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HOOFDSTUK 1  INLEIDING 

1.1 Aanleiding 

Het projectgebied is gelegen aan de Twistveenweg 7b, 7c en 7d in het dorpsrandgebied van Westerhaar-
Vriezenveensewijk. Ter plaatse is een autoherstelbedrijf gevestigd en op het perceel is een bedrijfswoning 
(Twistveenweg 7b) met bijgebouw en drie bedrijfsgebouwen aanwezig ten behoeve van opslag en werkplaats. 
In de loop der jaren is de relatie van de bewoners van de bedrijfswoning met het autoherstelbedrijf veranderd 
en is deze niet meer noodzakelijk in het kader van de bedrijfsvoering. Op basis van het geldende 
bestemmingsplan “Buitengebied herziening 2005” is reguliere bewoning van de bedrijfswoning niet 
toegestaan en mag deze alleen worden bewoond door iemand die aan het autoherstelbedrijf verbonden is. 

Initiatiefnemer is eigenaar van het perceel Twistveenweg 7b en voornemens om dit perceel met de bestaande 
woning af te splitsen van het autoherstelbedrijf. De status van de bedrijfswoning zal worden gewijzigd naar 
een burgerwoning om reguliere bewoning mogelijk te maken. 

Om uit te sluiten dat er na afkoppeling van de bestaande bedrijfswoning opnieuw een bedrijfswoning kan 
worden gerealiseerd maakt de gehele bedrijfsbestemming ten behoeve van de autoherstelinrichting onderdeel 
uit van voorliggend projectgebied. 

De gemeente Twenterand is, ten tijde van het schrijven van deze ruimtelijke onderbouwing, bezig met het 
actualiseren van het bestemmingsplan voor het buitengebied. Om medewerking te verlenen aan het 
verwerken van voorgenoemde wijziging in het bestemmingsplan “Buitengebied Twenterand”, zal aangetoond 
moeten worden dat er vanuit het oogpunt van een ‘goede ruimtelijke ordening’ geen overwegende bezwaren 
bestaan tegen de voorgenomen aanpassing. Voorliggende onderbouwing voorziet hierin. 

1.2 Ligging van het projectgebied 

Het projectgebied is gelegen aan de Twistveenweg 7b, 7c en 7d te Vroomshoop, nabij de kern Westerhaar-
Vriezenveensewijk, in het buitengebied van de gemeente Twenterand. In afbeelding 1.1 is globaal de ligging 
van het projectgebied aangegeven ten opzichte van de kern Westerhaar-Vriezenveensewijk en de directe 
omgeving. 

 

Afbeelding 1.1 Ligging van het projectgebied (Bron: ArcGIS)  
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1.3 Huidig bestemmingsplan 

1.3.1 Algemeen 

De locatie is gelegen binnen de begrenzing van het bestemmingsplan “Buitengebied herziening 2005”. Dit 
bestemmingsplan is door de gemeenteraad vastgesteld op 7 november 2006 en door Gedeputeerde Staten 
van Overijssel goedgekeurd op 25 juni 2007. Een uitsnede van de plankaart van het bestemmingsplan is 
opgenomen in afbeelding 1.2 en met een rode contour het plangebied weergegeven.  

 

Afbeelding  1.2 Uitsnede plankaart “Buitengebied herziening 2005” (Bron: Gemeente Twenterand) 

1.3.2 Bestemming 

In het geldende bestemmingsplan heeft het perceel de bestemming ‘Bedrijfsbebouwing’ met de aanduiding 
‘autoherstelinrichting’. Gronden met deze bestemming zijn bestemd voor uitoefening van niet-agrarische 
bedrijvigheid in de bestemmingscategorie autoherstelinrichting. Ten behoeve van dienst- c.q. 
bedrijfswoningen is geregeld dat er één woning per bouwperceel is toegestaan, uitsluitend binnen het 
bebouwingsvlak. Een dienst- c.q. bedrijfswoning betreft een woning in of bij een gebouw of op een terrein, 
slechts bestemd voor (het huishouden van) een persoon, wiens huisvesting daarin, gelet op de bestemming 
van het gebouw of het terrein noodzakelijk is. 

1.3.3 Strijdigheid 

Gelet op de definitie van een dienst- c.q. bedrijfswoning is reguliere bewoning van een dergelijke woning niet 
toegestaan. Voorliggend initiatief is dan ook niet in overeenstemming met het geldende bestemmingsplan. Om 
reguliere bewoning van de bedrijfswoning mogelijk te maken zal de bestemming worden gewijzigd naar een 
woonbestemming in de actualisatie van de bestemmingsplan “Buitengebied Twenterand”. De planologische 
situatie voor de autoherstelinrichting wordt, met uitzondering van het planologisch toegestane aantal 
bedrijfswoningen, overeenkomstig de huidige situatie gehandhaafd.  
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1.4 Leeswijzer 

Na deze inleiding wordt in hoofdstuk 2 een beschrijving van de huidige en gewenste situatie in het 
projectgebied gegeven. In hoofdstuk 3 wordt ingegaan op het beleidskader. Hierin wordt het beleid van rijk, 
provincie en de gemeente Twenterand beschreven. In hoofdstuk 4 gaat in op alle relevante milieu- en 
omgevingsaspecten. Tot slot wordt in hoofdstuk 5 ingegaan op de economische en maatschappelijke 
uitvoerbaarheid van het project.  
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HOOFDSTUK 2  DE HUIDIGE EN GEWENSTE SITUATIE 

2.1 Huidige situatie 

De locatie aan de Twistveenweg 7b, 7c en 7d ligt in het dorpsrandgebied aan de westzijde van de bebouwde 
kom van de kern Westerhaar-Vriezenveensewijk. De ruimtelijk- functionele structuur van de directe omgeving 
bestaat uit agrarische gronden, agrarische bedrijfspercelen, enkele niet-agrarische bedrijfspercelen, 
woningbouw en sportvelden. 

Het projectgebied omvat de bedrijfsbestemming ten behoeve van het autoherstelbedrijf. De locatie wordt aan 
de oostzijde begrensd door naastgelegen woonperceel, ten zuiden door de Twistveenweg en voor de overige 
zijden door agrarisch in gebruik zijnde gronden. 

In afbeelding 2.1 is op een luchtfoto de huidige situatie weergegeven. De bebouwing op het erf bestaat uit een 
bedrijfswoning (nummer 1) met bijgebouw (nummer 2) en drie bedrijfsgebouwen ten behoeve van opslag 
(nummer 3 en 5) en werkplaats (nummer 4). Tussen de bedrijfsbebouwing is erfverharding aanwezig en de 
gronden rond de bedrijfswoning zijn voornamelijk ingericht als tuin. 

 

Afbeelding 2.1 Luchtfoto huidige situatie van het projectgebied (Bron: Provincie Overijssel) 

2.2 Gewenste situatie 

2.2.1 Ontwikkeling 

Op het bedrijfsperceel van het autoherstelbedrijf aan de Twistveenweg is een bedrijfswoning aanwezig die niet 
meer noodzakelijk is in het kader van de bedrijfsvoering van het gevestigde autoherstelbedrijf. Op dit moment 
is reguliere bewoning van de bedrijfswoning niet mogelijk, aangezien een bedrijfswoning alleen bewoond mag 
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worden door iemand die aan het bedrijf verbonden is. Initiatiefnemer is voornemens de planologische status 
van de woning Twistveenweg 7b te wijzigen van bedrijfswoning naar burgerwoning en zodoende reguliere 
bewoning van de woning mogelijk te maken.  

Om voorgenomen initiatief mogelijk te maken is een bestemmingsplanherziening noodzakelijk. Omdat de 
gemeente Twenterand bezig is met het actualiseren van het bestemmingsplan voor het buitengebied zal 
voorgenomen wijziging ten behoeve van de woning in deze actualisatie worden meegenomen. Ten behoeve 
daarvan wordt in voorliggende ruimtelijke onderbouwing aangetoond dat er vanuit het oogpunt van een 
‘goede ruimtelijke ordening’ geen overwegende bezwaren bestaan tegen de voorgenomen aanpassing. 

2.2.2 Uitwerking 

Om voorgenomen initiatief mogelijk te maken zal de bedrijfsbestemming ter plaatse van het kadastrale 
perceel van de woning worden gewijzigd naar een woonbestemming. Voor wat betreft het overige gedeelte 
van het huidige bedrijfsperceel wordt de bedrijfsbestemming gehandhaafd. De wijziging in de regels ten 
behoeve van de bedrijfsbestemming zal erin worden voorzien dat er geen bedrijfswoning is toegestaan. 

Afbeelding 2.2 geeft een impressie van de gewenste planologische situatie ter plaatse. 

 

Afbeelding 2.2 Impressie gewenste planologische situatie (Bron: BJZ.nu) 

2.2.3 Verkeer & Parkeren 

Bij het opstellen van bestemmingsplannen moet rekening worden gehouden met de parkeerbehoefte en 
verkeersgeneratie die ontstaat door een nieuwe ontwikkeling. De voorgenomen planologische wijziging waarin 
voorliggende onderbouwing voorziet brengt geen veranderingen met zich mee ten aanzien van de aspecten 
verkeer en parkeren. Geconcludeerd kan worden dat er vanuit verkeerskundig oogpunt geen bezwaren zijn 
tegen het voornemen.  
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HOOFDSTUK 3  BELEIDSKADER 

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

3.1  Rijksbeleid 

3.1.1 Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte 

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

 
3.1.2  Ladder voor duurzame verstedelijking 

In de SVIR wordt de ladder voor duurzame verstedelijking geïntroduceerd. Deze ladder is per 1 oktober 2012  
als motiveringseis in het Besluit ruimtelijke ordening (artikel 3.1.6, lid 2) opgenomen. Doel van de ladder voor 
duurzame verstedelijking is een goede ruimtelijke ordening door een optimale benutting van de ruimte in 
stedelijke gebieden. Hierbij dient de behoefte aan een stedelijke ontwikkeling te worden aangetoond.    

 
3.1.3  Conclusie 

Het rijksbeleid laat zich niet specifiek uit over dergelijke kleinschalige ontwikkelingen. De planologische  
wijziging raakt geen rijksbelangen zoals opgenomen in de SVIR.  

Wat betreft de 'Ladder voor duurzame verstedelijking' wordt opgemerkt dat deze moet worden toegepast 
wanneer planologisch nieuwe 'stedelijke ontwikkelingen' mogelijk worden gemaakt. Uit 
Afdelingsjurisprudentie blijkt dat de vraag wanneer sprake is van een nieuwe stedelijke ontwikkeling in grote 
mate casuïstisch wordt beantwoord. Zo heeft de Afdeling uitgemaakt dat de volgende ontwikkelingen in het 
kader van woningbouw zich niet als nieuwe stedelijke ontwikkeling kwalificeren: drie burgerwoningen en een 
bedrijfswoning (ABRvS 4 juni 2014, ECLI:NL:RVS:2014:2138); drie woningen rechtstreeks en drie woningen met 
een wijzigingsbevoegdheid (ABRvS 18 december 2013, ECLI:NL:RVS:2013:2471) en vier woningen (ABRvS 27 
augustus 2014, ECLI:NL:RVS:2014:3223). In voorliggend geval is de Ladder voor duurzame verstedelijking dan 
ook niet van toepassing aangezien sprake is van de wijziging van de planologische status van een bestaande 
bedrijfswoning naar burgerwoning. Geconcludeerd wordt dat er geen sprake is van strijd met het rijksbeleid. 

3.2  Provinciaal beleid 

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

3.2.1  Omgevingsvisie Overijssel  

De Omgevingsvisie Overijssel is het integrale provinciale beleidsplan voor de fysieke leefomgeving van 
Overijssel. In 2009 is de Omgevingsvisie en -verordening 2009 vastgesteld. Naar aanleiding van monitoring en 
evaluaties is de Omgevingsvisie en -verordening op onderdelen geactualiseerd. De Actualisatie Omgevingsvisie 
en -verordening is op 3 juli 2013 vastgesteld door Provinciale Staten en op 1 september 2013 in werking 
getreden. 
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3.2.2  Omgevingsverordening Overijssel  

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

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

3.2.3 Uitvoeringsmodel Omgevingsvisie Overijssel 

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

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

1. generieke beleidskeuzes; 
2. ontwikkelingsperspectieven; 
3. gebiedskenmerken. 

Deze begrippen worden hieronder nader toegelicht. 

3.2.3.1 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 enzovoorts. 
De generieke beleidskeuzes zijn veelal normstellend. 

3.2.3.2 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 ontwikkelingsperspectieven 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 ontwikkelingsperspectieven 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. 
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3.2.3.3 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. 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. Afbeelding 3.1 
geeft dit schematisch weer. 

 

Afbeelding 3.1 Uitvoeringsmodel Omgevingsvisie Overijssel (Bron: Provincie Overijssel) 

3.2.4 Toetsing van het initiatief aan het Uitvoeringsmodel Omgevingsvisie Overijssel  

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

3.2.4.1  Generieke beleidskeuzes 

Artikel 2.1.4  Principe van zuinig en zorgvuldig ruimtegebruik 

Bestemmingsplannen voorzien uitsluitend in andere dan stedelijke ontwikkelingen die een extra ruimtebeslag  
door bouwen en verharden leggen op de groene omgeving wanneer aannemelijk is gemaakt:   

 dat (her)benutting van bestaande bebouwing in de groene omgeving in redelijkheid niet mogelijk is;   
 dat mogelijkheden voor combinatie van functies op bestaande erven optimaal zijn benut.   

Toetsing van het initiatief aan artikel 2.1.4 van de Omgevingsverordening Overijssel 

De principes van zuinig en zorgvuldig ruimtegebruik zijn een variant op de SER-ladder ten behoeve van de  
toepassing binnen de groene omgeving. Als gevolg van voorliggende ontwikkeling vindt geen extra 
ruimtebeslag op de groene omgeving plaats en worden ook geen extra bouwmogelijkheden toegekend ten 
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opzichte van de huidige planologische situatie. Geconcludeerd wordt dat in voldoende mate rekening is 
gehouden met de principes van zuinig en zorgvuldig ruimtegebruik. 

 

Artikel 2.2.2 Nieuwe woningbouwlocaties 

 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. 

 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 
afstemming heeft plaatsgevonden.  

Toetsing van het initiatief aan artikel 2.2.2 van de Omgevingsverordening Overijssel 

Het voornemen voorziet in het wijzigen van de planologische status van de bestaande bedrijfswoning naar 
burgerwoning. Feitelijke gezien is er reeds sprake van reguliere bewoning waardoor deze ontwikkeling niet van 
invloed is op de woningbehoefte of woningvoorraad. Het toestaan van een burgerwoning is in 
overeenstemming met het woningbouwprogramma. Voor een nadere uiteenzetting van de gemeentelijke 
woonvisie wordt verwezen naar subparagraaf 3.3.2. 

3.2.4.2  Ontwikkelingsperspectieven 

Op basis van de ontwikkelingsperspectievenkaart is het projectgebied gelegen in de stedelijke omgeving en 
aan te merken als ‘Woonwijk’. In afbeelding 3.2 is dat aangegeven. 

 

Afbeelding 3.2 Ontwikkelingsperspectief  (Bron: Provincie Overijssel) 

‘Woonwijk’  

Rond de binnensteden liggen de diverse woonwijken en bedrijventerreinen elk met hun eigen woon-, werk- of 
gemengd milieu. Herstructurering van de woon-, werk- en voorzieningenmilieus moet deze vitaal en 
aantrekkelijk houden en de diversiteit aan milieus versterken. In de gebieden aangemerkt als ‘Woonwijk’ is 
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ruimte voor herstructurering, inbreiding en transformatie naar diverse woon- werk- en gemengde 
stadsmilieus. 

Toetsing van het initiatief aan het ‘Ontwikkelingsperspectief’ 

De bedrijfswoning die zal worden bestemd tot burgerwoning is gelegen binnen het ontwikkelingsperspectief 
‘woonwijk’. De bedrijfswoning is niet langer noodzakelijk in het kader van de bedrijfsvoering en wordt daarom 
omgezet naar burgerwoning. Hierdoor wordt bijgedragen aan het vitaal en aantrekkelijk houden van de 
omgeving. Geconcludeerd wordt dat het initiatief in overeenstemming is met het ter plekke geldende 
ontwikkelingsperspectief.  

3.2.4.3  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. De “Lust- en leisurelaag” wordt buiten beschouwing gelaten omdat er geen kenmerken of 
elementen vanuit deze laag op het projectgebied of de directe omgeving van toepassing zijn. 

1. De ‘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 mede beeldbepalend 
worden. Ook in steden en dorpen bijvoorbeeld in nieuwe waterrijke woonmilieus en nieuwe natuur in stad en 
dorp. Het projectgebied is op de gebiedskenmerkenkaart de ‘Natuurlijke laag’ aangeduid met het gebiedstype 
‘Hoogveengebieden (in cultuur gebracht)’. In afbeelding 3.3 is dat aangegeven. 

 

Afbeelding 3.3 Laag van het agrarisch cultuurlandschap (Bron: Provincie Overijssel)  

‘Hoogveengebieden’ 

Op waterhuishoudkundig geïsoleerde plekken (waar het regenwater wordt vastgehouden) ontwikkelde zich in 
het zandgebied op kleine en grote schaal hoogveen; onder invloed van regenwater ontstonden 
veenmoerassen. Deze groeiden als een dikke spons van veenmossen steeds verder omhoog, los van het 
grondwater. De extreme zure en voedselarme omstandigheden leidden tot natte, slecht toegankelijke 
moerasgebieden, waar vrijwel geen boom kon groeien. De hoogveenrestanten worden gekenmerkt door een 
hoge waterkwaliteit, een hoge waterstand en een hoge natuurkwaliteit. Lokaal is sprake van “levend 
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hoogveen” (veenaangroei). De ambitie is de hoogveenrestanten in stand te houden en op een aantal plekken 
het hoogveen opnieuw tot groei te brengen. Het open natte karakter is hierbij een belangrijke kwaliteit. De 
inzet is op de randen tussen de hoogveenrestanten en de hoogveenontginningsgebieden landschappelijk 
leesbaar te maken als ontgonnen deel van het oorspronkelijk veenlandschap. Zo ontstaat een samenhangend 
en leesbaar landschap in de hoogveengebieden en een overgang naar heide en schaalgraslanden eromheen. 

Toetsing van het initiatief aan de ‘Natuurlijke laag’  

De ontwikkeling vindt plaats op een bestaand bebouwd perceel en zorgt niet voor een belemmering om het 
open natte karakter van het landschap te kunnen versterken. Door de bebouwing en inrichting zijn de 
gebiedskenmerken op deze locatie geen niet meer als zodanig herkenbaar. Geconcludeerd wordt dat het 
initiatief in overeenstemming is met de uitgangspunten voor de ‘Natuurlijke laag’. 

2. De ‘Laag van het agrarisch cultuurlandschap’  

In het agrarisch cultuurlandschap gaat het er altijd om dat de mens inspeelt op de natuurlijke omstandigheden 
en die ten nutte maakt. Hierbij hebben nooit ideeën 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 óf versterking óf behoud óf ontwikkeling of een combinatie 
hiervan.  

Het projectgebied is op de gebiedskenmerkenkaart de ‘Laag van het agrarisch cultuurlandschap’ gelegen in het 
landschapstype ‘Veenkoloniaal landschap’. In afbeelding 3.4 is dat aangegeven. 

 

Afbeelding 3.4 Laag van het agrarisch cultuurlandschap (Bron: Provincie Overijssel)  

‘Veenkoloniaal landschap’ 

Kenmerkend voor het veenkoloniaal landschap zijn de grootschalige open landschappen met een lineaire 
bebouwings-, verkavelings- en ontwateringsstructuur die zijn ontstaan door grootschalige ontginning van de 
hoogveengebieden. Het Overijssels veenkoloniaal landschap is deel van een groter geheel dat zich uitstrekt 
over Groningen en Drenthe. Het is gevormd door ontginners en boeren uit met name het noorden. Typische 
Groningse boerderijen staan hier doorgaans naast de Overijsselse boerderijen. 

De ambitie is gericht op de versterking van de aantrekkelijkheid, de leefbaarheid en de kwaliteit van dit 
landschap. Het gaat dan met name om de grote maat en de vergezichten. De norm is een beschermende 
bestemmingsregeling gericht op instandhouding van de grote open ruimtes, de vergezichten en het contrast 
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tussen deze ruimtes en bestaande verdichte zones. Als ontwikkelingen plaatsvinden in het veenkoloniaal 
landschap dan dragen deze bij aan het behoud en de versterking van bijzondere architectuur, de linten in het 
landschap en de open ruimtes. 

Toetsing van het initiatief aan de ‘Laag van het agrarisch cultuurlandschap’ 

De ontwikkeling heeft betrekking op bestaande bebouwing op een bestaand bebouwd perceel. Het 
voornemen zorgt niet voor aantasting van de openheid van het landschap. Geconcludeerd wordt dat het 
initiatief in overeenstemming is met de uitgangspunten voor de ‘Laag van agrarisch cultuurlandschap’. 

3. De ‘Stedelijke laag’  

In de stedelijke laag ontstaat de koppeling van de sociale en fysieke dynamiek van de stedelijke functies aan 
het verbindende netwerk van wegen, paden, spoorwegen en kanalen. Elke stad of dorp bezit zijn eigen 
karakteristieke ruimtelijke, sociale en functionele opbouw en kwaliteiten. De locatie is op de 
gebiedskenmerkenkaart de ‘Stedelijke laag' aangeduid met het gebiedstype ‘Woonwijken 1955 - nu’. In 
afbeelding 3.5 is dat aangegeven. 

 

Afbeelding 3.5 De stedelijke laag (Bron: Provincie Overijssel)  

 

‘Woonwijken 1955 – nu’ 

De woonwijken van 1955 tot nu zijn planmatig opgezette uitbreidingswijken op basis van een collectief idee en 
grotere bouwstromen. De functies (wonen, werken, voorzieningencentra) zijn uiteengelegd en de wijken zijn 
opgedeeld in buurten met een homogeen bebouwingskarakter: buurten met eengezinswoningen, flatwijken, 
villawijken, wijk(winkel)centra. Er is sprake van een tijdsgebonden verkavelingsstructuur op basis van 
verschillende ordeningsprincipes. Er is aandacht voor de aansluiting op de binnenstad en het 
hoofdwegennetwerk, maar vaak minder op fietsaansluitingen naar het buitengebied. Lokaal zijn kleine 
eenheden die afwijken van het systeem, zoals ‘goudkustjes’ aan de rand van de wijk. Steeds is sprake van een 
afgeronde eenheid met duidelijke in- en uitgangen.   

Toetsing van het initiatief aan de ‘Stedelijke laag’ 

Met dit plan wordt geen extra bebouwing toegevoegd, aangezien het voornemen voorziet in het wijzigen van 
de status van een bestaande woning. De woning is meest westelijk op het bedrijfsperceel gelegen waardoor na 
afkoppeling van de woning de bedrijfsbebouwing geclusterd blijft. Geconcludeerd wordt dat het voornemen in 
overeenstemming is met de uitgangspunten voor de ‘Stedelijke laag’. 
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3.2.5 Conclusie toetsing van het initiatief aan het provinciaal beleid  

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

3.3 Gemeentelijk beleid 

3.3.1 Structuurvisie Twenterand 

3.3.1.1  Algemeen 

De ‘Structuurvisie Twenterand’, vastgesteld door de gemeenteraad op 19 juli 2011, spreekt zich uit over de 
hoofdlijnen van de ruimtelijke ontwikkelingen van de gehele gemeente. Doel is om verschillende belangen, 
bijvoorbeeld tussen uitbreiding en inbreiding of tussen verkeer en landschap, zorgvuldig af te wegen en een 
gezamenlijk beeld over de gewenste ontwikkeling te krijgen. Een structuurvisie biedt een geïntegreerde 
benadering van het sectorale beleid en een herijking van bestaande (soms aan herziening toe zijnde) plannen. 
De structuurvisie is gefundeerd op uitgangspunten die voortkomen uit een inventarisatie en analyse van de 
bestaande situatie, het bestaande beleid en onderzoeken en prognoses.  

3.3.1.2  Visie op Twenterand 

De gemeente Twenterand heeft besloten om in te zetten op de specifieke kernkwaliteiten van de verschillende 
kernen en landschappen die Twenterand rijk is. Geconcludeerd is dat er nog behoefte is aan beperkte extra 
woningbouw en bedrijventerreinen. De gemeente past de zogenaamde SER-ladder toe. Er wordt niet 
ongebreideld uitgebreid of ingebreid, maar er wordt zorgvuldig omgegaan met de bestaande kwaliteiten van 
zowel landschap als bebouwing. Ontwikkelingsruimte zoeken wordt in eerste instantie binnen de bestaande 
kernen of in de randen gezocht. Daarbij gaat het dan om ontwikkelingen in kleine eenheden, passend bij de 
schaal van het onderliggende gebied die bovendien als overzichtelijke en afgeronde gehelen kunnen worden 
gerealiseerd.  

De visie op de gemeente Twenterand is uitgewerkt in een aantal specifieke punten, te weten: 

 Duurzaamheid  Wonen 
 Werken  Infrastructuur en mobiliteit 
 Voorzieningen  Stedenbouw, water, landschap en ecologie 
 Recreatie en toerisme  

 

Gelet op voorliggend voornemen is voornamelijk het thema ‘wonen’ van belang. Deze wordt hieronder verder 
uitgewerkt. 

3.3.1.3 Wonen 

In de woonvisie 2009+ en de toekomstvisie wordt nog uitgegaan van een toename van de bevolkingsomvang 
tot 2030. Recente prognoses zoals PRIMOS 2009 en Pearl laten zien dat de bevolkingsomvang vanaf 2011 niet 
meer zal groeien, maar langzaamaan gaat krimpen. Het aantal (eenpersoons)huishoudens zal door vergrijzing 
en andere oorzaken wel blijven toenemen en hierdoor ook de vraag naar woningen. Op grond van dit 
uitgangspunt en de verwachtingen wordt een toename van de woningvoorraad met 1272 woningen voorzien 
tussen 2010 en 2030.  

Naast de toevoeging aan de woningvoorraad zal een deel van de huidige woningvoorraad worden 
geherstructureerd. Ook vinden er op kleine schaal functieveranderingen plaats doordat bijvoorbeeld winkels 
worden omgezet in woningen. Er is bij de programmering van uit gegaan dat het aantal sloopwoningen deels 
weer wordt teruggebouwd en deels wordt gecompenseerd door de hierboven bedoelde functieveranderingen. 
Daarom is geen ruimtereservering noodzakelijk voor compensatie van sloop. 
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Voor de periode tot 2015 zijn met de provincie afspraken gemaakt over de aantallen te bouwen woningen. Er 
zullen maximaal 512 woningen worden toegevoegd aan de voorraad. Met de provincie is afgesproken dat 
louter gebouwd wordt voor de lokale woonbehoefte van ingezetenen of economisch gebondenen of wanneer 
er meer inwoners uit de gemeente vertrekken dan zich in de gemeente vestigen (negatief migratieoverschot). 
Vanuit het principe van zorgvuldig ruimtegebruik is in de woningbouwafspraken vastgelegd dat maximaal 25% 
in uitbreidingslocaties zal komen, dat betekent dat 75% op inbreidingslocaties gerealiseerd zal worden. De 
komende 20 jaar zal de vraag naar herstructurering en transformatie toenemen. De gemeente heeft hier oog 
voor maar is hier afhankelijk van particulieren of zal in samenwerking met de woningstichting plannen maken. 
Om zo goed mogelijk in te spelen op de woningmarkt en de risico’s te kunnen beheersen zal de gemeente de 
voortgang van de woningproductie en de ontwikkelingen op de markt nauwgezet monitoren. Daarnaast is er 
voldoende ruimte om in te spelen op kansen die zich voordoen. 

Het woningbouwprogramma houdt een toevoeging in tot 2030 met 1272 woningen. Voor de leefbaarheid van 
het buitengebied zijn 20 woningen gereserveerd.  

3.3.1.4 Toetsing van het initiatief aan de ‘Structuurvisie Twenterand’ 

Het voornemen voorziet in het wijzigen van de status van de bedrijfswoning naar burgerwoning. Er vindt geen 
nieuwbouw of uitbreiding van de bestaande bebouwing plaats. Het voornemen draagt bij aan het vitaal en 
aantrekkelijk houden van de omgeving. Geconcludeerd wordt dat het initiatief in overeenstemming is met de 
uitgangspunten van de ‘Structuurvisie Twenterand’. 

3.3.2 Visie op Wonen 2015-2025 

3.3.2.1 Algemeen 

Door een veranderende woningmarkt heeft de gemeente en andere partijen met de ‘Woonvisie 2009+’ daarop 
ingespeeld. Hierin zijn door de provincie en gemeente prestatieafspraken gemaakt tot 1 januari 2015. De ‘Visie 
op Wonen 2015-2025’ is op 2 februari 2016 vastgesteld. Deze visie treed in de plaats van de ‘Woonvisie 
2009+’. De eerder opgestelde uitgangspuntennotitie ‘Visie op Wonen 2015-2025 Twenterand’ vormde de 
opstap naar de visie. 

3.3.2.2 Woningbouwprogramma 

Bij de woningbouwprogrammering is gewerkt aan maatwerk en een passend aanbod. Precies sturen op 
aantallen kan leiden tot een (te) starre situatie die het onmogelijk maakt om lokaal maatwerk te leveren. 
Daarom zijn het aantal woningen niet geheel toegedeeld, maar zijn er in het woningbouwprogramma 
bijvoorbeeld voor het buitengebied een aantal woningen gereserveerd. Zo zijn voor de komende 10 jaar voor 
het buitengebied 20 woningen geprogrammeerd. 

3.3.2.3 Toetsing van het initiatief aan de ‘Visie op Wonen 2015-2025’ 

Het toestaan van een burgerwoning door wijzigen van de planologische status van een bedrijfswoning naar 
een burgerwoning is in overeenstemming met het woningbouwprogramma. Feitelijke gezien is er reeds sprake 
van reguliere bewoning waardoor deze ontwikkeling niet van invloed is op de woningbehoefte of 
woningvoorraad. Het initiatief past binnen de ‘Visie op Wonen 2015-2025’.  

3.3.3 Conclusie toetsing aan het gemeentelijk beleid 

Geconcludeerd wordt dat het initiatief in overeenstemming is met het voorgenoemde gemeentelijke beleid 
dat van toepassing is.  
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HOOFDSTUK 4  MILIEU-EN OMGEVINGSASPECTEN 

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

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

Naast het wijzigen van de bestemming ter plaatse van de woning Twistveenweg 7b behoort het hele 
bedrijfsperceel tot het projectgebied. De wijziging voor het bedrijfsperceel voorziet er enkel in dat na 
afkoppeling van de bedrijfswoning geen nieuwe bedrijfswoning mag worden gerealiseerd. Deze planologische 
wijziging heeft in het kader van milieu- en omgevingsaspecten geen relevantie en is daarom in dit hoofdstuk 
buiten beschouwing gelaten. Hierna wordt de functiewijziging van de woning Twistveenweg 7b getoetst aan 
de van belang zijnde aspecten. 

4.1 Geluid 

4.1.1  Algemeen 

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

4.1.2  Situatie projectgebied 

In voorliggend geval wordt een bestaande bedrijfswoning omgezet naar een burgerwoning. In beide gevallen 
gaat het om geluidgevoelige objecten. 

4.1.2.1 Wegverkeerslawaai en railverkeerslawaai 

Voor bedrijfswoningen en burgerwoningen geldt dezelfde regelgeving inzake wegverkeer- en 
railverkeerslawaai. In voorliggend geval is reeds een geluidgevoelig object aanwezig, voorliggend initiatief 
voorziet niet in toevoeging van een geluidgevoelig object. Gesteld wordt dat de aspecten wegverkeerslawaai 
en railverkeerslawaai geen belemmering vormen in het kader van voorliggend initiatief.  

4.1.2.2 Industrielawaai 

Het projectgebied is niet gelegen binnen de zone van een gezoneerd bedrijventerrein, het aspect 
industrielawaai kan buiten beschouwing worden gelaten. In paragraaf 4.5 wordt nader ingegaan op de in de 
omgeving aanwezige (individuele) bedrijvigheid. 

4.1.3 Conclusie 

Geconcludeerd wordt dat de Wet geluidhinder geen belemmering vormt in het kader van voorliggend 
initiatief. 
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4.2 Bodem 

4.2.1 Algemeen 

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

4.2.2 Situatie projectgebied 

De voorgenomen ontwikkeling betreft een planologische wijziging, waarbij de bestemming van de 
bedrijfswoning wordt gewijzigd naar een woonbestemming. Fysieke ingrepen of bodemingrepen vinden niet 
plaats. Daarnaast was er voorheen reeds sprake van een woonfunctie, waarbij sprake is van langdurig 
menselijk verblijf. Gezien het vorenstaande is het uitvoeren van een verkennend bodemonderzoek niet 
noodzakelijk. 

4.2.3 Conclusie 

De bodemkwaliteit vormt geen belemmering voor voorliggend initiatief. 

4.3 Luchtkwaliteit 

4.3.1  Algemeen 

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

4.3.1.1 Besluit en de Regeling niet in betekende 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.  

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 m 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. Dit komt overeen met 1,2 microgram/m3 voor NO2 en PM10. 
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4.3.1.2  Besluit gevoelige bestemmingen 

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

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

4.3.2  Situatie projectgebied 

Gelet op de aard en omvang van dit project, in verhouding tot categorieën van gevallen zoals beschreven in 
paragraaf 4.3.1 kan worden gesteld dat voorliggend project 'niet in betekenende mate bijdraagt' aan de 
luchtverontreiniging. 

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

4.3.3 Conclusie 

Het aspect luchtkwaliteit vormt geen belemmering voor de uitvoering van het plan. 

4.4 Externe veiligheid 

4.4.1 Algemeen 

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

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

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

 het Besluit externe veiligheid transportroutes (Bevt);  
 het Besluit externe veiligheid buisleidingen (Bevb); 
 de Regeling basisnet;  
 de (aanpassing) Regeling Bouwbesluit (veiligheidszone en plasbrandaandachtsgebied).  

Het doel van wetgeving op het gebied van externe veiligheid is het tot een minimum beperken van risico’s 
waaraan burgers in hun leefomgeving worden blootgesteld vanwege risicovolle inrichtingen en activiteiten. 
Het is noodzakelijk inzicht te hebben in de kwetsbare en beperkt kwetsbare objecten en het plaatsgebonden 
en het groepsrisico.   
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In het externe veiligheidsplan ‘Twenterand gaat voor een veilige toekomst’, vastgesteld op 20 december 2011, 
is het veiligheidsbeleid van de gemeente Twenterand in beeld gebracht. Doel van het externe veiligheidsbeleid 
is om een transparant toetsingskader te bieden dat duidelijk maakt welke externe veiligheidsrisico’s er in de 
gemeente Twenterand zijn en hoe met deze en toekomstige risico’s dient te worden omgegaan. 

4.4.2 Situatie projectgebied 

4.4.2.1 Algemeen 

Aan hand van de Risicokaart is een inventarisatie verricht van risicobronnen in en rond het projectgebied. Op 
de Risicokaart staan meerdere soorten risico's, zoals ongevallen met brandbare, explosieve en giftige stoffen, 
grote branden of verstoring van de openbare orde. In totaal worden op de Risicokaart dertien soorten rampen 
weergegeven. In afbeelding 4.1 is een uitsnede van de Risicokaart met betrekking tot het projectgebied en 
omgeving weergegeven. 

 

Afbeelding  4.1 Uitsnede Risicokaart (Bron: Provincie) 

 

Ten oosten van het projectgebied is een gasleiding van de Nederlandse Gasunie B.V. gelegen. Zoals 
weergegeven in afbeelding 4.1 geldt er geen plaatsgebonden risicocontour voor dit deel van de buisleiding. 
Het betreft een leiding met een werkdruk van 40 bar en een diameter van 168 mm. Bij dergelijke gasleidingen 
ligt de 1% letaliteitsgrens op 70 meter. Het projectgebied ligt op circa 115 meter afstand en valt daarmee 
buiten het groepsrisico-aandachtsgebied. Een berekening en/of nader verantwoording van het groepsrisico is 
niet noodzakelijk. 

Uit de inventarisatie blijkt dan ook dat de locatie:  

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

 zich niet bevindt in 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.  
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4.4.3 Conclusie 

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

4.5 Milieuzonering 

4.5.1 Algemeen 

Zowel de ruimtelijke ordening als het milieubeleid stellen zich ten doel een goede kwaliteit van het leefmilieu 
te handhaven en te bevorderen. Dit gebeurt onder andere door milieuzonering. Onder milieuzonering 
verstaan we het aanbrengen van een voldoende ruimtelijke scheiding tussen milieubelastende bedrijven of 
inrichtingen enerzijds en milieugevoelige functies als wonen en recreëren anderzijds. De ruimtelijke scheiding 
bestaat doorgaans uit het aanhouden van een bepaalde afstand tussen milieubelastende en milieugevoelige 
functies.  

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

4.5.2 Gebiedstypen  

In de VNG-uitgave 'Bedrijven en Milieuzonering’ is een tweetal gebiedstypen onderscheiden; 'rustige 
woonwijk' en 'gemengd gebied'.  

Een rustige woonwijk is een woonwijk die is ingericht volgens het principe van functiescheiding. Overige 
functies komen vrijwel niet voor. Langs de randen is weinig verstoring van verkeer. Op basis van de VNG-
uitgave wordt het buitengebied gerekend tot een met het omgevingstype ‘rustige woonwijk’ vergelijkbaar 
omgevingstype.  

Het omgevingstype ‘gemengd gebied’ wordt in de VNG-uitgave ‘Bedrijven en milieuzonering’ omschreven als 
een gebied met een matige tot sterke functiemenging waarbij bijvoorbeeld direct naast woningen andere 
functies voor kunnen komen zoals winkels, horeca en kleine bedrijven.  

De richtafstanden (met uitzondering van het aspect gevaar) uit het omgevingstype rustige woonwijk kunnen, 
zonder dat dit ten koste gaat van het woon- en leefklimaat, met één afstandsmaat worden verlaagd indien 
sprake is van een ‘gemengd gebied’. Daarbij wordt in de VNG-uitgave ‘Bedrijven en milieuzonering’ opgemerkt 
dat het vanuit het oogpunt van efficiënt ruimtegebruik de voorkeur verdient functiescheiding niet verder door 
te voeren dan met het oog op een goed woon- en leefklimaat noodzakelijk is. 

In de direct omgeving van het projectgebied komen verschillende functies (wonen, sportvoorzieningen, 
(agrarische) bedrijvigheid) op korte afstand van elkaar voor. Derhalve kan de omgeving van het projectgebied 
worden aangemerkt als ‘gemengd gebied’. Onderstaande tabel geeft de richtafstanden weer voor de 
verschillende omgevingstypes. 

Milieucategorie Richtafstanden tot omgevingstype rustige 
woonwijk 

Richtafstanden tot omgevingstype gemengd 
gebied 

1 10 m 0 m 

2 30 m 10 m 
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3.1 50 m 30 m 

3.2 100 m 50 m 

4.1 200 m 100 m 

4.2 300 m 200 m 

5.1 500 m 300 m 

5.2 700 m 500 m 

5.3 1.000 m 700 m 

6 1.500 m 1.000 m 

4.5.3  Situatie projectgebied  

4.5.3.1 Algemeen 

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

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

4.5.3.2 Externe werking 

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

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

4.5.3.3 Interne werking 

Hierbij gaat het om de vraag of de nieuwe functie hinder ondervindt van bestaande milieubelastende functies 
in de omgeving. Ter plaatse van de bedrijfswoning Twistveenweg 7b wordt de bestemming gewijzigd naar een 
woonbestemming. 

De bedrijfsactiviteiten van de autoschadeherstelinrichting in het projectgebied worden voortgezet. Op basis 
van de VNG-uitgave kan een dergelijk bedrijf worden ondergebracht in de categorie ‘Handel in auto’s en 
motorfietsen, reparatie- en servicebedrijven’. Deze bedrijven behoren tot milieucategorie 2 waarvoor een 
grootste afstand geldt van 30 meter voor het aspect geluid. Gelet op de ligging in gemengd gebied kan deze 
richtafstand worden teruggebracht naar 10 meter. De afstand tussen de bestaande woning en de toekomstige 
bedrijfsbestemmingsgrens bedraagt 10 meter, hiermee wordt voldaan aan de richtafstanden. Opgemerkt 
wordt dat de werkplaats (waar de meeste geluidbelastende activiteiten plaatsvinden) op ruimere afstand is 
gelegen, circa 35 meter. Geconcludeerd wordt dat ter plaatse van de woning sprake is van een goed woon- en 
leefklimaat. 

Ten noorden van het projectgebied is een grondgebonden agrarisch bedrijf gevestigd (Twistveenweg 13). Het 
betreft een akkerbouw en tuinbouw bedrijf. Op basis van de VNG-uitgave kan dit worden ondergebracht in de 
categorie ‘Akkerbouw en fruitteelt (bedrijfsgebouwen)’ en is sprake van milieucategorie 2 met een grootste 
richtafstand van 30 meter voor het aspect geluid. Gezien de ligging in gemengd gebied kan dit worden 
teruggebracht naar 10 meter. De afstand tussen het agrarisch perceel en de bestaande woning bedraagt 27 
meter, hiermee wordt voldaan aan de richtafstand. Opgemerkt wordt dat de afstand tussen de woning en de 
bedrijfsbebouwing ruim 40 meter bedraagt. Geconcludeerd wordt dat ter plaatse van de woning sprake is van 
een goed woon- en leefklimaat. 

Op basis van het geldende bestemmingsplan is ter plaatse van de agrarische bedrijfsbestemming 
(Twistveenweg 13) eveneens een veehouderij toegestaan. Voor veehouderijen geldt, op basis van de VNG-
uitgave 'Bedrijven en milieuzonering', veelal de grootste richtafstand voor het aspect geur. Bij veehouderijen 
zijn echter niet de adviesafstanden maar de wettelijk aan te houden afstanden of de berekenende 
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geuremissiecontouren voor vergunningsplichtige veebedrijven bepalend. Hier wordt in paragraaf 4.6 nader op 
ingegaan. 

4.5.4 Conclusie  

Het aspect milieuzonering vormt geen belemmering voor de uitvoering van het plan. 

4.6  Geur 

4.6.1 Wet geurhinder en veehouderij & Activiteitenbesluit 

De Wet geurhinder en veehouderij (Wgv) vormt het toetsingskader voor vergunningsplichtige veehouderijen, 
als het gaat om geurhinder. Voor meldingsplichtige veehouderijbedrijven is het beoordelingskader voor 
geurhinder opgenomen in het Activiteitenbesluit.  

De Wgv stelt één landsdekkend beoordelingskader met een indeling in twee categorieën. Voor diercategorieën 
waarvan de geuremissie per dier is vastgesteld, wordt deze waarde uitgedrukt in een ten hoogste toegestane 
geurbelasting op een geurgevoelig object. Voor de andere diercategorieën is die waarde een wettelijke 
vastgestelde afstand die ten minste moet worden aangehouden.  

Voor diercategorieën waarvoor in de Wgv een geuremissie per dier is vastgesteld geldt dat, binnen een 
concentratiegebied, de geurbelasting op geurgevoelige objecten binnen de bebouwde kom niet meer dan 3 
odeur units per kubieke meter lucht mag bedragen. Voor geurgevoelige objecten buiten de bebouwde kom 
mag deze niet meer bedragen dan 14 odeur units per kubieke meter lucht.  

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

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

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

Op grond van het bepaalde in artikel 1 van de Wgv is een geurgevoelig object als volgt gedefinieerd: gebouw,  
bestemd voor en blijkens aard, indeling en inrichting geschikt om te worden gebruikt voor menselijk wonen of 
menselijk verblijf en die daarvoor permanent of een daarmee vergelijkbare wijze van gebruik, wordt gebruik. 

4.6.2  Situatie projectgebied 

Het dichtstbijzijnde agrarisch bedrijf (Twistveenweg 13) betreft een akkerbouw en tuinbouw bedrijf. Op basis 
van het geldende bestemmingsplan is ter plaatse van het agrarisch bouwvlak planologisch een veehouderij 
toegestaan. De bestaande woning in het projectgebied is reeds aan te merken als geurgevoelig. Van een 
verdere beperking van het agrarisch bedrijf als gevolg van voorliggend initiatief is dan ook geen sprake. 
Gesteld wordt dat hierdoor omliggende agrarische bedrijven niet verder in hun bedrijfsvoering worden 
belemmerd en ter plaatse van de woning sprake zal zijn van een aanvaardbaar woon- en leefklimaat.  

4.6.3  Conclusie  

Het aspect geur vormt geen belemmering voor dit plan.  
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4.7 Ecologie 
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 Natuur Netwerk 
Nederland (NNN). Soortenbescherming komt voort uit de Flora- en faunawet. 

4.7.1 Gebiedsbescherming 

4.7.2.1 Natura 2000-gebieden 

Natura 2000 is een samenhangend netwerk van natuurgebieden in Europa. Natura 2000 bestaat uit gebieden 
die zijn aangewezen in het kader van de Europese Vogelrichtlijn (79/409/EEG) en gebieden die zijn aangemeld 
op grond van de Europese Habitatrichtlijn (92/43/EEG). Deze gebieden worden in Nederland op grond van de 
Natuurbeschermingswet 1998 beschermd.  

Het projectgebied bevindt zich op een afstand van ruim 2 kilometer van het dichtstbijzijnde Natura 2000-
gebied ‘Engbertsdijksvenen’. Gelet op de aard en omvang van voorliggend initiatief en de afstand tot het 
Natura 2000-gebied wordt geconcludeerd dat het voornemen geen significant negatieve effecten heeft op de 
instandhoudingsdoelstellingen van Natura 2000-gebieden. 

4.7.2.2  Natuur Netwerk Nederland (NNN) 

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

Het dichtstbijzijnde gebied dat is aangewezen als NNN is gelegen op ruim 1,7 kilometer afstand. Gezien de 
afstand van de locatie tot de NNN en de aard en omvang van het voornemen wordt geconcludeerd dat er geen 
aantasting plaatsvindt van de wezenlijke kenmerken en waarden van de NNN. 

4.7.2  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 er worden 
bekeken of hier een vrijstelling voor geldt anders moet er een ontheffing worden gevraagd.  

In voorliggend geval wordt enkel de bestemming ter plaatse van de bestaand woning gewijzigd. Er wordt geen 
bebouwing gesloopt of nieuwe bebouwing gerealiseerd. Er is geen sprake van het kappen van bomen of 
verwijderen van groenelementen. 

Gelet op bovenstaande wordt in voorliggend geval het uitvoeren van een quickscan flora en fauna niet 
noodzakelijk geacht. Overigens wordt benadrukt dat rekening wordt gehouden met de in artikel 2 van de 
Flora- en faunawet opgenomen zorgplichtbepaling.  

4.7.3  Conclusie 

Als gevolg van voorliggend initiatief zijn er geen negatieve gevolgen te verwachten op beschermde 
natuurgebieden, flora en fauna. Nader onderzoek is niet noodzakelijk. 
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4.8 Archeologie & cultuurhistorie 

4.8.1 Archeologie 

4.8.1.1  Algemeen 

Op 1 september 2007 is de Wet op de archeologische monumentenzorg (Wamz), een wijziging op de 
Monumentenwet 1988,  van kracht geworden. Deze wijziging brengt met zich mee dat gemeenten een 
archeologische zorgplicht hebben gekregen en dat initiatiefnemers van projecten waarbij de bodem wordt 
verstoord, verplicht zijn rekening te houden met de archeologische relicten die in het projectgebied aanwezig 
(kunnen) zijn. Hiervoor is onderzoek noodzakelijk: het archeologisch vooronderzoek. Als blijkt dat in het 
projectgebied 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.  

4.8.1.2 Situatie projectgebied 

De gemeente Twenterand beschikt over een archeologische verwachtingskaart. Een uitsnede van deze kaart , 
met daarin weergegeven de locatie van het projectgebied, is opgenomen in afbeelding 4.2. 

 

Afbeelding 4.2 Uitsnede gemeentelijke archeologische verwachtingskaart (Bron: Gemeente Twenterand) 

 

Het projectgebied is gelegen in een gebied met een lage archeologische verwachting. Door de ontginningen is 
het gebied mogelijk reeds verstoord. In gebieden met een lage archeologische verwachting geldt dat geen 
archeologisch onderzoek noodzakelijk mits:  

 planlocatie geheel in een lage verwachtingszone ligt; 
 grenzend aan de planlocatie geen waardevol archeologisch terrein aanwezig is.  

Het projectgebied bevindt zich geheel in een lage archeologische verwachtingszone en grenst niet aan een 
waardevol archeologisch terrein. Daarnaast is het gebied mogelijk volledig verstoord door de ontginningen. 
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Tot slot zullen er geen nieuwe bodemingrepen worden uitgevoerd. Geconcludeerd wordt dat een 
archeologisch onderzoek niet noodzakelijk is. 

4.8.2 Cultuurhistorie 

4.8.2.1  Algemeen  

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

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

4.8.2.2  Situatie projectgebied 

Er bevinden zich, op basis van de Cultuurhistorische Waardenkaart van de provincie Overijssel, in het 
projectgebied zelf geen rijks- danwel gemeentelijke monumenten of andere cultuurhistorische waarden. In de 
directe omgeving van het projectgebied komen eveneens geen monumenten of cultuurhistorische waarden 
voor.  

4.8.3 Conclusie 

Geconcludeerd wordt er geen archeologisch onderzoek nodig is. Tevens is geen sprake van negatieve effecten 
op de cultuurhistorische waarden. 

4.9 Water 

4.9.1 Beleid Waterschap Vechtstromen 

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

Het algemeen bestuur van het waterschap Vechtstromen heeft in de vergadering van 7 oktober 2015 het 
‘Waterbeheerplan 2016-2021’ vastgesteld.   

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

 voorkomen of beperken van overstromingen, wateroverlast en droogte; 

 beschermen en verbeteren van de kwaliteit van het oppervlaktewater en grondwater en het zorgen 
voor een goed functionerend regionaal watersysteem; 

 het effectief en efficiënt behandelen van afvalwater in de afvalwaterzuiveringsinstallaties.   

4.9.2 Situatie projectgebied 

Het project heeft in beginsel weinig tot geen gevolgen voor de waterhuishouding. In de nieuwe situatie zal het 
verhard oppervlakte, incl. daken en verhardingen zoals in- en uitritten, en het huishoudelijk afvalwater niet 
toenemen. Het realiseren van aanvullende waterberging is hierdoor niet noodzakelijk. 
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HOOFDSTUK 5  UITVOERBAARHEID 

5.1  Economische uitvoerbaarheid 

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

Eventuele planschade komt voor rekening van de initiatiefnemer. Hiertoe wordt een overeenkomst gesloten 
tussen de initiatiefnemer en de gemeente. Hiermee is het kostenverhaal anderszins verzekerd en is op grond 
van artikel 6.12 Wro geen exploitatieplan nodig. 

5.2  Maatschappelijke uitvoerbaarheid 

Op grond van artikel 3.1.1 Bro is vooroverleg vereist met het waterschap en met de diensten van de provincie 
en Rijk die betrokken zijn bij de zorg voor de ruimtelijke ordening of belast zijn met de behartiging van 
belangen welke in het plan in het geding zijn. Het vooroverleg met de overlegpartners wordt, indien benodigd, 
gevoerd in het kader van het nog op te stellen (actualisatie)bestemmingsplan voor het buitengebied van de 
gemeente Twenterand. 

Ten tijde van de procedure van het (actualisatie)bestemmingsplan voor het buitengebied van de gemeente 
Twenterand, wordt voor eenieder gelegenheid geboden tot het indienen van zienswijzen. 

 

  


