzame bebouwing die voldoen aan de hedendaagse 
eisen en wensen. Geconcludeerd wordt dat de ontwikkeling in overeenstemming is met de Omgevingsvisie 
Ommen.  

Hierna wordt ook nog puntsgewijs aan de spelregels voor flexibiliteit rond ontwikkel- en gebruiksruimte: 

• Ad 1: direct omwonenden zijn vroegtijdig geïnformeerd over het plan. 

• Ad 2: initiatiefnemer is in gesprek gegaan met omwonenden. De naaste omwonenden zijn op de 
hoogte. De reactie van omwonenden op de plannen was onverdeeld positief. 

• Ad 3: binnen het plan is voldoende aandacht voor het aspect duurzaamheid. De nieuw te realiseren 
bebouwing zal voldoen aan de nieuwe BENG (Bijna-Energieneutraal Gebouw) eisen, de steeds 
oplopende Rc-waardes en er zal gebruik worden gemaakt van de laatste installatietechnieken. Daar 
bovenop bestaat het voornemen om de nieuwe bebouwing boven de minimale Rc-waardes te 
realiseren. Dit betreft een grote verbeteringsslag ten opzichte van de bestaande aanwezige 
bebouwing.  

• Ad 4: de huidige bebouwing binnen het plangebied is zeer verouderd en behoeft enige renovatie. Het 
bestaande aanwezige horecapand en bedrijfswoning hebben niet meer het gewenste wooncomfort 
en voldoen niet meer aan de huidige eisen. De kwaliteitsimpuls vertaalt zich in voorliggend geval in 
het opknappen en renoveren van verouderde bebouwing en het realiseren van nieuwe duurzame 
appartementen die voldoen aan de hedendaagse eisen en wensen. 
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• Ad 5: door het perceel een passende vervolgfunctie te geven wordt bijdragen aan de leefbaarheid van 
de omgeving. 

• Ad 6: uit deze toelichting blijkt dat er geen sprake is van significant negatieve effecten op de 
omgevingskwaliteit, leefbaarheid of duurzaamheid. 

4.4.3 Woonvisie Ommen 2015-2025 

4.4.3.1 Algemeen 

De gemeente Ommen heeft een nieuwe actuele en moderne woonvisie opgesteld. Hierin wordt de visie op het 
wonen in Ommen in 2025 verwoord. De woonvisie vormt de basis voor strategische afwegingen, die de 
gemeente maakt op het gebied van wonen. De vraag hoe de woonaantrekkelijkheid van Ommen kan worden 
versterkt staat hierbij voorop. Daarnaast hebben enkele belangrijke thema’s die spelen in Ommen een plek 
gekregen. De focus ligt op de bestaande voorraad, inclusief de opgaven die daarmee samenhangen. 
Nieuwbouw is daaraan complementair. Nieuwbouw blijft nodig om in de behoefte te voorzien en in te kunnen 
spelen op de verwachte huishoudengroei. Voorts wordt omschreven welke inzet de gemeente pleegt voor 
groepen die zonder steun moeite hebben om een passende woning te vinden en hoe ingespeeld wordt op de 
veranderingen in het kader van het scheiden van wonen en zorg. 

4.4.3.2 Wensbeeld 2025 

Het belangrijkste onderdeel van de woonvisie is het wensbeeld van Ommen in 2025. In de woonvisie wordt 
uitgewerkt hoe de gemeente Ommen dit wensbeeld wil bereiken. Het wensbeeld sluit aan op de missie die is 
verwoord in het Ommer Motief: “Ommen ontwikkelt zich op een duurzame wijze, uitgaande van haar 
kernkwaliteiten, tot een groene, gastvrije en geïnspireerde verblijfsgemeente. Een leefbare gemeente voor 
iedereen die er woont, werkt of recreëert.” 

4.4.3.3 Pijlers van het woonbeleid 

Het woonbeleid is uitgewerkt in drie pijlers. Per pijler worden de ambities beschreven, omschreven wat er 
speelt en welke maatregelen de gemeente neemt om deze ambitie te bereiken. 

Pijler 1: Dé plek om te wonen 

Ommen is dé plek om te wonen. Er is een aantrekkelijk centrum in de stad Ommen, waarbij de haven een 
extra impuls geeft. De kwaliteit van de omgeving is goed en het voorzieningenniveau is hoog. Hier zijn 
woningen gerealiseerd die in veel gevallen goed aansluiten op de wensen van senioren. De kwaliteit van de 
bestaande voorraad in Ommen is verbeterd, de wijken bieden onderscheidende woonmilieus. De woningen 
die door verhuizende senioren vrijkomen, worden door jonge inwoners uit Ommen betrokken. De kernen zijn 
vitaal en de kwaliteit van het buitengebied is versterkt. Door deze kwaliteitsimpuls weten vertrokken 
Ommenaren ons weer te vinden en blijven jonge gezinnen in de gemeente wonen. 

Woningbouw in de kleine kernen en bij vrijkomende agrarische bebouwing faciliteert de gemeente bij 
concrete behoefte van onderop, van de inwoners zelf. Daarnaast is het van belang dat met deze woningbouw 
een bijdrage geleverd worden aan de vitaliteit/leefbaarheid en de ruimtelijke kwaliteit. 

Om er voor te zorgen dat huishoudens in Ommen blijven wonen en vertrokken Ommenaren zich weer in 
Ommen willen vestigen moeten woningen beschikbaar zijn, die passen bij de wensen en financiën van deze 
groepen en moet de woonomgeving aantrekkelijk genoeg zijn. Voorwaarden hiervoor zijn:  

1. Hoogwaardig centrum van de stad Ommen;  
2. Woonmilieus met onderscheidende kwaliteiten behouden en toevoegen;  
3. Vitale kernen en platteland. 

Pijler 2: Passende woningen voor kwetsbare doelgroepen 

De gemeente zorgt met de corporatie, dat er voldoende passende woningen zijn voor de kwetsbare 
doelgroepen. Kwetsbare doelgroepen zijn doelgroepen die niet zonder extra maatregelen aan een passende 
woonruimte kunnen komen. De komende tien jaar wil de gemeente de voorraad sociale huurwoningen voor 
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huishoudens met een laag inkomen vergroten, terwijl deze daarna waarschijnlijk weer af mag nemen naar 
ongeveer het huidige aantal van 1.250 woningen. De gemeente vindt de betaalbaarheid voor alle 
inkomensgroepen belangrijk.  

De doelen in het kader van de ambitie om voldoende passende woningen voor de kwetsbare doelgroep zijn:  

1. Betaalbaarheid; 
2. Voorkomen dakloosheid; 
3. Duurzame, levensloopgeschikte en betaalbare woningen;  
4. Gedifferentieerde wijken;  
5. Kwantitatief aanbod. 

Pijler 3: Het is goed oud worden in Ommen, ook in de kleine kernen 

Het is goed oud worden in Ommen, ook in de kleine kernen. Mensen kunnen zelfstandig in de kernen blijven 
wonen, ook bij een zorgbehoefte. Zo behouden ze hun sociale netwerk. Het voorzieningen- en dienstenaanbod 
zijn hierop ingericht. Senioren hebben daarnaast de keuze om zich rondom het centrum van de stad Ommen 
te vestigen. Hier is er een aantrekkelijk woningaanbod voor senioren, met een volwaardig voorzieningen- en 
dienstenaanbod. 

De voorwaarden om bovenstaande ambitie te bereiken zijn:  

1. Mensen kunnen zelfstandig in de kernen blijven wonen, ook bij een zorgbehoefte; 
2. Voldoende voorzieningen om de zelfredzaamheid van kwetsbaren te waarborgen; 
3. Senioren in nieuwbouw rondom het centrum én in de bestaande voorraad. 

4.4.3.4 Woningmarkt van Ommen 

Het aantal huishoudens neemt volgens de Primosprognose 2013 nog toe tot circa 7.801 in 2035. Daarna vindt 
er een stabilisering plaats. Dit betekent dat het aantal woningen tot 2035 nog mag groeien. In de jaren 2014 
t/m 2024 groeit het aantal huishoudens naar 7.655, dus met ruim 600, gemiddeld 60 huishoudens en dus 
woningen per jaar. Tussen 2025 en 2035 zal de groei geleidelijk afnemen. Deze periode wordt de toename van 
het aantal huishoudens en dus woningen geschat op gemiddeld 15 per jaar. Een deel van deze groei komt door 
terugkeerders.  

Voor het vasthouden van de eigen bevolking, is een groter aanbod betaalbare woningen nodig. Dit hoeft niet 
alleen gezocht te worden in nieuwbouw. Aanbod kan ook gecreëerd worden door doorstroming te 
bevorderen.  

Er zijn kansen voor de gemeente om zich te profileren als aantrekkelijke vestigingslocatie voor jongere 
huishoudens die weer terug willen naar Ommen en in de regio Zwolle werkzaam zijn. Zij zijn belangrijk voor de 
stabiliteit van de Ommer samenleving. Zij zitten in de gezinsfase en leveren vaak een bijdrage aan het sociale 
netwerk/verenigingsleven in de gemeente. Woningen met een gunstige prijs-kwaliteitverhouding kunnen hen 
verleiden terug te keren zodra zij in de gezinsfase belanden. De nabijheid van Zwolle en de hoge kwaliteit van 
de omgeving en van een aantal kernen, de goede voorzieningen en het redelijke prijsniveau, zijn aantrekkelijk 
voor deze huishoudens die bereid zijn om te reizen voor hun werk. Dit zijn merendeels huishoudens met een 
hoger inkomen (vanaf anderhalf keer modaal). Deze huishoudens zijn alleen bereid om te reizen, als zij een 
aantrekkelijke woning kunnen vinden in een onderscheidende woonomgeving. Dit vraagt om een sterk imago 
en het verstrekken van de woonkwaliteit, ook van het buitengebied. 

4.4.3.5 Toetsing van het initiatief aan de Woonvisie 2015-2025 

Voorliggend initiatief voorzien in vier betaalbare appartementen nabij voorzieningen in het centrum van 
Lemele. Hiermee kunnen meerdere doelgroepen bediend worden en in het bijzonder starters. Kwalitatief 
gezien wordt hiermee naadloos aangesloten op de ‘Woonvisie Ommen 2015-2025’. Kwantitatief gezien is er de 
komen jaren nog voldoende ruimte voor de voorgenomen ontwikkeling (zie ook paragraaf 3.3.1). Hiermee 
draagt de voorgenomen ontwikkeling bij aan de woningbehoefte in de gemeente Ommen. 

Geconcludeerd wordt dat de voorgenomen ontwikkeling in overeenstemming is met de ‘Woonvisie Ommen 
2015-2025’. 
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4.4.5 Conclusie toetsing aan het gemeentelijk beleid 

Geconcludeerd wordt dat het initiatief in overeenstemming is met het gemeentelijk beleid. 
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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, 
archeologie & cultuurhistorie en het Besluit milieueffectrapportage. 

 

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 het nemen van 
een omgevingsvergunning 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 voorkeurswaarde bij geluidgevoelige objecten wordt overschreden 
en zo ja, welke maatregelen nodig zijn om aan de voorkeurswaarde te voldoen.  

5.1.2  Situatie plangebied 

5.1.2.1  Wegverkeerslawaai  
Het projectgebied ligt niet binnen de wettelijke geluidszone van één of meerdere wegen. Er liggen echter 
enkele 30 km/uur wegen nabij het projectgebied. Deze wegen kennen geen wettelijke geluidszone, maar in 
het kader van goede ruimtelijke ordening kunnen deze wegen worden meegenomen in het onderzoek. In deze 
situatie grenst het projectgebied aan de Lemelerweg, Korteveldsweg, Kerkweg en de Hellendoornseweg. 
Doordat er hier een aanzienlijke verkeerintensiteit aanwezig is, kan er mogelijk een relevante geluidsbelasting 
afkomstig zijn vanaf deze wegen. 

In voorliggend geval is door BJZ.nu een akoestisch onderzoek wegverkeerslawaai uitgevoerd. Hierna wordt 
ingegaan op de conclusie van het onderzoek. Voor het volledige onderzoek wordt verwezen naar bijlage 1 van 
deze toelichting.  

De geluidbelasting voor alle wegen afzonderlijk voldoet aan de voorkeurgrenswaarde van 48 dB. De 
geluidbelasting ten gevolge van alle wegen samen bedraagt hoogstens 56 dB exclusief reductie ter plaatse van 
toetspunt 11 (appartement 3). 

De cumulatieve geluidbelasting bedraagt hoogstens 55 dB. Extra gevelmaatregelen zijn dus benodigd. De gevel 
zal een geluidwering van 22 dB (55-33=22) moeten hebben om het binnenniveau van 33 dB te garanderen. Het 
toepassen van HR++ beglazing en kierdichting resulteert in een geluidreductie van minimaal 28 dB. Met het 
nemen van maatregelen is het dus mogelijk om te voldoen aan het Bouwbesluit. 

Er is daarmee sprake van een aanvaardbaar woon- en leefklimaat ter plaatse van de te realiseren woningen 
aangaande het aspect wegverkeerslawaai. 

5.1.2.1  Industrielawaai en railverkeerslawaai 

In de nabijheid van het plangebied zijn geen gezoneerde industrieterreinen als bedoeld in de Wgh aanwezig. 
Industrielawaai wordt daarom buiten beschouwing gelaten. De invloed van individuele bedrijven zoals 
nabijgelegen agrarische bedrijven en de naastgelegen hondenschool op het plangebied wordt beschreven in 
paragraaf 5.5 (milieuzonering).  
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Tevens ligt het plangebied niet in de nabijheid van een spoorweg. De dichtstbijzijnde spoorweg ligt op circa 6,3 
kilometer. Het aspect railverkeerslawaai vormt daarom geen belemmering voor de in dit bestemmingsplan 
mogelijk gemaakte ontwikkeling.  

5.1.3  Conclusie 

De Wet geluidhinder vormt geen belemmering voor dit plan. 

 

5.2  Bodemkwaliteit 

5.2.1  Algemeen 

Bij het vaststellen van bestemmingsplan 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. 

Op basis van de Woningwet, de Wabo en bijbehorende regelgeving (bijv. bouwverordening) gelden de 
volgende uitzonderingen voor de bodemonderzoekplicht: 

1. Als het gaat om bouwwerken die de grond niet raken of het bestaande, niet wederrechtelijke gebruik 
wordt gehandhaafd;  

2. Als het gaat om het bouwen van bouwwerken waarin niet (nagenoeg) voortdurend mensen zullen 
verblijven (Woningwet, artikel 8, derde lid). Hierbij wordt een verblijftijd van minder dan 2 uur 
gehanteerd;32 

3. Als B&W vrijstelling verlenen omdat er al voldoende gegevens met betrekking tot de bodemkwaliteit 
bekend zijn, bijvoorbeeld op basis van een reeds eerder uitgevoerd bodemonderzoek (maximaal 5 
jaar oud en waarbij het gebruik sindsdien niet is gewijzigd);  

4. Als het bouwen betrekking heeft op een bouwwerk dat naar aard en omvang gelijk is aan een 
bouwwerk als genoemd in het Besluit omgevingsrecht, artikelen 2 en 3 van bijlage II 
(bouwverordening). 

5.2.2  Situatie plangebied  

In voorliggend geval is er geen sprake van nieuwe bodemingrepen, aangezien de nieuwe appartementen op de 
verdieping van een bestaand horecapand worden gerealiseerd. Bovendien is reeds mogelijk om in het 
projectgebied te wonen. In het projectgebied is reeds sprake van bouwwerken waarin (nagenoeg) voortdurend 
mensen verblijven.  

5.2.3  Conclusie  

Het aspect ‘bodem’ vormt geen belemmering in het kader van de uitvoerbaarheid de van ontwikkeling. 

 

5.3  Luchtkwaliteit 

5.3.1  Algemeen 

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 de Wet milieubeheer staan onder meer 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);  
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 Besluit gevoelige bestemmingen (luchtkwaliteitseisen); 

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  

Gelet op de aard en omvang van dit project, in verhouding tot de categorieën van gevallen zoals beschreven in 
5.3.1.1, kan worden gesteld dat voorliggend project ‘niet in betekenende mate’ bijdraagt aan de 
luchtverontreiniging. 

Tot slot wordt geconcludeerd dat de ontwikkeling niet wordt aangemerkt als een gevoelige bestemming in het 
kader van ‘Besluit gevoelige bestemmingen’. 

5.3.3  Conclusie 

Het aspect luchtkwaliteit vormt geen belemmering voor het plan. 

 

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 inrichtingen (Revi); 
• het Registratiebesluit externe veiligheid; 
• het Besluit risico's zware ongevallen 2015 (Brzo 2015); 
• het Vuurwerkbesluit. 

Voor vervoer van 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 (veiligheidszone en plasbrandaandachtsgebied). 

  
De regelgeving omtrent het vervoer van gevaarlijke stoffen via buisleiding is vastgelegd in het Besluit externe  
veiligheid buisleidingen (Bevb). 

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  

5.4.2.1  Algemeen 

Aan hand van de Risicokaart is een inventarisatie verricht van risicobronnen in en rond het plangebied. Op de 
Risicokaart 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 afbeelding 5.1 is een uitsnede van de Risicokaart met betrekking tot het plangebied (met een 
rode ster aangegeven) en de omgeving weergegeven.  

 

Afbeelding 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);  
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• zich niet bevindt binnen een gebied waarbinnen een verantwoording van het groepsrisico nodig is; 

• niet ligt binnen de veiligheidsafstanden van het vervoer gevaarlijke stoffen;  

• niet ligt binnen de veiligheidsafstanden van buisleidingen voor het vervoer van gevaarlijke stoffen. 

In de directe omgeving van het plangebied zijn meerdere risicovolle objecten of inrichtingen aanwezig. Deze 
liggen echter allemaal op voldoende afstand. Hiermee is een verantwoording van het plaatsgebonden risico en 
het groepsrisico niet noodzakelijk.  

De in afbeelding 5.1 weergegeven buisleidingen liggen op minstens 1,5 km, waarmee het projectgebied ruim 
buiten de letaliteitsgrenzen ligt. Ook de hoogspanningslijn ligt al op minstens 1,5 km afstand. Ten noorden van 
Lemele bevindt zich camping Erve Aaftink. Op deze locatie vindt opslag van chloorbleekloog (250 l.) en 
zoutzuur (375 l.) plaats. De 10-6 PR-contour voor deze installatie bedraagt 20 m. De afstand tot het plangebied 
is ruim voldoende met 800 meter. 

5.4.3  Conclusie 

Eén en ander brengt met zich mee dat het plan 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 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’.  
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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 een met 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 kan de verhoogde milieubelasting voor geluid de toepassing van kleinere richtafstanden 
rechtvaardigen.  

Voor gebieden waar in enige vorm sprake is van functiemenging, of in gebieden waar bewust functiemenging 
wordt nagestreefd (bijvoorbeeld om een grotere levendigheid tot stand te brengen), kunnen de gebieden 
worden aangemerkt als ‘functiemengingsgebied’. Bij ‘functiemengingsgebieden’ moet gedacht worden aan: 

1. stadscentra, dorpskernen en winkelcentra;  
2. horecaconcentratiegebieden;  
3. zones met functiemenging langs stedelijke toegangswegen en in lintbebouwingen;  
4. (delen van) woongebieden met kleinschalige c.q. ambachtelijke bedrijvigheid.  

Zoals in de VNG-publicatie is aangegeven kan, vanwege de bijzondere kenmerken van gebieden met enige 
vorm van functiemenging, niet worden gewerkt met een systematiek van richtafstanden en afstandsstappen: 
vanwege de zeer korte afstand tussen milieubelastende en milieugevoelige functies is een dergelijke 
systematiek niet geschikt voor functiemengingsgebieden. De ‘Staat van Bedrijven (SvB) - functiemenging’ 
bevat geen richtafstanden, maar categorieën A, B en C, die aangeven onder welke omstandigheden 
activiteiten inpasbaar zijn. De toelaatbaarheid van milieubelastende functies in gebieden met functiemenging 
wordt beoordeeld aan de hand van de volgende drie ruimtelijke relevante milieucategorieën:  

• Categorie A: Activiteiten die zodanig weinig milieubelastend voor hun omgeving zijn, dat deze 
inpandig aan woningen kunnen worden uitgevoerd. De eisen uit het Bouwbesluit voor scheiding 
tussen wonen en bedrijven zijn daarbij toereikend.  

• Categorie B: Activiteiten die in gemengd gebied kunnen worden uitgeoefend, echter met een 
zodanige milieubelasting voor hun omgeving dat zij bouwkundig afgescheiden van woningen en 
andere gevoelige functies dienen plaats te vinden.  

• Categorie C: De activiteiten zoals genoemd onder B, waarbij vanwege de relatief grote 
verkeersaantrekkende werking een ontsluiting op de hoofdinfrastructuur is aangewezen.  

Ten aanzien van het plangebied en de omgeving (het centrum van Lemele) wordt opgemerkt dat er sprake is 
van een situatie waarbij bewust functiemenging wordt nagestreefd, daarom wordt hier uitgegaan van een 
‘functiemengingsgebied’. 

5.5.3  Beoordeling 

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). 
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 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 ordening. Daarvan is sprake als 
het woon- en leefklimaat van omwonenden in ernstige mate wordt aangetast. 

Ten aanzien van de toe te voegen woningen (woonfunctie) wordt opgemerkt dat dit geen milieubelastende 
functie betreft. Er is daarmee geen sprake van aantasting van het woon- en leefklimaat ten aanzien van de in 
de omgeving aanwezige milieugevoelige functies. 

Ten aanzien van het bestaande café/restaurant en snackbar wordt opgemerkt dat dit op basis van het 
geldende bestemmingsplan “Kleine Kernen” reeds is toegestaan. Hiermee is dan ook geen sprake van een 
(verdere) verslechtering van het woon- en leefklimaat ten aanzien van de in de omgeving aanwezige 
milieugevoelige functies. Bovendien vallen de snackbar en café/restaurant functies binnen de milieucategorie 
1. Dergelijke bedrijven/inrichtingen vallen op basis van functiemengingsgebieden in categorie A van de VNG-
brochure. Deze functies kunnen inpandig aan woningen worden uitgevoerd (categorie A). 

5.5.3.3  Interne werking 

Hierbij gaat het om de vraag of de nieuwe functie hinder ondervindt van bestaande functies in de omgeving. 
En omgekeerd of bestaande functies in de omgeving vanwege de ontwikkeling worden belemmerd in hun 
bedrijfsvoering en/of ontwikkelingsmogelijkheden. 

Het plangebied ligt in het centrum van Lemele waar voornamelijk milieucategorie 1 en 2 bedrijven/inrichting 
zijn toegestaan. Dergelijke bedrijven/inrichtingen vallen op basis van functiemengingsgebieden in de 
categorieën A en B van de VNG-brochure. Deze functies kunnen inpandig aan woningen worden uitgevoerd 
(categorie A) of dienen bouwkundig afgescheiden te zijn van woningen of andere gevoelige functies (categorie 
B).  

In voorliggend geval zal er een bouwkundige scheiding komen tussen de beoogde appartementen en de in de 
omgeving voorkomende centrumfuncties (incl. de bestaande horecagelegenheid binnen het plangebied). Gelet 
op het vorenstaande wordt gesteld dat ter plaatse van de beoogde appartementen sprake zal zijn van een 
aanvaardbaar woon- en leefklimaat. Daarnaast worden omliggende milieubelastende functies niet (verder) in 
de bedrijfsvoering belemmerd. 

5.5.4  Conclusie  

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

 

5.6  Geur 

5.6.1  Algemeen 

De Wet geurhinder en veehouderij (Wgv) vormt het toetsingskader vergunningverlening, als het gaat om 
geurhinder vanwege dierenverblijven van veehouderijen. De Wgv stelt één landsdekkend beoordelingskader 
met een indeling in twee categorieën. Voor diercategorieën waarvan de geuremissie per dier is vastgesteld, 
wordt deze waarde uitgedrukt in een ten hoogste toegestane geurbelasting op een geurgevoelig object. Voor 
de andere diercategorieën is die waarde een wettelijke vastgestelde afstand die ten minste moet worden 
aangehouden.  

Op grond van de Wet geurhinder en veehouderij (Wgv) dient voor diercategorieën waarvoor per dier geen 
geuremissie is vastgesteld (bijvoorbeeld melkkoeien en paarden) en een geurgevoelig object de volgende 
afstanden aangehouden te worden:  

• ten minste 100 meter indien het geurgevoelige object binnen de bebouwde kom is gelegen, en  
• ten minste 50 meter indien het geurgevoelige object buiten de bebouwde kom is gelegen.  

Voor meldingsplichtige veehouderijbedrijven gelden tevens vaste afstandseisen. Deze eisen zijn gebaseerd op 
en komen overeen met de vaste afstanden zoals opgenomen in de Wgv. 
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5.6.2  Situatie plangebied 

In de directe omgeving van het plangebied meerdere veehouderijen gevestigd.  

In voorliggend geval is er sprake van de realisatie van vier appartementen. Gezien vorenstaande geldt een 
minimale (vaste) afstandsnorm van 50 meter. 

Het dichtstbijzijnde agrarische bedrijfsperceel is gelegen op een afstand van circa 460 meter van het 
plangebied, namelijk aan de Hellendoornseweg 23 te Lemele. Verder wordt er aan de Zandeinde 3 een 
rundveehouderij geëxploiteerd. De afstand van de Zandeinde 3 tot het plangebied bedraagt meer dan 600 
meter. Opgemerkt wordt dat Zorgboerderij ‘Aan ‘t Zandeinde’ op 290 meter ligt. Het betreft een inrichting met 
diverse activiteiten, waaronder het houden van 50 varkens. 

Geconcludeerd wordt dat voldaan wordt aan de richtafstanden en dat ter plaatse van de appartementen een 
aanvaardbaar woon- en leefklimaat is en dat omliggende veehouderijen niet worden belemmerd in de 
bedrijfsvoering.  

5.6.3  Conclusie 

Het aspect geur vormt geen belemmering voor dit plan. 

 

5.7  Ecologie 

5.7.1 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 de Wet natuurbescherming en het 
Natuurnetwerk Nederland. Soortenbescherming gaat uit van de bescherming van dier- en plantensoorten. 

5.7.2 Gebiedsbescherming  

5.7.2.1 Algemeen  

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. 

Natuurnetwerk Nederland (NNN) (voorheen Ecologische Hoofstructuur) 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. 

5.7.2.2  Natura 2000 gebieden 

Het plangebied bevindt zich op circa 15 meter afstand van het dichtstbijzijnde stikstofgevoelige Natura 2000-
gebied ‘Vecht- en Beneden-Reggegebied’. 

Voor elk Natura 2000-gebied zijn instandhoudingsdoelstellingen geformuleerd voor alle beschermde soorten 
en habitats die daar aanwezig zijn. Per soort of habitat is aangegeven of behoud van de huidige 
aantallen/arealen voldoende is, danwel of uitbreiding of een verbetering nodig is. Niet alleen activiteiten 
binnen een Natura 2000-gebied maar ook activiteiten buiten een Natura 2000-gebied kunnen de 
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instandhoudingsdoelstellingen in gevaar brengen. Dit wordt externe werking genoemd. Gezien de mogelijke 
externe werking van de beoogde ontwikkeling op het nabijgelegen Natura 2000-gebied, is het van belang om 
te toetsen of de realisatie van de beoogde ontwikkeling conflicteert met de waarden waarvoor dit gebied is 
aangewezen. Hiervoor is in elk geval een toetsing aan de Wet natuurbescherming noodzakelijk.  

Gelet op de onderlinge afstand is directe hinder (bijv. geluid, verstrooiing van licht etc.) niet aan de orde. Naast 
directe hinder dient tevens te worden gekeken naar de mogelijke toename van stikstofdepositie op kwetsbare 
habittatypen binnen het Natura 2000-gebieden. Om dit te beoordelen heeft BJZ.nu een zogenaamde AERIUS-
berekening uitgevoerd voor de aanlegfase en gebruiksfase die samenhangt met de voorgenomen 
ontwikkeling. 

Hierna wordt de belangrijkste conclusie weergegeven. Voor de volledige onderzoeksrapportage wordt 
verwezen naar bijlage 2 bij deze toelichting. 

Geconcludeerd wordt dat voor de aanlegfase en gebruiksfase geen sprake is van rekenresultaten hoger dan 
0,00 mol/ha/j. Er is daarmee geen sprake van een stikstofdepositie met significant negatief effect op Natura 
2000-gebieden. Het project is in het kader van de Wet natuurbescherming, ten aanzien van de effecten van 
stikstofdepositie op Natura 2000-gebieden, niet vergunningsplichtig. 

5.7.2.3 Natuurnetwerk Nederland 

Het plangebied maakt geen onderdeel uit van het NNN. Het dichtstbijzijnde grondgebied dat onderdeel 
uitmaakt van het NNN bevindt zich op circa 495 meter afstand van het plangebied. Vanwege de lokale 
invloedsfeer en de ligging van het plangebied op grote afstand van het NNN, wordt gesteld dat de 
voorgenomen activiteit geen negatief effect heeft op de kernkwaliteiten en omgevingscondities van het NNN. 

5.7.3 Soortenbescherming  

5.7.3.1 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. 

5.7.3.2 Resultaten Quickscan natuurwaardenonderzoek 

Door Natuurbank Overijssel is een Quickscan Natuurwaardenonderzoek uitgevoerd in het plangebied. Hierna 
wordt ingegaan op de belangrijkste onderzoeksresultaten en -conclusies. Voor de volledige 
onderzoeksrapportage wordt verwezen naar bijlage 3 bij deze plantoelichting. 

De inrichting en het gevoerde beheer maken het plangebied niet tot een geschikte groeiplaats voor 
beschermde plantensoorten, maar wel tot geschikt functioneel leefgebied voor verschillende beschermde 
dieren. Het plangebied wordt door beschermde diersoorten hoofdzakelijk benut als foerageergebied, maar 
mogelijk nestelen er vogels en bezetten vleermuizen er een verblijfplaats. Beschermde grondgebonden 
zoogdier- en amfibiesoorten benutten het plangebied uitsluitend als foerageergebied. 

Vermoedelijk nestelen er vogels in het plangebied waarvan uitsluitend het bezette nest beschermd is, maar 
mogelijk nestelen er ook huismussen. Van deze soort is de nestplaats jaarrond beschermd. Gelet op de aard 
van de werkzaamheden kan geen ontheffing verkregen worden voor het verstoren, beschadigen of vernielen 
van bezette vogelnesten. Om te voorkomen dat bezette vogelnesten negatief beïnvloed worden, dient 
gewerkt te worden buiten de voortplantingsperiode of dient een broedvogelscan uitgevoerd te worden zodat 
de aanwezigheid van een bezet vogelnesten uitgesloten kan worden. Omdat nesten van huismussen het 
gehele jaar beschermd zijn dient een ontheffing aangevraagd te worden om de nestplaats van huismussen en 
gierzwaluwen te mogen beschadigen en te vernielen. Om vast te stellen of huismussen daadwerkelijk onder de 
dak-, nok- en gevelpannen van de bebouwing nestelen, dient aanvullend onderzoek uitgevoerd te worden. 
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Vleermuizen en hun vaste verblijfplaatsen zijn beschermd en mogen alleen met een ontheffing negatief 
beïnvloed worden. Als gevolg van het realiseren van de appartementen wordt mogelijk een vleermuis 
verstoord of gedood en een vaste rust- en voortplantingsplaats verstoord, beschadigd en vernield. Er dient een 
aanvullend onderzoek conform het vleermuisprotocol uitgevoerd te worden om de functie van de bebouwing 
vast te kunnen stellen. Dit onderzoek dient uitgevoerd te worden in de periode half mei-half september (half 
oktober). Op basis van nader onderzoek kunnen de wettelijke consequenties bepaald worden. 

Door uitvoering van de voorgenomen activiteiten neemt de betekenis van het plangebied als foerageergebied 
voor vleermuizen af. Dit leidt echter niet tot wettelijke consequenties. 

5.7.4 Conclusie  

Het aspect ecologie vormt, indien het aanvullend onderzoek naar vleermuizen en huismussen wordt 
uitgevoerd en invulling wordt gegeven aan de uitkomsten van deze onderzoeken, geen belemmering. In een 
voorwaardelijke verplichting in de regels is vastgelegd dat het verboden is om gebouwen geheel of gedeeltelijk 
te slopen, tenzij nader onderzoek naar vleermuizen en huismussen heeft plaatsgevonden en dat eventueel 
verplichte vervolgstappen (bijvoorbeeld ontheffing Wnb en eventuele mitigerende maatregelen) zijn gezet. 

 

5.8  Archeologie & Cultuurhistorie 

5.8.1  Archeologie 

5.8.1.1  Algemeen 

Initiatiefnemers hebben op basis van de Erfgoedwet een archeologische zorgplicht bij projecten waarbij de 
bodem wordt verstoord. Hiervoor is onderzoek noodzakelijk: het archeologisch vooronderzoek. 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.  

5.8.1.2 Situatie plangebied 

De gemeente Ommen heeft het archeologische beleid verwerkt in het geldende bestemmingsplan. Binnen het 
plangebied is een dubbelbestemming archeologie opgenomen Voor de dubbelbestemming archeologie geldt 
een vrijstelling onderzoek plicht voor bodemverstoringen tot een oppervlakte 2.500 m2 en dieper dan 50 
centimeter. Met de voorgenomen ontwikkeling worden deze oppervlakten niet overschreden. Archeologisch 
onderzoek kan dan ook achterwege gelaten worden.  

5.8.2  Cultuurhistorie 

5.8.2.1  Algemeen  

Onder cultuurhistorische waarden worden alle structuren, elementen en gebieden verstaan 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. 

5.8.2.2  Situatie plangebied  

Er bevinden zich in het plangebied zelf geen rijks- danwel gemeentelijke monumenten. In het plangebied of in 
de directe nabijheid van het plangebied is er geen sprake van bijzondere cultuurhistorische waarden die als 
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gevolg van voorliggend plan mogelijkerwijs negatief zouden kunnen worden beïnvloed. Gesteld wordt dat het 
aspect cultuurhistorie geen belemmering vormt voor onderliggend plan. 

5.8.3  Conclusie 

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

 

5.9  Besluit Milieueffectrapportage 

5.9.1 Algemeen  

De milieueffectrapportage is een wettelijk instrument met als doel het aspect milieu een volwaardige plaats in 
deze integrale afweging te geven. Een bestemmingsplan kan op drie manieren met milieueffectrapportage in 
aanraking komen: 

• Op basis van artikel 7.2a, lid 1 Wm (als wettelijk plan);  
Er ontstaat een m.e.r.-plicht wanneer er een passende beoordeling op basis van art. 2.8, lid 1 Wet 
natuurbescherming nodig is. 

• Op basis van Besluit milieueffectrapportage (bestemmingsplan in kolom 3);  
Er ontstaat een m.e.r.-plicht voor die activiteiten en gevallen uit de onderdelen C en D van de bijlage 
van dit besluit waar het bestemmingsplan genoemd is in kolom 3 (plannen). 

• Op basis van Besluit milieueffectrapportage (bestemmingsplan in kolom 4);  
Er ontstaat een m.e.r.-(beoordelings)plicht voor die activiteiten en gevallen uit de onderdelen C en D 
van de bijlage van dit besluit waar het bestemmingsplan genoemd is in kolom 4 (besluiten). 

In het Besluit m.e.r. neemt het bestemmingsplan een bijzondere positie in, want het kan namelijk tegelijkertijd 
opgenomen zijn in zowel kolom 3 als in kolom 4 van het Besluit m.e.r.. Of het bestemmingsplan in deze 
gevallen voldoet aan de definitie van het plan uit kolom 3 of aan de definitie van het besluit uit kolom 4 is 
afhankelijk van de wijze waarop de activiteit in het bestemmingsplan wordt bestemd. Als voor de activiteit 
eerst één of meerdere uitwerkings- of wijzigingsplannen moeten worden vastgesteld dan is sprake van 
‘kaderstellend voor' en voldoet het bestemmingsplan aan de definitie van het plan. Is de activiteit geheel of 
gedeeltelijk als eindbestemming opgenomen voldoet het aan de definitie van het besluit. 

Een belangrijk element in het Besluit m.e.r.. is het (in feite) indicatief maken van de gevalsdefinities (de 
drempelwaarden in kolom 2 in de D-lijst). Dit betekent dat het bevoegd gezag meer moet doen dan onder de 
oude regelgeving. Kon vroeger worden volstaan met de mededeling in het besluit dat de omvang van de 
activiteit onder de drempelwaarde lag en dus geen m.e.r. (beoordeling) noodzakelijk was, onder de nu 
geldende regeling moet een motivering worden gegeven. Voor deze toets wordt de term vormvrije m.e.r.-
beoordeling gehanteerd. 

5.9.2 Situatie plangebied  

5.9.2.1 Artikel 2.8 lid 1 van de Wet Natuurbescherming 

Het plangebied ligt op ruime afstand van de dichtstbijzijnde Natura 2000-gebieden (ten minste 520 meter). 
Zoals in paragraaf 5.6.1.1 en bijlage 3 (stikstofonderzoek) van deze toelichting is beschreven is er voor zowel 
de aanlegfase als de gebruiksfase geen sprake van een stikstofdepositie met significant negatieve effecten 
heeft op de instandhoudingsdoelstelling van Natura 2000-gebieden. Een passende beoordeling op basis van 
artikel 2.8 lid 1 van de Wet natuurbescherming is in het kader van het voornemen dan ook niet noodzakelijk. 
Daarom is geen sprake van een m.er.-plicht op basis van artikel 7.2a van de Wet milieubeheer.   

5.9.2.2 Drempelwaarden Besluit m.e.r. 

Voor wat betreft het gehele plangebied wordt voorzien in een directe eindbestemmingen waardoor, indien 
activiteiten worden mogelijk gemaakt die genoemd worden in onderdeel C of D van het Besluit m.e.r. en de 
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daarin opgenomen drempelwaarden overschrijden, sprake is van een m.e.r-beoordelingsplichtig plan. In het 
voorliggende geval is geen sprake van activiteiten die op grond van onderdeel C van het Besluit 
milieueffectrapportage m.e.r.-plichtig zijn. Wel kan geoordeeld worden dat er sprake is van een activiteit die is 
opgenomen in onderdeel D van het Besluit m.e.r., namelijk: ‘de aanleg, wijziging of uitbreiding van een 
stedelijk ontwikkelingsproject.’ 

In dit geval is sprake van een ontwikkeling die niet wordt genoemd in onderdeel C van het Besluit m.e.r. en 
daarmee geen sprake van een directe m.e.r.-plicht. 

In onderdeel D 11.2 van het besluit wordt de aanleg, wijziging of uitbreiding van een stedelijk 
ontwikkelingsproject met inbegrip van de bouw van winkelcentra of parkeerterreinen genoemd. Indien 
geoordeeld wordt dat sprake is van een 'stedelijk ontwikkelingsproject' is een vormvrije m.e.r.-beoordeling 
noodzakelijk. Uit jurisprudentie volgt dat het antwoord op de vraag of sprake is van een 'stedelijk 
ontwikkelingsproject' afhankelijk is van de concrete omstandigheden van het geval, waarbij onder meer aan de 
hand van aspecten als aard en de omvang van de voorziene ontwikkeling moet worden beoordeeld of sprake is 
van een stedelijk ontwikkelingsproject. Niet relevant is of per saldo aanzienlijke negatieve gevolgen voor het 
milieu kunnen ontstaan. 

De in het voorliggende bestemmingsplan besloten ontwikkeling gaat uit van de realisatie van vier 
appartementen in een bestaand horecapand in de kern Lemele. De aard en omvang van dit project is hiermee 
beperkt. Daarnaast wordt het project gerealiseerd in een omgeving die zich kenmerkt door woonbebouwing. 
De voorgenomen ontwikkeling wordt stedenbouwkundig ingepast conform de huidige stedenbouwkundige 
kenmerken van het centrum van Lemele. Verder is, voor zover in dit kader relevant, sprake van een nieuwe 
functie (woningen) die niet leidt tot een aantasting van het woon- en leefklimaat ter plaatse van omliggende 
woningen. Gelet op de aard en omvang van dit plan wordt geconcludeerd dat geen sprake is van een stedelijk 
ontwikkelingsproject als bedoeld in het Besluit m.e.r. 

5.9.3 Conclusie  

Dit bestemmingsplan is niet m.e.r.-(beoordelings)plichtig. Tevens zijn geen belangrijk nadelige milieugevolgen 
te verwachten als gevolg van de vaststelling van dit plan. 
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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. 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 het waterbeheer is vastgelegd in het Nationaal Waterplan (NWP) 2016-2021 
(vastgesteld 17 december 2015). Met de vaststelling van de Nationale Omgevingsvisie (NOVI) is het NWP 2016-
2021 op enkele onderdelen gewijzigd. Tezamen geven beide documenten 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 
het Bestuursakkoord Water (2011) en de Waterwet (2009). In relatie tot de NOVI wordt de doorwerking 
geregeld in de Omgevingswet. 

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  Waterschappen  

Door de invoering van de Kaderrichtlijn Water is Nederland verdeeld in vijf deelstroomgebieden. Het 
deelstroomgebied Rijn-Oost wordt beheerd door de waterschappen Rijn en IJssel, Vechtstromen, Vallei en 
Veluwe, Drents Overijsselse Delta, en Zuiderzeeland. Om te voldoen aan de eisen van de Kaderrichtlijn Water 
hebben deze waterschappen een Waterbeheerplan opgesteld.  

In de Waterbeheerplannen is aangegeven hoe de waterschappen zijn taken de komende jaren (2016 tot 2021) 
wil uitvoeren. In de plannen zijn doelen en maatregelen gesteld voor de thema’s waterveiligheid, voldoende 
water, schoon water en het zuiveren van afvalwater. Deze zijn gericht op het: 

• voorkomen of beperken van overstromingen, wateroverlast en droogte; 
• beschermen en verbeteren van de kwaliteit van het oppervlaktewater en grondwater en het zorgen 

voor een goed functionerend regionaal watersysteem.  
• het effectief en efficiënt behandelen van afvalwater in de afvalwaterzuiveringsinstallaties. 

 

6.2  Waterparagraaf  

6.2.1  Algemeen  

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). 

6.2.2  Watertoetsproces 

Het waterschap Vechtstromen is geïnformeerd over het plan door gebruik te maken van de digitale 
watertoets. Het watertoetsresultaat is opgenomen in bijlage 4 van deze toelichting. De beantwoording van de 
vragen heeft er toe geleid dat de korte procedure van het watertoetsproces van toepassing is. Dit houdt in dat 
direct kan worden doorgegaan met de planvorming onder de voorwaarde dat de standaard waterparagraaf uit 
het watertoetsresultaat wordt toepast. Hierna wordt nader ingegaan op enkele wateraspecten in het 
plangebied. 

Waterhuishouding  

Het plan loopt geen verhoogd risico op wateroverlast als gevolg van overstromingen en heeft geen schadelijke 
gevolgen voor de waterkwaliteit en ecologie. In het verleden is er in of rondom het plangebied geen 
wateroverlast of grondwateroverlast geconstateerd. De toename van het verharde oppervlak is minder dan 
1500 m2. Het plangebied bevindt zich tot slot niet binnen een beschermingszone of herinrichtingszone langs 
een waterloop, primair watergebied, invloedszone zuiveringstechnisch werk of een 
retentiecompensatiegebied.  

Voorkeursbeleid hemelwaterafvoer  

In het plan wordt het afvalwater en het hemelwater behandeld via een gescheiden stelsel: hemelwater wordt 
geïnfiltreerd. 

Aanleghoogte van de bebouwing  

Voor de aanleghoogte van de gebouwen (onderkant vloer begane grond) wordt een ontwateringsdiepte 
geadviseerd van minimaal 80 centimeter ten opzichte van de gemiddelde hoogste grondwaterstand(GHG). Bij 
een afwijkende maatvoering is de kans op structurele grondwateroverlast groot. Bij het bouwen zonder 
kruipruimte kan worden volstaan met een geringere ontwateringsdiepte. Kelders dienen waterdicht te zijn. 
Om wateroverlast en schade in woningen en bedrijven te voorkomen wordt geadviseerd om een 
drempelhoogte van 30 centimeter boven het straatpeil te hanteren. Ook voor lager, beneden het maaiveld, 
gelegen ruimtes (kelders, parkeergarages) moet aandacht worden besteed aan het voorkomen van 
wateroverlast. In voorliggend geval worden er appartementen toegevoegd op de verdieping van een bestaand 
gebouw. Er is in de huidige situatie geen sprake van wateroverlast. Gesteld kan worden dat als gevolg van de 
voorgenomen ontwikkeling geen verwachtingen zijn dat er sprake zal zijn van wateroverlast in de toekomst.  

In het plan wordt er naar gestreefd het voorkeursbeleid van het waterschap op te volgen. 
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HOOFDSTUK 7  JURIDISCHE ASPECTEN EN PLANVERANTWOORDING 

 
7.1  Inleiding 

In de voorgaande hoofdstukken is ingegaan op het plangebied, het relevante beleid en de milieu- en 
omgevingsaspecten. De informatie uit deze hoofdstukken is gebruikt om keuzes te maken bij het maken van 
het juridische deel van het bestemmingsplan: de verbeelding en de regels. In dit hoofdstuk wordt dieper 
ingegaan op de opzet van dit juridische deel. Daarnaast wordt een verantwoording gegeven van de gemaakte 
keuzes op de verbeelding en in de regels. Dat betekent dat er wordt aangegeven waarom een bepaalde functie 
ergens is toegestaan en waarom bepaalde bebouwing daar acceptabel is. 

 
7.2  Opzet van de regels 

7.2.1  Algemeen 

In de Wet ruimtelijke ordening (Wro) die op 1 juli 2008 in werking is getreden, is de verplichting opgenomen 
om ruimtelijke plannen en besluiten digitaal vast te stellen. De digitaliseringsverplichting geldt vanaf 1 januari 
2010. In de ministeriële Regeling standaarden ruimtelijke ordening is vastgelegd dat de Standaard 
Vergelijkbare Bestemmingsplannen (SVBP) de norm is voor de vergelijkbaarheid van bestemmingsplannen. 
Naast de SVBP zijn ook het Informatiemodel Ruimtelijke Ordening en de Standaard Toegankelijkheid 
Ruimtelijke Instrumenten normerend bij het vastleggen en beschikbaar stellen van bestemmingsplannen.  

De SVBP geeft normen voor de opbouw van de planregels en voor de digitale verbeelding van het 
bestemmingsplan. Dit bestemmingsplan is opgesteld conform de normen van de SVBP2012. 

Het juridisch bindend gedeelte van het bestemmingsplan bestaat uit planregels en bijbehorende verbeelding 
waarop de bestemmingen zijn aangegeven. Deze verbeelding kan zowel digitaal als analoog worden verbeeld. 
De verbeelding en de planregels dienen in samenhang te worden bekeken.  

De regels zijn onderverdeeld in vier hoofdstukken:  

1. Inleidende regels;  
2. Bestemmingsregels;  
3. Algemene regels;  
4. Overgangs- en slotregels.  

7.2.2  Inleidende regels 

Hoofdstuk 1 bevat de inleidende regels. Deze regels gelden voor het gehele plangebied en bevatten:  

• Begrippen (Artikel 1)  

In dit artikel zijn definities van de in de regels gebruikte begrippen opgenomen. Hiermee is een 
eenduidige interpretatie van deze begrippen vastgelegd.  

• Wijze van meten (Artikel 2)  

Dit artikel geeft onder meer bepalingen waar mag worden gebouwd en hoe voorkomende eisen 
betreffende de maatvoering begrepen moeten worden. 

7.2.3  Bestemmingsregels 

Hoofdstuk 2 van de regels bevat de juridische vertaling van de in het plangebied voorkomende bestemmingen. 
In dit hoofdstuk en de daarin opgenomen artikelen ‘Agrarisch’, ‘Wonen’, ‘Waarde – Agrarisch gebied met 
landschappelijke openheid’, ‘Waarde – Archeologie 1’ en ‘Waarde – Archeologie 2’wordt een onderverdeling 
gemaakt in onder andere: 

• Bestemmingsomschrijving: omschrijving van de toegestane activiteiten; 

• Bouwregels: eisen waar bebouwing aan moet voldoen (aantal hoofdgebouwen, bouwhoogte, etc.); 
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• Afwijken van de gebruikt- en bouwregels: voorwaarden waaronder afgeweken mag worden van de 
aangegeven bestemmingen en bouwregels. 

In paragraaf 6.3 worden de bestemmingen nader toegelicht en wordt aangegeven waarom voor bepaalde 
gronden voor deze bestemmingen is gekozen. 

7.2.4  Algemene regels  

In dit hoofdstuk worden de algemene regels weergegeven. Deze regels gelden voor het gehele plangebied. Het 
hoofdstuk bestaat uit de volgende onderdelen: 

• Anti-dubbeltelregel (artikel 8):  
deze regel is opgenomen om ongewenste verdichting van bebouwing te voorkomen; 

• Algemene bouwregels (artikel 9):  
in dit artikel zijn regels opgenomen over bestaande afstanden en maten; 

• Algemene gebruiksregels (artikel 10):  
dit artikel beschrijft welk gebruik van gronden en bouwwerken in elk geval strijdig zijn met het 
bestemmingsplan; 

• Algemene aanduidingsregels (artikel 11):  
in dit artikel zijn regels opgenomen die van toepassing zijn op de gebiedsaanduidingen; 

• Algemene afwijkingsregels (artikel 12):  
deze regels maken het mogelijk om op de beschreven punten af te wijken van de regels in het 
bestemmingsplan; 

• Algemene wijzigingsregels (artikel 13):  
regels die aangeven welke gronden in welke bestemming gewijzigd kunnen worden; 

• Overige regels (artikel 14):  
regels omtrent afstemming met welstandscriteria, de APV en parkeren. 

7.2.5  Overgangs- en slotregels 

In hoofdstuk 4 van de regels staan de overgangs- en slotregels. In de overgangsregels is aangegeven wat de 
juridische consequenties zijn van bestaande situaties die in strijd zijn met dit bestemmingsplan. In de slotregel 
wordt aangegeven hoe het bestemmingsplan wordt genoemd. 
 

7.3  Verantwoording van de regels 

Kenmerk van de Nederlandse ruimtelijke ordeningsregelgeving is dat er uitgegaan wordt van 
toelatingsplanologie. Een bestemmingsplan geeft aan welke functies waar zijn toegestaan en welke bebouwing 
mag worden opgericht. Bij het opstellen van dit bestemmingsplan zijn keuzes gemaakt over welke functies 
waar worden mogelijk gemaakt en is gekeken welke bebouwing stedenbouwkundig toegestaan kan worden.  

Het is noodzakelijk dat het bestemmingsplan een compleet inzicht biedt in de bouw- en 
gebruiksmogelijkheden binnen het betreffende plangebied. Het bestemmingsplan is het juridische 
toetsingskader dat bindend is voor de burger en overheid en geeft aan wat de gewenste planologische situatie 
voor het plangebied is.  

Horeca (Artikel 3) 

Het plangebied is bestemd als ‘Horeca’. De voor ‘Horeca’ aangewezen gronden zijn bestemd voor 
horecabedrijven in de categorieën I, II en III wonen ten behoeve van de horecafunctie en bovenwoningen. Met 
dien verstande dat er in totaal 5 woningen op het perceel zijn toegestaan met bijhorende bebouwing, 
(on)bebouwde terreinen en overige voorzieningen ten behoeve van de bestemming.  

Bouwwerken dienen in het bestemmingsvlak te worden gebouwd waarbij de rooilijn niet mag worden 
overschreden. De bouwhoogte van gebouwen mag maximaal 10 meter bedragen en de goothoogte 4,5 meter.  

Waarde – Archeologische verwachting (Artikel 4) 
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De voor 'Waarde - Archeologische verwachting' aangewezen gronden zijn, behalve voor de andere daar 
voorkomende bestemmingen, mede bestemd voor het behoud, de bescherming en/of het herstel van de 
verwachte archeologische waarden. 
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HOOFDSTUK 8  ECONOMISCHE UITVOERBAARHEID 

Artikel 6.12 van de Wet ruimtelijke ordening stelt dat de gemeenteraad gelijktijdig met de vaststelling van het 
bestemmingsplan moet besluiten om al dan niet een exploitatieplan vast te stellen. Hoofdregel is dat een 
exploitatieplan moet worden vastgesteld bij elk bestemmingsplan. Er zijn echter uitzonderingen. Het is 
mogelijk dat de raad verklaart dat met betrekking tot een bestemmingsplan geen exploitatieplan wordt 
vastgesteld indien het verhaal van kosten van de grondexploitatie anderszins is verzekerd of het stellen van 
nadere eisen en regels niet noodzakelijk is.  

In het voorliggende geval wordt een planschade-afwentelingsovereenkomst gesloten tussen initiatiefnemer en 
de gemeente Ommen. Hierin wordt het risico van planschade opgenomen, zodat het kostenverhaal voor de 
gemeente volledig is verzekerd. Dit brengt met zich mee dat vaststelling van een exploitatieplan achterwege 
kan blijven. 
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HOOFDSTUK 9  INSPRAAK & VOOROVERLEG 

 

9.1  Vooroverleg  

9.1.1  Het Rijk  

In het Besluit algemene regels ruimtelijke ordening (Barro) zijn de nationale belangen die juridische borging 
vereisen opgenomen. Het Barro is gericht op doorwerking van nationale belangen in gemeentelijke 
bestemmingsplannen. Geoordeeld wordt dat dit bestemmingsplan geen nationale belangen schaadt. Daarom 
is afgezien van het voeren van vooroverleg met het Rijk. 

9.1.2  Provincie Overijssel  

Voorliggend bestemminsplan wordt ter vooroverleg voorgelegd aan de provincie Overijssel. 

9.1.3  Waterschap Vechtstromen 

Het waterschap Vechtstromen is geïnformeerd over het plan door gebruik te maken van de digitale 
watertoets. Het watertoetsresultaat is opgenomen in bijlage 6 van deze toelichting. De beantwoording van de 
vragen heeft er toe geleid dat de korte procedure van het watertoetsproces van toepassing is. Het vooroverleg 
met het waterschap is hiermee afgerond. 

9.2  Overleg met omwonenden  

De directe omwonenden van het plangebied zijn mondeling geïnformeerd over de voorliggende ontwikkeling. 
De reactie van de omwonenden op de plannen is positief. 

9.3  Inspraak  

Conform de gemeentelijke inspraakverordening kan het bestuursorgaan zelf besluiten of inspraak wordt 
verleend bij de voorbereiding van gemeentelijk beleid. In voorliggend geval wordt geen 
voorontwerpbestemmingsplan ter inzage gelegd 

9.4 Zienswijzen  

Het bestemmingsplan heeft voor een ieder zes weken ter inzage gelegen. Gedurende deze periode zijn er geen 
zienswijzen ingediend.  
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BIJLAGEN BIJ DE TOELICHTING 
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Bijlage 1  Akoestisch onderzoek wegverkeerslawaai 
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Bijlage 2  AERIUS-berekening 
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Bijlage 3  Quickscan Ecologie 
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Bijlage 4 Watertoetsresultaat 
 


