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Ruimtelijke onderbouwing 

Hoofdstuk 1  Inleiding 

1.1  Aanleiding 

Aan de Johanninksweg te Noord Deurningen bestaat een initiatief een nieuwe woning te realiseren. Het perceel 

betreft een parkeerterrein van het voormalig Marechaussegebouw aan de Johanninksweg 51. In het 

bestemmingsplan 'Noord Deurningen' heeft het perceel de bestemming 'Wonen', zonder bouwvlak. De nieuwe 

woning kan niet gerealiseerd worden binnen dit bestemmingsplan, omdat het realiseren van een hoofdgebouw 

enkel binnen een bouwvlak is toegestaan. Er dient een planologische procedure doorlopen te worden om de 

afwijking met het bestemmingsplanregime te onderbouwen. Deze ruimtelijke onderbouwing voorziet in de 

motivering van het beoogde initiatief. 

1.2  Ligging projectlocatie 

De projectlocatie is gelegen binnen de bebouwde kom aan de Johanninksweg, aan de zuidzijde van 

Noord-Deurningen. Het projectgebied betreft een onbebouwd perceel en is kadastraal bekend onder; gemeente 

Denekamp, sectie N, nummer 1387. Het perceel heeft een breedte van circa 17 meter en een oppervlak van 730 

m² en is deels verhard. De volgende afbeeldingen geven de ligging van de projectlocatie weer.  

Afbeelding ligging van de projectlocatie in Noord Deurningen 
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Afbeelding begrenzing projectlocatie 

  

 

1.3  Vigerend bestemmingsplan  

Het projectgebied bevindt zich in het bestemmingsplan Noord-Deurningen, welke op 11 december 2012 is 

vastgesteld door de gemeenteraad van de gemeente Dinkelland. Het plangebied heeft hierin de bestemming 

Wonen gekregen. De bouw van een woning is strijdig met de geldende bestemmingsregeling door het ontbreken 

van een bouwvlak. Een afwijking van het bestemmingsplan is daarom noodzakelijk om de gewenste 

ontwikkeling mogelijk te maken. Voor de bestemming Wonen zijn geen afwijkings- en wijzigingsbevoegheden 

opgenomen die het plan mogelijk maken.  
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 Afbeelding projectgebied in bestemmingsplan Noord-Deurningen 

 

 

1.4  Afwijken van het bestemmingsplan 

Omdat het initiatief niet binnen de kaders van het vigerende bestemmingplan past, dient het initiatief juridisch 

planologisch mogelijk te worden gemaakt middels een omgevingsvergunningsprocedure.  

Artikel 2.12, eerste lid, sub a, onder 3 Wabo biedt de mogelijkheid om van het bestemmingsplan af te wijken bij 

omgevingsvergunning indien de activiteit niet in strijd is met een goede ruimtelijke ordening en de motivering 

van het besluit een goede ruimtelijke onderbouwing bevat.  

Voorliggende ruimtelijke onderbouwing belicht alle relevante aspecten vanuit de ruimtelijke ordening en toont 

aan dat voorliggend project in overeenstemming is met een goede ruimtelijke ordening.  

1.5  Leeswijzer 

Na deze inleiding wordt in hoofdstuk 2 een beschrijving van de bestaande en nieuwe situatie gegeven. In 

hoofdstuk 3 wordt ingegaan op het beleidskader. Hierin wordt het beleid van Rijk, provincie en de gemeente 

Dinkelland beschreven. In hoofdstuk 4 passeren alle relevante milieuthema's de revue. In hoofdstuk 5 wordt 

ingegaan op de economische- en maatschappelijke uitvoerbaarheid van het project.  
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Hoofdstuk 2  Bestaande en nieuwe situatie 
 

2.1 Historie 

Noord-Deurningen wordt al genoemd vanaf het begin van de 13e eeuw. Vanwege de beperkte 

bebouwingsdichtheid kon er echter niet van een buurtschap worden gesproken. Pas rond 1850 is het buurtschap 

Noord-Deurningen ontstaan en is een voorbeeld van een essenzwermnederzetting. Na 1934 kwam in de 

oostelijke heideontginningsgebied het dorp tot ontwikkeling, rond de in dat jaar in gebruik genomen 

Rooms-katholieke noodkerk. Zo werd het grootste deel van de nog resterende woeste gronden omgezet in 

cultuurgrond met name in grasland. Het oudste deel van de kern wordt gevormd door linten langs de kerk. 

Bebouwing aan deze linten neemt toe en vanaf 1976 groeien de linten naar elkaar.  

Afbeelding: Historische ontwikkeling Noord- Deurningen (Bron: www.watwaswaar.nl) 

 

2.2 Ruimtelijk-functionele structuur 

Noord-Deurningen is een vrij jonge kern gebouwd op het heide-ontginningslandschap. 

Het oudste deel van de kern wordt gevormd door linten langs de kerk. Langs deze linten 

komen expressionistische woningen uit de jaren ’30 voor. Aan de Johanninksweg liggen 

enkele beeldbepalende woningen en een voormalige marechaussee kazerne. Achter de 

jonge ontginningslinten, de Johanninksweg en de Nordhornsestraat, ligt een woongebied met 

hoofdzakelijk vrijstaande bebouwing. Naast wonen komen enkele andere functies voor zoals detailhandel en 

maatschappelijke voorzieningen. De omgeving van het dorp valt op door een enigszins op het Westland lijkend 

beeld met veel kassen, een groot tuincentrum en kwekerijen aan de noordkant. 

De voormalige marechaussee kazerne (welke naast het plangebied aanwezig is) heeft sterke traditionalistische 

stijlkenmerken. De woningbouw rondom het plangebied kenmerkt zich als individuele woningbouw. 

2.3 Het projectgebied 

Het projectgebied is gelegen aan de Johanninksweg, in de bebouwde kom van Noord-Deurningen. Het 

projectgebied betreft een voormalig parkeerterrein van het naastgelegen Marechaussegebouw. Doordat dit 

Marechaussegebouw in de loop der tijd een andere functie heeft gekregen, is het parkeerterrein in onbruik 

geraakt. Het terrein is aan de voorkant verhard voor het parkeren. De achterzijde van het terrein is ingericht als 

achtertuin, met een looppad en een vijver ten behoeve van voormalige kazerne.  

Aan de voorzijde van het terrein zijn een aantal bomen aanwezig die onderdeel zijn van een structuur van 

laanbomen langs de Johanninksweg. Door de gemeente is aan deze bomen een cultuurhistorische waarde 

toegekend, die behouden moet blijven.   



   

8  Ruimtelijke onderbouwing Johanninksweg te Noord Deurningen 

Kenmerken bebouwingbeeld plangebied en omgeving 

Het beeld van de straatwanden aan de Johanninksweg is gevarieerd. Het bebouwingsbeeld kent twee 

hoofdkenmerken (met welstandaanduiding): 

- de lintbebouwing van de dorpskern (H4 Jonge ontginningsdorpen)  

– de later gebouwde uitbreiding van het lint (W2 individuele woningbouw).  

 

Tussen deze twee gebieden vormt het plangebied door de aanwezigheid van de kazerne een aparte eenheid; A4 

Traditionalisme. Hieronder volgt een beschrijving van de belangrijkste kenmerken van het bebouwingsbeeld 

 

H4 Jonge ontginningsdorpen 

Het beeld van de straatwanden is gevarieerd. Er is voornamelijk kleinschalige bebouwing gesitueerd met een 

grote diversiteit aan kleuren en materialen. Hierbij zijn in hoofdlijn twee typen hoofbebouwingsvormen met elk 

haar eigen kenmerken aan te wijzen: Type A (voormalige) agrarisch hoofdbebouwing en Type B kleinschalige 

centrumdorpse bebouwing (detailhandel, woningen etc.). De woningen zijn hier opgebouwd met traditionele 

bouwmaterialen als baksteen en pannen.  

 

W2 individuele woningbouw 

Grofweg tot de kazerne richting het kassencomplex westelijk van Noord Deuningen kenmerken de woningen 

langs de Johanninksweg zich door individuele architectuur. Deze gebieden zijn individueel ontworpen, bestaan 

vooral uit vrijstaande gebouwen, hebben een beperkte samenhangende karakteristiek tussen cultuurhistorie, 

stedenbouwkundig concept en architectuurstijl. De wijken en straten hebben een gevarieerd gezicht. 

 

Het plangebied is midden in het W2 gelegen. Door de aanwezigheid van de Kazerne is het gebied aanwezen als 

aparte eenheid. 

 

A4 Traditionalisme  

De kazerne kenmerkt zich met een sterke traditionalistische architectuur. De gebouwen van voormalig kazerne 

gebouw hebben een sobere architectuur met weinig detaillering. Deze gebouwen werden vroeger gebruikt voor 

militair doeleinden en hebben in de huidige situatie een woonfunctie. De gebouwen zijn opgebouwd uit donker 

rode bakstenen hebben felle rode gebakken pannen. Opvallend zijn de raamkozijnen met de kruisvormige 

vierdeling. De bebouwing kent weinig tot geen detailleringen. 

Uit bovenstaande beschrijving blijkt dat de kenmerken van het traditionalisme aanwezig zijn vanwege het 

gebouw van de voormalige Kazerne. De onbebouwde grond van het plangebied, heeft die kenmerken niet. Een 

logische invulling zou met de nieuwe woning een zelfde beeld te laten ontstaan als de woningen ten westen en 

noorden van het plangebied. Hiermee wordt met het plangebied een onderdeel van omliggende woonwijk wat 

een W2 gebieden betreft. De nieuwe woning zal daarom aansluiten op de beeldkwaliteitskenmerken van de W2 

gebieden. De beeldkwaliteitscriteria die voor het plangebied zullen gelden zijn als bijlage 1 van deze 

onderbouwing bijgevoegd.  
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2.4 Planbeschrijving 

Het voornemen gaat uit van het herontwikkelen van het perceel gelegen aan de Johanninksweg. Bestaande 

verharding ten behoeve voor de parkeerplaats wordt verwijderd en er wordt een vrijstaande woning gerealiseerd. 

De bomen aan de voorzijde zullen blijven staan. Hiermee wordt een locatie dat als parkeerterrein in onbruik is 

geraakt ingevuld voor een woning. Hierna zal worden ingegaan op de stedenbouwkundige opzet en de aspecten 

verkeer en parkeren. 

Stedenbouwkundige opzet 

Van belang bij de stedenbouwkundige opzet, is dat het ontwerp passend is in de omgeving en aansluit bij 

omliggende bebouwingsstructuren. De massa en schaal van de toekomstige bebouwing zal goed moeten 

aansluiten bij de structuur van de omgeving. De stedenbouwkundige opzet c.q. verkaveling wordt hieronder 

weergegeven. 

 Afbeelding verkaveling  

 

Vanuit de bestaande stedenbouwkundige opzet kan het bouwplan als logische invulling worden beschouwd. De 

invulling van betreffende locatie sluit aan bij de balans tussen openheid en geslotenheid in de omgeving en de 

stedenbouwkundige samenhang. De nieuwe bebouwing gaat qua massa, ritmiek en schaal aansluiten bij de 

omliggende bebouwing. In onderstaande afbeelding zijn 3D en 2D impressies opgenomen van de woningen. 

Derhalve wordt opgemerkt dat het indicatieve impressies betreffen en dat eventuele wijzigingen mogelijk zijn. 
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Afbeelding 3D en 2D impressie bouwplan 

 

 
 

Verkeer 

De nieuwe woning wordt ontsloten op de Johanninksweg. De te realiseren aansluiting van de nieuwe woning 

levert vanuit verkeerskundig oogpunt geen overwegende bezwaren op, gezien het feit dat er een overzichtelijke 

ontsluiting gecreëerd wordt en er geen sprake is van een onevenredige toename aan verkeersbewegingen.  

Parkeren  

Wat betreft het aspect parkeren dient voldaan te worden aan de vigerende CROW parkeerkencijfers. Bij de 

berekening van het aantal parkeerplaatsen is uitgegaan van het omgevingstype "rest bebouwde kom - matig 

stedelijk". De woningen die gerealiseerd worden, vallen allen in het duurdere segment. Voor deze woningen 

bedraagt de parkeernorm 2,0 parkeerplaatsen per woning. Voor de woning zijn twee parkeerplekken op eigen 

terrein beschikbaar. Gezien vorenstaande wordt geconcludeerd dat wordt voldaan aan de CROW 

parkeerkencijfers. 



   

11  Ruimtelijke onderbouwing Johanninksweg te Noord Deurningen 

Hoofdstuk 3  Beleidsanalyse 

Dit hoofdstuk beschrijft, voor zover van belang, het rijks-, provinciaal- en gemeentelijk beleid. Naast de 

belangrijkste algemene uitgangspunten worden de specifieke voor deze projectlocatie geldende uitgangspunten 

weergegeven. Het beleid is in deze ruimtelijke onderbouwing afgewogen voor wat betreft de beoogde 

ontwikkeling.  

3.1  Rijksbeleid 

3.1.1 Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte en Besluit algemene regels ruimtelijke ordening 

De Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte is op 13 maart 2012 vastgesteld. De Structuurvisie Infrastructuur en 

Ruimte (SVIR) geeft een totaalbeeld van het ruimtelijk- en mobiliteitsbeleid op rijksniveau en vervangt de Nota 

Ruimte, de Structuurvisie Randstad 2040, de Nota Mobiliteit, de Mobiliteits Aanpak en de Structuurvisie voor 

de Snelwegomgeving. Tevens vervangt het een aantal ruimtelijke doelen en uitspraken in onder andere de 

Agenda Landschap en de Agenda Vitaal Platteland. Daarmee wordt de SVIR het kader voor thematische of 

gebiedsgerichte uitwerkingen van rijksbeleid met ruimtelijke consequenties. De rijksbelangen uit het SVIR zijn 

doorvertaald in het Besluit algemene regels ruimtelijke ordening (Barro). In het Barro zijn de nationale belangen 

die juridische borging vereisen opgenomen. Het Barro is gericht op doorwerking van de nationale belangen in 

gemeentelijke bestemmingsplannen.  

In de SVIR heeft het Rijk drie rijksdoelen om Nederland concurrerend, bereikbaar, leefbaar en veilig te houden 

voor de middellange termijn (2028):  

� Het vergroten van de concurrentiekracht van Nederland door het versterken van de ruimtelijk-economische 

structuur van Nederland;  

� Het verbeteren, instandhouden en ruimtelijk zekerstellen van de bereikbaarheid waarbij de gebruiker 

voorop staat;  

� Het waarborgen van een leefbare en veilige omgeving waarin unieke natuurlijke en cultuurhistorische 

waarden behouden zijn.  

Voor de drie rijksdoelen worden de 13 onderwerpen van nationaal belang benoemd. Hiermee geeft het Rijk aan 

waarvoor het verantwoordelijk is en waarop het resultaten wil boeken. Buiten deze nationale belangen hebben 

decentrale overheden beleidsvrijheid.  

De drie hoofddoelen van het ruimtelijk en mobiliteitsbeleid kennen nationale opgaven die regionaal neerslaan. 

Opgaven van nationaal belang in Oost-Nederland ( de provincies Gelderland en Overijssel) zijn:  

� Het waar nodig verbeteren van de internationale achterlandverbindingen (weg, spoor en vaarwegen) die 

door Oost Nederland lopen. Dit onder andere ten behoeve van de mainports Rotterdam en Schiphol;  

� Het formuleren van een integrale strategie voor het totale rivierengebied van Maas en Rijntakken (Waal, 

Nederrijn, Lek en de IJssel, deelprogramma rivieren van het Deltaprogramma) en de IJsselvechtdelta 

(deelprogramma's zoetwater en rivieren) voor waterveiligheid in combinatie met bereikbaarheid, ruimtelijke 

kwaliteit, natuur, economische ontwikkeling en woningbouw;  

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

Veluwe);  

� Het robuust en compleet maken van het hoofdenergienetwerk (380 kV), onder andere door het aanwijzen 

van het tracé voor aansluiting op het Duitse hoogspanningsnet.  

Conclusie toetsing aan de uitgangspunten van de SVIR en Barro 

Het initiatief raakt geen rijksbelangen. Derhalve wordt geconcludeerd dat er geen sprake is van strijd met het 

rijksbeleid.  
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3.2  Provinciaal beleid 

 

3.2.1 Omgevingsvisie en omgevingsverordening Overijssel 

De Omgevingsvisie Overijssel 2009 betreft een integrale visie die het voorheen geldende Streekplan Overijssel 

2000+, het Verkeer- en vervoerplan, het Waterhuishoudingsplan en het Milieubeleidsplan samen brengt in één 

document. Hiermee is de Omgevingsvisie het integrale provinciale beleidsplan voor de fysieke leefomgeving 

van Overijssel. De Omgevingsvisie is op 1 juli 2009 vastgesteld door Provinciale Staten en op 1 september 2009 

in werking getreden. Op 3 juli 2013 de actualisatie van de omgevingsvisie vastgesteld. 

De hoofdambitie van de Omgevingsvisie is een toekomstvaste groei van welvaart en welzijn met een 

verantwoord beslag op de beschikbare natuurlijke hulpbronnen en voorraden.  

 

De provincie beschikt over een palet aan instrumenten waarmee zij haar ambities realiseert. Het gaat er daarbij 

om steeds de meest optimale mix van instrumenten toe te passen, zodat effectief en efficiënt resultaat wordt 

geboekt voor alle ambities en doelstellingen van de Omgevingsvisie. De keuze voor inzet van deze instrumenten 

is bepaald aan de hand van een aantal criteria. In de Omgevingsvisie is bij elke beleidsambitie een 

realisatieschema opgenomen waarin is aangegeven welke instrumenten de provincie zal inzetten om de 

verschillende onderwerpen van provinciaal belang te realiseren.  

Eén van de instrumenten om het beleid uit de Omgevingsvisie te laten doorwerken is de Omgevingsverordening 

Overijssel 2009. 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. 

 

Het beleid uit omgevingsvisie en omgevingsverordening 

Om de ambities van de provincie waar te maken, bevat de omgevingsvisie een uitvoeringsmodel. Dit model is 

gebaseerd op drie niveaus. Aan de hand van de drie niveaus kan worden bezien of een ruimtelijke ontwikkeling 

mogelijk is en er behoefte aan is, waar het past in de ontwikkelingsvisie en hoe het uitgevoerd kan worden. De 

drie niveaus komen hieronder aan de orde. 
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Generieke beleidskeuzes  

Generieke beleidskeuzes zijn keuzes die bepalend zijn voor de vraag of ontwikkelingen nodig dan wel mogelijk 

zijn. In deze fase wordt beoordeeld of er sprake is van een behoefte aan een bepaalde voorziening. Ook wordt in 

deze fase de zgn. ‘SER-ladder’ gehanteerd. Deze komt er kort gezegd op neer dat eerst bestaande bebouwing en 

herstructurering worden benut, voordat er uitbreiding kan plaatsvinden.  

Andere generieke beleidskeuzes betreffen de reserveringen voor waterveiligheid, randvoorwaarden voor externe 

veiligheid, grondwaterbeschermingsgebieden, bescherming van de ondergrond (aardkundige en archeologische 

waarden), landbouwontwikkelingsgebieden voor intensieve veehouderij, begrenzing van Nationale 

Landschappen, Natura 2000-gebieden, Ecologische Hoofdstructuur en verbindingszones etc. De generieke 

beleidskeuzes zijn veelal normstellend.  

 

 

Ontwikkelingsperspectieven  

Als uit de beoordeling in het kader van de generieke beleidskeuzes blijkt dat de voorgenomen ruimtelijke 

ontwikkeling aanvaardbaar is, vindt een toets plaats aan de ontwikkelingsperspectieven. In de Omgevingsvisie is 

een spectrum van zes ontwikkelperspectieven beschreven voor de groene en stedelijke omgeving. Met dit 

spectrum geeft de provincie ruimte voor het realiseren van de in de visie beschreven beleids- en 

kwaliteitsambities.  

De ontwikkelperspectieven geven richting aan wat waar ontwikkeld zou kunnen worden. Daar waar generieke 

beleidskeuzes een geografische begrenzing hebben, zijn ze consistent doorvertaald in de 

ontwikkelingsperspectieven. De ontwikkelingsperspectieven zijn richtinggevend en bieden de nodige 

flexibiliteit voor de toekomst.  

 

Gebiedskenmerken  

Op basis van gebiedskenmerken in vier lagen (natuurlijke laag, laag van het agrarisch cultuurlandschap, 

stedelijke laag en lust- en leisure-laag) gelden specifieke kwaliteitsvoorwaarden en –opgaven voor ruimtelijke 

ontwikkelingen. Het is de vraag ‘hoe’ een ontwikkeling invulling krijgt.  

Aan de hand van de drie genoemde niveaus kan worden bezien of een ruimtelijke ontwikkeling mogelijk is en er 

behoefte aan is, waar het past in de ontwikkelingsvisie en hoe het uitgevoerd kan worden.  
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3.2.2 Toets planvoornemen aan Omgevingsvisie en Omgevingsverordening 

Het beleid van de Omgevingsvisie is één op één vertaald naar juridisch bindende regels in de 

Omgevingsverordening. Hierdoor is in deze paragraaf ervoor gekozen een toets uit te voeren aan zowel de 

omgevingsvisie als de doorvertaling hiervan in de Omgevingsverordening. De toets vindt stapsgewijs plaats op 

basis van het uitvoeringsmodel. 

 

1. Generieke beleidskeuzes  

Bij de afwegingen in de eerste fase “generieke beleidskeuzes” zijn de artikelen 2.1.1 onder f (bestaand bebouwd 

gebied) en artikel 2.2.2 (nieuwe woningbouwlocaties) van belang. Deze artikelen uit de Omgevingsverordening 

worden hieronder behandeld.  

Artikel 2.1.1 onder f:  

Bestaand bebouwd gebied  

Op grond van Artikel 2.1.1. onder f van de Omgevingsverordening Overijssel 2009 wordt onder “bestaand 

bebouwd gebied” verstaan: “de gronden die benut kunnen worden voor stedelijke functies op grond van 

geldende bestemmingsplannen en op grond van voorontwerp-bestemmingsplannen voor zover de provinciale 

diensten daarover schriftelijk een positief advies hebben uitgebracht in het kader van het vooroverleg als 

bedoeld in artikel 3.1.1 Bro/artikel 10 BRO”.  

Artikel 2.2.2:  

Nieuwe woningbouwlocaties  

1) Bestemmingsplannen en projectbesluiten voorzien in de totstandkoming van nieuwe woningbouwlocaties 

voor zover de nieuwe woningbouwlocatie naar aard, omvang en locatie in overeenstemming is met een 

woonvisie waarover overeenstemming is bereikt met de buurgemeenten en met Gedeputeerde Staten van 

Overijssel.  

2) In afwijking van het bepaalde in lid 1 geldt de eis van overeenstemming met buurgemeenten niet voor 

buurgemeenten buiten de provincie Overijssel. In dat geval is het voldoende dat aangetoond is dat 

afstemmingsoverleg heeft plaatsgevonden.  

 

Toetsing Bestaand bebouwd gebied (Artikel 2.1.1. onder f) 

De projectlocatie is gelegen binnen het plangebied van het bestemmingsplan “Noord-Deurningen” dat het 

planologisch kader biedt voor de bebouwde kom van deze kern.  

De nieuwbouw van een burgerwoning wordt gerekend tot een stedelijke functie als bedoeld in de 

Omgevingsverordening Overijssel 2009. Tevens is het plangebied gelegen binnen de begrenzing van een 

bestemmingsplan voor de bebouwde kom van Noord-Deurningen. In verband daarmee is er geen strijd met het 

begrip “bestaand bebouwd gebied” als bedoeld in Artikel 2.1.1 onder f van de Omgevingsverordening 

Overijssel 2009.  

 

Toetsing Nieuwe woningbouwlocaties (Artikel 2.2.2) 

Zoals uit artikel 2.2.2 blijkt mogen bestemmingsplannen enkel voorzien in nieuwe woningbouwlocaties indien 

deze nieuwe woningbouwlocatie in overeenstemming is met een gemeentelijke woonvisie waarover 

overeenstemming is bereikt met de buurgemeenten en met Gedeputeerde Staten van Overijssel.  

 

In september 2009 heeft de gemeenteraad de Woonvisie 2009-2020 vastgesteld. Deze Woonvisie is recent 

herzien door de Woonvisie 2011+ (20 maart 2012 vastgesteld door de gemeenteraad van Dinkelland). Met deze 

Woonvisie is het woningbouwprogramma en -opgave voor de kernen binnen de gemeente Dinkelland 

vastgesteld. Uit de paragraaf in het gemeentelijk beleid is gebleken dat het realiseren van een woning op 

gevraagde locatie past binnen deze woonvisie. Voldaan wordt aan artikel 2.2.2 van de Omgevingsverordening. 

2 Ontwikkelingsperspectieven  

De opgaven, kansen, beleidsambities en ruimtelijke kwaliteitsambities voor de provincie zijn geschetst in 

ontwikkelingsperspectieven voor de groene omgeving en stedelijke omgeving. Met de 

ontwikkelingsperspectieven wordt de ruimtelijke ontwikkelingsvisie van de provincie Overijssel vorm gegeven. 

Hiervoor gelden de gebiedskenmerken als onderligger.  

 

Het plangebied kent een tweetal ontwikkelingsperspectieven, te weten:  

• dorpen en kernen als veelzijdige leefmilieu’s; Woonwijk  
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• Nationaal Landschap Noordoost Twente.  

“Dorpen en kernen als veelzijdige leefmilieu’s; Woonwijk” 

Het ontwikkelingsperspectief 'stedelijke omgeving, dorpen en kernen als veelzijdige leefmilieu's, woonwijk’ 

bevat de volgende visie: de eigenheid kan versterkt worden door de karakteristieke opbouw trouw te blijven en 

de verbinding met het omliggende landschap of historische structuren expliciet te maken. De nadruk komt 

steeds meer te liggen op het creëren van een breed spectrum aan gemengde milieus van woningen, werkruimtes, 

bedrijven, voorzieningen en recreatieve mogelijkheden die voortbouwen op de karakteristieke opbouw van dorp 

of kern. Hierbij kan het omliggende landschap beter bereikbaar worden gemaakt door open en zorgvuldig 

ingerichte dorpsranden. 

 

“Nationaal Landschap Noordoost Twente”  

Voor het Nationaal Landschap Noordoost-Twente geldt dat de bijzondere kwaliteiten juist in combinatie met 

ontwikkeling versterkt kunnen worden. Landbouw blijft de drager van dit landschap: grootschalig boeren in een 

kleinschalig landschap met kenmerkende beken. Het glooiende landschap van Noordoost-Twente is zeer 

gevarieerd door een fijnmazig samenstel van beken, essen, kampen en moderne ontginningen. Houtwallen, 

singels en bossen zorgen voor een kleinschalig en groen karakter. De specifieke landschappelijke 

(kern)kwaliteiten zijn:  

• samenhangend complex van beken, essen, kampen en moderne ontginningen;  

• de grote mate van kleinschaligheid;  

• het groene karakter.  

 

Het plan betreft een stedelijke ontwikkeling voortbordurend op het bestaand stedelijk gebied. Het initiatief is 

niet strijdig met het ontwikkelingsperspectief die de provincie voorstaat. Tevens wordt geconstateerd dat het 

plan geen afbreuk doet aan de instandhoudingsdoelstellingen van het “Nationaal Landschap Noordoost Twente”.  

 

    3   Gebiedskenmerken  

Op basis van gebiedskenmerken in vier lagen (natuurlijke laag, laag van het agrarisch-cultuurlandschap, 

stedelijke laag en lust- en leisurelaag) gelden specifieke kwaliteitsvoorwaarden en –opgaven voor ruimtelijke 

ontwikkelingen. Bij toetsing van het ruimtelijke initiatief aan de gebiedskenmerken in vier lagen is van belang 

dat de locatie is gelegen in stedelijk gebied. Dit betekent dat de 'natuurlijke laag' en 'de laag van het agrarisch 

cultuurlandschap' buiten beschouwing kunnen blijven, aangezien deze oorspronkelijke waarden niet meer 

voorkomen in het plangebied.  

 

De “Stedelijke laag”  

Het plangebied is gelegen binnen de stedelijke laag ‘Woonwijken 1955 – nu’. Het plangebied betreft een 

stedelijke ontwikkeling binnen de bebouwde kom van Noord-Deurningen en is passend binnen de 

gebiedkenmerken laat van de Omgevingsvisie.  

 

De “Lust- en leisurelaag”  

De locatie is op de gebiedskenmerkenkaart de “Lust- en leisurelaag” aangeduid met “donkerte”.Lichte gebieden 

geven een beeld van economische dynamiek; zoals de steden en dorpen, de snelwegen, de kassengebieden, 

attractieparken en grote bedrijventerreinen. De donkere gebieden geven daarentegen een indicatie van het 

rustige buitengebied van Overijssel. Het zijn relatief luwe en dunbevolkte gebieden met een lage gebruiksdruk. 

De ambitie is gericht op het koesteren van donkerte als kwaliteit. Het streven is gericht op het handhaven van de 

donkerte en, waar mogelijk, de gebieden bij ontwikkelingen nog donkerder te maken.  

De richting van de sturing is gericht op het minimaal toelaten van kunstlicht. Het vereist het selectief inzetten en 

'richten' van kunstlicht en het vermijden van onnodig kunstlicht bij ontwikkelingen.  

 

De toevoeging van een nieuwe woonfunctie en daarmee de toevoeging van extra kunstlicht is verwaarloosbaar. 

Dit brengt met zich mee dat de ontwikkeling voldoet aan de “lust en leisurelaag”. 
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Conclusie provinciaal beleid 

Geconcludeerd kan worden dat in deze onderbouwing besloten ruimtelijke ontwikkeling in overeenstemming is 

met het in de Omgevingsvisie Overijssel 2009 verwoorde en in de Omgevingsverordening verankerde 

provinciaal ruimtelijk beleid. 

3.3  Gemeentelijk beleid 

3.3.1 Structuurvisie Dinkelland 

De Structuurvisie Dinkelland is op 10-09-2013 door gemeenteraad van Dinkelland vastgesteld en bevat een 

integrale, ruimtelijke en functionele toekomstvisie voor de gemeente Dinkelland. Feitelijk betreft de 

Structuurvisie een actualisering en integratie van het bestaande beleid. Naast een integrale beleidsvisie geeft de 

visie de regionale positionering en inbreng van de gemeente Dinkelland in de regio Twente aan.  

 

Hoofdambitie  

Hoofdambitie van de Structuurvisie is:  

“Dinkelland staat voor het duurzaam borgen en ontwikkelen van een unieke combinatie van levende en sociaal 

coherente gemeenschappen, ligging en landschap, rijk historisch bezit en een gezonde en weerbare economie".  

Om deze hoofdambitie te kunnen realiseren zijn vijf hoofdkeuzes gemaakt:  

1. de gemeente zet in op 10 vitale woonkernen, met een concentratie van de meest kostbare 

gemeenschapsvoorzieningen in de hoofdkernen Denekamp, Ootmarsum en Weerselo;  

2. het versterken van het economisch profiel door het realiseren van compenserende werkgelegenheid in de 

agrarische sector en het bevorderen van de economische betekenis van de toeristisch-recreatieve sector;  

3. het waarborgen van de ruimtelijke kwaliteit van het buitengebied;  

4. het bevorderen en versterken van recreatie en toerisme;  

5. het bevorderen van de bereikbaarheid en de verkeersveiligheid.  

 

Visie op hoofdlijnen Noord-Deurningen  

De visie op hoofdlijnen voor de kern Noord-Deurningen is als volgt:  

• Borgen woonfunctie en basisvoorzieningen voor eigen gemeenschap (kern en buurtschappen);  

• Als toekomstige woningbouwlocatie is het gebied tussen de Gravenveen en het Baveldspad aangewezen 

(aansluitend op het huidige uitbreidingsplan). De zone aan het omleidingskanaal vormt tevens een 

potentiële woningbouwlocatie. Het doel is om het contact tussen de dorpsrand en het water te versterken;  

• De plaatselijke supermarkt zal uitgebreid moeten worden en verplaatsen naar de locatie tegenover het 

huidige tuincentrum;  

• Ontwikkeling (grensovergang Rammelbeek met Duitsland).  

Dit plan voorziet in het borgen van de woonfunctie voor de kern Noord-Deurningen. De ontwikkeling is niet in 

strijd met hetgeen wordt voorgestaan in de structuurvisie. 
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Afbeelding Noord Deurningen in structuurvisie Dinkelland 

 

 

3.3.2 Nota inbreidingslocaties 

In deze beleidsnota staan beleidsregels geformuleerd met betrekking tot woningbouw op inbreidingslocaties. 

Middels een toetsingskader in de vorm van een stroomschema wordt aangegeven welke stappen doorlopen 

moeten worden bij de beoordeling van een verzoek om inbreiding. Naast aandacht voor verschillende 

omgevingsaspecten zoals bodem, milieu, geluid et cetera geeft de gemeente hierin richtlijnen voor 

stedenbouwkundige aspecten zoals bouwstrookdieptes, voorgevelrooilijnen en afstanden tot de zijdelingse 

perceelsgrenzen. Hieronder zijn bouwmaten uit de nota en van het nieuwe bouwplan aangegeven:   

• de woning (hoofdbouw) heeft een breedte van 6,5 meter indien het gaat om een vrijstaande 

woning of sluit aan op de breedte van de woningen in de omgeving; 

De nieuwe woning heeft een breedte van 7 meter, net als de woningen in de directe omgeving die varieren 

tussen de 6 en 10 meter breedte 

• de afstand van vrijstaande woonhuizen en van de vrijstaande zijde van half-vrijstaande 

woonhuizen tot de zijdelingse perceelgrens bedraagt 3 meter of sluit aan op de omgeving; 

Met een zijdelingse afstand van 5,6 en 4,5 wordt hier ruimschoots aan voldaan  

• de aan beide zijden grenzende woningen (hoofdbouw) en de te bouwen woning (hoofdbouw) hebben alle 

minimaal 3 meter zijdelingse perceelsgrenzen of aansluitend op de omgeving; 

De afstand tot bebouwing is groter dan de afstand tot perceelsgrens waardoor hieraan ruimschoots wordt 

voldaan 

• een voorgevelrooilijn (voortuin) van 5 meter of aansluitend op de omgeving; 

Er is gekozen voor een voorgevelrooilijn tussen het voormalige kazerne gebouw, de Johanninkstraat 51 en 

de woning aan de Johanninkstraat 53A. Dit levert een voortuin met een diepte van 12 meter op, wat 

passend is de situatie ter plaatse 

• een bouwstrookdiepte van minimaal 12 meter, aansluitend op de omgeving; 

Het grondgedeelte van hoofdgebouw heeft een diepte van 11,20 meter. Met aanbouw en dakoverstek heeft 

het gebouw een diepte van meer dan 12 meter.  

• de afmetingen van de achtertuin 8 meter of aansluitend op de omgeving; 

De achtertuin heeft een diepte van circa 16 meter 

• de nieuwe woning moet aan de openbare weg zijn gesitueerd; 
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De woning is gesitueerd aan de Johanninkseweg 

• goot- en nokhoogte sluiten aan op de hoogtes van de goot en nok in de omgeving. 

Met een goot en nok van circa 3 en 8 meter wordt aangesloten bij de woningen in de directe omgeving waar 

een maximale hoogte van 4 en 8 van toepassing is 

In de nota wordt voor de stedenbouwkundige toetsing de volgende richtlijn aangegeven:   

Bebouwing op inbreidingslocaties is alleen acceptabel als de bebouwing vanuit stedenbouwkundige 

overwegingen als logisch kan worden beschouwd, als het iets toevoegt aan de ruimtelijke situatie of 

als er aantoonbaar sprake is van een verbetering van de bestaande situatie. Er moet een logische 

aansluiting zijn op de bestaande stedenbouwkundige structuur en er moet samenhang worden 

gevormd met de omgeving. Als een inbreidingslocatie een opvulling van de straatwand betreft zal 

deze vaak op logische wijze binnen het bestaande weefsel passen. Een uitzondering hierop kan zijn 

de aantasting van bestaande waardevolle structuren en elementen in de omgeving. De groene 

elementen in een gebied en de stedenbouwkundig ruimtelijke waarde van een open gebied zijn in 

hoge mate bepalend bij de afweging of bebouwing aanvaardbaar is. Hierbij moet het vanzelfsprekend 

zijn dat er een duidelijke verbetering van de locatie te verwachten is. Wanneer het perceel deel 

uitmaakt van een groter geheel mag de bebouwing op de inbreidingslocatie geen kwaliteitsverlies 

betekenen van de samenhang met de omgeving. In het geval er in de karakteristiek of in de 

straatwand min of meer regelmatig, vergelijkbare open plekken voorkomen is het van belang dat de 

inbreiding aansluit bij het geheel. 

In de kernen is nadrukkelijk aandacht voor de balans tussen openheid en geslotenheid, en de 

diversiteit in de ruimtelijke beleving in de kern. Dit zijn waardevolle kenmerken van de dorpse 

structuur. Bij de overwegingen voor een goede balans speelt ook de verhouding tussen rode en groene 

elementen een rol.  

 

Het beoogde bouwplan voldoet hieraan. De invulling van betreffende locatie sluit aan bij de balans tussen 

openheid en geslotenheid in de omgeving en de stedenbouwkundige samenhang. De nieuwe bebouwing gaat qua 

massa, ritmiek en schaal aansluiten bij de omliggende bebouwing. 

3.3.3 Woonvisie 2011+ 

In september 2009 heeft de gemeenteraad de Woonvisie 2009-2020 vastgesteld. Deze Woonvisie is recent 

herzien door de Woonvisie 2011+ (20 maart 2012 vastgesteld door de gemeenteraad van Dinkelland). Met deze 

Woonvisie is het woningbouwprogramma en -opgave voor de kernen binnen de gemeente Dinkelland 

vastgesteld. In de woonvisie is ruimte aanwezig voor de bouw van één woning als inbreidingslocatie binnen de 

Kern Noord Deuringen. Het woningbouw initiatief is hierdoor niet in strijd met de Woonvisie 2011+.     

3.3.4 Welstandsnota gemeente Dinkelland 

 

Het gemeentelijk welstandsbeleid is vastgelegd in de Welstandsnota gemeente Dinkelland (mei 2004). De 

welstandsnota bevat de basisvoorwaarden waaraan bouwaanvragen op welstandsaspecten getoetst zullen 

worden. Het legt voor bepaalde gebieden beoordelingskader vast. Dit is opgesteld vanuit een visie op de 

toekomst van het gebied en vanuit een beeld van aanwezige waarden. Er worden criteria benoemd die ertoe 

moeten bijdragen dat de toekomstige bebouwing past in de omgeving. Afhankelijk van de waarde van het 

gebied en de ambitie van de gemeente, kan het kader meer of minder streng zijn.  

De gemeente Dinkelland onderscheidt drie niveaus van welstandstoezicht:  

BASIS niveau van welstand;  

PLUS niveau van welstand;  

BIJZONDER niveau van welstand.  

 

Ligging in de welstandsnota  

Het plangebied is gelegen in het welstandsgebied ‘A4 Traditionalistische bebouwing’. Een uitsnede van de kaart 

behorende bij de welstandsnota is weergegeven in onderstaande afbeelding. Zoals in paragraaf 2.3 van deze 

onderbouwing is geconstateerd is aansluiting bij het ‘W2 individuele woningbouw’ een meer wenselijke 

ontwikkeling. Het plangebied op zichzelf bevat immers geen traditionalistische bebouwing en het is ook niet 

wenselijk een woning met een zelfde bebouwingsstijl als de kazerne te realiseren. Een nieuwe W2 voor het 
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plangebied is daarom ruimtelijk het meest wenselijke. De beeldkwaliteitseisen ten aanzien van welstand zijn in 

deze onderbouwing bijgevoegd als bijlage 1. 
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Afbeelding: Uitsnede kaart welstandsnota (Bron: gemeente Dinkelland)  

 
 

Toetsing van het initiatief aan de “Welstandsnota”  

De te bouwen woning dient te voldoen aan de welstandscriteria W2 (individuele woningbouw, zie ook bijlage 

1). Dit wordt in de procedure meegenomen en vastgesteld als welstandsbeleid waar aan getoetst moet worden. 
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Hoofdstuk 4  Onderzoek 

Ingevolge artikel 3.1.6 van het Besluit ruimtelijke ordening wordt in dit hoofdstuk een beschrijving opgenomen 

van het verrichtte onderzoek naar relevante feiten en af te wegen belangen (artikel 3.2. Algemene wet 

bestuursrecht). Dit hoofdstuk geeft een samenvatting van de verschillende onderzoeken die zijn uitgevoerd. 

Voor uitgebreide informatie wordt verwezen naar onderzoeksrapportages, welke als bijlage bij deze toelichting 

zijn gevoegd. 

4.1  Bodem 

Bij de vaststelling van een ruimtelijk plan 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 een bodemonderzoek te worden verricht.  

Inzicht in de bodemkwaliteit is voor dit voornemen noodzakelijk voor het realiseren van een nieuw gebouw. Een 

verkennend bodemonderzoek conform de NEN 5740 is in deze onderbouwing bijgevoegd als bijlage 2.   

4.2  Bedrijven en milieuzonering 

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 wordt 

verstaan 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.  

Onderzoeksresultaten Bedrijven en milieuzonering 

Aan de hand van vorenstaande regeling is onderzoek verricht naar mogelijke milieuhinder die gepaard gaan met 

de realisatie van drie woningen in het plangebied. Zoals hiervoor genoemd wordt bij het realiseren van de 

nieuwe woonbestemmingen gekeken naar de omgeving waarin de nieuwe bestemmingen 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).  

ad. 1  

Hierbij gaat het met name om de vraag of de voorgenomen ruimtelijke ontwikkeling leidt tot een situatie die, 

vanuit hinder of gevaar bezien, in strijd is te achten met een goede ruimtelijke ontwikkeling. Daarvan is sprake 

als het woon- en leefklimaat van omwonenden in ernstige mate wordt aangetast. De functie wonen betreft geen 

milieubelastende functie voor de omgeving. Van enige aantasting van het woon- en leefklimaat van 

omwonenden is dan ook geen sprake.  

 

 

 

ad.2  
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Hierbij gaat het om de vraag of de nieuwe functies binnen het plangebied hinder ondervinden van bestaande 

functies in de omgeving. In de nabijheid van het plangebied zijn enkel woonfuncties gelegen. De 

dichtstbijzijnde andersoortige functies betreft een begraafplaats op circa 100 meter afstand en kassen t.b.v. 

glastuinbouw bedrijvigheid op circa 200 meter.  

Geconcludeerd wordt dat er in het kader van bedrijven en milieuzonering geen problemen bestaan.   

4.3  Archeologie en cultuurhistorie 

 

4.3.1 Archeologie  

Op grond van de Monumentenwet dient er in ruimtelijke plannen rekening gehouden te worden met 

archeologische waarden. In de Monumentenwet is bepaald dat gemeenten een archeologische zorgplicht hebben 

en dat initiatiefnemers van projecten waarbij de bodem wordt verstoord, verplicht zijn rekening te houden met 

de archeologische relicten die in het plangebied aanwezig (kunnen) zijn. 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.  

Bureau RAAP heeft voor het grondgebied van de gemeente Dinkelland een inventarisatie opgesteld van de 

archeologische verwachtingen. Het plangebied is getoetst aan de archeologische verwachtingskaart. Een 

uitsnede van de kaart is opgenomen in onderstaande afbeelding  

Afbeelding Archeologische verwachtingskaart gemeente Dinkelland 

 

Uit de gemeente archeologische verwachtingskaart blijk dat het plangebied in een gebied is gelegen met een 

middelmatige- archeologische verwachtingswaarde. In deze gebieden is archeologisch onderzoek noodzakelijk 

indien de verstoring groter is dan 5000 m² en bij bodemingrepen dieper dan 40 cm. Voor gebieden kleiner dan 

5000 m² geldt vrijstelling voor archeologisch onderzoek. De oppervlakte van de nieuw te bouwen woningen 

blijft ruim onder de 5000 m2. Nader archeologisch onderzoek is niet noodzakelijk. 
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4.3.2 Cultuurhistorie 

Onder cultuurhistorische waarden worden alle structuren, elementen en gebieden bedoeld die cultuurhistorisch 

van belang zijn. Zij vertellen iets over de ontstaansgeschiedenis van het Nederlandse cultuurlandschap. Vaak is 

er een sterke relatie tussen aardkundige aspecten en cultuurhistorische aspecten. De bescherming van 

cultuurhistorische elementen is vastgelegd in de Monumentenwet 1988. Deze wet is vooral gericht op het 

behouden van historische elementen voor latere generaties. 

Cultuurhistorische elementen die voor het plangebied relevant zijn betreffen de monumentale status van de 

kazerne en de bomen aan de voorzijde. Met de bouw van de woningen zullen deze elementen niet worden 

aangetast of worden beperkt in hun waarden.  

4.4  Flora en Fauna 

Bescherming in het kader van de natuur wet- en regelgeving is op te delen in gebieds- en soortenbescherming. 

Bij gebiedsbescherming heeft men te maken met de Natuurbeschermingswet en de Ecologische Hoofdstructuur 

(EHS). Soortenbescherming komt voort uit de Flora- en faunawet. 

Gebiedsbescherming 

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 

Natuurbeschermingswet 1998 beschermd.  

De Ecologische Hoofdstructuur (EHS) is de kern van het Nederlandse natuurbeleid. De EHS is in provinciale 

structuurvisies uitgewerkt. In of in de directe nabijheid van de EHS geldt het ‘nee, tenzij’- principe. In principe 

zijn er geen ontwikkelingen toegestaan als zij de wezenlijke kenmerken of waarden van het gebied aantasten. 

Kijkend naar het aspect gebiedsbescherming kan worden geconstateerd, dat het plangebied: 

 

- Op ongeveer 3 kilometer bevindt van het Natura 2000-gebied ‘Bergvennen & Brecklenkampse Veld’. 

- Op ongeveer 1500 meter van de EHS is gelegen. 

 

Door de aard, de grote afstand en de kleinschaligheid van het voornemen worden negatieve effecten op Natura 

2000-gebieden EHS uitgesloten. Het aspect gebiedsbescherming behoeft voor het planvoornemen geen nadere 

aandacht, van belemmering is niet gebleken. 

 

Soortenbescherming 

Wat betreft de soortenbescherming is de Flora- en faunawet van toepassing. Hierin wordt onder andere de 

bescherming van dier- en plantensoorten geregeld. Bij ruimtelijke ontwikkelingen dient te worden getoetst of er 

sprake is van negatieve effecten op de aanwezige natuurwaarden. Als hiervan sprake is, moet ontheffing of 

vrijstelling worden gevraagd.  

Het plangebied is nu in gebruik als parkeerterrein. Ter plaatse is veel verharding aanwezig. Gezien deze terrein 

gesteldheid zijn geen bijzondere flora en/of fauna te verwachten. Gezien de inrichting en het gebruik van het 

plangebied worden geen beschermde soorten in en direct rond het plangebied verwacht. Geconcludeerd wordt 

dat het plangebied, gelet op de terreingesteldheid, ongeschikt is voor beschermde flora. Gelet op de kenmerken 

van het plangebied is er evenmin sprake van een foerageergebied. De locatie heeft geen of een zeer lage 

natuurwaarde. Van een negatief effect van de ingrepen in het gebied op de flora en fauna lijkt dan ook geen 

sprake. 
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Zorgplichtbepaling 

Overigens wordt benadrukt dat rekening wordt gehouden met de in artikel 2 van de Flora- en faunawet 

opgenomen zorgplichtbepaling.  

Op grond van artikel 2, lid 1 neemt een ieder voldoende zorg in acht voor de in het wild levende dieren en 

planten, evenals voor hun directe leefomgeving. In artikel 2, lid 2 is bepaald dat de zorg, bedoeld in het eerste 

lid, in ieder geval inhoudt dat een ieder die weet of redelijkerwijs kan vermoeden dat door zijn handelen of 

nalaten nadelige gevolgen voor flora of fauna kunnen worden veroorzaakt, verplicht is dergelijk handelen 

achterwege te laten voor zover zulks in redelijkheid kan worden gevergd, dan wel alle maatregelen te nemen die 

redelijkerwijs van hem kunnen worden gevergd teneinde die gevolgen te voorkomen of, voor zover die 

gevolgen niet kunnen worden voorkomen, deze zoveel mogelijk te beperken of ongedaan te maken. De 

zorgplicht geldt altijd en voor alle planten en dieren, of ze beschermd zijn of niet, en in het geval dat ze 

beschermd zijn ook als er ontheffing of vrijstelling is verleend.  

4.5  Geluid 

De normstelling voor geluid in het algemeen is geregeld in de Wet geluidhinder (Wgh). Deze geeft de normen 

voor industrielawaai (op een geluidsgezoneerd industrieterrein), wegverkeerslawaai en railverkeerslawaai. 

Luchtvaartlawaai is niet in de Wet geluidhinder, maar in de Wet luchtvaart (Wlv) geregeld. Binnen de zones van 

industrieterreinen, luchthavens, wegen en spoorwegen dient bij het realiseren van geluidsgevoelige 

bestemmingen of bij het ontwikkelen van industrieterreinen, wegen en spoorwegen een akoestisch onderzoek 

uitgevoerd te worden. Voor deze ontwikkeling zijn railverkeerslawaai, luchtvaartlawaai en industrielawaai niet 

van belang. In deze paragraaf wordt nader ingegaan op wegverkeerslawaai. 

Wegen met een 30 km/u regime zijn in principe uitgezonderd van akoestisch onderzoek. De wegen die direct 

om het plangebied liggen, de Johanninksweg, heeft een 30 km/u regime, waardoor er vanuit de Wgh geen 

onderzoeksplicht bestaat. Aanleiding 30 km/u wegen te onderzoeken bestaan wanneer een vermoeden bestaat 

dat een goede ruimtelijke ordening niet kan worden gewaarborgd, bijvoorbeeld bij wegen binnen 

centrumgebieden, geluidsonvriendelijke verharding, de aanwezigheid van functies met grote 

verkeersaantrekkende werking. Voor onderhavig initiatief bestaat geen aanleiding dat een goede ruimtelijke 

ordening voor het aspect geluid niet kan worden gewaarborgd. Het aspect geluid vormt geen belemmering voor 

de uitvoering van voorliggend plan. 

4.6  Luchtkwaliteit 

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. Deze wetgeving staat ook bekend als de Wet luchtkwaliteit. In de Wet luchtkwaliteit staan 

ondermeer de grenswaarden voor de verschillende luchtverontreinigende stoffen. Onderdeel van de Wet 

luchtkwaliteit zijn de volgende besluiten en regelingen: 

- Besluit en de Regeling niet in betekenende mate bijdragen (luchtkwaliteitseisen); 

- Besluit gevoelige bestemmingen (luchtkwaliteitseisen); 

- Regeling beoordeling luchtkwaliteit 2007. 

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 

luchtkwaliteit vindt niet plaats. 
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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. 

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 luchtkwaliteit nodig. 

Regeling Beoordeling luchtkwaliteit 2007 

De Regeling Beoordeling luchtkwaliteit 2007 bevat voorschriften voor het meten en berekenen van de 

concentratie - en depositie - van luchtverontreinigende stoffen. In de Regeling zijn gestandaardiseerde 

rekenmethoden opgenomen om concentraties van diverse luchtverontreinigende stoffen te kunnen berekenen. 

Hieronder een overzicht van de rekenmodellen: 

- CARII: berekening van emissies voor binnenstedelijk verkeer; 

- NIBM-tool: eenvoudige berekening van emissies van verkeer volgens worst case benadering; 

- ISL2: berekening van emissies voor buitenstedelijk verkeer; 

- ISL3a: berekening van emissies van industrie en veehouderijen. 

Onderzoeksresultaten luchtkwaliteit 

Het project heeft een dergelijk kleinschalige omvang dat het is aan te merken als een project welke niet in 

betekenende mate bijdraagt aan luchtverontreiniging. Uit de jaarlijkse rapportage van de luchtkwaliteit blijkt dat 

er, in de omgeving van het plangebied, langs wegen geen overschrijdingen van de grenswaarden aan de orde 

zijn. Een overschrijding van de grenswaarden is ook in de toekomst niet te verwachten. Tevens wordt deze 

ontwikkeling niet aangemerkt als een gevoelige bestemming in het kader van luchtkwaliteit. Gezien het 

vorenstaande is aanvullend onderzoek naar de luchtkwaliteit niet noodzakelijk. 

4.7  Externe Veiligheid 

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. Per 1 januari 2010 

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: 
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- het Besluit externe veiligheid inrichtingen (Bevi); 

- de Regeling externe veiligheid (Revi); 

- het Registratiebesluit externe veiligheid; 

- het Besluit risico's zware ongevallen 1999 (Brzo 1999); 

- het Vuurwerkbesluit. 

Voor vervoer gevaarlijke stoffen geldt de circulaire Risiconormering vervoer gevaarlijke stoffen (cRvgs). Op 

transport gevaarlijke stoffen via buisleidingen zijn het Besluit externe veiligheid buisleidingen (Bevb) en de 

Regeling externe veiligheid buisleidingen (Revb) van toepassing. 

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. 

(Beperkt) kwetsbare objecten, PR en GR 

Onder beperkt kwetsbare objecten wordt onder andere verstaan verspreid liggende woningen van derden met 

een dichtheid van maximaal 2 woningen per hectare en dienst- en bedrijfswoningen van derden, hotels, 

restaurants, kantoren en winkels voor zover deze objecten niet tot de kwetsbare objecten behoren en 

bedrijfsgebouwen en vergelijkbare objecten. Het plaatsgebonden risico (PR) is de kans per jaar dat een persoon 

dodelijk getroffen wordt door een ongeval, indien hij zich onafgebroken (dat wil zeggen 24 uur per dag en 

gedurende het hele jaar) en onbeschermd op een bepaalde plaats zou bevinden. Het groepsrisico (GR) drukt de 

cumulatieve kans per jaar uit dat tenminste 10, 100 of 1000 personen overlijden als rechtstreeks gevolg van hun 

aanwezigheid in het invloedsgebied van een inrichting en een ongewoon voorval binnen die inrichting, waarbij 

een gevaarlijke stof of gevaarlijke afvalstof betrokken is. 

Aan hand van de Risicokaart Overijssel is een inventarisatie verricht van risicobronnen in en rond het 

plangebied. Op de Risicokaart Overijssel staan meerdere soorten risico's, zoals ongevallen met brandbare, 

explosieve en giftige stoffen, grote branden of verstoring van de openbare orde. In totaal worden op de 

Risicokaart dertien soorten rampen weergegeven. In de volgende afbeelding is een uitsnede van de Risicokaart 

met betrekking tot het plangebied en omgeving weergegeven. 

Afbeelding Uitsnede uit de risicokaart, plangebied met ster aangeduid (bron: www.risicokaart.nl), 
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Uit de inventarisatie blijkt dat het plangebied: 

- zich niet bevindt binnen de risicocontour van Bevi- en Brzo-inrichtingen danwel inrichtingen die vallen 

onder het Vuurwerkbesluit (plaatsgebonden risico); 

- zich niet bevindt binnen een gebied waarbinnen een verantwoording van het groepsrisico nodig is; 

- niet is gelegen binnen de veiligheidsafstanden van het vervoer gevaarlijke stoffen; 

- niet is gelegen binnen de veiligheidsafstanden van buisleidingen voor het vervoer van gevaarlijke 

stoffen. 

Conclusie 

Gezien het vorenstaande kan worden geconcludeerd het project in overeenstemming is met wet- en regelgeving 

ter zake van externe veiligheid.
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4.8  Waterparagraaf 

Belangrijk instrument om water belangen in ruimtelijke plannen te waarborgen is de watertoets, die sinds 1 

november 2003 wettelijk is verankerd. Initiatiefnemers zijn verplicht in ruimtelijke plannen een beschrijving op 

te nemen van de gevolgen van het plan voor de waterhuishouding. Het doel van de wettelijk verplichte 

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).  

 

Watertoetsproces 

Het waterschap Vechtstromen is geïnformeerd over het plan door gebruik te maken van de digitale watertoets. 

De beantwoording van de vragen heeft er toe geleid dat de normale procedure van de watertoets is toegepast. De 

bestemming en de grootte van het plan hebben een geringe invloed op de waterhuishouding.  

De procedure in het kader van de watertoets is goed doorlopen. Het waterschap Regge en Dinkel geeft een 

positief wateradvies. Hieronder volgt een uitwerking van de relevante wateraspecten. De resultaten van de 

digitale watertoets zijn hier als bijlage 3 opgenomen.  

 
Huidige situatie  

Zoals beschreven in hoofdstuk 1 en 2, is er in de huidige situatie sprake van een gedeeltelijk verhard perceel.  

Hemelwater  

Er vindt geen toename aan verharding plaats. Extra berging / voorzieningen zijn niet noodzakelijk.  

Grondwater  

Bij een bouwplan moet, ook als er geen wateroverlast bekend is, in het nieuwe plan rekening worden gehouden 

met de gewenste grondwaterstanden en klimaatveranderingen. Voor nieuwe plangebieden kunnen daarom 

afwijkende situaties ontstaan die wel tot wateroverlast kunnen leiden. Voorkomen dat er grond- of 

oppervlaktewateroverlast ontstaat, is beter dan later alsnog aanpassingen of inspanningen te moeten uitvoeren.  

Voor het plangebied geldt dat eventuele grond- of oppervlaktewateroverlast niet wordt voorzien. Gezien het feit 

dat er geen toename aan verharding plaatsvindt, is extra waterberging niet aan de orde. Hierdoor worden geen 

eventuele aanpassingen of inspanningen voorzien in de toekomst.  

Oppervlaktewater  

Binnen het bewuste plangebied is geen oppervlaktewater aanwezig. Derhalve vormt oppervlaktewater geen 

belemmering voor de uitvoering van dit plan. 
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Hoofdstuk 5  Overleg 

5.1  Maatschappelijke uitvoerbaarheid 

Overleg met instanties 

Artikel 5.1.1 van het Besluit ruimtelijke ordening (Bro) schrijft voor dat het bestuursorgaan, dat belast is met de 

voorbereiding van een projectomgevingsvergunning overleg pleegt met instanties, zoals gemeenten, 

waterschappen, provinciale diensten en Rijk, die betrokken zijn bij de zorg voor ruimtelijke ordening of belast 

zijn met de behartiging van belangen welke in het plan in het geding zijn. De resultaten van dit overleg worden 

toegevoegd aan onderhavige ruimtelijke onderbouwing. 

Zienswijze 

Op de totstandkoming van het projectomgevingsvergunning is afdeling 3.4 van de Algemene wet bestuursrecht 

van toepassing. Na de ter inzage legging dient het college van burgemeester en wethouders te beslissen over de 

vaststelling van de projectomgevingsvergunning. De resultaten van zienswijzen worden toegevoegd aan deze 

ruimtelijke onderbouwing. 

5.2  Economische uitvoerbaarheid 

Conform artikel 3.1.6 van het Bro dient bij het opstellen van een Ruimtelijke onderbouwing onderzoek te 

worden ingesteld naar de uitvoerbaarheid van het plan. Een projectomgevingsvergunning dient economisch 

uitvoerbaar te zijn waardoor het plan inzicht moet geven in de financiële uitvoerbaarheid. Bij de uitvoering van 

een plan gaat het om de kosten en andere economische aspecten die met de verwezenlijking van het plan 

samenhangen. Tevens is in de Wet ruimtelijke ordening (Wro) geregeld dat in het kader van een Ruimtelijke 

ordening voor bepaalde bouwplannen de grondexploitatieregeling van toepassing is.  

In deze situatie is sprake van een particulier initiatief, waarbij de gemeente Dinkelland alleen medewerking 

verleent door middel van de vervaardiging van het plan. De kosten die zijn verbonden aan de planontwikkeling 

en eventuele planschade zijn voor rekening van de initiatiefnemer. Een en ander zal in een overeenkomst tussen 

partijen vastgelegd. Een verdere beschrijving van de economische uitvoerbaarheid wordt daarom achterwege 

gelaten. 

 



 

 

Bijlage 1 Beeldkwaliteitsplan 
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W2 Individuele bouw
Gebieden met individueel ontworpen, vooral vrijstaande gebouwen, hebben eenbeperkte samenhangende karakteristiek tussen cultuurhistorie, stedenbouwkundigconcept en architectuurstijl. Deze gebieden zijn met name ontstaan aan randen vanwijken en kernen. De gebouwen zijn individueel ontworpen en de wijken en stratenhebben daardoor een gevarieerd gezicht.
WelstandseenhedenIn Dinkelland liggen er verspreid over de verschillende kernen clusters met individu-ele bebouwing. Opvallend is dat de kleine dorpen voor grote delen zijn opgebouwduit individuele bebouwing. Deze woongebieden liggen in Denekamp in de wijkJanskamp I, II en III, de wijk Klokkenberg, de nieuwbouwwijk aan de Gildehauserdijken verspreid over de kern. In Lattrop ligt een neo-saksisch woongebied aan de Pas-toor Brandtstraat, Brandkolk, Hoonhost en Kraakenhof. In Tilligte zijn er individuelewoongebieden terug te vinden langs het Kerkepad, Langepad, Schoolstraat en Wes-tenveldweg. Noord-Deurnigen heeft individuele woongebieden ten oosten van Jo-hanniksweg. Rossum heeft individuele woongebieden onder andere aan de LangeDrift, Hersmole, Het Korink, Kuiperijstraat en de Korhuislaan. In Deurningen liggenten noorden van de Kerkweg vele vrijstaande woningen. Saasveld heeft enkelewoongebieden bestaande uit individuele bouw aan weerszijde van de Drosteweg.Verspreid over Weerselo liggen enkele woongebieden met individuele woningbouwaan de Voormors, het nieuwe woongebied ‘Reestman’ en ten oosten van de Legten-bergerstraat. Als laatste liggen er rondom het beschermde stadsgezicht Ootmarsumenkele individuele woongebieden.Op de typologiekaart zijn deze met de codering W2 aangegeven. Individuele bouwbestaat uit veelal vrijstaande, geschakelde of halfvrijstaande, gevarieerde gebou-wen.
Denekamp In de wijken Janskamp I, II en III liggen her en derclusters van individuele woningen. Deze woningenkennen weinig ensemblewaarde doordat de archi-tectuur per woning dan wel per straat sterk wisselt.De woningen hebben veelal een bouwhoogte van2 lagen met een kap. De kapvorm in deze wijk va-rieert van een lessenaardak, tentdak tot een zadel-dak. De woningen aan de Kievit vormen een een-heid en een ensemblewaarde. De woningen staanin een verspringende rooilijn ten opzichte van deweg en de openbare ruimte. De woningen bestaanuit 1,5 bouwlaag met een zadeldak. De woningenzijn opgebouwd uit een gemêleerde baksteen en
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grijze dakpannen en hebben een tuitgevel. Opvallend zijn de arcades als entree ende trapvormige afwerking van de voorgevel net onder de dakgoot. Fraai zijn dewitte lijsten aan de dakrand en de carports.
De wijk Klokkenberg is een villawijk bestaande uitgrote vrijstaande woningen. Deze woningen zijnvia een ventweg te bereiken, het straatprofiel isdan ook zeer breed door een grote groenstrook.Veel van deze woningen hebben een bouwhoogtevan 1,5 laag met een platdak, of een kap. Parkerengeschiedt op eigen terrein. Deze woningen liggengeoriënteerd op de weg en de openbare ruimte.Tevens is er een nieuw woongebied in aanbouwaan de Gildehauserdijk. Deze woningen hebbeneen bouwhoogte van 1,5 tot 2 lagen met een kap.In dit woongebied komen hoofdzakelijk zadel- ententdaken voor. De woningen zijn opgebouwd uiteen zandkleurige of donkergrijze baksteen en grij-ze pannen. De nok- en goothoogte varieert sterk inhet nieuwe woongebied.

Lattrop In de kern Lattrop ligt een vrij nieuw neo-saksischwoongebied met individuele woningen. De wo-ningen hebben een bouwhoogte van 2 lagen meteen kap. Deze woningen hebben een historiseren-de architectuur met een aantal kenmerken zoalseen zalend zadeldak, grote dakoverstek, nokgevelversiering, houten beschotten op bovenstuk van degevel net onder de nok van het dak, staande ra-men, opvallende witte daklijst, strekken boven devensters. Opvallend zijn de garages die ten opzich-te van de voorgevel een terugliggende situeringhebben en met een zadeldak verbonden zijn aande hoofdbebouwing. Enkele woningen hebbeneen zadeldak met wolfseind en verstoren het Saksi-sche uiterlijk van dit woongebied enigszins. Hetwegprofiel in deze woongebieden is breed enspeelse beplanting sierthet straatbeeld.
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Tilligte Ook in Tilligte heeft een woongebied aan de Var-wick en De Aarnink met individuele bouw kenmer-ken van Saksische bebouwing. Bij deze woningenontbreekt juist de eenvoudige ambachtelijke enfijnzinnige middelen, zoals het zalende dak en denokgevel versiering. De woningen aan de School-straat zijn rond de jaren ’50 en ’60 gerealiseerd enbestaat uit traditionele bebouwing. De bouwhoog-te van deze woningen is 2 lagen met een zadelkaphaaks of evenwijdig aan de weg. Het kleur en ma-teriaalgebruik is traditioneel, de woningen zijnopgebouwd uit een lichte baksteen met grijzepannen. De schoolstraat heeft een normaal weg-profiel parkeerplaatsen langs het trottoir. Tevens iser een nieuw woongebied in Tilligte, wat op ditmoment gebouwd wordt aan het Kerkpad. Dezewoningen bestaan uit individuele woningen. Denok- en goothoogte is dan ook ster wisselt in het woongebied. Veelal zijn de wo-ningen opgebouwd met een zandkleurige baksteen en grijze pannen.
Noord-Deurningen Ook het vrij recent gerealiseerde woongebied inNoord-Deurningen aan de Pastoor Misdorpstraatheeft kenmerken van Saksische stijlkenmerken. Debouwhoogte is 2 lagen met een zadelkap. Ook bijdeze woningen ontbreken de eenvoudige ambach-telijke en fijnzinnige middelen, zoals het zalendedak, de nokgevel versiering. Het woongebiedrondom de kerk is net als de het woongebied aande Schoolstraat in Tilligte rond jaren ‘50 en ‘60 gerealiseerd en bestaat hoofdzakelijkuit traditionele bebouwing. Deze woningen hebben een bouwhoogte van 2 lagenmet een zadelkap. De gevels kennen weinig tot geen detailleringen.
Rossum In Rossum komen veel verschillende woning typestegen, her en der komen er ook woningen voor diekenmerken hebben van de Saksische bouwstijl. Debouwhoogte van deze woningen ia 1 tot 2 lagenmet een zadeldak. Het kleur- en materiaal gebruikvarieert van een licht tot een donkere baksteen enrode en grijze dakpannen. De nok- en goothoogtevan de woningen varieert sterk.
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Deurningen In Deurningen liggen aan de noordzijde van deKerkweg vele vrijstaande woningen. Deze wonin-gen hebben een zeer gevarieerde bouwstijl. Debouwhoogte van de woningen bestaat veelal uittwee lagen en een zadelkap eventueel net eenwolfseind. Het zadeldak met wolfseind is afkomstiguit de provincie Noord-Brabant waar vele wonin-gen en boerderijen worden versierd met een wolfs-eind. In Twente is een wolfseind niet erg passend.In het woongebieden ten noorden van de Kerkwegwisselen woningen met een Saksische bouwstijl,vrijstaande woningen met zadeldak al dan niet metwolfseind elkaar af. De Saksische woningen hebbeneen (zalend) zadeldak, strekken boven de vensters,staande ramen met een karakteristieke stijlen enroeden verdeling, windveren en een houtenbeschotonder de gevelnok. Opvallend in dit woongebiedzijn de terugliggende garages met een zadeldak.De woningen aan de westzijde van de Kerkweghebben een chaletachtige bouwstijl met een over-hangend dak en een balkon. Alle woningen staanin een rechte rooilijn ten opzicht van de weg en deopenbare ruimte.
Saasveld In Saasveld liggen drie individuele woongebiedenaan weerszijde van de Drosteweg. De woongebie-den De Esch, De Hagen en Diezelkamp zijn zeerdivers. De woningen bestaan uit twee bouwlagenen een kap. Het kleur- en materiaalgebruik looptuiteen van rode, gele tot witte bakstenen en grijzetot rode dakpannen.De meeste woningen hebben een zadeldak heelsoms met een wolfseind. Opvallend is dat vele wo-ningen dubbele zadeldaken hebben. Vele wonin-gen hebben Saksische detailleringen zoals windve-ren, houtenbeschotten, staande ramen etc.Het wegprofiel is smal en bochtig op zo het verkeeraf te remmen.
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Weerselo Verspreid over Weerselo liggen enkele woongebie-den met individuele woningbouw. Aan De Voor-mors liggen enkele vrijstaande woningen aan derand van Weerselo in een zeer groene omgeving.Deze woningen hebben een bouwhoogte van 1,5tot 2 lagen met een zadelkap of een plat dak. Hetkleur- en materiaalgebruik loopt uiteen van witte,gele tot rode bakstenen, grijze en rode dakpannen.Sommige woningen in deze woonbuurt hebbeneen chaletachtige bouwstijl, deze woningen heb-ben daken met een ruime overstek en een balkon.Ten oosten van de Legtenbergerstraat liggen en-kele individuele woningen in een Forumachtig ge-bied. In het woongebied is een duidelijke structuurvan hoofdontsluitingen, langzaamverkeerroutes,verblijfsgebieden en groenzones aangebracht. Ditwoongebied is zeer divers er komen in deze wijkonder andere chaletachtige woningen en traditio-nele woningen voor. Het kleur- en materiaalge-bruik loopt net als bij de woningen aan De Voor-mors erg uiteen. De woningen liggen in een getan-de of verspringende rooilijn ten opzichte van deweg. Er komen verschillende daken voor als zadel-daken, tentdaken en platte daken.Het nieuwe woongebied “Reestman” is gelegenten noordwesten van Weerselo. In dit woongebied liggen vrijstaande woningen. Inhet rapport ‘Onderzoek en analyse’ 7 wordt de beeldkwaliteit van het woongebiedomschreven. Om een hoogwaardige openbare ruimte te creëren is het noodzakelijkom enkele nadere eisen te stellen, de beeldkwaliteitseisen. Zo hebben de hoekwo-ningen een tweezijdige oriëntatie. Dit houdt in dat aan de zijde van de zijstraatzicht moet zijn vanaf de woning op de straat. Blinde gevels zijn dan ook niet toege-staan. De dubbele oriëntatie komt de leefbaarheid en de sociale veiligheid in debuurt ten goede. De hoge kant van de gevel van de woningen aan de Reestmanlaanzijn op de weg gericht (nokrichting haaks op de weg). Hierdoor hebben de wonin-gen een begeleidende functie en versterken zij middels een heldere wand hetstraatbeeld. Dit houdt in dat deze woningen uitgevoerd zijn met zadeldaken. Ditgeldt ook voor de hoekwoningen, die overigens georiënteerd zijn op de Hoge Weeren de Grote Maat.Het is niet toegestaan om in dit woongebied woningen te bouwen met een witte,dan wel een lichtgele steen.
7 Deel 2 Onderzoek en analyse gemaakt door sab adviseurs ruimtelijke ordening
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De woningen bestaan uit 2 lagen en een kap. De bebouwing is veelal opgebouwduit een lichte gemêleerde baksteen en donkere of rode pannen. De bouwstijlen ver-schillen sterk van traditionele bouwstijl tot een Saksische bouwstijl. De woningenmet een Saksische bouwstijl hebben een zalend zadeldak met een ruime overstek,staande ramen, windveren en een houten beschot onder de gevelnok.
Ootmarsum Rondom het beschermde stads- en dorpsgezichtOotmarsum liggen enkele woonwijken met indivi-duele bouw. Het Stobbenkamp is een zeer rustigewoonbuurt uit de jaren ’70 en ’80 met vrijstaandewoningen op ruime kavels. Het wegenpatroon inde woonbuurt is zeer recht. De woningen liggen ineen rechte rooilijn ten opzichte van de weg. Debouwhoogte bestaat uit 1 tot 1,5 lagen met eenzadelkap. Alle woningen zijn opgebouwd uit bak-stenen en grijze pannen.Ten oosten van de Oldenzaalsestraat aan onderandere de Wildbaan en de Berend Vinckenstraatligt een individueel woongebied uit eind jaren 90met hoofdzakelijk vrijstaande en een enkele twee-onder-één-kap woningen. Opvallend is dat in er indit woongebied alleen woningen van 1,5 bouwla-gen met een zadelkap haaks ten opzichte van deweg voorkomen. De kappen hebben veelal eenfraaie witte rand langs het dak en een ruime over-stek. Het kleur- en materiaal gebruik loopt uiteenvan donkere tot lichte bakstenen en rode en grijzedakpannen. De woningen liggen in een rechterooilijn ten opzichte van de weg.Ten noorden van de Alleeweg ligt een jaren ‘70woongebied met individuele bebouwing. In hetwoongebied komen zowel vrijstaande als twee-onder-één-kap woningen voor. In het woongebiedis een duidelijke structuur van hoofdontsluitingen,langzaamverkeerroutes, verblijfsgebieden engroenzones aangebracht. De bebouwing ligt veelal in verspringende rooilijn tenopzichte van de weg. De woonbebouwing varieert van 1,5 tot 2 lagen met een za-delkap.
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De woningen zijn opgebouwd met een lichte bak-steen en grijze of rode pannen.Bij een verdichting van de kern tussen de GroteMaten en de Denekamperstraat een woongebiedmet vrijstaande bebouwing gerealiseerd. De kavelszijn in deze wijk ruim opgezet. De woningen staanin een rechte of getande rooilijn ten opzichte vande weg. Het kleur- en materiaal gebruik loopt sterkuiteen. Tevens komen er een aantal Saksische wo-ningen voor in het woongebied.In het Villapark staat een aantal villa’s rondom eenvijver. Deze woningen hebben een zeer ruime ka-velopzet. De bouwhoogte bedraagt 1 tot 1,5 laagmet een zadelkap. Het kleur- en materiaalgebruikis zeer divers. De woningen zijn opgebouwd uitbaksteen en pannen.
WelstandsniveauIn de gebieden met individuele woningbouw in de verschillende kernen hanteert degemeente een BASIS niveau van welstand. Vanwege het diffuse beeld en het indivi-duele karakter van de ontwerpen kan een set met basiscriteria volstaan.
CriteriaVoor de gebieden met individuele woningbouw (W2) gelden aparte criteria. In on-derstaand schema zijn deze gebiedsgerichte criteria aangegeven.De criteria bestaan uit harde randvoorwaarden voor toekomstige bouwinitiatievenaangevuld met aanbevelingen. Deze zijn in het schema gescheiden en staan respec-tievelijk boven en onder de stippellijn. De gebiedsbeschrijving is bedoeld als inspira-tie voor (ver)nieuwbouw.
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Gebiedsgerichte criteria voor individuele bouw – W2
Naast onderstaande criteria en aanbevelingen kunnen ter kwalitatieve verbetering van een bouwplan
kunnen, onder meer op basis bovenstaande gebiedsbeschrijving, nadere aanbevelingen gedaan worden.
Kenmerkend voor individuele bouw is het eigen, unieke uiterlijk van de vrijstaande panden. Specifieke,
gebiedsgerichte aandachtspunten zijn:
• aansluiting bestaande rooilijn.
• materiaalgebruik en kleurtoon in relatie tot omgeving en de kwaliteit van het (stads)landschap.

Rooilijn:
• Gebieden met individuele panden kennen verschillende soorten rooilijnen. Het is belang-

rijk dat, afhankelijk van de stedenbouwkundige opbouw van de wijk, de specifieke rooi-
lijnen worden gerespecteerd. Dit is belangrijk bij de situering van het hoofdgebouw.

Zijdelingse afstand:
• De zijdelingse afstanden tussen individueel gebouwde panden is wisselend. Afhankelijk

van de structuur van de buurt of straat dient de zijdelingse afstand tussen de individuele
panden gerespecteerd te worden.
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Oriëntatie:
• Individueel gebouwde panden zijn verschillend / onderling afwijkend georiënteerd. De

aanwezige oriëntatie dient gerespecteerd te worden.
• Bij de oriëntatie van de panden dient aansluiting gezocht te worden bij de oriëntatie van

de bebouwing in het gebied.
Reestman
• Hoekwoningen dienen een tweezijdige oriëntatie te krijgen.
Hoofdbouwvorm
• Individuele panden hebben een eigen gezicht en een eigen hoofdbouwvorm. Aan de

randen van gebieden met individuele bouw: dient de vorm van de bouwmassa ervoor te
zorgen dat de gebouwen worden opgenomen in het (stads)landschap.
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Kapvorm en richting
• Diverse kapvormen mogelijke
Reestman
• Toepassen van zadeldaken
Saksische bebouwing
• Toepassen van zadeldak (eventueel zalend).
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erk Gevelopbouw, gevelgeleding en plasticiteit

• Gevelopbouw, gevelgeleding en plasticiteit dienen in grote lijnen aan te sluiten op de in
de omgeving aanwezige karakteristieken.

Saksische bebouwing
• Toepassen van houten beschot op bovenstuk van de voorgevel (net onder de nok van het

dak)
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Materiaalgebruik en kleurtoon
• Wanneer individuele panden liggen aan een dorpsrand dient aandacht geschonken te

worden aan de kleurstelling en het materiaalgebruik. Kleurtoon en materiaalkeuze die
een relatie vertonen met de in het landschap overheersende elementen kunnen daaraan
bijdragen.

Reestman
• Er worden in dit woongebied geen woningen gebouwd met een witte dan wel een licht-

gele steen.
Detaillering:
• Toegevoegde elementen zelfstandig vormgeven in de lijn van de architectuur van het

geheel.
Saksische bebouwing
• Toepassen van staande ramen met een karakteristieke stijlen en roeden verdeling.
.
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Saksische bebouwing
• Toepassen van rollagen boven de vensters toegestaan.
• Toepassen van nokgevelversiering toegestaan.
• Toepassen van witte daklijst toegestaan

• Voor percelen gelegen binnen meerdere gebiedstypen geldt het gebiedstype waarbinnen de huis-nummering van die percelen, zoals vastgelegd op de gemeentelijk huisnummerkaart, is gelegen.
• Licht-bouwvergunningplichtige bouwplannen die onderdeel uitmaken van een totaal bouwplan(regulier vergunningplichtig) worden in één welstandstoets zowel aan de gebiedsgerichte criteriaals aan de (gebiedsgerichte) sneltoetscriteria getoetst.
• Zodra aan-, uitbouwen en niet-vrijstaande bijgebouwen regulier bouwvergunningplichtig zijn, zijnde sneltoetscriteria van toepassing met uitzondering van de maatvoeringseis ten aanzien van debouwhoogte.
• Zodra vrijstaande bijgebouwen en overkappingen regulier bouwvergunningplichtig zijn, zijn desneltoetscriteria van toepassing met uitzondering van de sneltoetscriteria ten aanzien van hoogteen oppervlakte.
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Gebiedsgerichte sneltoetscriteria individuele bouw– W2
• De gebiedsgerichte sneltoetscriteria gelden aanvullend op de algemene sneltoetscriteria van hoofd-stuk 7
• Bij strijdigheid prevaleren deze gebiedsgerichte sneltoetscriteria boven de algemene sneltoetscrite-ria van hoofdstuk 7
Type Bouwwerk Criteriaaan-, uitbouwen en niet-vrijstaande bijgebouwen aande voorkant en aan de ach-terkant

• Kapvorm afstemmen met de kapvorm van het hoofdgebouw.

Vrijstaande bijgebouwen enoverkappingen aan de voor-kant en aan de achterkant
• Kapvorm afstemmen met de kapvorm van het hoofdgebouw.

Kozijn- en gevelwijzigingen • Waar in de gevelwand per bouwblok kwalitatief sterk bindendeelementen aanwezig zijn (bijv. houten gevelbekleding, lateibalken,kozijnbehandeling) worden deze per ensemble/compositie op de-zelfde wijze behandeld.Dakkapellen • Individueel vormgeven dakkapellen zijn mogelijk, mits onderge-schikt aan, en in samenhang met het hoofdgebouw.
Erfafscheidingen • Streven naar verzorgde en samenhangende vormgeving van erfaf-scheidingen per bouwblok.

• Extra aandacht voor erfafscheidingen aan achterkant gelegen aanachtergelegen parkeerpleintjes en/of hofjes.
• Dakopbouwen zijn mogelijk mits zij zijn vormgegeven in de lijn vande gevelwand en kapvorm van het bouwblok.



 

 

Bijlage 2 Verkennend bodemonderzoek 



























































































 

 

Bijlage 3 Digitale watertoets 



datum 2-6-2014
dossiercode    20140602-63-9090

Geachte heer/mevrouw Niels Wigger,

U heeft een watertoets uitgevoerd op de website http://www.dewatertoets.nl//. Op basis van deze toets volgt u de normale
procedure.

Naar aanleiding van deze digitale toets dient u zelf contact op te nemen met het waterschap Vechtstromen via tel.nr. 088-220
3333.

Let op, het beschreven plan in de watertoets zal aan de onderstaande uitgangspunten moeten worden getoetst. In de op te
stellen waterparagraaf moet aangegeven worden hoe met deze uitgangspunten wordt omgegaan.

______________________________________________________________________________________

Uitgangspunten waterschap Vechtstromen

_____________________________________________________________________________

Het beleid van het waterschap Vechtstromen is vastgelegd in het vigerend waterbeheerplan. Het waterbeheerplan kunt u
downloaden via onze website http://www.vechtstromen.nl/ .

Voor alle inbreidingen en uitbreidingen gelden in principe onderstaande beleidsregels.

Algemeen

● Bij de keuze voor de locatie van het plangebied wordt rekening gehouden met de wateropgave en de eigenschappen van
het watersysteem.

● Bij het stedenbouwkundig plan moet notie worden genomen van het feit dat water van hoog naar laag stroomt. Water is
daarmee ordenend voor het plan.

● Per project moet in het overleg tussen gemeente en waterschap worden bezien of maatwerkoplossingen nodig en/of
wenselijk zijn.

Afvalwater

● Het afvalwater (het zwarte afvalwater van toilet, het grijze afvalwater van keuken, wasmachine en douche en het eventuele
bedrijfsafvalwater) wordt afgevoerd naar de RWZI door middel van riolering.

Hemelwater

● De afvoerpiek uit het plangebied door de toename van verhard oppervlak wordt afgevlakt door berging van hemelwater in
wadi's of retentievijvers met een gedoseerde afvoer.

● De maximale hoeveelheid te lozen water wordt genormeerd in l/sec.ha bij een maatgevende neerslaghoeveelheid in mm
per tijdseenheid. Binnen het beheergebied van waterschap Vechtstromen is de geldende normering per regio verschillend
vastgesteld.

● Het hemelwater wordt zo min mogelijk verontreinigd en komt ten goede aan het lokale water- of grondwatersysteem.
● Zichtbare oppervlakkige afvoer van hemelwater heeft de voorkeur boven afvoer van hemelwater door buizen, vanwege het

grotere risico op ongewenst lozingsgedrag en foutieve aansluitingen bij buizen.
● Infiltratie van hemelwater in de bodem via een graspassage is de beste optie, omdat hiermee zuivering, retentie en

grondwateraanvulling worden gerealiseerd.
● Op kleine schaal kan dit goed door middel van individuele voorzieningen, op grotere schaal verdient de toepassing van

wadi's de voorkeur.
● Afvoer van hemelwater vindt bij voorkeur plaats via de reeks regenpijp - perceelsgootje - straatgoot - wadi.
● Bij het ontwerp van het bouwwerk wordt een zodanig samenspel van dakvlakken, dakgoten, regenpijpen en perceelsgoten

gekozen dat het water niet in riolen onder de grond hoeft.
● Goede alternatieven in geval van nauwelijks verontreinigd hemelwater zijn regenwaterhergebruik op individuele schaal of

directe oppervlakkige afvoer naar sloten of vijvers met retentievoorzieningen op grotere schaal.



● In het geval van bedrijventerreinen met risico op vervuiling verdient hemelwaterafvoer via een verbeterd gescheiden
rioolstelsel met retentievijvers de voorkeur.

● Het ontwerp van een verbeterd gescheiden stelsel wordt afgestemd op het risico op verontreiniging van het verhard
oppervlak en het uitgangspunt dat de afvoer van relatief schoon hemelwater naar de rwzi wordt geminimaliseerd.

Grondwater

● Het grondwater wordt zoveel mogelijk aangevuld met schoon infiltrerend water.
● Te hoge grondwaterstanden in natte winterperioden mogen worden beteugeld met drainage in de openbare weg en

eventueel op de kavels zelf, mits dit niet leidt tot een permanente grondwaterstandsverlaging in of buiten het plangebied.
● De drainage voert af naar een wadi of naar oppervlaktewater; dus niet naar de RWZI.
● Vochtoverlast door hoge grondwaterstanden wordt geminimaliseerd door te bouwen zonder kruipruimten en door kelders

waterdicht te maken.

Oppervlaktewater

● Bij de herinrichting van het oppervlaktewatersysteem zijn de benodigde afvoercapaciteit, de streefbeelden en de
kwaliteistdoelstellingen van het waterschap Vechtstromen leidend.

● Het oppervlaktewater wordt liefst op fraaie wijze geintegreerd in het stedenbouwkundig plan, zodanig dat het water
beleefbaar is en goed te beheren.

___________________________________________________________________________

Verklaring

Copyright Digitale watertoets http://www.dewatertoets.nl// Dit document is gegenereerd via de website
http://www.dewatertoets.nl//. Het document mag alleen worden gebruikt ten behoeve van het plan, dat in dit document is
omschreven. De informatie in dit document is houdbaar tot maximaal 1 jaar, gerekend vanaf de genoemde datum in dit
document.

De WaterToets 2014


