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Hoofdstuk 1 Inleiding

11

1.2

Beschrijving van de ontwikkeling

Initiatiefnemers zijn eigenaren van de woning Poppenallee 15 en 15B en de woning
Poppenallee 15A in het buitengebied van Dalfsen. De woning Poppenallee 15/15B betreft
een vergunde inwoonsituatie. Initiatiefnemers zijn echter voornemens om de woning te
splitsen in twee volwaardige woningen en dit planologisch in te laten passen, een ander
conform het feitelijke gebruik. Dit is mogelijk door toepassing te geven aan de Beleidsregels
“Woningsplitsing inwoonsituaties gemeente Dalfsen 2021”, die op 29 maart 2021 door de
gemeenteraad zijn vastgesteld. Deze beleidsregels maken het namelijk mogelijk om
woningen met een bestaande en legale inwoonsituatie te splitsen in twee afzonderlijke
wooneenheden. Naast de genoemd woningsplitsing wil de eigenaar van Poppenallee 15A de
bestemming van het betreffende perceel omzetten van ‘Bedrijf naar ‘Wonen’.

Onderstaande afbeelding geeft de ligging van de locatie aan.
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Kaart 1. Ligging van het perceel Poppenallee 15/15B en 15A

Geldende bestemming

Op de percelen is het ter plaatse geldende bestemmingsplan ‘Buitengebied gemeente
Dalfsen’, inclusief de daarbij behorende herzieningen van toepassing. De percelen zijn
volgens de bij het bestemmingsplan behorende plankaart bestemd voor ‘Bedrijf met
dubbelbestemming ‘Waarde — Archeologie 1’, Functieaanduiding ‘specifieke vorm van bedrijf
— aannemersbedrijf en Maatvoering ‘aantal: 2'. Dit is hieronder deels weergegeven.

Ruimtelijke onderbouwing woningsplitsing Poppenallee 15 en 15B
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Kaart 2. Huidige bestemming Bron: www.ruimtelijkeplannen.nl

Het gewenste gebruik van de bestaande woning als twee afzonderlijke wooneenheden is
strijdig met het bestemmingsplan en de daarbij behorende planregels, omdat volgens het
bestemmingsplan ter plaatse van de locatie maar 2 woningen zijn toegestaan. Ook woning
Poppenallee 15A ligt in dit bestemmingsvlak. Het splitsen van de woning zou echter twee
afzonderlijke woningen doen ontstaan, waardoor het totaal op 3 woningen komt.

Toekomstige situatie

De bestemming ‘Bedrijf’ van de percelen Poppenallee 15/15B en 15A wordt gewijzigd naar
‘Wonen’ . Het aantal woningen binnen de bestemming “Wonen” wordt in een eerstvolgende
herziening van het bestemmingsplan Buitengebied of in het omgevingsplan gewijzigd van
maximaal twee naar maximaal drie woningen. Op de verbeelding wordt ter plaatse van de
woning Poppenallee 15 en 15B de aanduiding ‘aaneengebouwd’ opgenomen en wordt de
inhoud gemaximeerd op 750 m3. De gezamenlijke oppervlakte van bijbehorende bouwwerken
voor Poppenallee 15 en 15B wordt gemaximeerd op 293m2 (= oppervlakte bestaande
bijpbehorende bouwwerken).

Ruimtelijke onderbouwing woningsplitsing Poppenallee 15 en 15B
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Hoofdstuk 2 Beleid

2.1. Rijksbeleid

1.1.1 Nationale Omgevingsvisie (NOVI)

212

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

Het Rijk wil sturen en richting geven op vier prioriteiten:

1. Ruimte voor klimaatadaptatie en energietransitie;

2. Een duurzaam en (circulair) economisch groeipotentieel;

3. Sterke en gezonde steden en regio's;

4. Toekomstbestendige ontwikkeling van het landelijk gebied

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

Ladder voor duurzame verstedelijking

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

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

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

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

Ruimtelijke onderbouwing woningsplitsing Poppenallee 15 en 15B
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2.2
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2.2.3

Provinciaal beleid

Toetsing van het initiatief aan het Uitvoeringsmodel Omgevingsvisie Overijssel

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

Toetsing generieke beleidskeuzes

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

Generieke beleidskeuzes

De generieke beleidskeuzes zijn vaak normstellend. Dit betekent dat ze opgevolgd moeten
worden. De normstellende beleidskeuzes zijn vastgelegd in de Omgevingsverordening
Overijssel 2017.

Het perceel Poppenallee 15 en 15B is niet gelegen binnen één van de zones waarbinnen
normstellende regels gelden. Wel gelden de algemene generieke beleidsregels met
betrekking tot ‘zuinig en zorgvuldig ruimtegebruik’. Deze eis is erop gericht om onnodig nieuw
ruimtebeslag te voorkomen. De provincie wil het onderscheid tussen het bestaande
bebouwde gebied en de onbebouwde groene omgeving scherp houden. In dit plan wordt
alleen een bestaande woning gesplitst. Er wordt niet gebouwd of gesloopt. Hiermee is het
plan niet in strijd met het principe van ‘zuinig en zorgvuldig ruimtegebruik’.

Gebiedsspecifieke beleidskeuzes

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

Het beschermen tegen overstromingen en wateroverlast

Het veilig stellen van ons drinkwater

Het behoud van plant- en diersoorten (biodiversiteit)

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

Voor het perceel Poppenallee 15 en 15B geldt dat geen gebiedsspecifieke beleidskeuzes van
toepassing zijn.

Toetsing ontwikkelingsperspectief

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

Het perceel Poppenallee 15 en 15B ligt in het gebied waarvoor het ontwikkelingsperspectief
‘wonen en werken in het kleinschalige mixlandschap’ geldt. Zie voor een weergave hiervan
onderstaand figuur.

Ruimtelijke onderbouwing woningsplitsing Poppenallee 15 en 15B
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Kaart 3. Uitsnede ontwikkelingsperspectief Bron: Omgevingsvisie Overijssel 2021

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

Conclusie

De ontwikkeling op het perceel Poppenallee 15/15B en 15A past binnen het
ontwikkelingsperspectief. Er is sprake van woningsplitsing van een bestaand gebouw waarbij
geen extra ruimte wordt geboden voor uitbreiding van de woningen. Daarnaast is, hoewel
formeel sprake is van het toevoegen van een woning, geen sprake van een plan waardoor
omliggende agrarische bedrijven worden belemmerd in de bedrijfsvoering en/of
ontwikkelingsmogelijkheden. Hier wordt verderop in deze onderbouwing nader op ingegaan.

Toetsing gebiedskenmerken

Op de Poppenallee 15/15B en 15A zijn vier lagen van toepassing; de natuurlijke laag, de laag
van het agrarisch cultuurlandschap, de stedelijke laag en de laag van de beleving.

2.2.4.1 Natuurlijke laag

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

De planlocatie, voor zover het de woning betreft, is op de gebiedskenmerkenkaart van de
'‘Natuurlijke laag' aangeduid met het gebiedstype ‘Dekzandvlakte en ruggen’.

Ruimtelijke onderbouwing woningsplitsing Poppenallee 15 en 15B
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Kaart 4. Uitsnede gebiedskenmerkenkaart van de ‘Natuurlijke laag’ Bron:
Omgevingsvisie Overijssel 2021

De dekzandgronden beslaan een groot gedeelte van de oppervlakte van de provincie. Na de
ijstijden bleef er in grote delen een reliéfrijk — door de wind gevormd — zandlandschap achter,
dat gekenmerkt wordt door relatief grote verschillen tussen hoog/droog en laag/ nat gebied.
Soms vlak bij elkaar, soms verder van elkaar verwijderd.

In de occupatiegeschiedenis zijn de dekzandgebieden voor het overgrote deel in cultuur
gebracht als essenlandschap, oude hoevenlandschap en heideontginningslandschap.
Kenmerkend reliéf is op veel plaatsen vervlakt, b.v. door egalisaties ten behoeve van de
landbouw.

Als ontwikkelingen plaats vinden, dan dragen deze bij aan het beter zichtbaar en beleefbaar
maken van de hoogteverschillen en het watersysteem. Beiden zijn tevens uitgangspunt bij
(hen)inrichting. - Bij ontwikkelingen is de (strekkings)- richting van het landschap, gevormd
door de afwisseling van beekdalen en ruggen, het uitgangspunt

Laag van het agrarisch cultuurlandschap

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

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

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

Ruimtelijke onderbouwing woningsplitsing Poppenallee 15 en 15B
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Landschap met verspreide erven. Het werd ontwikkeld nadat de complexen met de grote
essen ‘bezet’ waren en een volgende generatie boeren nieuwe ontwikkelingsruimte zocht. Die
vonden ze bij kleine dekzandkopjes die individueel werden ontgonnen. Dit leidde tot een
landschap dat de zelfde opbouw kent als het essenlandschap, alleen in een meer
kleinschalige, meer individuele en jongere variant. Deze kleinere maat en schaal is tevens de
reflectie van de natuurlijke ondergrond.

De ambitie is het kleinschalige, afwisselende oude hoevenlandschap vanuit de verspreid
liggende erven een ontwikkelingsimpuls te geven. Deze erven bieden veel ruimte voor
landbouw, wonen, werken, recreatie, mits er wordt voortgebouwd aan kenmerkende
structuren van het landschap: de open esjes, de routes over de erven, de erf- en
landschapsbeplantingen. Binnen deze structuren zijn er volop mogelijkheden om een
functioneel grootschalige landbouw in een kleinschalig landschap te ontwikkelen

Als ontwikkelingen plaats vinden in het oude hoevenlandschap, dan dragen deze bij aan
behoud en accentuering van de dragende structuren (groenstructuur en routes) van het oude
hoevenlandschap, en aan de samenhang en de karakteristieke verschillen tussen de
landschapselementen: de erven met erfbeplanting; open es(je); beekdal; voormalige
heidevelden, de mate van openheid en kleinschaligheid.

Stedelijke Laag

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

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

Verspreide bebouwing

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

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

Ruimtelijke onderbouwing woningsplitsing Poppenallee 15 en 15B
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De norm is dat ontwikkeling van nieuwe erven bijdraagt aan het behoud en ontwikkeling van
de ruimtelijke kwaliteit overeenkomstig de KGO. In de richtinggevende uitspraken staat dat
ontwikkelingen die op erven plaatsvinden, bijdragen aan behoud en versterking van de
kenmerkende erfstructuur en volumematen. Daarnaast blijft er een duidelijk onderscheid
tussen voorkant en achterkant en vindt koppeling van het erf aan het landschap plaats. Bij
transformatie van erven kan de ervenconsulent van het Oversticht adviseren over de
ruimtelijke kwaliteit.

Informele en trage netwerk

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

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

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

Conclusie

De ontwikkeling op het perceel Poppenallee 15 en 15B past binnen deze gebiedskenmerken.

Laag van de beleving

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

Het plangebied is op de gebiedskenmerkenkaart van de ‘Laag van de beleving’ aangeduid
met 'lUssellinie inundatieveld’.

Ruimtelijke onderbouwing woningsplitsing Poppenallee 15 en 15B
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2.25

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

Conclusie gezamenlijke toetsing aan de geldende gebiedskenmerken

In dit geval is sprake van de splitsing van een bestaande woning in twee afzonderlijke
wooneenheden binnen de bestaande bebouwing. Hiermee is er geen sprake van relevante
activiteiten in relatie de gebiedskenmerken van de ‘Natuurlijke laag’ en de ‘Laag van het
agrarisch cultuurlandschap’. De ontwikkeling heeft hier dan ook geen negatieve effecten op.

Conclusie toetsing aan het provinciaal beleid

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

Ruimtelijke onderbouwing woningsplitsing Poppenallee 15 en 15B
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2.3 Gemeentelijk beleid

2.3.1 Structuurvisie Buitengebied Gemeente Dalfsen

Op de kaart van de Structuurvisie Buitengebied zijn grenzen aangegeven tussen de
deelgebieden die misschien een bepaalde 'hardheid’ suggereren. Overgangen tussen
landschappen zijn in de praktijk echter vaak 'zacht' en niet of nauwelijks op een bepaalde
perceelsscheiding te begrenzen.

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

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

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

PLEKINFO DOCUMENTEN KENMERKEN
© 212306.1,5014168

’ Bos- en l[andgoederenlandschap
Thema: landschap
Gebiedsbegrenzing: indicatief

Kaart 7. Uitsnede structuurvisiekaart Bron: Structuurvisie Buitengebied Gemeente
Dalfsen

2.3.1.1 Karakteristiek Bos- en landgoederenlandschap

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

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

2.3.1.2 Kernkwaliteit

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

Ruimtelijke onderbouwing woningsplitsing Poppenallee 15 en 15B
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2.3.1.3 Ontwikkelingsrichting projectlocatie

2.3.2

Wonen:

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

Conclusie

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

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

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

Algemene voorwaarden voor woningsplitsing

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

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

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

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

De milieutechnische uitvoerbaarheid en toelaatbaarheid wordt aangetoond.

Conclusie:

De gewenste splitsing van de woning aan Poppenallee 15 en 15B voldoet aan de algemene
voorwaarden. De situatie is legaal en ontstaan voor 24 juni 2013. Er is sprake van een
bestaande situatie die onafgebroken heeft bestaan.

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

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

Ruimtelijke onderbouwing woningsplitsing Poppenallee 15 en 15B
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Aanvullende voorwaarden voor het buitengebied

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

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

Conclusie:

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

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

2.3.3 Landschapsontwikkelingsplan

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

lijke en ruimtelijke kwaliteit door:
herstel en aanleg houtsingels
herstel en aanleg kavelgrensbeplanting
herstel en aanleg erfbeplanting
herstel en aanleg wegbeplanting
versterking microrelief

en door:
dunnen of verwijderen bomenrijen

iodiversiteit en natte omstandi door:
oeverbeheer en aanleg van poelen al dan niet in combinatie met waterretentie
ersterken biodiversiteit door:
natuurlijk graslandbeheer

akkerrandbeheer
Versterken cultuurhistorie door:
aanleg solitaire bomen, bomenrijen of lanen
i lijkheden door:
R herstel en aanleg routes, paden en ommetjes

VEPOSWSOSTSMXET

Naast deze ijze benadering van gelen zijn er twee maatregelen die
generiek zijn. Ze gelden voor het gehele grondgebied en zijn dus niet gekoppeld aan een bepaald
deelgebied. Het betreft:

c herstel i ol maar geen i

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

Structuurplan vs. LOP

B Bos- en landgoederenlandschap

@ Broekontginningenlandschap

[ Essenlandschap

O Kampenlandschap

[ Landschap van de jonge heideontginningen (noord)
[ Landschap van de jonge heideontginningen (zuid)
[ Landschap van de veenontginningen

[ vecht en uiterwaarden
LOP_lijnen

LOP_teksten

LOPfotopunten

Landschaps Ontwikkelplan (LOP)

Kaart 8. Uitsnede LOP Bron: iNzicht kaartviewer Dalfsen

Ruimtelijke onderbouwing woningsplitsing Poppenallee 15 en 15B
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Hoofdstuk 3 Onderzoeken

3.1

3.2

3.3

3.4
34.1

In dit hoofdstuk worden alle ruimtelijk relevante omgevingsfactoren op een rij gezet en
belangen afgewogen. De belangenafweging moet aantonen dat de betreffende ontwikkeling
aan een goede ruimtelijke ordening voldoet. Daarbij wordt op het volgende ingegaan:

e Archeologie; e Milieuzonering;

e Bodem; e Geluid;

e Duurzaamheid; e Luchtkwaliteit;

e Ecologie; o Verkeerssituatie;

e Externe veiligheid,; o Water.
Archeologie

De archeologisch verwachtingswaarden zijn doorvertaald in de geldende
bestemmingsplannen middels archeologische dubbelbestemmingen. In dit geval is
dubbelbestemming ‘Waarde Archeologie — 1’ van toepassing (zie ook paragraaf 1.2). Ter
plaatse van deze gronden geldt normaal een onderzoeksplicht, maar de huidige situatie niet
veranderd, is deze onderzoeksplicht voor de woningsplitsing niet nodig.

Bodemkwaliteit

Uit gegevens van de provincie Overijssel (Atlas van Overijssel) blijkt dat de dakbedekking van
twee schuren op het perceel Poppenallee 15 en 15A asbestverdacht is De locatie is verdacht
voor de aanwezigheid van een verontreiniging. Gezien het voorstaande is een verkennend
bodem- en asbestonderzoek volgens de NEN5740/NEN5707 (met vooronderzoek volgens de
NEN5725) uitgevoerd. De Omgevingsdienst IJsselland heeft het verkennend bodem- en
asbestonderzoek beoordeeld.

Conclusie Omgevingsdienst lJsselland:
Het onderzoek is inhoudelijk akkoord. De resultaten van het onderzoek vormen geen
belemmering voor de voorgenomen bestemmingswijziging.

Duurzaamheid

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

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

Ecologie
Natura 2000 gebieden

Het plangebied maakt geen onderdeel uit van een Natura 2000-gebied of een Beschermd
natuurmonument. Het dichtstbijzijnde natuurbeschermingsgebied is het Natura 2000-gebied
Uiterwaarden Zwarte Water & Vecht op een afstand van ca. 4,3 km. Gezien de relatief grote
afstand van het perceel tot het dichtstbijzijnde natuurbeschermingsgebied en de aard en
beperkte omvang van de ontwikkeling, kan een aantasting van de
instandhoudingsdoelstellingen van het Natura 2000-gebied op voorhand redelijkerwijs worden
uitgesloten. Verdere toetsing in de vorm van een AERIUS-berekening, verslechteringstoets of
een passende beoordeling of het aanvragen van een vergunning op grond van de Wet
natuurbescherming is niet noodzakelijk.

Ruimtelijke onderbouwing woningsplitsing Poppenallee 15 en 15B
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3.4.2

3.4.3

3.5

351

Natuurnetwerk Nederland

Het plangebied ligt niet binnen de begrenzing van het Natuurnetwerk Nederland (NNN). In de
wijdere omgeving van het plangebied liggen enkele NNN-gebieden, waaronder de Vecht en
enkele grotere bosgebieden langs de noordzijde van de Vecht onder Dalfsen. Aangezien het
plangebied buiten het NNN ligt en van een fysieke aantasting van het NNN dus geen sprake
is, kunnen negatieve effecten op de wezenlijke kenmerken en waarden van het NNN worden
uitgesloten.

De Wet natuurbescherming

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

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

Externe veiligheid

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

Kaart 10. Poppenallee 15 en 15B Uitsnede gemeentelijke risicokaart Giskit viewer 2017 gem
Dalfsen

Toetsing Risicobronnen
Toets aan risicokaart

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

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

Ruimtelijke onderbouwing woningsplitsing Poppenallee 15 en 15B
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3.6

3.7

3.8

Milieuzonering

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

Geluid

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

Conclusie Omgevingsdienst 1Jsselland:
Voor de onderbouwing van een goed woon en leefklimaat is een akoestisch onderzoek
uitgevoerd. Het rapport is getoetst op juiste invoer van de representatieve bedrijfssituatie,
positie, geluidbronvermogens en bedrijfsduur van stationaire geluidbronnen ( bedrijfsloods,
werkplaats, was- en tankplaats, opstelplaats containers) en mobiele geluidbronnen (rij-lijnen
vrachtwagens , bakwagen en personen auto’s), gevolgde reken- en meetvoorschrift 2012,
bodemgebied en gebouwen, locatie van beoordelingspunten beoordeelde woningen en
gehanteerd toetsingskader. Het rapport is akkoord.
Uit het rapport blijkt dat er geen belemmeringen zijn voor het wijzigen van de bestemming en
het splitsen van de woning. Er word voldaan aan het Langtijd gemiddeld beoordelingsniveau
(LAr,LT) en aan indirecte hinder. De maximale geluidniveaus LAmax worden op de gesplitste
woning op het adres Poppenalle 15/15B (woningen aan wegzijde) in avond- en nachtperiode
wel de niveaus van het Activiteitenbesluit en VNG gebied richtwaarden overschreden met
respectievelijk 4 en 9 dB. Deze overschrijding wordt veroorzaakt enkel door vertrek en
terugkomst van vrachtwagens in deze perioden Dit betreft in de avond 4 rijbewegingen en in
de nacht 7 rijpewegingen over de oprit
Deze activiteit is inherent aan een transportbedrijf . Deze oprit is al op verst mogelijke afstand
van betreffende woning. Gezien het feit dat de beoordeelde woningen 15 en 15B op korte
afstand van de Poppenallee zijn geluidpieken van op die weg passerende vrachtwagens al
bepalend
Het betreft al bestaande activiteit . En het betreft ook bestaande woningen die ook in de
huidige bedrijfsbestemming als (bedrijfs-)woning al als geluidgevoelig te beoordelen.
Maatregelen

e Geluidvermogen van een rijdende vrachtwagen is nauwelijks te minderen.

¢ Rijsnelheid is al beperkt

e Een geluidscherm van voldoende hoogte langs de oprit is landschappelijk niet

wenselijk en inpasbaar

Conclusie
Het aspect geluid vormt geen belemmering voor de voorgenomen bestemmingswijziging en
splitsing van de woningen.

Luchtkwaliteit

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

Ruimtelijke onderbouwing woningsplitsing Poppenallee 15 en 15B
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3.9

3.10

3.10.1

3.10.2

3.10.3

3.10.6

Verkeerssituatie

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

Water

Watertoets

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

Relevant beleid

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

Watertoetsproces

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

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

Overstromingsrisicoparagraaf

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

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

Volgens de viewer van de provincie Overijssel ligt het plangebied in overstroombaar gebied.
Dit is hieronder zichtbaar.

Ruimtelijke onderbouwing woningsplitsing Poppenallee 15 en 15B
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Kaart 12. Uitsnede kaart ‘Overstroombaar gebied’ Bron: Omgevingsverordening
Overijssel 2021

Risico-inventarisatie

Op de risicokaart komt het volgende kaartbeeld naar voren bij overstromingen met een kleine
kans (1/1000 tot 1/10.000 jaar). Dit zijn de overstromingen vanuit het primaire systeem
(bijvoorbeeld de Vecht) waar de dijken een strenge norm hebben. Voor de betreffende locatie
wordt een maximale waterdiepte van minder dan 0,5 meter gevonden (zie kaart 13). Op de
kaart van middelgrote kans (1/100 jaar) blijft de betreffende locatie waarschijnlijk droog. De
risicokaart geeft geen tijd tot overstroming aan.

In geval van overstroming zijn er geen belemmeringen om de beoogde ontwikkelingen op de
locatie toe te staan. Het Waterschap Drents Overijsselse Delta en de Veiligheidsregio zijn op
de hoogte gesteld van de ontwikkeling. Gezien de kleine kans van overstroming en het feit
dat het bestemmingsplan geen verblijfsfunctie voor kwetsbare groepen mogelijk maakt, is het
niet nodig om maatregelen te nemen.

rminder dan 0,5 meter
0,5 -1,0 meter
[M1.0-1,5meter
B15-20meter
W z0-50 meter
M reer dan 5,0 meter

Kaart 13. Uitsnede IPO risicokaart Bron: IPO risicokaart

Ruimtelijke onderbouwing woningsplitsing Poppenallee 15 en 15B
18



Hoofdstuk 4 Planbeschrijving

4.1

4.2

Algemeen

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

Beschrijving gewenste situatie

De bestemming ‘Bedrijfop de percelen Poppenallee 15, 15B en 15A wordt omgezet naar de
bestemming ‘Wonen’. Het aantal woningen binnen de bestemming “Wonen” wordt in een
eerstvolgende herziening van het bestemmingsplan Buitengebied of in het omgevingsplan
gewijzigd van maximaal één naar maximaal twee woningen. Op de verbeelding wordt ter
plaatse van de woning Poppenallee 15 en 15B de aanduiding ‘aaneengebouwd’ opgenomen
en wordt de inhoud gemaximeerd op 750m3. De oppervlakte van bijbehorende bouwwerken
wordt gemaximeerd op 293 m2.

Ruimtelijke onderbouwing woningsplitsing Poppenallee 15 en 15B
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Hoofdstuk 5 Economische Uitvoerbaarheid

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

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