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Hoofdstuk 1  Inleiding

1.1  Aanleiding voor het bestemmingsplan

Het erf Cröddendijk 12 te Lettele heeft geen agrarische functie meer. De landschapsontsierende 
schuren, met een totale oppervlakte van 1707 m2 staan leeg en hebben geen vervolgfunctie meer. Op 
het erf staan twee woningen. Eén woning is gelegen aan de westkant van het erf, met het adres 
Cröddendijk 12. De andere woning is gelegen aan de zuidkant van het erf en heeft het adres 
Kiekenbeltsweg 1. De woning aan de Kiekenbeltsweg 1 is qua eigendom, gebruik en in ruimtelijke zin 
geen onderdeel meer van het erf Crödddendijk 12. Planologisch betreft het echter wel één agrarisch erf, 
met twee bedrijfswoningen.

Kwaliteitsimpuls Groene Omgeving
De voorgenomen erftransformatie is uitgewerkt op basis van de regeling 'Kwaliteitsimpuls Groene 
Omgeving' (hierna KGO) uit de omgevingsvisie van Provincie Overijssel. Met het instrument KGO wordt 
ruimte geboden voor uitbreidingen en nieuwe functies in het buitengebied. Voorwaarde is dat hier 
sociaal economische en/of maatschappelijke redenen voor zijn en is aangetoond dat het verlies aan 
ecologische en/of landschappelijke waarden in voldoende mate wordt gecompenseerd door 
investeringen ter versterking van de ruimtelijke kwaliteit in de omgeving. Bij elke ontwikkeling dient 
minimaal een basisinspanning te worden geleverd in de vorm van een goede ruimtelijke inpassing, 
zoals situering van gebouwen en erfbeplanting, maar ook een extra inspanning in bijvoorbeeld grotere 
maatschappelijke belangen.  KGO vervangt de provinciale kaders voor onder andere Rood voor Rood. 
Op gemeentelijk niveau blijven we het 'Rood voor Rood-beleid' hanteren. De uitkomst van ons 
gemeentelijk 'Rood voor Rood-beleid' is gelijk te stellen met de basisinspanning in de vorm van een 
goede ruimtelijke inpassing. De ruimtelijke ingrepen vinden veelal op erfniveau plaats. Met KGO is er 
ook de mogelijkheid om grotere ontwikkelingen mogelijk te maken door een zogenaamde 'Plus' te 
zetten op de basisinspanning. Dergelijke ingrepen en maatregelen zijn veelal erf overstijgend. Het 
voorgenomen plan sluit niet geheel aan op het 'Rood voor Rood-beleid' van de gemeente Deventer, 
omdat de realisatie van een tweede woning op grond van dit beleid alleen mogelijk is als dat nodig is 
voor de financiële uitvoerbaarheid van het plan. In voorliggende situatie is dat naar verwachting niet zo. 
Omdat alle opbrengsten uit de verkoop ten goede komen aan het beheerfonds Gooiermars en omdat 
met dit plan forse investeringen in ruimtelijke kwaliteit plaatsvinden, wordt aan dit initiatief meegewerkt 
op basis van de uitgangspunten van het KGO beleid. Hiermee is er een goede balans tussen het 
verzoek en een meerwaarde die anders niet bereikt had kunnen worden.  

Erftransformatie 
Het plan is om de 1707 m2 aan landschapsontsierende schuren te slopen en ter compensatie twee 
woningen met bijgebouwen te realiseren op het erf. Het erf wordt daarbij landschappelijk ingepast. De 
eventuele opbrengsten van het project (uit de verkoop van de woningbouwkavels en na aftrek van de 
plankosten) komen ten goede van het beheer van gronden in het project Gooiermars. In het gebied 
Gooiermars, dat tegen de oostelijke stadsrand van Deventer ligt, is onder meer 60 hectare nieuwe 
natuur aangelegd op grondgebied van Landgoed De Bannink en IJssellandschap. Ook zijn er 
wandelpaden gerealiseerd en houtwallen en struwelen aangelegd.

Ten behoeve van het voorliggende plan aan de Cröddendijk 12 is een ontwikkelingsplan, inclusief 
inrichtingsplan, (zie Bijlage 1 van de regels) opgesteld. De ontwikkeling is niet in overeenstemming met 
het geldende bestemmingsplan 'Buitengebied Deventer', waardoor een bestemmingsplanherziening 
noodzakelijk is.
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1.2  Ligging plangebied

1.2.1  Ligging

Het erf aan de Cröddendijk 12 is gelegen in het buitengebied van de gemeente Deventer, tussen 
Deventer, Bathmen en Lettele. In figuur 1 is de ligging weergegeven.

Figuur 1: Ligging plangebied Cröddendijk 12 te Lettele, bron: Google maps.

1.2.2  Begrenzing

Het plangebied betreft het huidige erf Cröddendijk 12, met daarbij aansluitend de woning aan de 
Kiekenbeltsweg 1. In figuur 2 is de begrenzing weergegeven, rekening houdend met het 
ontwikkelingsplan (zoals opgenomen in Bijlage 1 van de regels) en het agrarische bouwvlak, zoals 
opgenomen in het geldende bestemmingsplan 'Buitengebied Deventer' (zie paragraaf 1.3).
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Figuur 2: Begrenzing plangebied, bron: www.ruimtelijkeplannen.nl

1.3  Geldend bestemmingsplan

Voor het plangebied, zoals in figuur 2 aangegeven, geldt het bestemmingsplan 'Buitengebied Deventer', 
welke is vastgesteld op 6 juni 2012 en in werking is getreden op 6 september 2012. Het plangebied 
heeft de enkelbestemming 'Agrarisch met waarden - Landschapswaarden'. Daarnaast gelden de 
aanduidingen 'bouwvlak' (voor het erf en de directe omgeving) en 'Maximaal aantal wooneenheden 2' en 
de gebiedsaanduiding 'reconstructiewetzone - verwevingsgebied' (zie figuur 3 voor een uitsnede van de 
verbeelding van het bestemmingsplan 'Buitengebied Deventer'). 
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Figuur 3: Uitsnede bestemmingsplan 'Buitengebied Deventer', plangebied Cröddendijk 12 te Lettele, 
bron: www.ruimtelijkeplannen.nl

De voor 'Agrarisch met waarden - Landschapswaarden' aangewezen gronden zijn bestemd voor de 
uitoefening van een agrarisch bedrijf. Gebouwen en bouwwerken, geen gebouwen zijnde, mogen 
uitsluitend binnen het bouwvlak en ten dienste van de bestemming worden gebouwd. 

Het plan is om het erf nu definitief in gebruik te nemen voor woondoeleinden. Tevens worden er twee 
nieuwe woningen (met bijgebouwen) gebouwd (naast de twee bestaande woningen). Het gebruik van 
het erf voor woondoeleinden past niet binnen de geldende agrarische bestemming. Ook kan er op basis 
van de huidige bestemming niet worden gebouwd ten behoeve van woondoeleinden.

Het voorliggende bestemmingsplan beoogt een woonbestemming op het erf Cröddendijk 12 (en 
Kiekenbeltsweg 1) te Lettele juridisch-planologisch mogelijk te maken, waarbij maximaal vier 
wooneenheden gerealiseerd mogen worden (inclusief de twee bestaande).

1.4  Bij het plan behorende stukken

Het  bestemmingsplan 'Cröddendijk 12' bestaat uit de volgende stukken: 

a. verbeelding  (tek.nr  NL.IMRO.0150.P325-OW01) en  een renvooi; 
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b. regels.
Op de verbeelding zijn de bestemmingen van het plangebied weergegeven. In de regels zijn bepalingen 
opgenomen om de uitgangspunten van het plan zeker te stellen. Het plan gaat vergezeld van de 
voorliggende toelichting.

1.5  Leeswijzer

De toelichting van dit bestemmingsplan is opgebouwd uit een zevental hoofdstukken. Na dit inleidende 
hoofdstuk volgt in hoofdstuk 2 een beschrijving van het plan. In hoofdstuk 3 komt het beleidskader aan 
bod. In dit hoofdstuk wordt een beschrijving gegeven van het van toepassing zijnde rijksbeleid, 
provinciaal beleid en gemeentelijk beleid. Het plan wordt getoetst aan de randvoorwaarden die uit het 
beleid volgen. Hoofdstuk 4 bevat een waardentoets. Hieruit blijkt welke waarden er in het plangebied 
aanwezig zijn en of deze worden aangetast door de ontwikkeling. In hoofdstuk 5 komen de relevante 
milieuaspecten aan bod. Vervolgens wordt in hoofdstuk 6 een korte toelichting gegeven van de  
juridische aspecten en planverantwoording. In hoofdstuk 7 wordt tot slot ingegaan op de ruimtelijke, 
maatschappelijke en economische uitvoerbaarheid.
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Hoofdstuk 2  Planbeschrijving

2.1  Huidige situatie

Het erf aan de Cröddendijk 12 is gelegen in het buitengebied van de gemeente Deventer, tussen 
Deventer, Bathmen en Lettele. Eind 19e eeuw (toen het erf reeds bestond) betrof het plangebied en de 
omgeving nog een kleinschalig landschap. Inmiddels is er veel bos gekapt en is het landschap opener 
geworden. In het huidige landschap vormt dit deel van de Cröddendijk een open plek. Laanbeplanting is 
vervallen, bossen zijn verdwenen, de aanwezige enkranden zijn onbeplant en onherkenbaar. Ook de 
erfbeplanting is vrijwel weg (op een paar uitheemse coniferen na).

Figuur 4: Luchtfoto erf Cröddendijk 12, met aan de zuidkant de woning Kiekenbeltsweg 1, bron: 
Google maps.

De landschapsontsierende schuren die gesloopt worden, hebben een totale oppervlakte van 1707 m2. 
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De woning aan de westzijde van het erf kan behouden blijven (zie figuur 4), maar kan ook vervangen 
worden. De woning aan de zuidzijde (aan de Kiekenbeltsweg 1) blijft behouden.

Figuur 5: Foto te slopen schuren, met resten van oude erfbeplanting
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Figuur 6: Foto te slopen schuur, met erachter de huidige woning, uitheemse beplanting en op de 
achtergrond de Orteler enk

  15



vastgesteld bestemmingsplan Croddendijk 12

Figuur 7: Foto van de woning aan de Kiekenbeltsweg 1, met op de achtergrond de te slopen 
landschapsontsierende schuren

2.2  Nieuwe situatie

Planuitgangspunten

De 1707 m2 aan landschapsontsierende schuren worden gesloopt, en ter compensatie worden twee 
woningen met bijgebouwen op het erf gerealiseerd. De woning aan de westkant kan behouden blijven, 
maar kan ook vervangen worden. De woning aan de zuidzijde van het erf is qua eigendom, gebruik en 
in ruimtelijke zin geen onderdeel meer van het erf Crödddendijk 12. Deze woning blijft behouden en 
krijgt, net als de overige woningen, ook de bestemming 'Wonen', conform het feitelijke gebruik. Het erf 
wordt daarbij landschappelijk ingepast. 

Inrichtingsplan

Ten behoeve van het plan is een ontwikkelingsplan, inclusief inrichtingsplan, opgesteld. Dit 
ontwikkelingsplan is opgenomen in de  bijlagen, Bijlage 1 van de regels. Het ontwikkelingsplan 
beschrijft uitgebreid de inrichting van het erf en de onderbouwing ervan. In deze paragraaf wordt het 
inrichtingsplan beknopt toegelicht. 

Het inrichtingsplan bestaat uit een landschappelijk kader en een gereedschapskist per woning. 

16



  vastgesteld bestemmingsplan Croddendijk 12

Degene(n) die uiteindelijk een woning/woningen realiseert, moet een aantal stappen doorlopen om tot 
een goede landschappelijke inpassing te komen:

Stap 1: Werk het plan uit op basis van het gegeven landschappelijke kader. 
Stap 2: Werk het kader uit voor wat betreft de erfopbouw en hiërarchie. 
Stap 3: Pas de gereedschapskist voor de hoofdwoning of de schuurwoning toe.

Landschappelijk kader

Het landschappelijk kader betreft de vereiste landschappelijke tegenprestatie. Deze staat in vorm en 
plaats vast. Het gaat hierbij om landschapselementen die ingezet worden om de landschappelijke 
karakteristiek van de omgeving te versterken. Het landschappelijk kader wordt gevormd door twee 
typen landschappelijke ingrepen. Deze zijn hieronder opgesomd:

1. Maat en schaal van het landschap herstellen

De karakteristieken van het bouwen in een enklandschap, vragen om verdichting van het erf met 
beplanting. Het oorspronkelijke enklandschap, wat in het huidige landschap nauwelijks meer in de 
beplanting terug te vinden is, vraagt om herstel. Dit kan niet letterlijk door de enkrand in te planten, net 
als in de negentiende eeuw het geval was. Wel kan de maat en de schaal van het oorspronkelijke 
landschap terug gebracht worden. 

Landschapsstructuren worden versterkt door de eikenlaan op de Kiekenbeltsweg door te trekken 
tot aan de Cröddendijk. De rand aan het landschap (zuid-westrand) is luchtig en open.
Dit gebeurt ook door het rijkelijk beplanten van het erf door het plaatsen van solitaire bomen en een 
houtwal. 

2. Erfopbouw uit twee tijden als inspiratie

Het nieuw vormgegeven erf voegt zich naar historische karakteristieken. Zowel de karakteristieken van 
het bouwen in een enklandschap (uit de 19e eeuw), als de karakteristieken van een twintigste eeuws 
rationeel erf. De karakteristieken van een twintigste eeuws erf vragen om:

Orthogonale structuren (haaks op elkaar staande gebouwen).
In de omgeving zien we op oudere (19e eeuwse erven) lichte draaiingen van gebouwen ten aanzien 
van die orthogonale structuur. Lichte afwijkingen van het orthogonale patroon zijn daarom 
acceptabel. Een oriëntatie naar het landschap (zuidwestelijke richting is voor het westelijke erf niet 
ondenkbaar.
Eén gemeenschappelijke ontsluiting vanaf de Kiekenbeltsweg.
Een groot gemeenschappelijk verhard oppervlak dat alle gebouwen met elkaar verbindt.

Het landschappelijk kader is in figuur 8 weergegeven.
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Figuur 8: Weergave landschappelijk  kader

Gereedschapskisten

Naast het landschappelijk kader is ook een deel van de uitwerking van de landschappelijke 
tegenprestatie afhankelijk van de toekomstige bewoners, hun bouwstijl en hun persoonlijke voorkeur. 
Kwantitatief worden aan deze landschappelijke tegenprestatie eisen gesteld. De hoeveelheid aan te 
planten ‘groen’ staat vast. De invulling (de keuze voor het landschapselement en de exacte locatie) is 
aan de nieuwe bewoners. De gereedschapskisten bestaan uit drie uitgangspunten. Deze zijn hieronder 
opgesomd. Deze uitgangspunten dienen te worden toegepast en dienen een duidelijke weergave te zijn 
van de 21e eeuw.
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1.  Erfopbouw met hiërarchie in gebouwen

Een karakteristiek erf vraagt om een duidelijke hiërarchie in gebouwen. Traditionele historische erven 
bestaan uit meerdere gebouwen met verschillende bouwvolumes op één erf. Eén van deze gebouwen is 
duidelijk het hoofdgebouw, de hoofdwoning, al dan niet met aangebouwd bedrijfsgedeelte. Dit is te zien 
in de vormgeving van de woning, maar ook in de vormgeving van de landschappelijke aankleding. 

Hoofdbouwvolumes (op karakteristieke erven de woning) kennen een rijke gedetailleerdheid van de 
erfinrichting. Bijvoorbeeld door de aanwezigheid van klimplanten tegen de gevel, zorgvuldig 
samengestelde vaste plantenborders. De bijgebouwen kennen een puur functionele erfinrichting, waarin 
details nauwelijks opgemerkt worden. 

Op het erf aan de Cröddendijk 12 is het wenselijk dat bij de realisatie één bouwvolume het hoofdvolume 
vormt. Dit volume kan aan de Cröddendijk staan of juist naar het landschap gekeerd zijn 
(zuid-westrichting). Het bouwvolume aan de zuidkant leent zich er niet voor om als hoofdbouwvolume 
opgericht te worden. Vanwege de weinig zichtbare ligging ten opzichte van de Cröddendijk. Er kan 
maar één hoofdvolume op het erf gebouwd worden. De vormgeving van de woning en de bouwplek 
(noordelijke of westelijke bouwplek) bepaalt of het om een hoofdvolume gaat of een schuurwoning.

2.  Verschil detaillering landschappelijke aankleding

Het hoofdvolume en de schuurwoningen verschillen ook in het gebruik van landschapselementen. Bij 
het hoofdvolume passen de formele erfelementen (zoals de boomgaard en de siertuin). Deze krijgen 
een plek tussen de woning en de wegkant, ongeacht welk bouwvolume het hoofdbouwvolume zal zijn. 
Ongeacht welke van de woningen hoofdwoning wordt, wordt de landschappelijke aankleding van de 
hoofdwoning het rijkst. Dit komt naar voren in bijvoorbeeld het aantal borders, de formaliteit van 
borders, het gebruik van hagen en het tuinachtige karakter.

De landschappelijke inrichting rondom de schuurwoningen hebben een losser karakter. Ook kan er 
voor gekozen worden op deze bouwkavels het landschap tot aan de gevel te laten lopen. 

3.   Privacy en erfaankleding uit het zicht

Door de juiste positionering van authentieke erfelementen ontstaat één erf met privacy voor de 
toekomstige gebruikers. Ieder gezin heeft zijn eigen buitenruimte met zitgelegendheid direct aan de 
woning. Deze zitgelegenheid heeft vrij zicht en is georiënteerd op het zuiden en westen. 
Zitgelegenheden (met tuinmeubelair en andere tuinverschijnselen) zijn door positionering, hagen en 
heesters zo veel mogelijk aan het oog onttrokken (bezien vanaf de weg). Zo wordt een erf gerealiseerd 
waar eenvoud en een groene setting centraal staat.

Landschapselementen die hiervoor ingezet worden zijn heesterclusters, borders en strategische 
positionering van (bij)gebouwen;
Er mogen geen gebouwde erfafscheidingen gerealiseerd worden. 

Aan de hand van deze uitgangspunten zijn gereedschapskisten samengesteld, voor de te bouwen 
hoofdwoning en voor de te bouwen schuurwoning. Deze gereedschapskisten bestaan uit 
landschapselementen. Toekomstige bewoners kunnen zelf uit de gereedschapskisten een keuze 
maken welke landschapselementen zij willen gebruiken op het erf (met een bepaald minimum aan 
elemenen). De gereedsschapskisten zijn weergegeven in figuren 9 en 10.
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Figuur 9: Weergave gereedschapkist hoofdwoning
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Figuur 10: Weergave gereedschapkist hoofdwoning

Mogelijke inrichting van het perceel

Op basis van keuzes van de verchillende elementen uit de gereedschapskist wordt per woning een 
nieuwe inrichting gekozen die samen met de andere woningen leidt tot één erf, maar ook individueel 
passend zijn. Omdat het eindresultaat minder voorspelbaar is, dan wanneer er geen keuze is uit de 
gereedschapskist, worden in figuur 11 twee voorbeelden gegeven van mogelijke uitkomsten. 
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Figuur 11: Mogelijke uitkomsten inrichting en locatie van het hoofdvolume
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Hoofdstuk 3  Beleidskader

3.1  Inleiding

In dit hoofdstuk wordt het relevante beleid dat betrekking heeft op het plangebied en de voorgenomen 
ontwikkeling beschreven. Het wordt benaderd vanuit het Rijks-, provinciaal- en gemeentelijk beleid. Het 
voorgenomen plan wordt getoetst aan dit beschreven beleid.

3.2  Rijksbeleid

3.2.1  Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte (SVIR)

De Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte bevat de visie van het Rijk op de ruimtelijke ontwikkeling van 
Nederland. Het Rijk streeft naar een krachtige aanpak die ruimte geeft aan regionaal maatwerk, de 
gebruiker voorop zet, investeringen prioriteert en ruimtelijke ontwikkelingen en infrastructuur met elkaar 
verbindt. In 2012 is deze visie officieel in werking getreden. In deze structuurvisie schetst het Rijk 
ambities voor Nederland in 2040. Uitgaande van de verantwoordelijkheden van het Rijk zijn de ambities 
uitgewerkt in rijksdoelen tot 2028. Daarbij is aangegeven welke nationale belangen aan de orde zijn. De 
tijdshorizon is gesteld omdat in de loop van de tijd nieuwe ontwikkelingen en opgaven kunnen vragen 
om bijstelling van de rijksdoelen. Voor de ambities zijn rijksinvesteringen slechts één van de 
instrumenten die worden ingezet. Kennis, bestuurlijke afspraken en kaders kunnen ook worden 
ingezet. De huidige financiële rijkskaders (begroting) zijn randvoorwaardelijk voor de concrete invulling 
van die rijksambities. De ruimtelijke waarden die het nationaal belang waarborgen zijn opgenomen in 
13 verschillende belangen. In de structuurvisie wordt ook aangegeven op welke wijze het Rijk deze 
belangen wil verwezenlijken. Dit zorgt voor een duidelijk overzicht in één document gezamenlijk met de 
doelen die het Rijk heeft opgesteld.

Het onderhavige plan betreft een relatief kleinschalige ontwikkeling op erfniveau die geen inbreuk maakt 
op nationale belangen.

3.2.2  Besluit algemene regels ruimtelijke ordening (Barro)

Het Barro is op 30 december 2011 in werking getreden. In het Barro wordt een aantal projecten die van 
Rijksbelang zijn met name genoemd en met behulp van digitale kaartbestanden exact ingekaderd. Per 
project worden vervolgens regels gegeven, waaraan ruimtelijke plannen moeten voldoen. Binnen het 
Barro worden de volgende onderdelen besproken:

Project Mainportontwikkeling 
Rotterdam;
Kustfundament;
Grote rivieren;
Waddenzee en waddengebied;
Defensie;
Erfgoederen van uitzonderlijke universele waarde.

In oktober 2012 is het besluit aangevuld met de ruimtevraag voor de onderwerpen veiligheid op 
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rijkswegen, toekomstige uitbreiding van infrastructuur, de elektriciteitsvoorziening, de EHS, de 
veiligheid van primaire waterkeringen, reserveringsgebieden voor hoogwater, maximering van het de 
verstedelijkingsruimte in het IJsselmeer en is het onderwerp duurzame verstedelijking in regelgeving 
opgenomen. 

Het onderhavige plan heeft geen betrekking op de benoemde onderdelen in het Barro.

3.2.3  Conlusie

De voorgenomen ontwikkeling is dermate kleinschalig dat vanuit de SVIR en het Barro geen 
randvoorwaarden of uitgangspunten rechtstreeks doorwerken op het voorgenomen plan.

3.3  Provinciaal en regionaal beleid

3.3.1  Omgevingsvisie en -verordening provincie Overijssel

Omgevingsvisie en -verordening op hoofdlijnen

De Omgevingsvisie Overijssel betreft een integrale visie die het voorheen geldende Streekplan 
Overijssel 2000+, het Verkeer- en vervoerplan, het Waterhuishoudingsplan en het Milieubeleidsplan 
bundelt tot een document. Het plan is op 1 juli 2009 vastgesteld door Provinciale Staten en op 1 
september 2009 in werking getreden. De twee grote thema's van de Omgevingsvisie zijn duurzaamheid 
en ruimtelijke kwaliteit. Deze thema's zijn in de Omgevingsverordening in definities verankerd. De 
definitie van duurzaamheid luidt: "duurzame ontwikkeling voorziet in de behoefte aan de huidige 
generatie, zonder voor toekomstige generaties de mogelijkheden in gevaar te brengen om ook in hun 
behoeften te voorzien". Duurzaamheid vraagt om een transparante afweging van ecologische, 
economische en sociaal-culturele beleidsambities. De definitie van ruimtelijke kwaliteit luidt: "het 
resultaat van menselijk handelen en natuurlijke processen dat de ruimte geschikt maakt en houdt voor 
wat voor mens, plant en dier belangrijk is". Ruimtelijke kwaliteit is het resultaat van menselijk handelen 
en natuurlijke processen. De provincie wil ruimtelijke kwaliteit realiseren door, naast bescherming, 
vooral in te zetten op het verbinden van bestaande kwaliteiten en nieuwe ontwikkelingen.

De provincie heeft een hoofdambitie:zorgen voor een toekomstvaste groei van welvaart en welzijn met 
daarbij een verantwoord beslag op de beschikbare natuurlijke hulpbronnen en voorraden. Enkele 
belangrijke beleidskeuzes waarmee de provincie haar ambities wil realiseren zijn:

Herstructurering: Er wordt ingezet op een breed spectrum aan woon-, werk- en mixmilieu's, dorpen 
en steden worden gestimuleerd om  hun eigen kleur te ontwikkelen.
Hoofdinfrastructuur: Investeren in wegverkeer: trein, fiets, waar veiligheid en doorstroming centraal 
staan.
SER-ladder: Zuinig en zorgvuldig ruimtegebruik toepassen bij bebouwing door hantering van de 
'SER-ladder'. Deze methode onderzoekt eerst of het gebruik van de huidige ruimte kan worden 
geoptimaliseerd, daarna wordt toepassing van meervoudig ruimtegebruik onderzocht,  vervolgens 
de mogelijkheid om het ruimtegebruik uit te breiden. Hierbij is afstemming tussen gemeenten over 
woningbouwprogramma's en bedrijfslocaties noodzakelijk.
Plannen: Ruimtelijke plannen ontwikkelen aan de hand van gebiedskenmerken en keuzes voor 
duurzaamheid. 
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Actualisatie Omgevingsvisie- en verordening

Provinciale Staten heeft op 3 juli 2013 de actualisatie Omgevingsvisie vastgesteld, evenals de 
actualisatie van de verordening. Daarmee staat onder andere ook de herbegrenzing van de EHS vast. 
Binnen de begrenzing van de EHS heeft de provincie de gronden opgenomen die nodig zijn om de 
doelen te halen voor Natura 2000. Een deel van de doelen wordt bereikt via de Programmatische 
Aanpak Stikstof (PAS). De PAS wordt wettelijk geregeld en is bedoeld om Natura 2000-doelen veilig te 
stellen én ruimte te maken voor nieuwe economische activiteiten. Voor de begrenzing van de 
ontwikkelopgave Natura 2000 heeft de provincie gebiedsdocumenten en maatregelkaarten laten 
opstellen. De provincie maakt samen met haar partners een uitvoeringsplan voor de realisatie van 
maatregelen voor Natura 2000 en de Programmatische Aanpak Stikstof (PAS). Voor het realiseren van 
de EHS en de Ontwikkelopgave Natura 2000 en PAS zijn landbouwgronden nodig. Deze gronden 
worden gebruikt voor het realiseren van nieuwe natuur of om maatregelen te nemen voor de 
naastgelegen natuurgebieden. Deze maatregelen zorgen veelal voor vernatting van de gronden en/of 
hebben betrekking op minder of geen bemesting. Hierdoor worden deze gebieden minder of ongeschikt 
voor de landbouw.

Kwaliteitsimpuls Groene Omgeving

Door de Omgevingsvisie is het eerdere detailkader, zoals o.a. 'Rood voor Rood', 'Rood voor Groen' en 
'Nieuwe landgoederen' vervallen en is er een nieuw document opgesteld: de 'Kwaliteitsimpuls Groene 
Omgeving' (KGO). KGO is vastgelegd in de provinciale verordening (artikel 2.1.6). De KGO gaat er 
vanuit dat er ruimte is voor grootschalige uitbreidingen en nieuwe functies in het buitengebied, 
uitsluitend indien hier sociaal economische en/of maatschappelijke redenen voor zijn en is aangetoond 
dat het verlies aan ecologische en/of landschappelijke waarden in voldoende mate wordt 
gecompenseerd door investeringen ter versterking van de ruimtelijke kwaliteit in de omgeving. 

Het voorliggende erfontwikkelingsplan betreft een relatief kleinschalig plan. Aangezien er geen 
agrarisch bedrijf meer op het erf actief is en de landschapsontsierende schuren geen vervolgfunctie 
hebben, is het betreffende ruimtelijke kwaliteit en veiligheid goed deze schuren te slopen en het erf te 
transformeren naar een woonerf. Hierbij is het economisch noodzakelijk dat er ter compensatie twee 
nieuwe woningen gebouwd kunnen worden. 

Conform de KGO-regeling is het daarnaast noodzakelijk (in ieder geval bij grootschalige uitbreidingen 
en nieuwe functies), dat wordt aangetoond dat het verlies aan ecologische en/of landschappelijke 
waarden in voldoende mate wordt gecompenseerd door investeringen ter versterking van de ruimtelijke 
kwaliteit in de omgeving. Bij elke ontwikkeling hoort minimaal een basisinspanning te worden geleverd 
in de vorm van een goede ruimtelijke inpassing, zoals situering van gebouwen en erfbeplanting. Voor 
het bepalen van de hoogte van aanvullende kwaliteitsprestaties wordt het plan getoetst aan de hand 
van de volgende drie variabelen:

1. Is de ontwikkeling gebiedseigen of gebiedsvreemd?
De voorgestane ontwikkeling betreft de beëindiging van de functie van een bestaand agrarisch bedrijf op 
het erf aan de Cröddendijk 12. De nieuwe functie van het erf betreft een woonfunctie. In zijn 
algemeenheid geldt dat hoe beter de nieuwe functie in het gebied past, des te kleiner de vereiste extra 
investering is. De nieuwe woonfunctie past goed in dit gebied. De functie is veelvoorkomend en ligt in 
een gebied dat door de provincie is aangewezen als ‘mixlandschap’ (geldend ontwikkelingsperspectief). 
Daarnaast bepaald uiteraard het uiterlijk van het eindresultaat in sterke mate of de ontwikkeling 
esthetisch past in het gebied of niet. In het inrichtings- en beeldkwaliteitsplan (zie Bijlage 1) zijn hier 
uitgangspunten voor opgesteld, waaraan voldaan moet worden. Hiermee is geborgd dat het uiterlijk van 
het eindresultaat esthetisch past in het gebied.

2. Wat is de schaal van de ontwikkeling en de impact op de omgeving?
De schaal van de ontwikkeling is mede bepalend voor de impact op de omgeving. Dit is op te delen in 
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een functioneel, sociaal en esthetisch perspectief. Functioneel is het gebied rustig. Wonen en aan de 
landbouw gelieerde functies vormen de hoofdmoot. Andere functies zijn in beperkte mate aanwezig. De 
nieuwe ontwikkeling past qua schaal goed in het landschap en is qua impact klein, ook vergeleken met 
de huidige situatie. De ontwikkeling wordt goed ingepast in de omgeving, zodat de landschapsstructuur 
wordt versterkt.

3. Dient het initiatief een eigen belang of ook maatschappelijke belangen?
De initiatiefnemers zijn op zoek naar een goede invulling voor het erf, ter compensatie van de staking 
van het agrarische bedrijf (en de sloop van de agrarische schuren) aan de Cröddendijk 12. Door deze 
vervolgfunctie wordt de ontwikkeling economisch uitvoerbaar. Het erf wordt landschappelijk ingepast. 
Functies in de omgeving van het plangebied worden niet beperkt. De eventuele opbrengsten van het 
project komen ten goede van het beheer van gronden in het project Gooiermars. Dit is van 
maatschappelijk belang. 

Conclusies

Op basis van het KGO-beleid is een goede ruimtelijke inpassing van de ontwikkeling voldoende. Door 
middel van het voorliggende inrichtings- en beeldkwaliteitsplan (het ontwikkelingsplan zoals 
opgenomen in Bijlage 1 van de regels) wordt dit geborgd. Het plan behelst geen verlies aan 
ecologische en landschappelijke waarden, maar juist een aanmerkelijke winst. De kwaliteitseisen uit 
het opgestelde ontwikkelingsplan (zie Bijlage 1) zijn daarbij vastgelegd in dit bestemmingsplan en 
worden tevens vastgesteld. Hiermee voldoet het plan aan het KGO-beleid, zoals vastgelegd in artikel 
2.1.6 van de Omgevingsverordening. 

Uitvoeringsmodel Omgevingsvisie Overijssel

Om de opgaven, kansen, beleidsambities en ruimtelijke kwaliteitsambities van de provincie waar te 
maken bevat de Omgevingsvisie een uitvoeringsmodel. Dit model is gebaseerd op drie verschillende 
niveaus (zie figuur 11). Aan de hand van deze drie niveaus kan worden bepaald of er een ruimtelijke 
ontwikkeling mogelijk is en er behoefte aan is, waar het past in de Omgevingsvisie en hoe het 
uitgevoerd kan worden. 

De volgende niveaus komen aan de orde (zie figuur 12): 

1. Generieke beleidskeuzes; 
2. Ontwikkelingsperspectieven;
3. Gebiedskenmerken.
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Figuur 12: Uitvoeringsmodel Omgevingsvisie Overijssel (Bron: Omgevingsvisie Overijssel)

1. Generieke beleidskeuzes

Generieke beleidskeuzes vloeien voort uit keuzes van de EU, Rijk of de provincie. Deze keuzes kunnen 
bepalen of ontwikkelingen mogelijk zijn of niet. Op diverse terreinen verlangt de provincie van 
gemeenten dat ze goede afspraken maken over plannen met buurgemeenten. Zo blijft het evenwicht 
bewaard tussen ruimte voor gemeenten en anderzijds het voorkomen van inefficiënte concurrentie. Op 
deze manier bereikt de provincie een goed afgestemd en zuinig ruimtegebruik en wordt er 
overcapaciteit voorkomen. Daarnaast zorgt de provincie voor reserveringen voor waterveiligheid, 
randvoorwaarden voor externe veiligheid, grondwaterbeschermingsgebieden, bescherming van de 
ondergrond (aardkundige en archeologische waarden), landbouwontwikkelingsgebieden en begrenzing 
van nationale landschappen. Deze beleidskeuzes zijn vaak normstellend. Om te bepalen of 
ontwikkelingen mogelijk zijn wordt onder andere gebruik gemaakt van de SER-ladder. Deze komt er op 
neer dat eerst bestaande bebouwing en herstructurering van bestaande locaties worden benut, voordat 
er uitbreiding kan plaatsvinden. 

In dit voorliggende plan is sprake van herstructurering. Het gaat om de transformatie van een agrarisch 
erf naar een woonerf. Er wordt enerzijds landschapsontsierende bedrijfsbebouwing gesaneerd en 
anderzijds worden twee nieuwe woningbouwkavels gerealiseerd op dezelfde locatie. Per saldo is er een 
afname van bebouwd oppervlakte. Er zijn in en om het plangebied verder geen belemmeringen op basis 
van het generieke beleid. 

2. Ontwikkelingsperspectieven

De opgaven, kansen, beleidsambities en ruimtelijke kwaliteitsambities voor de provincie zijn daarnaast 
geschetst in ontwikkelingsperspectieven voor de groene en stedelijke omgeving. Met de 
ontwikkelingsperspectieven wordt de ruimtelijke ontwikkelingsvisie van de provincie vorm gegeven. Het 
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beleid voor de ontwikkelingsperspectieven is vastgelegd in artikel 2.1.5 van de Omgevingsverordening. 
In dit artikel is bepaald dat gemotiveerd moet worden dat een voorziene ontwikkeling past binnen de 
vastgestelde ontwikkelingsperspectieven.

Figuur 13: Weergave ontwikkelingsperspectieven plangebied en omgeving (Bron: Omgevingsvisie 
Overijssel)

Het plangebied, het erf aan de Cröddendijk 12, ligt in het ontwikkelingsperspectief 'Buitengebied met 
het accent op veelzijdige gebruiksruimte, mixlandschap' (zie figuur 13). In dit perspectief is sprake van 
verweving van functies. Aan de ene kant land- en akkerbouw als belangrijke vorm van landgebruik. Aan 
de andere kant gebruik voor landschap, natuur, milieubescherming, cultuurhistorie, recreatie, wonen en 
andere bedrijvigheid. Hier staat de kwaliteitsambitie voortbouwen aan de kenmerkende structuren van 
de agrarische cultuurlandschappen voorop. Daarmee wil de provincie de ontwikkelingsmogelijkheden 
van de landbouw en andere sectoren, zoals recreatie nog nadrukkelijker verbinden met behoud en 
versterking van cultuurhistorie, natuur en landschap. De voorgenomen ontwikkeling, waarbij de 
agrarische activiteiten definitief worden gestaakt, landschapsontsierende schuren worden gesloopt en 
twee woningbouwkavels worden gerealiseerd, past binnen dit ontwikkelingsperspectief. Een woonerf 
sluit qua functie goed aan op de aanwezige functies in de omgeving van het plangebied.

3. Gebiedskenmerken

In het provinciale beleid zijn voor alle gebieden gebiedskenmerken aangegeven. Het beleid voor deze 
gebiedskenmerken is vastgelegd in artikel 2.1.5 van de provinciale verordening. Hierin is bepaald dat 
inzichtelijk moet worden gemaakt dat voldaan wordt aan dit beleid. Wanneer in het beleid normerende 
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uitspraken worden gedaan, voorziet het bestemmingsplan (voor zover deze uitspraken zich daarvoor 
lenen) in een bestemmingsplanregeling conform deze normerende uitspraken. Wanneer in het beleid 
richtinggevende uitspraken worden gedaan, voorziet het bestemmingsplan (voor zover deze uitspraken 
zich daarvoor lenen) in een bestemmingsplanregeling conform deze richtinggevende uitspraken. De 
gebiedskenmerken zijn opgenomen in verschillende lagen; de natuurlijke laag, de agrarische cultuur 
laag, de stedelijke laag en de lust- en leisurelaag. Op basis van deze kenmerken is er ingezoomd op 
het plangebied en gekeken welke specifieke kwaliteitsvoorwaarden en opgaven (normerend en 
richtinggevend) voor ruimtelijke ontwikkelingen van toepassing zijn.

Natuurlijke laag

De natuurlijke laag is ontstaan doordat abiotische en biotische processen inwerken op de ondergrond 
van bodem en geologie. Van oudsher bestaat er een sterke samenhang tussen het natuur- en 
watersysteem. Vervolgens heeft de natuurlijke laag plek en betekenis gekregen in het menselijke 
occupatieproces. Lange tijd is de natuurlijke laag sturend geweest voor een groot deel van de 
ruimtelijke ontwikkelingen. Mensen vestigden zich op de droge plekken en wegen werden aangelegd bij 
goed doorwaadbare plekken in de beek. Pas de laatste eeuw is deze samenhang door technische 
mogelijkheden verminderd en zijn de kwaliteiten van de natuurlijke laag aangetast. Het beter 
afstemmen van de ruimtelijke ontwikkelingen op de natuurlijke laag, kan voorkomen en er voor zorgen 
dat natuurlijke kwaliteiten weer medebepalend worden. Het plangebied is gelegen in een dekzandvlakte 
(zie figuur 14).

Figuur 14: Weergave 'Natuurlijke laag' plangebied en omgeving (Bron: Omgevingsvisie Overijssel)
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De dekzandvlaktes beslaan een groot deel van de oppervlakte van de provincie. In de 
occupatiegeschiedenis zijn de dekzandvlaktes voor het overgrote deel in cultuur gebracht als 
essenlandschap, oude hoevenlandschap en heideontginningslandschap. Kenmerkend reliëf is op veel 
plaatsen vervlakt, bijvoorbeeld door egalisaties ten behoeve van de landbouw. De ambitie is de 
hoogteverschillen te versterken en het verschil in landschap met natuurlijke beplanting te accentueren.

Normerend:

Dekzandvlakten en ruggen krijgen een beschermende bestemmingsregeling, gericht op 
instandhouding van de hoofdlijnen het huidige reliëf.

Met het voorliggende plan wordt het huidige reliëf niet verstoord (zie hiertoe ook het ontwikkelingsplan 
in Bijlage 1 van de regels. Zo blijft de aangrenzende enk vrij van bebouwing en beplanting. Door het 
toepassen van passende beplanting in dit gebied wordt het verschil in vegetatie dat hier van nature zou 
ontstaan versneld gerealiseerd. Dit zorgt voor behoud van de leesbaarheid van het landschap en het 
verschil in hoog en laag. De inrichtingseisen uit het ontwikkelingsplan zijn als voorwaardelijke 
verplichting opgenomen in de regels van dit bestemmingsplan.

Richtinggevend:

Als ontwikkelingen plaatsvinden, dan dragen deze bij aan het beter zichtbaar en beleefbaar maken 
van de hoogteverschillen en het watersysteem. Beiden zijn tevens uitgangspunt bij (her)inrichting. 
Beplanting dient te bestaan uit soorten die van nature in het gebied voorkomen. 
Bij ontwikkelingen is de (strekkings)-richting van het landschap, gevormd door de afwisseling van 
beekdalen en ruggen, het uitgangspunt.

Met het voorliggende plan wordt door het toepassen van passende beplanting, de afwisseling in 
vegetatie die hier van nature zou ontstaan versneld gerealiseerd. Dit zorgt voor behoud van de 
leesbaarheid van het landschap en het benadrukken van het verschil in hoog en laag. De nieuwe 
bebouwing wordt gerealiseerd binnen de contouren van de te slopen bebouwing. Hiermee wordt een 
compact erf gerealiseerd.

Laag van het agrarisch cultuurlandschap

In het agrarisch cultuurlandschap gaat het er om dat de mens inspeelt op de natuurlijke 
omstandigheden en die ten nutte maakt. Vanuit de nederzettingen zijn de omliggende gronden ooit 
ontgonnen, daardoor is er een sterke ruimtelijke en functionele relatie met het omringende landschap 
ontstaan. Afhankelijk van de stand van de techniek en de beschikbaarheid van meststoffen is door de 
eeuwen heen een geschakeerd patroon van akkers, weiden, hooiland en bebouwing gegroeid. Dit 
verschil in tijd geeft mede richting aan de ontwikkeling van deze gebieden. Binnen de regionale 
landschappen is er vaak op korte afstand sprake van verschillen: de es, de flank en het beekdal. Het 
plangebied ligt in het oude hoevenlandschap (figuur 15). 
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Figuur 15: Weergave 'Laag van agrarisch cultuurlandschap' plangebied en omgeving (Bron: 
Omgevingsvisie Overijssel)

Het oude hoevenlandschap heeft verspreide erven met vaak een 'eigen' es. Ze zijn ontstaan, nadat de 
complexen met grote essen 'bezet' waren. Dit leidde tot een landschap dat dezelfde opbouw kent als 
het essenlandschap, alleen in een meer kleinschalige, meer individuele en  jongere  variant.  Dit  is  
tevens  de  reflectie  van  de  natuurlijke  ondergrond. Het betreft contrastrijke landschappen met veel 
variatie op de korte afstand: open es,  kleinschalige  flank  met  erf,  kleinschalige  natte  laagtes  met  
veel  houtwallen,  open heidevelden en -ontginningen. Daartussen kleinere bovenlopen van beken. De 
ambitie is de kenmerkende afwisseling te versterken. Het gaat hierbij met name om de open es, de 
routes over de erven, de erven en de landschapsbeplanting. 

Normerend:

De essen en esjes krijgen een beschermende bestemmingsregeling, gericht op instandhouding 
van de karakteristieke openheid, de bodemkwaliteit en het reliëf.

In het voorliggende plan wordt een bestaand erf geherstructureerd. Het bebouwingsvolume neemt 
daarbij fors af, zodat het erf beter in het landschap past. Door het toepassen van passende beplanting 
in dit gebied wordt het verschil in vegetatie dat hier van nature zou ontstaan versneld gerealiseerd. Dit 
zorgt voor behoud van de leesbaarheid van het landschap en het verschil in hoog en laag. De 
aangrenzend gelegen enk wordt niet verstoord. Hier wordt geen bebouwing en beplanting gerealiseerd. 
De erfinrichting is in dit bestemmingsplan door middel van een voorwaardelijke verplichting (welke is 
opgenomen in de regels) vastgelegd.

Richtinggevend:
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Als ontwikkelingen plaatsvinden 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. 
Ontwikkelingen vergroten de toegankelijkheid van erven en erfroutes.

Met deze uitgangspunten is waar mogelijk rekening gehouden in het voorliggende plan. Zo wordt de 
structuur van het erf, in samenhang met het omliggende landschap, verbeterd.

Stedelijke laag

In de stedelijke laag is de koppeling van de sociale en fysieke dynamiek van de stedelijke functies aan 
het verbindende netwerk van wegen, paden, spoorwegen en kanalen een belangrijk ordenend principe. 
Efficiëntie en nabijheid zijn belangrijke vestigingsoverwegingen. Daarbij wordt kwaliteit, eigenheid en 
onderscheidend vermogen van de regio steeds belangrijker. Agrarische erven hebben van oudsher een 
hele sterke binding met het landschap. Vanuit het erf werden de omliggende gronden in cultuur 
gebracht en vervolgens eeuwenlang bewerkt. Bijzonder is dat elk landschap zijn eigen erftype heeft. De 
opbouw, erfbebouwing, erfbeplantingen en relaties met de omliggende gronden zijn specifiek voor het 
betreffende landschapstype, alsof in het erf de genen van het landsschap besloten liggen. Bij de 
transformatie van erven in het landelijk gebied vervalt vaak de vanzelfsprekende samenhang tussen erf 
en landschap. De ambitie is de erven levend te houden, verbonden met het landschap. Uitgangspunten 
vanuit de stedelijke laag met betrekking tot het plangebied:

Bijdragen aan behoud en ontwikkeling van de ruimtelijke kwaliteit;
Behoud en versterking kenmerkende erfstructuur en volumematen;
Behouden robuuste ensemble; 
Koppelen erf aan landschap.

Met deze uitgangspunten is waar mogelijk rekening gehouden in het erfontwikkelingsplan. Zo wordt de 
ruimtelijke kwaliteit verbeterd (landschappelijk inpassing en sloop landschapsontsierende schuren) en 
is het erf gekoppeld aan het landschap. 

Lust- en leisurelaag

De lust- en leisurelaag is het domein van de belevenis, betekenis en identiteit. De lust- en leisurelaag 
voegt eigen kenmerken toe, zoals landgoederen, recreatieparken, en recreatieve routes, maar benut 
vooral de kwaliteiten van de andere drie lagen. Het stelt kwaliteiten zoals de natuur, de 
productielandschappen en de steden in een ander daglicht en maakt ze beleefbaar en tot een 
belevenis. Het belevingsaspect en identiteit worden steeds belangrijker pijlers van ruimtelijke 
kwaliteitsbeleid. De Lust- en leisurelaag heeft geen directe invloed op het plan. 

3.3.2  Reconstructieplan Salland-Twente

Op regionaal niveau is het reconstructieplan Salland-Twente van belang. In het Reconstructieplan zijn 
binnen het landelijk gebied verschillende doelen gesteld. Deze doelen zijn door het rijk en de provincie 
benoemd. Binnen het reconstructieplan zijn deze doelen in vijf programmalijnen verwerkt, te weten:

perspectiefvolle landbouw;
behoud en versterking van de kwaliteit van natuur en (cultuur)landschap;

32



  vastgesteld bestemmingsplan Croddendijk 12

economische vitaliteit;
sociale vitaliteit en leefbaarheid;
veerkracht watersysteem.

Het Reconstructieplan kent verder drie zones, die leidend zijn voor de uit te voeren activiteiten. De 
zones zijn:

extensiveringsgebied;
verwevingsgebied;
landbouwontwikkelingsgebied.

Het plangebied aan de Cröddendijk 12 valt binnen de zone "verwevingsgebied". Een verwevingsgebied 
is gericht op verweving van landbouw, wonen en natuur. De toevoeging van een woningbouwkavel past 
binnen deze doelstelling. De voorgenomen ontwikkeling past binnen het Reconstructieplan 
Salland-Twente.

3.3.3  Conclusie

Het voorliggende ruimtelijke plan past binnen het provinciale beleid, zoals ook vastgelegd in de 
provinciale verordening. Het plan past binnen het geldende ontwikkelingsperspectief en is uitgewerkt op 
basis van de gebiedskenmerken. 

3.4  Gemeentelijk beleid

3.4.1  Regionale Structuurvisie Stedendriehoek

De Regionale Structuurvisie Stedendriehoek is vastgesteld op 18 november 2009. De regio 
Stedendriehoek legt in deze Regionale Structuurvisie de gemeenschappelijke ambities vast voor het 
zogenoemde bundelingsgebied: het gebied rond Apeldoorn, Deventer en Zutphen en het daarbinnen 
gelegen middengebied. Het gaat om (grote delen van) het grondgebied van de volgende gemeenten: 
Apeldoorn, Brummen, Deventer, Lochem, Voorst en Zutphen. De structuurvisie laat zien hoe deze 
gemeenten samen streven naar een hoogwaardige ruimtelijke ontwikkeling van de Stedendriehoek als 
geheel. 

Het voorliggende relatief kleinschalige plan past binnen de Structuurvisie. Zo biedt de Structuurvisie 
ruimte voor kleinschalige woonerven, welke landschappelijk worden ingepast. 
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3.4.2  Rood voor Rood-beleid

De gemeenteraad van Deventer heeft in maart 2006 kaders vastgesteld aangaande het 'Rood voor 
Rood-beleid'. De kaders zijn afgeleid van de provinciale kaders (Partiële streekplanherziening Rood voor 
Rood met gesloten beurs). Tevens is het ontwikkelingskader onderdeel van het 'Actieplan 
plattelandsontwikkeling' van de gemeente en is de voorloper van het Landschapsontwikkelingsplan 
(LOP). 

Het landelijk gebied is continu in beweging. Ook in de agrarische sector zijn veranderingen zichtbaar. 
Bedrijfsgebouwen, zoals stallen, schuren en woningen komen bij het beëindigen van de agrarische 
bedrijfsvoering vrij. Het aantal vrijkomende agrarische bedrijfsgebouwen neemt de komende jaren sterk 
toe. Dit kan leiden tot verpaupering, verval en leegstand. De ontwikkelingen bieden echter ook kansen. 
De blijvende boeren krijgen meer ruimte voor hun bedrjfsvoering en goed bruikbare gebouwen kunnen 
prima op een andere manier worden benut. Nieuwe functies worden toegevoegd aan het landelijk 
gebied en de vitaliteit krijgt daarmee een impuls. Om de landschappelijke kwaliteiten en de vitaliteit te 
behouden en te versterken is door de provincie een regeling opgesteld aangaande de mogelijkheden 
voor Vrijkomende Agrarische Bedrijfsbebouwing en het principe Rood voor Rood. De kaders geven 
duidelijkheid over wat wel en niet is toegestaan, welke stappen moeten worden genomen om te komen 
tot een geschikte aanvraag en waar de initiatiefnemers kunnen aankloppen voor ondersteuning. 
Deventer heeft gekozen voor een actief faciliterende rol bij de uitvoering van de provinciale regelingen. 
Op 25 maart 2009 heeft de raad het beleid geactualiseerd naar aanleiding van de evaluatie 
'ontwikkelingskader Wonen en Werken buitengebied Deventer'. In de Werkwijze Ecologie 
(gemeenteraad, december 2013) wordt gevraagd bij de Rood voor Rood-projecten terdege aandacht te 
schenken aan het behoud van boerenvogels, het behoud van vogelvriendelijke erven, het maken van 
poelen etc. Er worden suggesties gedaan en/of voorlichting gegeven om dit aspect onderdeel te laten 
zijn van het hierbij horende inpassingsplan. 

Het voorgenomen plan is uitgewerkt op basis van de regeling 'Kwaliteitsimpuls Groene Omgeving'. Zie 
paragraaf 3.3.1. van deze toelichting voor de onderbouwing. Het voorgenomen plan sluit daarnaast niet 
geheel aan op het ‘Rood voor Rood-beleid’ van de gemeente Deventer. Op het voormalige agrarische erf 
wordt meer dan 1700 m2 gesloopt. Op basis van het ‘Rood voor Rood-beleid’ mogen dan ter 
compensatie van de sloop twee nieuwe woningbouwkavels worden gerealiseerd. De realisatie van een 
tweede woning mag alleen als dat nodig is voor de financiële uitvoerbaarheid van het plan. In 
voorliggende situatie is dat naar verwachting niet zo. Omdat alle opbrengsten uit de verkoop ten goede 
komen aan het beheerfonds en omdat met dit plan forse investeringen in ruimtelijke kwaliteit 
plaatsvinden wordt aan dit initiatief meegewerkt op basis van de uitgangspunten van het KGO beleid. 

3.4.3  Landschapsontwikkelingsplan

Door de gemeenten Deventer, Raalte en Olst-Wijhe is een landschapsontwikkelingsplan (LOP) 
ontwikkeld, het Landschapsontwikkelingsplan Salland: 'Een plus voor het landschap van  Salland'. Dit 
beleidsplan geeft de visie op de gewenste landschappelijke ontwikkeling voor het buitengebied van 
Deventer, Olst-Wijhe en Raalte weer. De visie (de landschapsontwikkelingsvisie) geeft aan op welke 
wijze de ontwikkelingen passen in het landschap en hoe het karakter van het landschap daarbij 
versterkt kan worden. Zo kunnen nieuwe ontwikkelingen bijdragen aan het behoud en de versterking 
van de ruimtelijke kwaliteit in Salland. 

34



  vastgesteld bestemmingsplan Croddendijk 12

In het LOP valt het erf in het landschapstype ‘Dekzandruggen’ (zie figuur 16). De visueel-ruimtelijke 
kwaliteiten van dit landschap liggen voor een belangrijk deel in de sterke verwevenheid van de diverse 
ruimtelijke elementen zoals bosjes, bebouwing, houtwallen en singels. Verdichten van de dekzandrug 
wordt gezien als een positieve ontwikkeling. De verdichting kan gerealiseerd worden door toevoeging 
van landschapselementen. In combinatie met het ontwikkelen van een geleidelijke overgang van dorp 
naar landelijk gebied, bijvoorbeeld door toestaan van woningbouw, nieuwvestiging van landgoederen of 
bedrijven.
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Figuur 16: Weergave kaart Landschapsontwikkelingsplan, plangebied en omgeving. 

De voorgenomen ontwikkeling vindt plaats op erfniveau, waardoor deze slechts in zeer kleine mate bij 
kan dragen aan de realisatie van de doelstellingen uit het LOP. Het inrichtingsplan voorziet in de 
aanplant van streekeigenbeplanting, waarmee het erf wordt verdicht. Daarnaast wordt 
landschapsontsierende bebouwing gesloopt. Het voorgenomen plan past daarmee binnen het LOP.

3.4.4  Beeldkwaliteitsplan

Met betrekking tot de voorgestane ontwikkeling is een beeldkwaliteitsplan opgesteld. Het 
beeldkwaliteitsplan biedt handvatten voor toekomstige bewoners in bouwstijlen en bouwsferen  of ze nu 
kiezen voor het bouwen van een hoofdwoning of een schuurwoning. De gegeven kaders geven een 
bepaalde mate van vrijheid, maar legt essentiële zaken vast. Opgesomde punten zijn leidend voor het 
ontwerp van de gebouwen. Binnen deze punten is een grote mate van vrijheid. Het resultaat is dat het 
erf voor eigen interpretatie invulbaar is, maar voor de omgeving en het landschap de juiste impuls geeft. 
Dit plan komt in, voor dit plangebied, in plaats van de Welstandsnota. Het beeldkwaliteitsplan betreft 
hoofdstuk 5 van het ontwikkelingsplan Cröddendijk 12 Lettele, zoals is opgenomen in Bijlage 1 van de 
regels. Hieronder wordt het beeldkwaliteitsplan weergegeven, exclusief de referentiebeelden.

Vormgeving gebouwen: hiërarchie in vormgeving

De hiërarchie werd op traditionele erven, naast volume en situering, bepaald door de vormgeving van de 
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gebouwen. Woongebouwen werden rijker gedecoreerd (zowel in de architectuur als de 
landschappelijke entourage) dan bijgebouwen. Er  is  één  gebouw dat  door  zijn  situering,  
vormgeving  en  erfinrichting  duidelijk  het hoofdgebouw is. Inspiratie voor de vormgeving van dit 
gebouw kan gezocht worden in katersteden (de oudste erven die in Salland te vinden zijn, en die vaak 
rijk gedetailleerd zijn. Hetzij door vele aanpassingen in de tijd, hetzij door eeuwenoude tradities). 
Kenmerken die leiden tot randvoorwaarden met een hedendaagse vertaling voor de nieuwe bebouwing 
zijn:

rechthoekige plattegrond;
een laag met kap;
forse (rieten) kap (met dakhelling van 45%-60%);
goothoogte maximaal 3,5 meter hoog;
gevels van metselwerk;
zadeldak (eventueel met wolfseind).

De andere gebouwen worden automatisch ‘bijgebouwen’. Sallandse erven kenden altijd een veelheid in 
bijgebouwen. Bijvoorbeeld hooibergen, schaapskooien, bijenstallen, schuren, kookhuisjes, karnhuizen, 
varkensstallen en kippenhokken. Degene die dus een‘bijgebouw’-woning bouwt kan inspiratie halen uit 
velerlei hoeken. Gemeenschappelijke algemene deler is dat deze gebouwen soberder gedetailleerd zijn 
dan het hoofgebouw. Kenmerken die ter inspiratie kunnen dienen voor een hedendaagse vertaling zijn:

rechthoekige plattegrond;
eén laag met kap;
eenvoudige kap, zadeldakvorm (met dakhelling van 35%-45%);
goothoogte maximaal 2,5 meter hoog;
plaatwerk of donkere pannen op dak;
houten gevels of gevels van plaatwerk;
ramen naar straatkant klein;
geen dak- of gootlijsten;
dakkapellen, dakramen en uitbouwdelen worden nauwelijks toegepast en zeker niet naar de 
straatkant toe.

Materialisatie

Materiaal begrenzing perceel

Het erf wordt aan de voorkant, de kant van de hoofdwoning, begrensd door hagen en houten 
hekwerken. de achtererven kennen bij voorkeur geen begrenzing. Slechts een afrastering zou de 
begrenzing kunnen markeren. De afzonderlijke percelen dienen ogenschijnlijk ongescheiden te zijn. 

Materiaal bestrating

De bestrating op het erf is eenduidig en sober zoals betonstraatstenen of asfalt. Bestrating rondom de 
hoofdwoning bestaat uit gebakken bestratingsmateriaal. 

Materiaal verlichting

De verlichting is sober. Armaturen zijn op kniehoogte. Hangende armaturen aan gebouwen mogen 
logischerwijs hoger hangen. 
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Materiaal gebouwen

Voor de gewenste materialen te gebruiken voor de woningen wordt verwezen naar de referentiebeelden, 
zoals weergegeven in hoofdstuk 5 van het ontwikkelingsplan Cröddendijk 12 Lettele (Bijlage 1).

Kleurgebruik

Het kleurgebruik van de hoofdwoning is eenvoudig en terughoudend. goot- of daklijsten (en indien 
toegepast, luiken) worden in maximaal 3 verschillende tinten beschilderd. Creme-wit tot wit is één van 
deze drie kleuren. Het kleurgebruik van de bijgebouwen is soberder. Alle geschilderde oppervlakten 
worden in maximaal 2 verschillende tinten beschilderd. Creme-wit/wit tot wit is één van deze twee 
kleuren. Bij bijvoorbeeld een gepotdekseld gebouw, waar de wandpanelen zwart gebeitst zijn, kunnen 
dus enkel kozijnen in het zwart of creme-wit/wit worden toegepast. 

Ontsluiting

Entree

De entree bestaat uit een markering van de inrit met houten of stenen paaltjes.

Routing

Het gemeenschappelijke erf faciliteert alle looplijnen van en naar (bij)gebouwen. Hiermee zouden 
olifanten paadjes (spontane gebruikspaadjes over gazonnen en door borders) niet moeten ontstaan. dit 
gemeenschappelijke erf biedt ook plaats voor het parkeren van bezoekers.
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Hoofdstuk 4  Waardentoets

4.1  Inleiding

In dit hoofdstuk wordt de waardentoets beschreven. Hieronder vallen natuurwaarden, archeologie en 
water. Er wordt beschreven wat er is onderzocht en welke resultaten hieruit zijn gekomen. Vervolgens 
wordt hier een conclusie uit getrokken met betrekking tot de ontwikkeling.

4.2  Natuurwaarden

Bescherming in het kader van de natuur wet- en regelgeving is op te delen in gebieds- en 
soortenbescherming. Bij gebiedsbescherming heeft men te maken met de Natuurbeschermingswet en 
de Ecologische Hoofdstructuur (EHS). Bij soortenbescherming heeft men te maken met de flora- en 
faunawet. 

Soortenbescherming

De Flora- en faunawet richt zich op de bescherming van soorten. De Flora- en faunawet gaat uit van het 
'nee, tenzij'-principe, bepaalde handelingen waaronder ruimtelijke ingrepen waarbij  beschermde  
soorten  in het geding zijn, zijn slechts bij uitzondering en onder voorwaarden mogelijk. Centraal hierbij 
staat de  zorgplicht. Dit houdt in dat iedereen voldoende zorg in acht moet nemen voor alle in het wild 
voorkomende planten en dieren en hun leefomgeving. Door middel van een quickscan flora en fauna  
(door  Eelerwoude) is er getoetst of er bij het voorgenomen plan sprake is van negatieve effecten op de 
aanwezige natuurwaarden. De quickscan is bijgevoegd (Bijlage 1 van de toelichting). Op basis van de 
quickscan is beoordeeld of er voor de voorgenomen ingreep in het plangebied procedurele gevolgen zijn 
betreffende de Flora- en faunawet en overige relevante wetgeving.

Op basis van de quickscan wordt geconstateerd dat in het onderzoeksgebied een potentiële habitat 
biedt voor een aantal beschermde soorten. Hoewel er geen gerichte veldinventarisatie heeft 
plaatsgevonden, is op basis van de beschikbare literatuurgegevens en een veldbezoek vastgesteld dat 
het terrein mogelijk van belang is voor enkele licht beschermde soorten (tabel 1-soorten) en voor 
strikter beschermde vleermuizen en broedvogels.

Licht beschermde soorten

De ingreep zal naar verwachting leiden tot een beperkt verlies van leefgebied van enkele soorten van 
tabel 1 van de Flora- en faunawet. Dit heeft geen invloed op de gunstige staat van instandhouding van 
deze soorten omdat er voldoende leefgebied aanwezig blijft en het relatief algemene soorten betreft. 
Voor deze soorten geldt dan ook een vrijstelling. Een ontheffing Flora- en faunawet is daarom niet 
noodzakelijk.

Nader onderzoek naar vleermuizen

Op basis van deze quickscan wordt nader onderzoek naar het voorkomen van vleermuizen geadviseerd, 
waarbij kan worden vastgesteld of het aanwezige woonhuis (aan de westzijde van het erf) een functie 
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als verblijfplaats voor deze soortgroep vervult. Indien de bestaande woning behouden blijft, is er geen 
nader onderzoek naar (gebouw) bewonende vleermuizen noodzakelijk. Mocht de bestaande woning op 
termijn wel gesloopt worden, dan zal nader onderzoek nodig zijn. De zorgplicht uit de Flora- en 
faunawet blijft onverkort van toepassing. Geconludeerd wordt dat door middel van het verrichte 
onderzoek de uitvoerbaarheid van het bestemmingsplan voldoende is aangetoond. 

Nader onderzoek naar huismus en maatregelen voor kerkuil

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.

Werkzaamheden binnen het broedseizoen zijn mogelijk indien is vastgesteld dat er met de 
werkzaamheden geen nesten van broedvogels worden verstoord. Op basis van deze quickscan wordt 
nader onderzoek naar het voorkomen van huismus in de broedtijd geadviseerd, waarbij kan worden 
vastgesteld of het aanwezige woonhuis (aan de westzijde) een functie als nestplaats vervult. Indien de 
bestaande woning behouden blijft, is er geen nader onderzoek naar de huismus noodzakelijk.

Om negatieve effecten op de kerkuil te voorkomen is het noodzakelijk compenserende maatregelen in 
de vorm van minimaal twee nestkasten te treffen. Daarbij is het essentieel dat de nestkasten zo 
spoedig mogelijk worden aangebracht, ruim voor aanvang van de voorgestane ontwikkeling. Het correct 
plaatsen van nestkasten vraagt specifieke kennis en expertise, de nieuwe nestkasten moeten in nauwe 
samenwerking met een expertgeplaatst worden. Daarbij kan ondermeer gebruik worden gemaakt van 
de expertise van de lokale vogelwerkgroep. 

Behouden en verbeteren erfbeplanting essentieel

Voor diverse beschermde soorten (ondermeer huismus, vleermuizen) in het plangebied is de 
aanwezigheid van de erfbeplanting in het gebied essentieel. Tijdens de gehele ontwikkeling moet deze 
beplanting aanwezig blijven. Het valt aan te bevelen om enkele groenblijvende heesters waaronder de 
aanwezige hulst te behouden op het erf. Mocht blijken dat er toch geen erfbeplanting wordt toegevoegd 
of dat er gedurende enig moment in de ontwikkeling geen erfbeplanting aanwezig is op het terrein, dan 
kan er toch sprake zijn van een aantasting van het leefgebied van beschermde soorten.

Aanbeveling

Geadviseerd wordt om de nieuwe woningen geschikt te maken voor huismussen. Dit kan door 
bijvoorbeeld vogelvides te realiseren in de nieuwbouw woningen. Het aanbrengen van zgn. ‘vogelvides’ 
in de nieuwbouw is een maatregel die op een aantal plaatsen al met succes is toegepast. Essentieel 
is ook dat in de omgeving van de nestlocaties voldoende dekking aanwezig is in de vorm van dichte 
bosschages met voldoende voedsel.

Gebiedsbescherming 

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

Het Natuurnetwerk Nederland (NNN) is het Nederlands netwerk van bestaande en nieuw aan te leggen 
natuurgebieden. In de wet heet dit de Ecologische Hoofdstructuur (EHS). Het netwerk moet 
natuurgebieden beter verbinden met elkaar en met het omringende agrarisch gebied. Het 
Natuurnetwerk is de kern van het Nederlandse natuurbeleid. De provincies zijn verantwoordelijk voor de 
begrenzing en de ontwikkeling van dit natuurnetwerk. In of in de directe nabijheid van de NNN/EHS 
geldt het ‘nee, tenzij’-principe. In principe zijn er geen ontwikkelingen toegestaan als zij de wezenlijke 
kenmerken of waarden van het gebied aantasten. Wanneer bij een ontwikkeling mogelijke effecten op 
de NNN/EHS denkbaar zijn, is het raadzaam (en in sommige gevallen noodzakelijk) een 
NNN/EHS-toetsing uit te voeren.

Natura 2000

In de directe omgeving van het plangebied liggen geen Natura 2000 -gebieden. Gezien de afstand tot 
de Natura 2000-gebieden, de invulling van de tussenliggende gebieden en de voorgenomen 
werkzaamheden wordt niet verwacht dat de werkzaamheden een invloed hebben  op  aangewezen  
habitattypen  en  -soorten.  Met  de  voorgenomen  ontwikkeling wordt ook niet verwacht dat de 
kernopgaven van de Natura 2000-gebieden belemmerd worden  in  een  mogelijke  uitbreiding  of  
kwaliteitsverbetering.  Er  wordt  geen  externe werking  of  cumulatie  verwacht.  Een  vergunning  of  
toetsing  op  grond  van  de Natuurbeschermingswet 1998 wordt daarom niet noodzakelijk geacht.

NNN/EHS

Het plangebied en omliggende gebied maakt geen onderdeel uit van de NNN/EHS. Het plangebied ligt 
op enkele honderden meters van begrensd NNN/EHS-gebied. Van afname van areaal is geen sprake. 
Gelet op de aard, en kleinschaligheid van de ontwikkeling worden geen effecten verwacht die de 
wezenlijke waarden en kenmerken van de NNN/EHS significant aantasten. Een toetsing aan het 
NNN/EHS -beleid wordt daarom niet noodzakelijk geacht.

Slotconclusie

Er dient rekening gehouden te worden met een aantal uitkomsten uit de quickscan. Als besloten wordt 
de westelijke woning niet te behouden, maar te vervangen, dan is eerst nader onderzoek nodig naar de 
aanwezigheid van vleermuizen en de huismus. Daarnaast dienen minimaal twee nestkasten 
opgehangen te worden voor de kerkuil. Tot slot moet er op elk moment erfbeplanting aanwezig zijn.

Het bestemmingsplan is hiermee uitvoerbaar. Nader onderzoek is op dit moment niet noodzakelijk, 
omdat de bestaande westelijke woning in eerste instantie behouden blijft.
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4.3  Archeologische en cultuurhistorische waarden

Aardkundige, archeologische en cultuurhistorische waarden moeten zoveel mogelijk worden  
behouden. Op basis van het verdrag van Malta en de wet op de archeologische monumentenzorg is het 
uitgangspunt gesteld om archeologische erfgoed zoveel mogelijk ter plekke  te  bewaren en 
maatregelen te nemen om dit te bewerkstelligen. De verstoorder van de bodem is verantwoordelijk voor 
het behoud van de archeologische resten. Daar waar behoud ter plekke niet mogelijk is, betaalt de 
verstoorder het archeologisch onderzoek en de mogelijke opgravingen. Voor ruimtelijke  plannen die 
archeologische waarden bedreigen, moeten betrokken partijen in beeld  brengen  welke archeologische 
waarden in het geding zijn. 

De gemeente Deventer heeft in 2013 een nieuwe archeologische verwachtingskaart op laten stellen. 
Deze verwachtingskaart en het bijbehorende beleid is vertaald op de verbeelding en in de regels 
behorend bij dit bestemmingsplan. Een nadere toelichting betreffende archeologie is opgenomen in 
Bijlage 3 en Bijlage 4.

Met het voorgenomen plan worden geen cultuurhistorische waarden aangetast. De bebouwing die 
gesloopt wordt heeft geen cultuurhistorische waarde. 

4.4  Water

Het is verplicht om in elk bestemmingsplan een waterparagraaf op te nemen. In deze waterparagraaf 
wordt een overzicht gegeven van het beleid dat van toepassing is op het plangebied. Bij nieuwe 
ontwikkelingen moet worden aangetoond dat in het plan mogelijkheden bestaan voor een goede 
waterhuishouding.

Europees beleid

De Europese Kaderrichtlijn Water (2000/60/EG) is op 22 december 2000 in werking getreden en is 
bedoeld om in alle Europese wateren de waterkwaliteit chemisch en ecologisch verder te verbeteren. 
De Kaderrichtlijn Water omvat regelgeving ter bescherming van het binnenlandse oppervlaktewater,  
overgangswateren, kustwateren en grondwater. Streefdatum voor het bereiken van gewenste 
waterkwaliteit is 2015. Eventueel kan er, mits goed onderbouwd, uitstel (derogatie) verleend worden  tot  
uiteindelijk 2027. Voor het uitwerken van de doelstellingen worden er op (deel)stroomgebied plannen 
opgesteld. In deze (deel)stroomgebiedbeheersplannen staan de ambities en maatregelen beschreven  
voor de verschillende (deel)stroomgebieden. Met name de ecologische ambities worden op het niveau 
van de deelstroomgebieden bepaald.

Rijksbeleid

Het Nationaal Waterplan (NWP) is in december 2009 opgesteld en geeft de hoofdlijnen aan van  het 
beleid dat het Rijk voert in de periode 2009 tot en met 2015 om tot een duurzaam waterbeheer te  
komen. Het NWP richt zich op bescherming tegen overstromingen, voldoende en schoon water en 
diverse vormen van gebruik van water. NWP is een opvolger van de Vierde Nota Waterhuishouding uit 
1998 en vervangt alle voorgaande nota's waterhuishouding. Het NWP is tevens eens structuurvisie op 
basis van de Waterwet en de Wro. Een goede bescherming tegen overstromingen, het zoveel  mogelijk 
voorkomen van wateroverlast en droogte en het bereiken van een goede waterkwaliteit zijn de 
basisvoorwaarden voor welvaart en welzijn. De volgende  generaties  moeten Nederland als veilig  en  
welvarend waterland ervaren.  Water is  mooi en  Nederlanders genieten graag van water. Het doel van 
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het NWP is: Nederland, een veilige en leefbare delta, nu en in de toekomst. De uitvoering van  
projecten van het NWP zijn al in volle gang. Zo hebben we in Nederland het 
Hoogwaterbeschermingsprogramma,  programma's voor de rivierverruiming (Ruimte voor de rivier en de 
maaswerken) en stroomgebiedbeheersplannen zodat de waterkwaliteit wordt verbeterd.

Provinciaal beleid

In  de Omgevingsvisie Overijssel 2009 wordt ruim aandacht besteed aan de wateraspecten. De 
ambities zijn, naast de uitvoering van de Kaderrichtlijn Water, gericht op de verbetering van de kwaliteit  
van  de  kleinere wateren, de veiligheid, de grondwaterbescherming, bestrijding van wateroverlast, de 
kwantiteit en kwaliteit van  grond- en oppervlakte water en waterbeleving zowel in de groene ruimte als 
stedelijk gebied. De provincie werkt nauw samen met Waterschappen om haar ambities te realiseren. 
Hiervoor  hebben de waterschappen eigen regionale waterbeheerplannen opgesteld. De Provinciale 
staten  hebben de wettelijke bevoegdheid tot het instellen en opheffen van waterschappen, tot regeling 
van hun  gebied, taken, inrichting, samenstelling van hun bestuur en tot de verder reglementering van  
waterschappen. De manier waarop de waterschappen hun taak uitoefenen is onderhevig aan provinciaal  
toezicht doordat het waterbeheerplan de goedkeuring van Gedeputeerde Staten behoeft. Dus de 
provincie stelt de regels en de waterschappen doen verder de uitvoering van het waterbeheer.

Waterschap Groot Salland

Het beleid van het Waterschap Groot Salland staat beschreven in het Waterbeheerplan 2010-2015, de 
beleidsnota Leven met Water in Stedelijk Gebied, Strategische Nota Rioleringsbeleid 2007, Visie 
Beheer en Onderhoud 2050, Beleid Beheer en Bnderhoud Stedelijk water 2013-2018 en het 
Beleidskader Recreatief Medegebruik. Daarnaast is de Keur van het Waterschap Groot Salland een 
belangrijk regelstellend instrument waarmee in ruimtelijke plannen rekening moet worden gehouden. 
Op gemeentelijk niveau is het in overleg met het waterschap opgestelde gemeentelijk Waterplan en het 
(verbreed) gemeentelijk Rioleringsplan (GRP) van belang.

Invloed op de waterhuishouding

Binnen dit bestemmingsplan worden niet meer dan 10 wooneenheden gerealiseerd en de toename van 
het verharde oppervlak bedraagt niet meer dan 1500 m2. Het plangebied bevindt zich niet binnen een 
beekdal, primair watergebied of een stedelijke watercorridor. Binnen het plangebied is geen sprake van 
(grond)wateroverlast. Voor de aanleghoogte wordt een ontwateringsdiepte geadviseerd van minimaal 80 
centimeter. Dit is de afstand tussen de gemiddelde hoogste grondwaterstand (GHG) en het maaiveld. 
Bij het bouwen zonder kruipruimte kan worden volstaan met een geringere ontwateringsdiepte. Om 
wateroverlast en schade in woningen en bedrijven te voorkomen wordt geadviseerd om een 
drempelhoogte van 20 à 30 centimeter boven het straatpeil te hanteren. Ook voor lager, beneden het 
maaiveld, gelegen ruimtes (kelders, parkeergarages) moet aandacht worden besteed aan het 
voorkomen van wateroverlast door onder andere te voorkomen dat afstromend hemelwater vanaf het 
straatoppervlak naar binnen kan stromen. Bij de aanleg van kelderconstructies dient aandacht te 
worden geschonken aan de toepassing van waterdichte materialen en constructies.

Voorkeursbeleid hemel- en afvalwater

Bij de afvoer van overtollig hemelwater is het landelijk beleid dat het afstromend hemelwater ter plaatse 
in het milieu moet worden gebracht, dat wil zeggen lozen in de bodem (infiltratie) of in het 
oppervlaktewater. Het waterschap heeft de voorkeur om het hemelwater, daar waar mogelijk, te het 
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infiltreren in de bodem. Oppervlakkige afvoer naar de infiltratievoorziening en infiltratie via wadi's geniet 
daarbij de voorkeur. Als oppervlakkige infiltratie niet mogelijk is, is ondergrondse infiltratie door middel 
van bijvoorbeeld een infiltratieriool (IT-riool) of infiltratiekratten een optie. Als infiltratie niet mogelijk is, 
kan hemelwater via een bodempassage worden geloosd op oppervlaktewater. Schoon hemelwater 
(bijvoorbeeld vanaf dakoppervlakken) kan direct worden afgevoerd naar oppervlaktewater. Speciale 
aandacht wordt besteed aan duurzaam bouwen en een duurzaam gebruik van de openbare ruimte om 
een goede kwaliteit van het afgekoppelde hemelwater te garanderen. 

In het voorliggende plan wordt hemelwater geinfiltreerd in de bodem.

Watertoets

Op  grond  van  artikel  12  van  het  Besluit  op  de  ruimtelijke  ordening  moeten  ruimtelijke plannen  
voorzien  worden  van  een  waterparagraaf.  Hiervoor  moet  het  proces  van  de watertoets  worden  
doorlopen.  Bij  het  watertoetsproces  gaat  het  om  het  hele  proces  van vroegtijdig  meedenken,  
informeren,  adviseren,  afwegen  en  uiteindelijk  beoordelen  van  de waterhuishoudkundige aspecten 
in ruimtelijke plannen en besluiten. Het waterschap Groot Salland is geïnformeerd over het plan door 
gebruik te  maken van de  digitale  watertoets (zie Bijlage 2). Uit de digitale watertoets komt dat de 
'korte procedure' gevolgd kan worden. Dit betekent dat volstaan kan worden met deze waterparagraaf. 

4.5  Conclusie

Met de voorgenomen ontwikkeling worden geen aanwezige waarden aangetast. 
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Hoofdstuk 5  Milieuaspecten

5.1  Inleiding

Nieuwe  initiatieven  hebben  te  maken  met  milieuaspecten.  Een  aantal  van  deze milieuaspecten  
zijn  ruimtelijk  relevant.  In  dit  hoofdstuk  wordt  achtereenvolgens  ingegaan op:

Bodem
Geluid
Luchtkwaliteit
Externe veiligheid
Wet geurhinder en veehouderij
Bedrijven en milieuzonering
Vormvrije m.e.r.-beoordeling
Verkeer en parkeren

5.2  Bodem

Bij vaststelling van een bestemmingsplan dient te worden bepaald of de aanwezige bodemkwaliteit 
past bij het toekomstige gebruik van de gewenste ontwikkeling. Hiertoe is een  verkennend  
bodemonderzoek  uitgevoerd, conform de richtlijnen NVN 5725 en NEN 5740 (zie Bijlage 6 en Bijlage 
7). 

Conclusie van het onderzoek is dat bij inspectie diverse bodemvreemde bestanddelen zijn aangetroffen. 
Bij inspectie van het maaiveld is geen asbestverdacht materiaal aangetroffen. In de bovengrond ter 
plaatse van de bovengrondse dieseltank is een lichte verontreiniging met minerale olie aangetroffen. Ter 
plaatse van de bestrijdingsmiddelenopslag zijn lichte verontreinigingen met HCB, DDD, DDT en 
alfa-endosulfan aangetroffen. Ook zijn er lichte verontreinigingen met zware metalen in de bovengrond 
geconstateerd, waarschijnlijk gerelateerd aan bodemvreemde bijmengingen. Het grondwater ter plaatse 
van de huidige brandstoftanks is licht verontreinigd met Xylenen en Naftaleen (waarschijnlijk gerelateerd 
aan de tanks). 

In 2016 is op de locatie een eindsituatie bodemonderzoek uitgevoerd (zie Bijlage 8). Het onderzoek 
voldoet aan de kwaliteitseisen uit het Besluit bodemkwaliteit. De belangrijkste resultaten van het 
uitgevoerde bodemonderzoek zijn:

1. Zintuiglijk zijn geen oliecomponenten aangetroffen, wel is een puinlaag van ca 5 cm dikte 
aangetroffen;

2. In een enkele boring is in de bovengrond een matig verhoogd gehalte aan minerale olie 
aangetoond. Het aangetoonde gehalte overschrijdt de toetsingswaarde voor nader onderzoek. 
In de ter inkadering geplaatste boringen zijn geen gehalten aan minerale olie boven de 
achtergrondwaarde aangetoond. De omvang van de verontreiniging heeft een beperkte omvang 
(schatting ca 5 m3);

3. In het grondwater zijn, van de geanalyseerde parameters, geen gehalten aangetoond boven de 
streefwaarden.

Conclusie ruimtelijke procedure
Op basis van het uitgevoerde bodemonderzoek is ter plaatse van de voormalige dieseltank een matige 
verontreiniging met olie aangetoond en op het overige deel van de locatie zijn maximaal licht verhoogde 
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gehalten aangetoond. De aangetoonde olieverontreiniging is naar verwachting ontstaan na 2009 en 
heeft een beperkte omvang (schatting ca 5 m3). Het betreft geen ernstig geval van verontreiniging. Op 
basis van het activiteitenbesluit (zorgplicht) geldt een verplichting om de aangetoonde 
olieverontreiniging te saneren. De beperkte omvang van de aangetoonde verontreiniging en de gehalten 
op het overige terrein vormen geen belemmering voor de voorgenomen ontwikkeling (functiewijziging) 
van de locatie. 

5.3  Geluid

Inleiding

Een teveel aan geluid kan hinderlijk zijn en de gezondheid schaden. De Wet geluidhinder stelt daartoe 
voorkeursgrenswaarden en maximale grenswaarden voor wegverkeerslawaai, spoorweglawaai en 
industrielawaai.

Wettelijk kader

De gewijzigde Wet geluidhinder is op 1 januari 2007 van kracht geworden. Eén van de belangrijkste 
wijzigingen is dat in plaats van op basis van een maatgevende periode van het etmaal (dag of nacht, de 
LAeq), nu een berekening van de geluidsbelasting wordt bepaald als gemiddelde over de dag, avond en 
nacht, de Lden. In artikel 74 van de Wet geluidhinder is bepaald dat alle wegen een geluidszone 
hebben. Dit is de zone langs een weg waarbinnen akoestisch onderzoek moet worden uitgevoerd. 
Uitzondering hierop zijn de wegen die zijn gelegen binnen een als woonerf aangeduid gebied of 
waarvoor een maximumsnelheid geldt van 30 km/h. De breedte van de zone hangt af van het aantal 
rijstroken en de ligging van de weg in stedelijk dan wel buitenstedelijk gebied. 

Bestaande situaties

Bestaande situaties hoeven niet getoetst te worden bij het vaststellen van een bestemmingsplan. De 
feitelijke of toekomstige geluidbelasting speelt juridisch geen rol bij het opnieuw vaststellen van 
bestaande situaties binnen het plangebied. De regels voor geluid in de woning zijn opgenomen in het 
Bouwbesluit. Voor bestaande woningen met een te hoge geluidbelasting bestaat er een 
saneringsregeling. Hiervoor komen alleen woningen in aanmerking die in 1986 vanwege het 
geluidsaspect wegverkeer een te hoge geluidbelasting ondervonden.

Nieuwe ontwikkelingen

Volgens de Wet geluidhinder dient bij de realisatie van een nieuwe weg en/of nieuwe geluidsgevoelige 
bestemmingen binnen de geluidszones van de wegen, onderzoek plaats te vinden naar de 
geluidsbelasting op de geluidsgevoelige bestemmingen.

Onderzoek

De nieuwe woonbestemming, waarbij twee nieuwe woningen gebouwd kunnen worden, aan de 
Cröddendijk 12 is geluidsgevoelig. De nieuwe woonbestemming is getoetst aan de Wet geluidhinder 
(zie Bijlage 9 van de toelichting van dit bestemmingsplan). De voorkeursgrenswaarde bedraagt 48 dB, 
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de maximale grenswaarde bedraagt 53 dB (art. 83 Wgh). Uit de ligging van de geluidscontouren blijkt 
dat ter hoogte van de bouwvlakken van de nieuwe woonbestemmingen, de geluidsniveaus lager of gelijk 
zijn aan 48 dB. Hiermee wordt voldaan aan de voorkeursgrenswaarde van 48 dB. Aanvullend 
akoestisch onderzoek is derhalve niet nodig.

Daarnaast zijn er in de omgeving van de locatie agrarisch bedrijven gelegen. Er is beoordeeld in 
hoeverre het plan beperkend kan zijn voor deze bedrijven. De afstand tussen de agrarisch bedrijven en 
het plangebied bedraagt ruim meer dan 100 meter. Deze afstand is ruim voldoende, en het plan zal 
daarmee betreffende het aspect geluid niet beperkend zijn voor omliggende agrarische bedrijven.

Vanuit het oogpunt van geluid zijn er geen bezwaren voor de nieuwe woonbestemming.

5.4  Luchtkwaliteit

Inleiding

In het kader van goede ruimtelijke ordening en gezien de gevoeligheden van luchtkwaliteit op de 
gezondheid is voor een bestemmingsplan inzicht nodig in de mate van de luchtkwaliteit c.q. 
blootstelling aan luchtverontreinigingen, te weten concentraties stikstofdioxide (NO2) en fijn stof PM10) 
van toename van verkeersaantrekkende werking en eventuele andere activiteiten.

Wettelijk kader

Op 15 november 2007 is titel 5.2: luchtkwaliteitseisen van de gewijzigde Wet milieubeheer (de 'Wet 
luchtkwaliteit') in werking getreden (Stb. 2007, 414). De regelgeving is uitgewerkt in de onderliggende 
Algemene Maatregelen van Bestuur (AMvB's) en ministeriële regelingen. Het 'Besluit luchtkwaliteit 
2005', de Regeling Saldering luchtkwaliteit, het Meet- en rekenvoorschrift bevoegdheden luchtkwaliteit 
2005 en de Meetregeling luchtkwaliteit zijn hiermee vervangen. 

Bij besluitvorming over luchtkwaliteit is een plan reeds inpasbaar als de verslechtering van de 
luchtkwaliteit 'niet in betekenende mate' (NIBM) is. Van bepaalde projecten is vastgesteld dat deze 
'niet in betekenende mate' bijdragen aan de luchtverontreiniging. Deze mogen zonder toetsing aan de 
grenswaarden voor luchtkwaliteit uitgevoerd worden. Een project draagt 'niet in betekende mate' bij aan 
de luchtverontreiniging als de '3% grens' niet wordt overschreden. De 3% grens is gedefinieerd als 3% 
van de grenswaarde van 40 µg/m3 voor de jaargemiddelde concentratie van fijn stof (PM10) of 
stikstofdioxide (NO2) en bedraagt 1,2 µg/m3.

Onderzoek en conclusie

Uit de NIBM-tool (www.infomil.nl) blijkt dat de grens voor 'niet in betekende mate' ongeveer ligt bij een 
toename van het verkeer met ca. 500 motorvoertuigen per etmaal (uitgaande van 10% zwaar verkeer). 
Op grond de 'NIBM-tool'  kan daarmee worden geoordeeld dat de ontwikkeling niet in betekenende 
mate zou kunnen bijdragen. Om vanuit een goede ruimtelijke ordening ook iets te kunnen zeggen over 
de mate van blootstelling aan luchtverontreinigingen, is de lokale situatie beoordeeld in de 
verkeersmilieukaart. Op basis van de verkeersmilieukaart blijkt dat ter plaatse van het plangebied aan 
de normstelling voor luchtkwaliteit wordt voldaan en dat de extra woningen geen overschrijding zullen 
veroorzaken. Op grond hiervan is het niet noodzakelijk dat een luchtkwaliteitsonderzoek wordt 
uitgevoerd.
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5.5  Externe veiligheid

Het beleidsveld externe veiligheid is gericht op het beheersen van risico's die ontstaan voor de 
omgeving bij onder andere: productie, opslag, verlading  en gebruik en het transport  van gevaarlijke  
stoffen. Vanaf  1  januari  2010  zijn  er  strikte  risicogrenzen  die  in milieuvergunningen  en  
bestemmingsplannen  moeten  worden  vastgelegd.  Ruimtelijke ontwikkelingen moeten worden 
getoetst aan wet- en regelgeving op het gebied van externe veiligheid.  Dit  gaat  concreet  om  
bedrijven  die  risicovol  zijn,  vervoer  van  gevaarlijke  stoffen per  weg,  spoor  en  water  en  transport  
van  gevaarlijke  stoffen  via  buisleidingen.  Externe veiligheid kan op twee manieren ingedeeld worden:

Transportrisico behandelt de externe veiligheid langs transportassen waarover of waardoor 
gevaarlijke stoffen worden vervoerd, zoals spoorlijnen, buisleidingen en snelwegen.
Risico bij inrichtingen gaat over externe veiligheid rond bedrijven waar met gevaarlijke stoffen wordt 
gewerkt, bijvoorbeeld tankstations met LPG-verkoop.

Het Besluit externe veiligheid inrichtingen (Bevi) verplicht gemeenten om afstand te houden tussen 
gevoelige objecten en risicovolle bedrijven. Hierdoor wordt het aantal personen in de omgeving  van  een  
risicovol  bedrijf  beperkt.  Er  wordt  daarbij  gebruik  gemaakt  van  een kansberekening. Het  Besluit  
externe  veiligheid  buisleidingen  (Bevb)  is  vanaf  1  januari  2011  het toetsingskader  bij  
planontwikkeling  in  de  nabijheid  van  hogedrukaardgasleidingen  en overige leidingen met gevaarlijke 
stoffen. De afweging van de externe veiligheidssituatie van buisleidingen heeft grondslag in de Wet 
Milieubeheer (Wm) en in de Wro. Op  de  risicokaart  van  de  provincie  Overijssel  is  te  zien  dat  er  
in  de  nabijheid  van  het plangebied  geen  externe  veiligheidsrisico's  aanwezig  zijn  (zie  afbeelding  
17). 
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Figuur 17: Weergave Risicokaart (Bron: Risicokaart provincie Overijssel)

Op 4 juli 2007 is door de Raad de "Omgevingsvisie externe veiligheid" vastgesteld. In die nota is de 
ambitie vastgelegd wat betreft het veiligheidniveau dat moet worden nagestreefd per deelgebied in 
Deventer. Voor het buitengebied is vastgelegd dat overschrijding van het plaatsgebonden risico voor 
kwetsbare en beperkt kwetsbare objecten niet acceptabel is en dat de oriënterende waarde van het 
groepsrisico niet mag worden overschreden. Het onderhavige plan voldoet aan dit ambitieniveau.

5.6  Hoogspanningsleidingen

Het plangebied ligt nabij een hoogspanningsleiding, maar buiten de indicatieve zone voor nader 
onderzoek, volgens het VROM-advies uit 2005 voor nieuwe ruimtelijke situaties. Nader onderzoek voor 
dit aspect is niet noodzakelijk.
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5.7  Wet geurhinder een veehouderij

Een nieuwe bouwkavel is niet vergunningsplichtig vanuit de Wet milieubeheer. In relatie tot vergunde 
rechten van omliggende veehouderijen geldt op grond van artikel 14, lid 2 onder c van de Wet 
geurhinder en veehouderij voor een nieuwe bouwkavel op grond van een 'Rood voor Rood-regeling' (of 
daarmee gelijk te stellen) een minimale afstand van 50 meter buiten de bebouwde kom ten opzichte 
van agrarische bedrijven van derden. De dichtsbijzijnde omliggende agrarische bedrijven (waaronder het 
rundveebedrijf aan de Cröddendijk 9) liggen allen op meer dan 100 meter afstand van de nieuwe 'Rood 
voor Rood-woningen'.

Het bedrijf aan de Cröddendijk 5 betreft een intensieve veehouderij. Hiertoe is ook een geurberekening 
uitgevoerd, zie Bijlage 10. Uit de berekening blijkt dat bij de te realiseren woningen voldaan kan worden 
aan de normstelling volgens de Wet geurhinder en veehouderij. 

Overige veehouderijen liggen op voldoende afstand en hun milieuruimte wordt bepaald door gevoelige 
objecten die dichterbij die veehouderijen zijn gelegen.

5.8  Bedrijven en milieuzonering

Zowel de ruimtelijke ordening als het milieubeleid stellen zich ten doel een goede kwaliteit van het 
leefmilieu te handhaven en te bevorderen. Dit gebeurt onder andere door milieuzonering. Onder 
milieuzonering verstaan we het aanbrengen van een voldoende ruimtelijke scheiding tussen 
milieubelastende bedrijven of inrichtingen enerzijds en milieugevoelige functies als wonen en recreëren 
anderzijds. De ruimtelijke scheiding bestaat doorgaans uit het aanhouden van een bepaalde afstand 
tussen milieubelastende en milieugevoelige functies. Die onderlinge afstand moet groter zijn naarmate 
de milieubelastende functie het milieu sterker belast. Milieuzonering heeft twee doelen:

het voorkómen of zoveel mogelijk beperken van hinder en gevaar bij woningen en andere gevoelige 
functies;
het bieden van voldoende zekerheid aan bedrijven dat zij hun activiteiten duurzaam onder 
aanvaardbare voorwaarden kunnen uitoefenen.

Voor het bepalen van de aan te houden afstanden wordt de VNG-uitgave 'Bedrijven en Milieuzonering' 
uit 2009 gebruikt. Het onderhavige bestemmingsplan bevat op basis van deze uitgave een Staat van 
bedrijfsactiviteiten, 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 dichtst daarbij gelegen situering van de gevel van 
een milieugevoelige functie die op grond van het bestemmingsplan mogelijk is. De navolgende tabel 
geeft de relatie tussen milieucategorie, richtafstanden en omgevingstype weer.

 milieucategorie richtafstand tot omgevingstype 
rustige woonwijk

1 10 m
2 30 m
3.1 50 m
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3.2 100 m
4.1 200 m
4.2 300 m

Het systeem van richtafstanden gaat uit van het principe van scheiding van functies: de 
richtafstandenlijst geeft richtafstanden tussen bedrijfslocatie en omgevingstype rustige woonwijk 
respectievelijk gemengd gebied. Binnen gebieden met functiemenging zijn er milieubelastende en 
milieugevoelige functies die op korte afstand van elkaar zijn of worden gesitueerd. Bij gebieden met 
functiemenging kan gedacht worden aan stads- en wijkcentra, horecaconcentratiegebieden en 
woongebieden met kleinschalige c.q. ambachtelijke bedrijvigheid. Het kan gaan om bestaande 
gebieden met functiemenging en om gebieden waar bewust functiemenging wordt nagestreefd, 
bijvoorbeeld om een grotere levendigheid tot stand te brengen. Hiernaast gelden ten aanzien van 
bedrijven die onder de werkingssfeer van de Wet milieubeheer vallen, deze Wet en haar 
uitvoeringsbesluiten als toetsingskader voor de toegestane bedrijfshinder.

Bestaande situatie

In geval van het conserveren van de bestaande plansituatie is actualisatie en verantwoording van de 
categorie-indeling niet noodzakelijk. Bestaande situaties hoeven bij het vaststellen van een 
bestemmingsplan niet getoetst te worden. In dit bestemmingsplan wordt planologisch geen 
nieuwvestiging van bedrijven mogelijk gemaakt. Mogelijke overlast wordt voldoende beperkt door de 
voorschriften op grond van de Wet milieubeheer.

Nieuwe ontwikkelingen

Met het realiseren van een milieugevoelige bestemmingen (woningen) is het nodig dat milieuzonering 
heeft plaatsgevonden om voldoende ruimtelijke scheiding tussen milieubelastende bedrijven of 
inrichtingen enerzijds en milieugevoelige functies als wonen en recreëren anderzijds te garanderen. Dat 
is in dit bestemmingsplan aan de orde. De nieuw te projecteren woningen komen op een afstand van 
ruim meer dan 100 meter van het dichtstbijzijnde agrarische bedrijf en daarmee ruim buiten de 
aanbevolen richtafstand van 50 meter. Daarnaast blijkt uit de v-stacks berekening (ten aanzien van de 
intensieve veehouderij aan de Cröddendijk 5) dat voldaan kan worden aan de normstelling volgens de 
Wet geurhinder en veehouderij. Met het realiseren van de nieuwe woningen worden bestaande bedrijven 
niet belemmerd in hun bedrijfsvoering. Anderzijds kan een goed woon- en leefklimaat worden 
gegarandeerd voor de nieuw te realiseren woningen.
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5.9  Vormvrije m.e.r.-beoordeling

Op 1  april  2011 is het gewijzigde Besluit milieueffectrapportage in werking getreden. Een belangrijke  
wijziging betreft het indicatief maken van de drempelwaarden in onderdeel D (betreft de 
m.e.r.-beoordeling) van de bijlage bij het Besluit milieueffectrapportage. Concreet betekent dit dat het 
bevoegd gezag zich er nog steeds van moet vergewissen of activiteiten geen aanzienlijke  
milieugevolgen kunnen hebben ook wel genoemd de 'vergewisplicht'. Het komt er op neer dat voor elk  
besluit of plan dat betrekking heeft op activiteiten die voorkomen op de D-lijst, deze geeft aan of er voor  
acitiviteiten en projecten beoordeeld moet worden of er een m.e.r. gemaakt moet worden. Voor  
projecten of activiteiten die beneden de drempelwaarden vallen moet een toets worden uitgevoerd of 
belangrijke nadelige milieugevolgen kunnen worden uitgesloten. Voor deze toets wordt de term  
vormvrije m.e.r.-beoordeling gehanteerd. Deze vormvrije m.e.r.-beoordeling kan tot twee conclusies 
leiden:

belangrijke nadelige milieugevolgen zijn uitgesloten: er is geen m.e.r. beoordeling noodzakelijk;
belangrijke nadelige gevolgen voor het milieu zijn niet uitgesloten: er moet een m.e.r.-beoordeling 
plaatsvinden of er kan direct worden gekozen voor m.e.r.

De  toetsing  in  het  kader  van  de  vormvrije  m.e.r.-beoordeling dient te geschieden aan de hand van  
de  selectiecriteria  in  bijlage  III  van  de  EEG-richtlijn milieueffectbeoordeling. In deze bijlage staan 
drie hoofdcriteria centraal:

de kenmerken van het project;
de plaats van het project;
de kenmerken van de potentiële effecten.

De ontwikkeling betreft de functiewijziging van een agrarisch erf naar een woonerf, waarbij twee nieuwe 
woningbouwkavels worden gerealiseerd. Deze ontwikkeling is niet  opgenomen in de  D-lijst van het 
Besluit m.e.r. Deze activiteiten worden niet aangemerkt als m.e.r.-beoordelingsplichtig. De locatie is 
niet gelegen in een kwetsbaar of gevoelig gebied dit kan worden gesteld door middel van de uitgevoerde 
natuuronderzoek, de waterparagraaf en de milieuonderzoeken. 

Conclusie

Op basis van de beschikbare informatie kan de conclusie worden getrokken dat de voorgenomen  
ontwikkeling geen nadelige milieueffecten met zich meebrengt. Het plangebied ligt niet in een 
kwetsbaar of gevoelig gebied of in de directe omgeving daarvan. De onderzoeksresultaten van de 
uitgevoerde onderzoeken zijn daarbij positief. De ontwikkeling is daarom niet 
m.e.r.-beoordelingsplichtig.

5.10  Verkeer en parkeren

In het voorliggende plan worden de agrarische bedrijfsactiviteiten binnen het plangebied definitef 
gestaakt, en worden twee nieuwe woningbouwkavels gerealiseerd. De woningbouwkavels brengen 
aanzienlijk minder verkeersbewegingen met zich mee dan het voormalige agrarische bedrijf. De 
Cröddendijk en de Kiekenbeltsweg kunnen deze verkeerbewegingen goed aan. Het parkeren zal 
plaatsvinden op het woonerf zelf.
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5.11  Conclusie

In dit hoofdstuk zijn alle relevante milieuaspecten beschreven. Hieruit kan worden geconcludeerd dat  
de voorgenomen ontwikkeling geen belemmeringen met zich meebrengt.
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Hoofdstuk 6  Juridische aspecten en planverantwoording

6.1  Inleiding

In  dit hoofdstuk wordt uiteengezet hoe de juridische  regeling  (de  regels  en de verbeelding) van dit 
bestemmingsplan is  vormgegeven. De regels  en de verbeelding zijn toegesneden  op de voorgenomen  
ontwikkeling. Hierbij is waar mogelijk aangesloten op de systematiek en regels van het 
bestemmingsplan 'Buitengebied Deventer'.  

6.2  Opzet van de regels

De Wet ruimtelijke ordening (Wro) die op 1 juli 2008 in werking  is  getreden, is de verplichting  
opgenomen om ruimtelijke plannen  en  besluiten digitaal vast te  stellen. De regels geven inhoud aan  
de op de verbeelding (plankaart) aangegeven bestemmingen. Ze geven aan waarvoor gronden en 
opstallen al dan niet gebruikt mogen worden en wat en hoe er  gebouwd  kan  of  mag worden.  Bij  de  
opzet van de regels is getracht het aantal bepalingen zo beperkt mogelijk te houden en slechts 
datgene te regelen wat daadwerkelijk van  noodzaak  is. Hiervoor zijn een aantal standaarden 
ontwikkeld door  het Ministerie van VROM. Deze zijn o.a. de Standaard Vergelijkbare 
Bestemmingsplannen (SVBP2012), de Standaard Toegankelijkheid Ruimtelijke Instrumenten 
(STRI2012) en de  Praktijkrichtlijn bestemmingsplannen (PRBBP2012). In dit bestemmingsplan wordt 
gebruik gemaakt  van deze standaarden. Het juridische bindende deel van het plan bestaat uit de 
verbeelding en regels.  Deze worden digitaal en analoog verbeeld. De verbeelding en regels dienen in 
samenhang te worden bekeken. De regels zijn onderverdeeld in vier hoofdstukken namelijk:

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

6.3  Verantwoording van de regels

1. Inleidende regels

Dit hoofdstuk bevat twee artikelen:

Artikel 1 Begrippen

In dit artikel worden de begrippen gedefinieerd,  die in de regels worden gehanteerd voor zover deze  
begrippen van het 'normale'  spraakgebruik afwijken of een specifiek juridische betekenis hebben. Bij 
de toetsing aan het bestemmingsplan zal moeten worden uitgegaan van de in dit artikel aan de 
betreffende begrippen toegekende betekenis.

Artikel 2 Wijze van meten

Het onderhavige artikel geeft aan hoe hoogte- en andere maten die bij het bouwen in acht genomen 
dienen te worden, gemeten moeten worden.
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2. Bestemmingsregels

Dit hoofdstuk bestaat uit een beschrijving van de bestemmingen

Artikel 3 Agrarisch met waarden - Landschapswaarden

Dit artikel gaat in op de bouw- en gebruiksmogelijkheden ten behoeve van agrarische bedrijven. 
Bouwen ten behoeve van het agrarisch bedrijf is alleen toegestaan binnen agrarisch bouwvlakken. Dit 
artikel bevat een aantal specifieke afwijkingsmogelijkheden om onder voorwaarden van de bouwregels 
af te kunnen wijken. 

Artikel 4 Wonen

Dit artikel geeft aan dat binnen het bestemmingsvlak, en uitsluitend binnen het bouwvlak, één 
burgerwoning is toegestaan van maximaal 750 m3, tenzij door middel van een maatvoeringaan- 
duiding anders is aangegeven. Binnen deze bestemming zijn tevens erven en tuinen toegestaan. 
Bijgebouwen zijn mogelijk tot de oppervlaktematen zoals deze in de regels zijn genoemd. Ook in dit 
artikel zijn een aantal specifieke afwijkingsmogelijkheden opgenomen. Tot slot is er een 
voorwaardelijke verplichting opgenomen. Deze voorwaardelijke verplichting regelt dat er bij de indiening 
van een omgevingsvergunning voor de bouw van een woning binnen de bestemming 'Wonen', een 
inrichtingsplan overlegd moet worden behorende bij de gronden van die woning, die voldoet aan de 
principes, zoals opgenomen in het ontwikkelingsplan.

Artikel 5 Waarde - Archeologie 2, artikel 6 Waarde - Archeologie 3 en artikel 7 Waarde - Archeologie 4

Deze artikelen geven aan dat gronden waarop deze artikelen van toepassing zijn, behalve voor de 
andere daar voorkomende bestemming(en), mede bestemd zijn voor de bescherming en veiligstelling 
van de op en/of in deze gronden voorkomende archeologische verwachtingswaarden. 

3. Algemene regels

Artikel 8 t/m 14 bevatten de algemene regels. Dit zijn regels die niet specifiek aan een bestemming 
zijn gekoppeld, maar die altijd voor elke locatie gelden. In artikel 8 Anti-dubbeltelregel wordt 
bijvoorbeeld beoogd om te voorkomen dat er meer wordt gebouwd dan is toegestaan, bijvoorbeeld bij 
een toekomstige afsplitsing van het bestemmings- of bouwvlak.

Artikel 9 bevat de Algemene bouwregels en artikel 10 de Algemene gebruiksregels. Artikel 11 bevat de 
algemene aanduidingsregels. In artikel 12 Algemene afwijkingsregels worden aan de hand van een 
aantal afwijkingsbevoegdheden mogelijkheden geboden voor onder andere mantelzorg en kleinschalige 
windmolens.

Tenslotte bevat artikel 13 enkele Overige regels.

4. Overgangs- en slotregels

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

Artikel 14 Overgangsrecht: In de overgangsregels zijn de juridische consequenties angegeven 
betreffende bestaande situaties die in strijd zijn met dit bestemmingsplan.

Artikel  15  Slotregel:  Dit  artikel  geeft  aan  onder  welke  naam  dit  plan  kan  worden aangehaald.
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Hoofdstuk 7  Uitvoerbaarheid

7.1  Inleiding

In artikel art. 3.1.6 lid 1 Besluit ruimtelijke ordening is bepaald dat onderzocht moet worden of een 
bestemmingsplan uitvoerbaar is en beschreven moet worden hoe burgers en maatschappelijke 
organisaties bij de voorbereiding van het bestemmingsplan zijn betrokken. 

7.2  Ruimtelijke uitvoerbaarheid

In voorgaande hoofdstukken is beschreven hoe het voorgenomen project past binnen het van  
toepassing  zijnde  overheidsbeleid. Er wordt geconstateerd dat er geen waarden aangetast worden in 
het plangebied en in de directe omgeving. Verder zijn er geen milieukundige belemmeringen 
geconstateerd (zie hoofdstuk 5).  Ruimtelijk is de voorgenomen ontwikkeling daarmee uitvoerbaar.

7.3  Maatschappelijke uitvoerbaarheid

Vooroverleg

Het Rijk

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

Provincie Overijssel

Onderhavig plan (Rood voor Rood-projecten (of daarmee gelijk te stellen)) staat op de 
Uitzonderingenlijst vooroverleg ruimtelijke plannen van de provincie Overijssel d.d. april 2015. Formeel 
vooroverleg is daarom niet noodzakelijk geacht. 

Waterschap Groot Salland

Tevens is het plan afgestemd met het waterschap Groot Salland. De resultaten van deze afstemming 
zijn weergegeven in paragraaf 4.4.

Zienswijzen

Het  ontwerpbestemmingsplan  is voor  de  duur  van  zes  weken  voor  zienswijzen  ter  inzage 
gelegd. Er is één zienswijze ingediend. 
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7.4  Economische uitvoerbaarheid

Artikel 6.12 van de wet ruimtelijke ordening stelt dat de gemeenteraad gelijktijdig met de vaststelling  
van  het bestemmingsplan moet besluiten om al dan niet een exploitatieplan vast  te stellen. 
Hoofdregel is dat een exploitatieplan moet worden vastgesteld bij elk bestemmingsplan. Er zijn echter 
uitzonderingen. Het is mogelijk dat de raad  verklaart dat met betrekking tot  een bestemmingsplan 
geen exploitatieplan wordt vastgesteld indien het verhaal  van  kosten van de  grondexploitatie  
anderszins  is verzekerd of het stellen van nadere eisen en regels niet noodzakelijk is. In het 
voorliggende geval is een privaatrechtelijke overeenkomst  gesloten tussen initiatiefnemers en de 
gemeente Deventer. Hierin is tevens het risico van  planschade opgenomen zodat het kostenverhaal 
voor de gemeente volledig is verzekerd. Dit brengt met zich mee dat vaststelling van een exploitatieplan 
achterwege kan blijven.
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Bijlagen bij toelichting
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Bijlage 1  Quickscan flora en fauna 
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1 INLEIDING 

1.1 Aanleiding  

Aan de Cröddendijk 12 ligt een groot agrarisch erf met verschillende opstallen. De 

agrarische functie van de opstallen is komen te vervallen. Om de landschappelijke 

waarde in het gebied een kwaliteitsimpuls te geven is het plan opgevat om de aanwezige 

opstallen te slopen, waarna er herontwikkeling van het erf plaatsvindt door middel van het 

realiseren van nieuwe wooneenheden. In het plan is een optie opgenomen waarbij naast 

de aanwezige opstallen ook de voormalige bedrijfswoning wordt gesloopt. 

 

In verband met de  voorgenomen sloop van de opstallen en eventueel ook de 

bedrijfswoning  is een toetsing van de plannen aan de natuurwetgeving en –beleid 

noodzakelijk. Met deze toetsing moet duidelijk worden hoe de ontwikkeling gerealiseerd 

kan worden binnen de kaders van de natuurbescherming. 

 

De eerste stap in deze toetsing is de quickscan flora en fauna. De quickscan richt zich op 

het verkrijgen van een geïnformeerd beeld van de mogelijke consequenties vanuit de 

natuurwetgeving en -beleid. Op basis daarvan worden uitspraken gedaan over de 

(mogelijke) effecten van de voorgenomen ontwikkeling en de eventueel noodzakelijke 

vervolgstappen. 

 

1.2 Leeswijzer 

Hoofdstuk 2 geeft de huidige situatie en de voorgestane ontwikkeling. Op basis van deze 

informatie is voorliggende toets uitgevoerd. Hoofdstuk 3 geeft een beknopte beschrijving 

van de natuurwetgeving en –beleid. De gehanteerde methodiek is beschreven in 

hoofdstuk 4. In hoofdstuk 5 wordt per soortgroep aangegeven welke beschermde soorten 

verwacht worden, wat de effecten van de ontwikkeling op deze soorten zijn en of een 

ontheffing Flora- en faunawet noodzakelijk is. Hoofdstuk 6 geeft de conclusies en 

aanbevelingen van dit onderzoek. De snelle lezer kan volstaan met het lezen van 

hoofdstuk 2 en de conclusie in Hoofdstuk 6. 
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Figuur 2 sfeerimpressie projectgebied 
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2 HUIDIGE SITUATIE EN ONTWIKKELING 

2.1 Huidige situatie 

Het plangebied wordt begrenst door de Cröddendijk aan de noordkant en de 

Kiekebeltsweg aan de oostkant. De westzijde wordt begrensd door akkerland en de 

zuidkant door een naburig erf. Aan de noordwest kant van het erf bevindt zich de 

bedrijfswoning. De opstallen bevinden zich in het centrale deel van het erf en bestaan uit 

een voormalige koeienstal met één openzijde, een kapschuur, en bijgebouwen 

waaronder een schuur voor jongvee. Aan de noordzijde van het erf ligt een kuilplaat. 

Beplanting is spaarzaam aanwezig op en langs het erf. Met name langs de oostkant aan 

de Kiekebeltweg staan een aantal oude zomer- en Amerikaanse eiken. Aan de oostkant 

staan tevens enige sparrenaanplant. Rondom de bedrijfswoning is zowel in- als uitheems 

groen aanwezig in de vorm van fruitbomen, berken en sierbeplanting van ondermeer 

hulst en magnolia. Hier hangen ook enkele nestkasten en ligt een kleine vijver. Het 

plangebied is spaarzaam verlicht, alleen op de kruising tussen de Cröddendijk en de 

Kiekbeltsweg en rondom de bedrijfswoning staat enige verlichting. Op circa 500 meter 

van het erf ligt een bosgebied. Figuur 1 toont het plangebied, figuur 2 een sfeerimpressie. 

 

2.2 Voorgestane ontwikkeling 

De voorgestane ontwikkeling betreft het slopen van de aanwezige opstallen van het erf, 

waarbij mogelijk de aanwezige bedrijfswoning gesloopt wordt. De opstallen hebben een 

gezamenlijk oppervlak van 1.624 m². Tevens wordt de mestkelder met een oppervlakte 

van 1.023 m² gesloopt. De kelder bevindt zich onder de aanwezige kuilplaten aan de 

noordkant van het erf. Naast de opstallen wordt ook een groot deel van de verharding 

verwijderd. De uitheemse beplanting wordt verwijderd, behoudens een Amerikaanse eik 

in de bestaande eikenlaan. Deze laan wordt verder versterkt door het aanplanten van 

nieuwe eiken. De ontwikkeling van het erf omvat het realiseren van twee 

woningbouwkavels van circa 1.000 m² per kavel, waarop een woning gerealiseerd kan 

worden van maximaal 750 m³ en een bijgebouw van maximaal 100 m². Verwacht wordt 

dat verlichting voornamelijk geconcentreerd wordt rondom de nieuw te realiseren 

woningen. Indien de aanwezige bedrijfswoning gehandhaafd blijft, wordt er vanuit gegaan 

dat een groot deel van de aanwezige (tuin) beplanting aanwezig blijft.      
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3 

3 NATUURWETGEVING 

De natuurwet- en regelgeving kent twee sporen, namelijk een gebiedsgericht 

(Natuurbeschermingswet 1998) en een soortgericht spoor (Flora- en faunawet). Met de 

Flora- en faunawet en de Natuurbeschermingswet 1998 zijn de Europese Vogel- en 

Habitatrichtlijn in de nationale wetgeving geïmplementeerd. De kern van het natuurbeleid 

wordt gevormd door de Ecologische hoofdstructuur, dat een samenhangend netwerk 

vormt van natuurgebieden. In dit hoofdstuk wordt kort ingegaan op de relevante 

wetgeving en het natuurbeleid voor het plangebied.  

 

3.1 Flora- en faunawet beschermt dieren en planten 

De Flora- en faunawet is erop gericht om de Nederlandse biodiversiteit te beschermen en 

de dieren en planten binnen de Nederlandse wetgeving de plek te geven die hun volgens 

de Europese afspraken toekomt. De Flora- en faunawet is overal en altijd van toepassing 

bij ontwikkelingen. In hoofdstuk 5 wordt verder ingegaan op de aanwezigheid van 

beschermde soorten. Voor meer informatie inzake de Flora- en faunawet zie de website 

van de Rijksdienst voor Ondernemend Nederland van het ministerie van Economische 

Zaken: mijn.rvo.nl.  

 

Bescherming planten en dieren 

De Flora- en faunawet gaat over de bescherming van ongeveer 500 planten- en 

diersoorten, van de 36.000 soorten die in Nederland voorkomen. Het uitgangspunt van 

de wet is dat geen schade mag worden gedaan, tenzij dit uitdrukkelijk is toegestaan (het 

‘nee, tenzij-principe’). De wet beschermt: 

 enkele vaatplanten; 

 bijna alle zoogdieren; 

 alle vogels; 

 alle reptielen;. 

 alle amfibieën; 

 enkele vissen; 

 enkele ongewervelde (insecten en weekdieren). 

 

Deze soorten zijn verdeeld in vijf beschermingsniveau’s:  

 licht beschermde soorten (tabel 1 van de Flora- en faunawet); 

 middelmatig beschermde soorten (tabel 2 van de Flora- en faunawet); 

 zwaar beschermde soorten (tabel 3 van de Flora- en faunawet); 

 vogels; 

 vogels waarvan de nesten het hele jaar zijn beschermd. 
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Figuur 3. Overzicht mogelijke instrumenten om de verbodsbepalingen van de Flora- en faunawet te overtreden 

bij activiteiten. De tabellen in dit overzicht verwijzen naar de verschillende tabellen in de Flora- en faunawet. 
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3.2 Natura 2000-gebieden, Natuurbeschermingswet 1998 

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.  

 

In de directe omgeving van het plangebied liggen geen Natura 2000-gebieden. Gezien de 

afstand tot de Natura 2000-gebieden, de invulling van de tussenliggende gebieden en de 

voorgenomen werkzaamheden wordt niet verwacht dat de werkzaamheden een invloed 

hebben op aangewezen habitattypen en -soorten. Met de voorgenomen ontwikkeling 

wordt ook niet verwacht dat de kernopgaven van de Natura 2000-gebieden belemmerd 

worden in een mogelijke uitbreiding of kwaliteitsverbetering. Er wordt geen externe 

werking of cumulatie verwacht. Een vergunning of toetsing op grond van de 

Natuurbeschermingswet 1998 wordt daarom niet noodzakelijk geacht. 

 

3.3 Natuurnetwerk Nederland / Ecologische Hoofdstructuur  

Het Natuurnetwerk Nederland (NNN) is het Nederlands netwerk van bestaande en nieuw 

aan te leggen natuurgebieden. In de wet heet dit de Ecologische Hoofdstructuur (EHS). 

Het netwerk moet natuurgebieden beter verbinden met elkaar en met het omringende 

agrarisch gebied. Het Natuurnetwerk is de kern van het Nederlandse natuurbeleid. De 

provincies zijn verantwoordelijk voor de begrenzing en de ontwikkeling van dit 

natuurnetwerk. In of in de directe nabijheid van de NNN/EHS geldt het ‘nee, tenzij’- 

principe. In principe zijn er geen ontwikkelingen toegestaan als zij de wezenlijke 

kenmerken of waarden van het gebied aantasten. 

 

Wanneer bij een ontwikkeling mogelijke effecten op de NNN/EHS denkbaar zijn, is het 

raadzaam (en in sommige gevallen noodzakelijk) een NNN/EHS-toetsing uit te voeren.  

 

 

Het plangebied en omliggende gebied maakt geen onderdeel uit van de NNN/EHS. Het 

plangebied ligt op enkele honderden meters van begrensd NNN/EHS-gebied. Van 

afname van areaal is geen sprake. Gelet op de aard, en kleinschaligheid van de 

ontwikkeling worden geen effecten verwacht die de wezenlijke waarden en kenmerken 

van de NNN/EHS significant aantasten. Een toetsing aan het NNN/EHS -beleid wordt 

daarom niet noodzakelijk geacht. 
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4 

4 METHODE 

De aanwezige natuurwaarden zijn in beeld gebracht op basis van een bestaande 

inventarisatiegegevens en een verkennend veldbezoek.  

 

4.1 Bureauonderzoek 

Voor het bureauonderzoek is gebruik gemaakt van landelijke, provinciale en indien 

beschikbaar regionale verspreidingsinformatie.  

 

Uit de landelijke verspreidingsinformatie uit atlassen, die deels gedateerd is, moet blijken 

of nabij de locaties in het verleden strikt beschermde soorten zijn aangetroffen. Exacte 

locaties of datering van de waarnemingen zijn daarbij veelal niet bekend. Deze gegevens 

hebben vaak betrekking op atlasblokken (5x5 kilometer). De soortgegevens hebben 

daarom veelal betrekking op de regio en niet specifiek op het plangebied.  

 

4.2 Terreinbezoek 

Op basis van een eenmalig veldbezoek is de geschiktheid van het onderzoeksgebied 

voor de verwachte soorten en/of soortgroepen beoordeeld. Het gaat daarbij om een 

verkennend onderzoek waarbij een geïnformeerd wordt verkregen met betrekking tot de 

aanwezige flora en fauna.  Het veldbezoek is uitgevoerd op woensdag 14 januari 2015  

uitgevoerd, gedurende de middag door Bert Haamberg ecologisch adviseur bij 

Eelerwoude. Onder bewolkte, droge omstandigheden bij een temperatuur van circa 6 

graden Celsius.  Het gaat hier om een deskundigenoordeel op basis van de fysieke 

gesteldheid van het terrein (biotopen onderzoek). Daarnaast zijn de aangetroffen 

belangwekkende soorten ook genoteerd.  
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5 

5 BESCHERMDE SOORTEN & EFFECTEN 

Dit hoofdstuk beschrijft de tijdens het veldonderzoek waargenomen soorten, al dan niet 

aangevuld met gegevens uit literatuur en andere informatiebronnen. Tevens worden 

eventuele effecten beschreven als gevolg van de voorgenomen ontwikkeling. 

 

5.1 Planten 

Voorkomen en functie 

Er is tijdens het veldbezoek geen beschermde flora aangetroffen. Gezien de periode van 

het jaar (winter) lag dit ook niet in de verwachting. Derhalve is een 

deskundigenbeoordeling van de potentiële aanwezigheid van beschermde planten op het 

erf uitgevoerd op basis van een biotoopanalyse. Beplanting op het erf bestaat uit de 

eikenlaan aan de oostzijde van het terrein. Op het erf zelf zijn grote delen van het terrein 

verhard. Tussen de verharding bij de kuilplaten zijn enkele algemeen voorkomende 

kruiden vastgesteld waaronder gewone margriet, witte klaver, kleine ooievaarsbek, 

hoornbloem en akkerdistel. Gelet op het aanwezige biotoop bestaande uit grotendeels 

verhard terrein en groeiplaatsfactoren van  tamelijk voedselrijke, verstoorde bodems 

wordt geen beschermde flora op de locatie verwacht 

 

Effecten en advies 

In het plangebied zijn geen strikt beschermde plantensoorten aangetroffen. Gelet op het 

aanwezige terreintype met grootschalige verharding en voedselrijkdom zijn deze ook niet 

te verwachten.   

 

Conclusie: Nader onderzoek of het aanvragen van een ontheffing is voor beschermde 

flora niet noodzakelijk. 

 

5.2 Zoogdieren  

5.2.1 Vleermuizen 

Voorkomen en functie 

In het plangebied is tijdens het dagbezoek beoordeeld of de locatie geschikt is voor 

vleermuizen. Hierbij is onderscheid gemaakt in: verblijfplaats, vliegroute en 

foerageergebied. In het plangebied kunnen de volgende vleermuissoorten voorkomen: 

gewone dwergvleermuis, ruige dwergvleermuis, laatvlieger, gewone grootoorvleermuis, 

en mogelijk ook watervleermuis en rosse vleermuis. 
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Verblijfplaats 

Vleermuizen maken gedurende het jaar gebruik van een netwerk van vaste rust- en 

verblijfplaatsen. Deze verblijfplaatsen kunnen o.a. de volgende functies hebben: 

 kraamverblijfplaats; 

 zomerverblijfplaats; 

 paar- en/of baltsverblijfplaats; 

 winterverblijfplaats. 

 

Kader - vleermuisverblijfplaatsen 

Onder de vleermuizen zijn gebouwbewonende en/of boombewonende soorten aanwezig. Gewone 

dwergvleermuis en laatvlieger zijn hoofdzakelijk gebouwbewonend. Rosse vleermuis en watervleermuis zijn 

voornamelijk boombewonend en gewone grootoorvleermuis, franjestaart en ruige dwergvleermuis bewonen 

zowel bomen als gebouwen. Voorbeelden van verblijfplaatsen in gebouwen zijn ruimtes in spouwmuren en 

achter boeiboorden en gevelbetimmering. Holten en spleten in bomen en ruimtes achter loszittend schors zijn 

voorbeelden van verblijfplaatsen in bomen.  

 

Vanuit de verschillende functies van de verblijfplaats worden weer andere eisen gesteld aan bijvoorbeeld het 

klimaat, de toegankelijkheid en de expositie van het verblijf ten opzichte van de zon. Als kraamverblijfplaats 

worden meestal gebouwen en/of bomen uitgekozen waarbinnen een constant klimaat heerst. Bij gebouwen 

zijn dit voornamelijk woningen met een spouwmuur of een geïsoleerd dak. Sommige vleermuizen hebben aan 

een opening van 1-2 cm voldoende om naar binnen te kruipen. Bij bomen gaat het meestal om dikke, oude 

bomen met een dikke restwand. 

 

 

Gewone dwergvleermuis en laatvlieger zijn hoofdzakelijk gebouwbewonende soorten, 

rosse vleermuis en watervleermuis zijn hoofdzakelijk boombewonende vleermuissoorten 

terwijl gewone grootoorvleermuis en de ruige dwergvleermuis zowel boom- als 

gebouwbewonend zijn. De eikenlaan langs de oostkant van het erf bestaat uit oude eiken 

van geschikte diameter (>40 centimeter). In de Amerikaanse eik zijn geschikte holten 

aanwezig die een potentiële verblijfplaats voor boombewonende vleermuissoorten kan 

bieden. De aanwezige bebouwing op het erf aan de Cröddendijk bestaat uit een viertal 

bouwwerken. Het woonhuis heeft een spouwmuur, een pannendak en is voorzien van 

houtwerk. Vanwege enkele openingen in onder andere de spouwmuur, en de ruimte 

tussen de laatste nokpan aan beide zijden van het dak is het object toegankelijk voor 

vleermuizen. Door de bouwkundige eigenschappen en de toegankelijkheid van het object 

kan het pand een functie als potentiële verblijfplaats voor gebouwbewonende 

vleermuizen vervullen. De voormalige koeienstal heeft een open voorzijde, is voorzien 

van een platendak en een lage spouwmuur. Vanwege de open voorzijde (tocht) en 

beperkte bufferende capaciteit lijkt de schuur ongeschikt als verblijfplaats omdat er voor 

vleermuizen een ongunstig microklimaat heerst. De kapschuur bestaat uit houtwerk met 

pengat verbindingen en een platendak. De voorzijde van het object is open. Enkele delen 

van de schuur zijn voorzien van houtenbetimmering. Evenals de koeienschuur lijkt de 

kapschuur ongeschikt als verblijfplaats vanwege tocht, beperkte buffering en 

schommelende temperatuur. Het laatste object betreft eveneens een stal voor stalling 

van werktuigen en een deel voor jongvee. De stal is voorzien van een deels open platen 

dak, een enkelsteens muur en enige betimmering. De eigenschappen van het object zijn 
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vrijwel identiek aan de eerder beschreven koeienstal en kapschuur. Op basis van 

expertise lijkt ook dit object geen functie als potentiële verblijfplaats voor vleermuizen te 

vervullen.  

 

Foerageergebied en vliegroutes 

Foerageergebieden en vliegroutes van vleermuizen zijn beschermd indien bij het 

verdwijnen ook een verblijfplaats ongeschikt wordt. Bijvoorbeeld door het onderbreken 

van een vliegroute wordt een foerageergebied onbereikbaar, waardoor de vleermuizen 

onvoldoende voedsel kunnen vinden. Bij het verdwijnen van foerageergebieden of 

vliegroutes wordt derhalve onderzocht of er voldoende bereikbare alternatieven zijn.  

 

Kader - vleermuisvliegroutes 

Vleermuizen maken gebruik van lijnvormige landschapselementen zoals bomenrijen en singels om zich langs 

te verplaatsen. Een aaneengesloten kronendak heeft hierbij de voorkeur. Van vleermuizen is bekend dat 

onderbrekingen in de lijnstructuur maximaal 100 tot 200 meter mogen bedragen (kleinere en langzaam 

vliegende soorten 50 meter). Wanneer de onderbrekingen groter zijn dan deze afstand kunnen sommige 

soorten deze afstand niet overbruggen en zullen ze uitwijken naar alternatieve vliegroutes en 

foerageergebieden.   

 

 

Het plangebied is redelijk geschikt als foerageergebied voor vleermuizen. Het is 

aannemelijk dat het erf en de nabije omgeving een functie als foerageergebied vervult 

voor vleermuizen, waarbij met name de aanwezige eikenlaan geschikt lijkt.  

Mogelijkerwijs heeft de aanwezige eikenlaan een functie als vliegroute.  

 

Effecten en ontheffing 

Alle vleermuissoorten zijn strikt beschermd onder de Flora- en faunawet. Het verjagen, 

vangen en doden van individuen van beschermde soorten, alsmede het verstoren of 

vernielen van vaste verblijfplaatsen (inclusief de functionele leefomgeving) is verboden 

vanuit de Flora- en faunawet. De functionaliteit van verblijfplaatsen van vleermuizen 

dienen te allen tijde gegarandeerd te blijven. 

 

Het veldbezoek heeft uitgewezen dat er op het erf in potentie geschikte verblijfplaatsen 

voor vleermuizen aanwezig zijn op het erf aan de Cröddendijk. Negatieve effecten op 

potentiële verblijfplaatsen in bomen worden niet verwacht omdat de aanwezige 

beplanting, waaronder de Amerikaanse eik met holten gespaard blijft, waardoor de 

functionaliteit gewaarborgd blijft. Bebouwing met een mogelijke functie als verblijfplaats 

voor gebouwbewonende vleermuizen is  ook aangetroffen. Waarbij met name het 

aanwezige woonhuis vanwege het gunstige microklimaat aantrekkelijk lijkt. Op basis van 

expertise lijken de overige opstallen minder geschikt. Indien wordt besloten om naast de 

opstallen ook het woonhuis te slopen is vervolgonderzoek naar vleermuizen noodzakelijk.  

 

Met betrekking tot foerageergebied en vliegroutes van vleermuizen worden geen 

negatieve effecten verwacht, omdat de aanwezige beplanting (eikenlaan) behouden blijft. 

Verwacht wordt juist dat de herontwikkeling van het erf kan bijdragen aan een toename 

van geschikt foerageergebied door de aanplant van nieuw groen.   
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Conclusie: Nader onderzoek naar vleermuizen is noodzakelijk indien het woonhuis wordt 

gesloopt..  

 

5.2.2 Overige zoogdieren 

Voorkomen en functie 

Het is aannemelijk dat het plangebied en de nabije omgeving onderdeel uitmaakt van het 

leefgebied van grondgebonden zoogdieren waaronder egel, konijn, vos, haas, ree, kleine 

marterachtigen, mol en algemene (spits) muizensoorten, allen tabel 1 soorten uit de 

Flora- en faunawet. 

 

Zwaarder beschermde (tabel 2) soort(en) zijn ook te verwachten, mogelijk maakt het erf 

onderdeel uit van het leefgebied van de steenmarter, welke een ruime verspreiding kent 

in de provincie Overijssel. Tijdens het veldbezoek zijn geen sporen van de soort 

aangetroffen. Aan de achterzijde van het erf is een in potentie geschikte rustplaats 

aanwezig voor de soort onder een steenhoop. 

 

In de omgeving is eveneens het voorkomen bekend van de das en boommarter, beide 

een tabel 3 soort. De waarnemingen komen vermoedelijk uit bosgebieden ten oosten van 

het plangebied. Gelet op het aanwezige biotoop is het niet aannemelijk dat de soort ook 

op het erf voorkomt, verblijfplaatsen zijn niet aangetroffen. 

 

Effecten en ontheffing 

De ingreep zal naar verwachting leiden tot een beperkt verlies van leefgebied van de 

genoemde zoogdieren van tabel 1 van de Flora- en faunawet. Dit heeft geen invloed op 

de gunstige staat van instandhouding van deze soorten omdat er voldoende alternatief 

leefgebied aanwezig blijft en het relatief algemene soorten betreft. Voor deze soorten 

geldt dan ook een vrijstelling. Een ontheffing Flora- en faunawet is daarom niet 

noodzakelijk. 

 

Het is aannemelijk dat het plangebied onderdeel uitmaakt van het leefgebied van de 

steenmarter. Daarnaast is er een potentiële verblijfplaats voor steenmarter aangetroffen 

in de vorm van een steenhoop. Tijdens het veldbezoek zijn geen sporen noch zichtbare 

aanwezigheid van de soort aangetroffen bij de steenhoop. Negatieve effecten op de soort 

worden niet verwacht gelet op het ruime alternatief aan geschikte verblijfplaatsen in de 

directe nabijheid van de projectlocatie.   

 

Voor das en boommarter ontbreekt geschikt habitat binnen het plangebied. Verder is er 

onvoldoende dekking voor deze soorten aanwezig, dat niet wordt verwacht dat de 

projectlocatie een onderdeel uitmaakt van hun leefgebied.  

 

Conclusie: Nader onderzoek of het aanvragen van een ontheffing is voor grondgebonden 

zoogdieren niet noodzakelijk. 

 

5.3 Vogels  

Alle vogels zijn als soort op een gelijke wijze beschermd in de Flora- en faunawet. 

Beleidsmatig heeft het Ministerie van Economische Zaken een onderverdeling gemaakt, 
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gericht op de mate van verantwoording en afstemming van werkzaamheden versus het 

behoud van vaste rust- en verblijfplaatsen. Dit betreft: 

 Vogels met jaarrond beschermde nesten 

 Overige broedvogels  

 

Bij zwaarwegende feiten of ecologische omstandigheden kunnen nesten van overige 

vogels soms ook jaarrond beschermd zijn. Dit is met name aan de orde bij grote 

ontwikkelingen of zeer bijzondere locaties. In de regel is dit niet aan de orde en zijn de 

nesten van de vogels alleen beschermd als ze in gebruik zijn. 

 

Voorkomen en functie 

 

Broedvogels  

De aangetroffen vogels binnen en direct rondom het plangebied vallen onder de 

algemene broedvogels van stedelijke en parkachtige omgeving. Tijdens het veldbezoek 

zijn ondermeer huismus, koolmees, boomkruiper, merel en houtduif vastgesteld. Van de 

kerkuil en boerenzwaluw zijn sporen vastgesteld, waarbij het respectievelijk ging om 

braakballen en een oud nest. Van deze bovengenoemde soorten behoren de koolmees 

en de boerenzwaluw tot de zogenaamde categorie 5 van de ‘Aangepaste lijst jaarrond 

beschermde vogelsoorten’ (zie kader). 

 

 

Kader – Categorie 5 vogels 

In de sinds augustus 2009 geldende ‘Aangepaste lijst jaarrond beschermde vogelnesten’ zijn in categorie 5 

van deze lijst een aantal vogelsoorten opgenomen die ook binnen het plangebied zijn aangetroffen. Het gaat 

om een groep van broedvogelsoorten die vaak terugkeert naar de plaats waar ze hebben gebroed, maar die 

over voldoende flexibiliteit beschikken om, als de broedplaats door bijvoorbeeld ruimtelijke ontwikkelingen 

verloren is gegaan, uit te wijken naar andere locaties in de omgeving. De soorten uit categorie 5 vragen om 

extra onderzoek, ook al zijn hun nesten niet jaarrond beschermd. Nesten van categorie 5-soorten zijn namelijk 

wel jaarrond beschermd als zwaarwegende feiten of ecologische omstandigheden dat rechtvaardigen. 

 

Vogels met jaarrond beschermde nesten 

Tijdens het veldbezoek is op de projectlocatie de huismus vastgesteld. De vogels 

bevonden zich in een takkenril, waarbij het circa 40 exemplaren betrof. Op basis van 

expertise zijn potentiële nestplaatsen van de soort vooral te verwachten in het woonhuis, 

met name vanwege de aanwezigheid van een pannendak en de toegankelijkheid. 

Verblijfplaatsen in de overige opstallen zijn minder aannemelijk gezien de bouwkundige 

eigenschappen van deze objecten.  

In de koeienstal- en kapschuur is aanwezigheid van de kerkuil vastgesteld aan de hand 

van braakballen. Geschikte broedgelegenheid voor kerkuil is niet aanwezig binnen een 

van de opstallen. Op basis van de hoeveelheid braakballen is het aannemelijk dat beide 

gebouwen een functie hebben als rustplaats voor de soort.   

 

Categorie 5-soorten 

Er zijn binnen het plangebied een aantal zgn. ‘categorie 5-soorten’ aangetroffen 

waaronder koolmees en boerenzwaluw. Het is daarbij aannemelijk dat deze soorten ook 
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binnen het plangebied broeden. Van de boerenzwaluw is één nest aangetroffen in de 

koeienstal.   

 

Effecten en ontheffing 

 

Overige broedvogels  

Alle vogelsoorten in Nederland zijn strikt beschermd onder de Flora- en faunawet. Voor 

alle beschermde inheemse (ook algemeen voorkomende) vogelsoorten geldt een verbod 

op handelingen die nesten beschadigen of verstoren. Verstoring kan in veel situaties 

worden voorkomen door verstorende werkzaamheden buiten het broedseizoen uit te 

voeren. De periode van 15 maart tot 15 juli wordt over het algemeen beschouwd als 

broedseizoen. Werkzaamheden binnen het broedseizoen zijn mogelijk indien is 

vastgesteld dat er met deze werkzaamheden geen nesten van broedvogels worden 

verstoord. Voor de Flora- en faunawet zijn echter alle bewoonde vogelnesten beschermd, 

ongeacht het tijdstip van het jaar. Het genoemde termijn moet daarom niet al te strikt 

worden toegepast. 

 

Vogels met jaarrond beschermde nesten 

Van een aantal vogelsoorten zijn de nestlocaties het hele jaar door beschermd. Ook de 

functionele leefomgeving is daarbij beschermd. Bij aantasting van de nestlocatie en/of de 

functionele leefomgeving is een ontheffing Flora- en faunawet noodzakelijk. Huismus en 

kerkuil vallen onder deze bescherming. Negatieve effecten op verblijfplaatsen van 

huismus worden niet verwacht, mits het woonhuis gespaard blijft. Ook de functionele 

leefomgeving blijft dan behouden voor de soort. Gelet op de aanwezigheid van de 

hoeveelheid braakballen is het aannemelijk dat de bebouwing in het plangebied een 

functie vervult als rustplaats voor de kerkuil. Geschikte nestgelegenheid, bijvoorbeeld in 

de vorm van een nestkast ontbreekt. Verwacht wordt dat de voorgenomen ontwikkeling 

leidt tot het verlies van de rustplaats. Negatieve effecten op de gunstige staat van 

instandhouding kunnen worden voorkomen door het aanbieden van nieuwe 

verblijfplaatsen in de vorm van twee nestkasten. Essentieel daarbij betreft het gegeven 

dat het foerageergebied van de soort intact blijft en de aanwezige alternatieve 

uitwijkmogelijkheden voor de soort in de directe omgeving van het plangebied. Bovendien 

wordt verwacht dat de voorgenomen activiteit juist leidt tot geschikter foerageergebied 

vanwege de kleinschalige erfontwikkeling met bijbehorende vegetatie. Voor het 

aanbrengen van nieuwe verblijfplaatsen in de vorm van twee nestkasten kan contact 

worden opgenomen met de lokale vogelwerkgroep.   

 

Categorie-5 soorten 

Van de boerenzwaluw is één nest aangetroffen in de koeienstal. Als gevolg van de 

voorgenomen activiteit zal deze verblijfplaats verloren gaan. Gelet op het geschikte 

aanwezige biotoop voor de soort in de directe omgeving van het plangebied, het feit dat 

het slechts één nest betreft wordt het nemen van extra maatregelen niet noodzakelijk 

geacht. Verwacht wordt dat de ingreep juist leidt tot een toename van geschikt leefgebied 

voor deze soortgroep.  
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Aanbevelingen  

 

Geadviseerd wordt om de nieuwe woningen geschikt te maken voor huismussen. Dit kan 

door bijvoorbeeld vogelvides te realiseren in de nieuwbouw woningen. Het aanbrengen 

van zgn. ‘vogelvides’ in de nieuwbouw is een maatregel die op een aantal plaatsen al met 

succes is toegepast. Essentieel is ook dat in de omgeving van de nestlocaties voldoende 

dekking aanwezig is in de vorm van dichte bosschages met voldoende voedsel. 

 

Conclusie: Nader onderzoek of het aanvragen van een ontheffing voor broedvogels wordt 

niet noodzakelijk geacht, mits het woonhuis aanwezig blijft en er voor kerkuil maatregelen 

worden getroffen in de vorm van minimaal twee kerkuilenkasten, ter compensatie voor 

het verlies van de rustplaats.  

 

5.4 Overige soortgroepen 

Voorkomen en functie 

 

Gelet op het aanwezige terreintype maakt de tuin binnen het plangebied onderdeel uit 

van het landbiotoop van enkele, in Nederland algemeen voorkomende amfibieën zoals 

de bruine kikker en de gewone pad. Waterelementen ontbreken in het plangebied 

grotendeels, behoudens een kleine vijver. Zwaarder beschermde amfibieënsoorten 

worden op basis van het aanwezige biotoop en bekende verspreiding niet verwacht. 

Reptielen worden eveneens niet verwacht op de projectlocatie. Verspreiding van deze 

soortgroep beperkt zich op de pleistocene zandgrond voornamelijk tot natuurgebieden 

zoals heideterreinen en randen van vennen. Bovendien ontbreekt structuurrijke vegetatie 

voor deze soortgroep op de projectlocatie. Vanwege het ontbreken van watergangen 

worden vissen niet verwacht op het terrein. Beschermde ongewervelde soorten worden 

ook niet verwacht, evenals de soortgroep reptielen zijn deze soorten voornamelijk 

gebonden aan natuurterreinen.   

  

Effecten en ontheffing 

 

De ingreep zal naar verwachting leiden tot een beperkt verlies van leefgebied van de 

genoemde amfibieën van tabel 1 van de Flora- en faunawet. Dit heeft geen invloed op de 

gunstige staat van instandhouding van deze soorten omdat er voldoende leefgebied 

aanwezig blijft en het relatief algemene soorten betreft. Voor deze soorten geldt dan ook 

een vrijstelling. Een ontheffing Flora- en faunawet is daarom niet noodzakelijk. 

 

Wel geldt de algemeen geldende zorgplicht. Verwacht wordt dat de ontwikkeling op 

termijn leidt tot verbetering van het leefgebied voor de bovengenoemde soorten vanwege 

de toename van het aantal potentiële verblijfplaatsen. Reptielen, vissen en overige 

ongewervelden worden op basis van het aanwezige biotoop en bekende 

verspreidingsgegevens niet verwacht.  

 

Conclusie: Nader onderzoek of het aanvragen van een ontheffing voor de overige 

soortgroepen is niet noodzakelijk.  
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6 

6 CONCLUSIE EN VERVOLG 

Op basis van deze quickscan wordt geen toetsing van de effecten van de ontwikkeling op 

beschermde natuurgebieden (Natura 2000-gebied en/of Ecologische Hoofdstructuur) 

noodzakelijk geacht. Beschermde (Flora- en faunawet) soorten worden wel verwacht.  

 

Op basis van deze quickscan wordt geconstateerd dat in het onderzoeksgebied een 

potentiële habitat biedt voor een aantal beschermde soorten. Hoewel er geen gerichte 

veldinventarisatie heeft plaatsgevonden, is op basis van de beschikbare 

literatuurgegevens en een veldbezoek vastgesteld dat het terrein mogelijk van belang is 

voor enkele licht beschermde soorten (tabel 1-soorten) en voor strikter beschermde 

vleermuizen en broedvogels.  

 

6.1 Licht beschermde soorten  

De ingreep zal naar verwachting leiden tot een beperkt verlies van leefgebied van enkele 

soorten van tabel 1 van de Flora- en faunawet. Dit heeft geen invloed op de gunstige 

staat van instandhouding van deze soorten omdat er voldoende leefgebied aanwezig blijft 

en het relatief algemene soorten betreft. Voor deze soorten geldt dan ook een vrijstelling. 

Een ontheffing Flora- en faunawet is daarom niet noodzakelijk. 

 

6.2  Nader onderzoek naar vleermuizen 

Op basis van deze quickscan wordt nader onderzoek naar het voorkomen van 

vleermuizen geadviseerd, waarbij kan worden vastgesteld of het aanwezige woonhuis 

een functie als verblijfplaats voor deze soortgroep vervult. Indien de bestaande woning 

behouden blijft, is er geen nader onderzoek naar (gebouw) bewonende vleermuizen 

noodzakelijk.  

 

6.3 Nader onderzoek naar huismus en maatregelen voor kerkuil  

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
1
 uitgevoerd mogen worden. 

                                                      
1
 In het kader van de Flora- en faunawet wordt voor het broedseizoen geen standaardperiode gehanteerd. Van belang is of een 

broedgeval verstoord wordt, ongeacht de datum. Globaal gaat het echter om de periode van 15 maart tot 15 juli. 
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Werkzaamheden binnen het broedseizoen zijn mogelijk indien is vastgesteld dat er met 

de werkzaamheden geen nesten van broedvogels worden verstoord. 

 

Op basis van deze quickscan wordt nader onderzoek naar het voorkomen van huismus in 

de broedtijd geadviseerd, waarbij kan worden vastgesteld of het aanwezige woonhuis 

een functie als nestplaats vervult. Indien de bestaande woning behouden blijft, is er geen 

nader onderzoek naar de huismus noodzakelijk. 

 

Om negatieve effecten op de kerkuil te voorkomen is het noodzakelijk compenserende 

maatregelen in de vorm van minimaal twee nestkasten te treffen. Daarbij is het essentieel 

dat de nestkasten zo spoedig mogelijk worden aangebracht, ruim voor aanvang van de 

voorgestane ontwikkeling. Het correct plaatsen van nestkasten vraagt specifieke kennis 

en expertise, de nieuwe nestkasten moeten in nauwe samenwerking met een expert 

geplaatst worden. Daarbij kan ondermeer gebruik worden gemaakt van de expertise van 

de lokale vogelwerkgroep.  

 

6.4 Behouden en verbeteren erfbeplanting essentieel 

Voor diverse beschermde soorten (ondermeer huismus, vleermuizen) in het plangebied is 

de aanwezigheid van de erfbeplanting in het gebied essentieel. Tijdens de gehele 

ontwikkeling moet deze beplanting aanwezig blijven. Het valt aan te bevelen om enkele 

groenblijvende heesters waaronder de aanwezige hulst te behouden op het erf.  

Mocht blijken dat er toch geen erfbeplanting wordt toegevoegd of dat er gedurende enig 

moment in de ontwikkeling geen erfbeplanting aanwezig is op het terrein, dan kan er toch 

sprake zijn van een aantasting van het leefgebied van beschermde soorten.   

 

6.5 Aanbeveling 

Geadviseerd wordt om de nieuwe woningen geschikt te maken voor huismussen. Dit kan 

door bijvoorbeeld vogelvides te realiseren in de nieuwbouw woningen. Het aanbrengen 

van zgn. ‘vogelvides’ in de nieuwbouw is een maatregel die op een aantal plaatsen al met 

succes is toegepast. Essentieel is ook dat in de omgeving van de nestlocaties voldoende 

dekking aanwezig is in de vorm van dichte bosschages met voldoende voedsel. 

 

  
Figuur 3  Voorbeeld van een vogelvide voor de huismus (Bron: Vogelbescherming, Nederland). 
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6.6 Geldigheid onderzoek 

Dit onderzoek is uitgevoerd conform de landelijk geldende richtlijnen. Het bevoegd gezag 

(ministerie van Economische Zaken in deze) hanteert de volgende definitie voor de 

geldigheid van onderzoeken naar strikt beschermde soorten (tabel 3 soorten en vogels):  

“ Onderzoeksgegevens mogen maximaal 3 jaar oud zijn in gebieden waar weinig of geen 

ruimtelijke of kwalitatieve veranderingen zijn opgetreden in de afgelopen drie jaar. In 

gebieden waar dit niet voor geldt, moeten de gegevens recenter zijn.”  

 

Voor onderzoeken waar alleen soorten van tabel 1 en/of 2 van de Flora- en faunawet aan 

de orde zijn, mag worden volstaan met een geldigheid van 5 jaar. Waarbij ook geldt dat 

er in die periode weinig of geen ruimtelijke of kwalitatieve veranderingen optreden. 

 

Dit rapport gaat in op de effecten van de ontwikkeling zoals beschreven in hoofdstuk 2.2. 

Wijzigingen of aanpassingen in de ontwikkeling kunnen tot andere conclusies ten aanzien 

van de effecten op beschermde soorten leiden. 
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datum 22-12-2014
dossiercode    20141222-4-10146

Samenvatting van de watertoets

In dit document vindt u een overzicht van de door u ingevoerde gegevens op http://www.dewatertoets.nl//. De toets is
uitgevoerd op een ruimtelijke ontwikkeling in het beheergebied van het Waterschap Groot Salland. Voor eventuele vragen kunt
u contact opnemen met Hugo van Dijk van de afdeling Planvorming van het Waterschap Groot Salland (038 - 4557343 of 
mailto:hugo.van.dijk@wgs.nl). U kunt ook een email sturen naar watertoets@wgs.nl.

Uit deze toets volgt de normale procedure.

Hieronder vindt u een samenvatting van de door u ingevulde gegevens.
-----------------------------------------------------------------------------------

Uw gegevens

Inge Rensink
Eelerwoude
Rood voor Rood Butersdijk 21 Lettele
i.rensink@eelerwoude.nl

Postbus 53
7470 AB
goor

Gegevens gemeente

Deventer
S. Kappenburg
0570 - 69 51 26
s.kappenburg@deventer.nl
-----------------------------------------------------------------------------------

Planbeschrijving

Naam en/of omschrijving van het plan

Sloop ruim 2300 m² agrarische schuren en bijbehorende erfverharding en realisatie 1 nieuwe woning. Huidige agrarische
bestemming wordt woonbestemming.

Adres plangebied

Butersdijk 21

Lettele

Kadastraal adres

Website plangebied

-----------------------------------------------------------------------------------



Ingevoerde plangegevens

Kaartlagen

Heeft u een beperkingsgebied geraakt?
ja

Welke gemeente omvat het grootste deel van het door u getekende plangebied?
Deventer

Vragen

Gaat het om een ruimtelijk plan dat uitsluitend een functiewijziging van bestaande bebouwing inhoudt?
nee

Worden in het plan meer dan 10 wooneenheden gerealiseerd?
nee

Is er in of rondom het plangebied sprake van wateroverlast of grondwateroverlast?
nee

Neemt in het plan het verharde oppervlak van bebouwing en bestrating toe met meer dan 1500m2 of worden er meer dan 10
woningen gerealiseerd?
nee

Maakt het plan deel uit van een groter plan dat in ontwikkeling is?
nee

Worden er op bedrijfsmatige wijze activiteiten verricht waardoor het verharde oppervlak verontreinigd raakt?
nee

Aanvullende vragen ten behoeve van de normale procedure

In het plan wordt afvalwater en het hemelwater behandeld via (de gekozen optie wordt hieronder bevestigd met ja):

● een gemengd stelsel
● een gescheiden stelsel: hemelwater wordt geinfiltreerd
● een gescheiden stelsel: hemelwater wordt afgevoerd naar oppervlaktewater

ja
● een gescheiden stelsel: hemelwater wordt afgevoerd naar een hemelwaterriool
● het afvalwater wordt aangesloten op een IBA
● het afvalwater wordt afgevoerd via drukriolering

ja

 

Indien de hoeveelheid verharding toeneemt? Wat bedraagt deze toename (in m2)?
0, afname van verhard oppervlak m2

Is er in of grenzend aan het plangebied oppervlaktewateraanwezig?
nee

Worden er materialen gebruikt waardoor het afstromende hemelwater verontreinigd kan raken?
nee
-----------------------------------------------------------------------------------



---------------------------------------------------------------------------------------

Resultaat
Op basis van de ingevoerde gegevens op http://www.dewatertoets.nl// is gebleken dat voor dit plan de normale
watertoetsprocedure doorlopen moet worden. Het Waterschap Groot Salland zal binnen 2 weken contact met u opnemen. Ook
kunt u zelf contact opnemen met Hugo van Dijk van de afdeling hydrologie en ruimtelijke ontwikkeling (038 - 4557343 of
hugo.van.dijk@wgs.nl).

-----------------------------------------------------------------------------------

Verklaring
Dit document is een automatisch gegenereerd bestand op basis van de door u ingevulde gegevens. U bent akkoord gegaan
met de door u ingevulde gegevens en u heeft verklaard alles naar waarheid te hebben ingevuld.

 

De WaterToets 2014
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1. Inleiding 
 
In 2006 is door Archeologie Deventer voor de gemeente Deventer een eerste archeologische 
verwachtingskaart opgesteld. De basis werd gevormd door beschikbare archeologische en historische 
data en een relatief hoogtemodel. Dit model hield in, dat alle hoge, droge en best bewoonbare delen 
van het landschap een hogere archeologische verwachtingswaarde kregen, en alle lage en moeilijk 
bruikbare delen een lagere verwachting. Het hoogtemodel werd gebaseerd op het door archeologisch 
onderzoek bewezen gegeven, dat hoge en droge delen in het dekzandlandschap favoriete locaties 
waren voor bewoning en ander historisch landgebruik.  
 
Hoewel de kaart op hoofdlijnen voldeed, was hierin een aantal zwakke punten aanwijsbaar. Vooral 
fysisch geografisch was de kaart aan een verbeterslag toe. In 2013 is daarom in opdracht van de 
gemeente door RAAP een nieuwe archeologische verwachtingskaart ontwikkeld.1 Hierin zijn recente 
archeologische en historische onderzoeksgegevens meegenomen. Ook is nieuw onderzoek verricht 
naar geomorfologie en de locatie van historische erven. Parallel aan het ontwikkelingstraject van de 
nieuwe kaart zijn nieuwe verwachtingskaarten ontwikkeld voor respectievelijk landweren2 en sporen 
uit de Tweede Wereldoorlog3. De resultaten van deze deelstudies zijn door RAAP verwerkt in de 
nieuwe verwachtingskaart. De nieuwe kaart kent hierdoor meer detail op het gebied van 
geomorfologie en historische informatie, waardoor de archeologische verwachtingswaarden 
nauwkeuriger zijn. De nieuwe archeologische verwachtingskaart vormt het uitgangpunt voor de 
archeologische beleidskaart. 
 
In deze toelichting wordt het archeologiebeleid van de gemeente Deventer voor dit bestemmingsplan 
uitgelegd. In de bijlage worden de fysisch geografische en historische kenmerken van het gebied, die 

de basis vormen voor de archeologische verwachting, kort beschreven. Voor meer detail en 
achtergrondinformatie wordt verwezen naar de achterliggende rapporten.4  
 

                                                      
1 Willemse et al., 2013. 
2 Brokamp, 2013. 
3 Vermeulen, 2013. 
4 O.a. Willemse et al., 2013; Vermeulen, 2015.  



Het bestemmingsplangebied omvat delen van drie percelen aan de Cröddendijk, bij de kruising met de 
Kiekenbeltsweg, ter hoogte van adres Cröddendijk 12. Een deel van deze percelen zal van een 
agrarische bestemming naar een woonbestemming worden getransformeerd (afb. T1). 
 

Afb. T1. Uitsnede uit de gemeentelijke basiskaart met daarop in blauw het bestemmingsplangebied.  

2. De verwachtingswaarden  
De beleidskaart van de gemeente Deventer kent acht verschillende waarden en hanteert per waarde 
bepaalde vrijstellingsgrenzen.  
 

2.1 Vrijstellingen 
De dieptevrijstelling is de diepte tot waarop werkzaamheden zonder archeologische voorwaarden 
mogen worden uitgevoerd. Over het algemeen geldt een vrijstellingsdiepte van 0,5 meter. Alleen voor 
die locaties waar sporen zich naar alle waarschijnlijkheid direct onder maaiveld bevinden, wordt een 
diepte vrijstelling van slechts 0,3 m gehanteerd. Dit geldt voor de binnenstad en voor hele kwetsbare 
gebieden in het overige gebied van de gemeente.  
 
De oppervlaktevrijstellingsgrens is in de Monumentenwet op 100 m² gesteld. Hiervan kan echter 
onderbouwd naar boven en beneden worden afgeweken. Voor bijvoorbeeld de binnenstad is deze 
grens aantoonbaar te ruim. Daarom worden voor de binnenstad verschillende, veelal striktere grenzen 
gehanteerd. In het buitengebied worden in veel gevallen juist ruimere vrijstellingsgrenzen toegepast. 
De onderbouwing van de gehanteerde vrijstellingsgrenzen is beschreven in het rapport 
'Onderbouwing vrijstellingsgrenzen Archeologie. Van verwachting naar beleid'.5  
 
De beleidskaart van de gemeente Deventer kent acht verschillende waarden die lopen van waarde 0 
tot 7. 
 

                                                      
5 Vermeulen, 2015.  



 
Gebieden met Waarde 0 zijn gebieden waar geen rekening (meer) hoeft te worden gehouden met 
archeologische resten, omdat de bodem volledig is verstoord. De overige waarden zijn gebaseerd op 
de kans dat archeologische resten worden gevonden. Bij waarde 1 is de kans op archeologische 
resten het kleinst. Bij waarde 7 is die kans het grootst. Bij een kleine kans kunnen meer 
werkzaamheden zonder archeologische voorwaarden worden uitgevoerd dan bij een grote kans. 
 
In de tabel van de beleidskaart komen 3 soorten archeologische voorwaarden voor:  

• Onderzoek; als de tabel 'Onderzoek' voorschrijft, wordt eerst een bureaustudie uitgevoerd. 
Deze bureaustudie bepaalt of en in welke vorm onderzoek nodig is.  

• Melding: als de tabel 'Melding' voorschrijft betekent dit dat aan de werkzaamheden een 
meldingsplicht wordt verbonden.  

• Geen; als de tabel 'Geen' aangeeft worden geen voorwaarden gesteld aan werkzaamheden in 
de grond.  

 
De tabel met de beleidswaarden is vertaald in de regels en op de verbeelding van het 
bestemmingsplan. De beleidskaart vormt de basis voor de dubbelbestemmingen Waarde – 
Archeologie, zoals die in dit bestemmingsplan zijn gehanteerd. 
 

2.2 Toelichting nieuwe regels archeologie  
De beleidskaart vormt de basis voor de dubbelbestemmingen Waarde – Archeologie, zoals die in het 
bestemmingsplan zijn gehanteerd. De tabel met de beleidswaarden is vertaald in de regels van dit 
bestemmingsplan. In het bestemmingsplan zijn dubbelbestemmingen Waarde Archeologie 
opgenomen voor de gebieden die op de beleidskaart een beleidswaarde 2 of hoger kennen. De 
onderscheiden dubbelbestemmingen Waarde - Archeologie kennen veelal dezelfde opbouw maar 
variëren in de gehanteerde vrijstellingsgrenzen. In de bijlage worden de fysisch geografische en 
historische kenmerken van dit gebied, die de basis vormen voor de archeologische verwachting, kort 

beschreven. Op het bestemmingsplan zijn de volgende beleidswaarde van toepassing (afb. T2): 
 



 
Afb. T2. Uitsnede uit de archeologische beleidskaart met daarop het bestemmingsplangebied. 
 

Waarde-archeologie 0 (grijs) 
Deze gebieden kennen in het bestemmingsplan geen dubbelbestemming omdat de bodem hier naar 
verwachting diep verstoord is door de aanleg van stallen. Daarom mag worden aangenomen dat er 
geen belangrijke archeologische sporen meer aanwezig zijn. 
 

Waarde - Archeologie 2 (geel) 
Op gronden met de dubbelbestemming 'Waarde - archeologie 2' mogen werkzaamheden tot een 
oppervlakte van 1.000 m² zonder archeologische voorwaarden worden uitgevoerd. Ook 
werkzaamheden die niet dieper reiken dan 0,5 m zijn vrijgesteld. Bij werkzaamheden die leiden tot een 
verstoring tussen 1000 m² en 2.500 m² dieper dan 0,5 m geldt een meldingsplicht. Bij werkzaamheden 
die leiden tot een verstoring groter dan 2.500 m² en dieper dan 0,5 m dient bij de aanvraag een 
archeologisch rapport te worden overlegd. Op basis van dit rapport kunnen voorwaarden aan de 
vergunning worden verbonden.  
 

Waarde - Archeologie 3 (roze) 
Op gronden met de dubbelbestemming 'Waarde - archeologie 3' mogen werkzaamheden tot een 
oppervlakte van 200 m² zonder archeologische voorwaarden worden uitgevoerd. Ook werkzaamheden 
die niet dieper reiken dan 0,5 m zijn vrijgesteld. Bij werkzaamheden die leiden tot een verstoring 
tussen 200 m² en 500 m² dieper dan 0,5 m geldt een meldingsplicht. Bij werkzaamheden die leiden tot 
een verstoring groter dan 500 m² en dieper dan 0,5 m dient bij de aanvraag een archeologisch rapport 
te worden overlegd. Op basis van dit rapport kunnen voorwaarden aan de vergunning worden 
verbonden.  
 

Waarde - Archeologie 4 (rood) 
Op gronden met de dubbelbestemming 'Waarde - archeologie 4' mogen werkzaamheden tot een 
oppervlakte van 100 m² zonder archeologische voorwaarden worden uitgevoerd. Ook werkzaamheden 
die niet dieper reiken dan 0,5 m zijn vrijgesteld. Bij werkzaamheden die leiden tot een verstoring 
tussen 100 m² en 200 m² dieper dan 0,5 m geldt een meldingsplicht. Bij werkzaamheden die leiden tot 



een verstoring groter dan 200 m² en dieper dan 0,5 m dient bij een aanvraag een archeologisch 
rapport te worden overlegd. Op basis van dit rapport kunnen voorwaarden aan de vergunning worden 
verbonden. 
 

Meer dan één waarde  
De vrijstellingsgrenzen in de tabel gaan uit van de situatie dat de volledig ingreep gelegen is binnen 
één beleidswaarde. In de praktijk zijn er ook ingrepen die gelegen zijn binnen meerdere 
beleidswaarden. Uitgangspunt is hierbij dat beleidswaarden cumulatief zijn. Een gebied met 
beleidswaarde archeologie 3 heeft automatisch ook beleidswaarde archeologie 2 en lager, een gebied 
met beleidswaarde archeologie 4 automatisch ook beleidswaarde archeologie 3 en lager, enzovoort. 
Om de oppervlakte van elke beleidswaarde binnen de ingreep te bepalen worden dus bij de 
oppervlakte van deze beleidswaarde steeds ook de oppervlakten van alle hogere beleidswaarden 
binnen de ingreep opgeteld. Van laag naar hoog worden deze oppervlakten daarna per beleidswaarde 
archeologie getoetst aan de vrijstellingsgrenzen die voor die beleidswaarde archeologie van 
toepassing zijn. Dit bepaalt welk regime er geldt voor de gebieden met de getoetste beleidswaarde. 
De afweging bepaalt tevens het minimale regime dat geldt in de gebieden die een hogere 
beleidswaarde kennen. Aansluitend wordt de daaropvolgende hogere beleidswaarde getoetst. Indien 
op basis van deze toets een zwaarder regime wordt toegekend, is dat alleen van toepassing op deze 
beleidswaarde en eventuele hogere beleidswaarden. Indien het regime op basis van deze toets lager 
uitvalt dan dat op basis van de eerder getoetste lagere beleidswaarde blijft het minimale regime van 
deze lagere beleidswaarde van toepassing. 
 

2.3 Voorwaarden omgevingsvergunning 
Bij de verschillende dubbelbestemmingen gelden verschillende regimes en ondergrenzen. Soms 
worden voorwaarden of een meldingsplicht opgelegd bij de aanvraag om omgevingsvergunning bij 
bouwen en (grond)werkzaamheden. In andere gevallen moet een archeologisch rapport worden 
aangeleverd. Welke vorm van archeologisch onderzoek noodzakelijk is, hangt af van het soort en de 
vorm van de ingreep. De juiste vorm van archeologisch onderzoek kan pas worden bepaald, indien de 
verstoringsdiepte en de begrenzing van geplande bodemingrepen bekend zijn. Deze gegevens 
worden waar nodig in het rapport gekoppeld aan de inhoudelijke gegevens over de locatie. Op basis 

daarvan kunnen aan de vergunning al dan niet voorwaarden worden verbonden:  
 

Geen voorwaarden  
Wanneer uit de aanvraag blijkt, dat het terrein of delen daarvan al eerder verstoord zijn en de nieuw te 
verstoren oppervlakte daarmee kleiner wordt dan de aangegeven ondergrens, is archeologisch 
onderzoek niet noodzakelijk. In deze gevallen zullen geen archeologische voorwaarden worden 
verbonden aan de omgevingsvergunning. 
 

Voorwaarden (behouden) in omgevingsvergunning 
Wanneer eventuele archeologische resten bedreigd worden door verstoring, dienen eerst de 
mogelijkheden voor behoud van de archeologische resten in de bodem (in situ) te worden onderzocht. 
Hierbij kan worden gedacht aan het treffen van beschermende maatregelen, zoals een verschuiving 
van de nieuwbouwlocatie naar een gebied met een lagere verwachting of een minder verstorende 
manier van funderen. 
 

Meldingsplicht 
In die gevallen waar de aanwezigheid van archeologische resten niet kan worden uitgesloten maar de 
informatiedichtheid en –waarde ten opzichte van de inspanning van een volledig archeologisch 
onderzoek echter te klein uitvallen, kan aan de omgevingsvergunning een meldingsplicht worden 
gekoppeld. Hierbij moet de start van de grondwerkzaamheden worden gemeld bij de gemeentelijk 
archeoloog. Er kan op deze manier een afspraak gemaakt worden voor een bezoek tijdens de 
werkzaamheden, een archeologische waarneming. Tijdens de archeologische waarneming zullen de 
resten in grote lijnen worden gedocumenteerd. Aan de waarneming zijn voor de aanvrager geen 
kosten verbonden. Wel dient hiervoor in overleg met de gemeentelijk archeoloog enige tijd te worden 
ingepland. 
 



Archeologisch Onderzoek 
Indien uit het advies blijkt dat archeologisch onderzoek noodzakelijk is, hangt het vervolgtraject af van 
de oppervlakte van de geplande nieuwbouw of werkzaamheden. De vorm van archeologisch 
onderzoek wordt bepaald wanneer de verstoringsdiepte en de begrenzing van geplande 
bodemingrepen bekend zijn. Deze gegevens worden in het rapport gekoppeld aan de inhoudelijke 
gegevens over de locatie. Op basis daarvan kunnen aan de omgevingsvergunning al dan niet 
voorwaarden worden verbonden.  
 
Wanneer de oppervlakte kleiner is dan 2.500 m² worden zo nodig ter plaatse controleboringen 
uitgevoerd om de intactheid van de bodem te controleren en eventueel de archeologische verwachting 
bij te stellen. Bij oppervlaktes tot 2.500 m2 zijn deze boringen voor rekening van de Gemeente 
Deventer. Bij grotere oppervlaktes dient een archeologisch booronderzoek uitgevoerd te worden ter 
controle van de intactheid van de bodem en archeologische verwachting. Dit onderzoek is voor 
rekening van de aanvrager. Indien uit de boringen blijkt dat de bodemopbouw intact is en de 
archeologische verwachting door resultaten van het booronderzoek wordt bevestigd, dient 
archeologisch vervolgonderzoek plaats te vinden. 
 
Bij kleinere oppervlaktes kan in overleg met de (gemeentelijk) archeoloog worden gekozen voor het 
archeologisch begeleiden van het ontgraven van de bouwkuip. Bij grotere oppervlaktes zal het 
vervolgonderzoek worden uitgevoerd in de vorm van proefsleuven. De kosten voor dit onderzoek zijn 
in beide gevallen voor rekening van de aanvrager. Wanneer proefsleuvenonderzoek is uitgevoerd 
wordt op basis van de resultaten bepaald of en welke van de eventuele archeologische resten 
definitief dienen te worden opgegraven. Ook dit onderzoek is voor rekening van de aanvrager. 
Wanneer alle geselecteerde resten zijn onderzocht, kan worden gestart met de bouw. 
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Bijlage 
 

1. Geomorfologie en bodemkunde  
De archeologische verwachting voor de gemeente Deventer is in hoge mate gebaseerd op de 
landschappelijke en bodemkundige context van bekende archeologische vindplaatsen. Hieronder 
staat een korte samenvatting van de fysisch geografische kenmerken van de gemeente Deventer. Een 
uitgebreide onderbouwing van de fysisch geografische bouwstenen van de archeologische 
verwachtingswaarden is te vinden in het rapport ‘…Die plaatsen, welke in de Douwelerkolk verdronken 
zijn… Fysisch- en historische bouwstenen voor een archeologische verwachtingskaart van de 
gemeente Deventer’.1 
 

1.1 Geomorfologie  
Het natuurlijk landschap van de gemeente Deventer bestaat grotendeels uit dekzand. De basis van 
het landschap wordt gevormd door een Pleistoceen rivierlandschap. Als gevolg van opeenvolgende 
sedimentatie en erosie door afwisselend wind en water is in het pleniglaciaal (73.000 – 12.500 BP) 
een terrassenlandschap ontstaan. In het laat glaciaal (12.500 – 10.000 BP) is over dit 
terrassenlandschap als gevolg van (vaak lokale) verstuiving in de laatste ijstijd een pakket (jong) 
dekzand afgezet. Deze laag stuifzand vormde op de terrassen en in de oude rivierdalen kenmerkende 
ruggen en koppen, die goed geschikt waren voor akkerbouw. Vaak waren de dekzandruggen al vanaf 
de prehistorie door mensen in gebruik. De lager gelegen delen zijn minder intensief gebruikt en 
werden vaak pas in de volle of late middeleeuwen en nieuwe tijd bewoond.  
 
Tijdens het laatste deel van de laatste ijstijd (ca. 15.000-10.000 jaar geleden) werd in het IJsseldal 
een grote hoeveelheid dekzand afgezet. Het gevolg was de vorming van een dekzandrug, die als 
waterscheiding ging fungeren. Hierdoor stond het noordelijke deel van de IJssel bij Deventer niet meer 
in contact met de Rijn en werd door het IJsseldal alleen water van lokale beken naar het noorden 
afgevoerd. In de loop der tijd vond vernatting plaats, omdat de beken in het IJsseldal die naar het 
zuiden afwaterden door overstromingen uit het rivierengebied naar het noorden werden gestuwd. 
Hierdoor ontstond uiteindelijk tussen 350 en 600 een doorbraak in de waterscheiding en vanaf dat 
moment was (weer) sprake van een grote rivier in het IJsseldal. Het tijdstip waarop de waterscheiding 
doorbrak, is nog onbekend. Duidelijk is wel dat er in de prehistorie en de Romeinse tijd geen grote 
rivier door het IJsseldal stroomde. 
 
Vanaf het doorbreken van de waterscheiding tussen 350-600 na Chr. tot het aanleggen van de dijken 
in de 14de eeuw stonden grote delen van het jonge dekzandlandschap onder invloed van de IJssel en 
andere lokale waterarmen. De IJssel was een meanderende rivier, waarvan de hoofdgeul zich insneed 
in oudere lagen en zich daarbij geleidelijk verplaatste. Hierdoor ontstond een brede stroomgordel met 
restgeulen. In perioden van hoog water trad de IJssel regelmatig buiten de oevers en de 
stroomgordel. Na de bedijking vanaf de 14de eeuw nam de invloed van de IJssel af, maar vonden nog 
wel af en toe dijkdoorbraken plaats. Het landschap bleef daarna nog wel blootstaan aan 
overstromingen van lokale beken. 
 

Het bestemmingsplangebied  
Het bestemmingsplangebied ligt in een dekzandlandschap, waarbij het merendeel van het 
bestemmingsplangebied op een lage dekzandduin ligt (afb. B1). De noordwesthoek van het gebied ligt 
op een dekzandwelving. Beide terreinvormen waren in de prehistorie geliefde locaties om te 
verblijven. De lage dekzandduin heeft dan ook een hoge verwachte dichtheid aan archeologische 
resten, zoals bijvoorbeeld erven en grafvelden. Het deel van het bestemmingsplangebied bestaande 
uit een dekzandwelving heeft een iets lagere verwachting, namelijk een middelmatige verwachte 
dichtheid aan archeologische resten. Voor beide terreinvormen geldt binnen dit bestemmingsplan dat 
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de eventuele archeologische resten zich vlak onder het maaiveld zullen bevinden door het ontbreken 
van een dik plaggendek op. Hierdoor zijn – en waren – de eventueel aanwezige archeologische resten 
kwetsbaar voor bodemingrepen.  

Afb. B1. Uitsnede uit de geomorfologische kaart met daarop het bestemmingsplangebied. Licht geel: 
dekzandwelving, geelbruin; lage dekzandduin, grijs; hoge dekzandduin met plaggendek. 
 

1.2 Bodemkunde 
In algemene zin geldt dat op basis van de bodemsoorten vaak de globale ontginningsvolgorde van het 
landschap te bepalen is. De ontginning startte voornamelijk op de hogere dekzandgronden, waar in 
het vroeg-holoceen podzolgronden ontstonden. Podzolbodems zijn van nature relatief arm door 
uitspoeling van natuurlijke mineralen. Boeren troffen daarom vanaf de middeleeuwen maatregelen, 
om de bodems te verrijken en bruikbaar te maken. Zij bemesten de grond met plaggen vermengd met 
mest. Op deze wijze werd niet alleen de grond rond de nederzetting geschikt voor akkerbouw, maar 
groeide ook in hoogte. Een met plaggen bemeste akker bij een nederzetting wordt een 'es' of 'enk' 
genoemd. Hier bevindt zich bovenop de podzol soms een meer dan een meter dikke laag vruchtbare 
teelaarde, die ook plaggendek genoemd wordt. Onder een plaggendek zijn archeologische 
grondsporen vaak goed bewaard gebleven. Wanneer het plaggendek dikker is dan 50 cm is sprake 
van enkeerdgronden, wanneer het dunner is dan 50 cm spreekt men van laarpodzolgronden. 
 
Op iets lager gelegen en daardoor wat vochtigere dekzandgebieden, zoals dekzandwelvingen, zijn in 
de gemeente Deventer veelal veldpodzolgronden ontstaan. Deze werden vaak later ontgonnen dan de 
hogere enkeerdgronden en laarpodzolen. Vanwege het arme en vaak natte karakter zijn de gronden 
vroeger veelal gebruikt als heidegronden voor de schapen en het steken van plaggen voor de 
schaapskooien. Ze liggen veelal naast de bouwlanden (essen, enken). Hiervan is het plaggendek na 
verloop van tijd soms uitgebreid tot op de veldpodzolen, zodat ook deze als landbouwgrond in gebruik 
konden worden genomen.  
 
In de nieuwe tijd zette de ontginning zich vanaf de (veld)podzolen door in de aangrenzende lagere en 
nattere landschappelijke delen, zoals beekdalen. Hier kon grondwater in tegenstelling tot op de 
podzolen niet wegspoelen, maar stagneerde juist, zodat zich hier beekeerdgronden vormden. De 
schommelende waterspiegel maakte exploitatie van of bewoning op de gronden moeilijk, waardoor 
deze vaak als weide of woeste grond in gebruik waren.  



Het bestemmingsplangebied  
Het bestemmingsplangebied ligt zoals gezegd op een dekzandduin. Op dit dekzandduin heeft zich 
een veldpozolbodem ontwikkeld. Dergelijke podzolen ontstonden in het Vroeg-Holoceen op de 
dekzandgronden en zijn van nature relatief arm. Kenmerk van een veldpodzol is dat deze bodem is 
gevormd tijdens hoge grondwaterstanden. Deze gronden zijn vroeger voornamelijk gebruikt als 
weidegronden voor schapen en het steken van plaggen. Ze liggen veelal naast de bouwlanden. 
 

1.3 Verwachtingswaarden op basis van fysische geografie  
Uit de archeologische onderzoeken die plaats hebben gehad in de gemeente Deventer kunnen op 
grond van geomorfologische en geologische kenmerken en de bodemgesteldheid verschillende 
landschappen worden onderscheiden die ieder een eigen ontwikkeling en bewoningsmogelijkheden 
hebben gekend. De nieuwe verwachtingskaart heeft dan ook een sterk fysisch geografische basis, die 
recht doet aan de complexiteit van de ontstaansgeschiedenis van het landschap. De archeologische 
verwachtingskaart laat zien dat archeologische resten niet willekeurig over een gebied zijn verspreid, 
maar gerelateerd zijn aan bepaalde landschappelijke kenmerken of eigenschappen.  
 
Binnen het landschap van de gemeente Deventer zijn geomorfogenetisch/ bodemkundig 
karakteristieke eenheden onderscheiden die zijn verdeeld over zeven geomorfologische 
hoofdeenheden. Aan alle geomorfogenetische eenheden is een profieltype gekoppeld.2 In dit 
profieltype zijn de verwachte sporendichtheid en de verwachte diepteligging van het archeologisch 
niveau en daarmee de mate van conservering meegenomen. Deze profieltypen zijn ingedeeld in een 
aantal verwachtingswaarden. Onder archeologische verwachting wordt de kans op het voorkomen van 
archeologische resten verstaan. Meer specifiek zegt een archeologische verwachting iets over de 
relatieve dichtheid waarin archeologische resten (vondst- en/of spoorcomplexen) binnen een 
landschappelijke eenheid kunnen voorkomen.  
 
Op basis van geomorfogenetische kenmerken zijn drie verwachtingszones onderscheiden: zones met 
een hoge, middelmatige en lage verwachte dichtheid aan archeologische resten. De gebieden die op 
de verwachtingskaart op basis van hun geomorfologische en bodemkenmerken een hoge, 
middelmatige of lage verwachting kennen, zijn op de beleidskaart opgenomen met respectievelijk 
beleidswaarde archeologie '3', '2' en '1'.  
 

Beleidswaarde 3 - Hoge verwachtingswaarden 
Dit betreft terreindelen waar op grond van landschappelijke kenmerken de hoogste dichtheid aan 
archeologische resten wordt verwacht (met name agrarische nederzettingen en grafvelden) Tot deze 
categorie moeten allereerst het hogere dekzandreliëf, de rivierduinen en de hogere delen van de 
rivierterrasvlakte langs de IJssel worden gerekend. Deze gebieden kunnen sporen en resten bevatten 
van menselijke activiteiten uit de prehistorie tot in de huidige tijd. Een deel van deze archeologische 
resten is overigens in de loop van de middeleeuwen afgedekt geraakt met een pakket eerdgronden 
en/of stuifzand. Onder de afdekkende bovenlaag kunnen nog relatief ongeschonden archeologische 
resten schuilgaan. 
 

Beleidswaarde 2 - Middelmatige verwachtingswaarden  
In deze gebieden wordt een lagere dichtheid aan archeologische resten (vindplaatsen) verwacht dan 
in zones met een hoge verwachting. Het gaat vooral om gebieden die in overgangszones (van hoog 
naar laag) liggen of waar anderszins op grond van de landschappelijke context geen aanleiding is er 
een zwaarder archeologisch belang aan toe te kennen. Binnen deze laatste categorie moeten 
bijvoorbeeld de lage dekzandruggen worden gerekend die geïsoleerd voorkomen te midden van 
grotere dekzandvlakten.  
 

Beleidswaarde 1 – Lage verwachtingswaarden  
Het betreft hier gebieden waar de dichtheid aan archeologische resten op basis van fysisch 
kenmerken klein wordt geacht. Het gaat vooral om lager gelegen en van oudsher nattere gronden die 
gedurende langere tijd weinig aantrekkelijk waren om een bestaan op te bouwen, waardoor er naar 
verwachting slechts een geringe accumulatie van archeologische resten en sporen is opgetreden. 
Verder geldt hier dat eventueel aanwezige structuren, objecten en sporen moeilijk met een 
inventariserend (prospectief) archeologisch onderzoek zijn op te sporen. Toch kan de aanwezigheid 
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van archeologische resten in gebieden met een lage archeologische verwachting niet worden 
uitgesloten, zoals blijkt uit bekende vindplaatsen. 
 

Het bestemmingsplangebied  
De fysisch geografische ondergrond van het bestemmingsplangebied valt in de categorieën waarde '2' 
en waarde '3'. Eventuele archeologische resten bevinden zich hier meestal vlak onder maaiveld en 
zijn daardoor kwetsbaar (geweest) voor bodemingrepen. Op basis van historische informatie wordt 
aan een locatie binnen het bestemmingsplan een hogere verwachting en daarmee strikter beleid 
toegekend. Dit is aan de orde in het gebied van de boerderijbuffer van de historische boerderij De 
Croddenhaar – Zuid-Crodde.  
 

2. Historische elementen en verwachting  
Op de nieuwe archeologische verwachtingskaart voor de gemeente Deventer is voor de late 
middeleeuwen en nieuwe tijd niet altijd de fysische geografie doorslaggevend voor de 
verwachtingswaarde. Zeker in deze periode slaagt de mens er steeds meer in de natuur naar zijn 
hand te zetten waardoor het verband tussen landschappelijke mogelijkheden en locatiekeuze steeds 
minder goed in een model te vatten is. Juist voor deze periode zijn historische bronnen beschikbaar 
op basis waarvan veel elementen goed kunnen worden gelokaliseerd. Daarom zijn op basis van 
historische bronnen (zoals kaarten) locaties van historische elementen met een hoge verwachting 
aangewezen, waar archeologische resten uit de late middeleeuwen en nieuwe tijd worden verwacht. 
Deze verwachting is weer vertaald in het beleidsregime van de nieuwe beleidskaart en heeft geleid tot 
de waarden zoals opgenomen in dit bestemmingsplan.  
 
Een gedetailleerdere beschrijving van de historische elementen en de onderbouwing van de hieraan 
gekoppelde beleidscategorieën is te vinden in de rapportages bij de archeologische 
verwachtingskaart3 en de archeologische beleidskaart4. Deze rapportages maken daarmee onderdeel 
uit van de onderbouwing bij dit bestemmingsplan. In dit bestemmingsplan zijn de volgende historische 
elementen aanwezig (afb. B2): 
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Afb. B2. Uitsnede van de archeologische verwachtingskaart met daarop het bestemmingsplan. 
 

2.1 Boerderijen 
In het bestemmingsplangebied lag vanaf de middeleeuwen de historische boerderij Croddenhaar – 
Zuid Crodde. De eerste vermelding in de archieven dateert uit 1832, maar de boerderij is vermoedelijk 
in de 18de eeuw gesticht. 
 
De bestaande verwachtingskaart van de gemeente Deventer uit 2006 bevatte al een overzicht van de 
uit historische bronnen bekende boerderijen. Rond alle boerderijen die vóór 1900 dateerden, werd een 



buffer gehanteerd met een diameter van 100 m. Op basis van historisch-geografisch onderzoek uit de 
periode 2004-2008, aangevuld met resultaten van opgravingen, is deze laag verder gedetailleerd. Bij 
dit onderzoek zijn de boerderijen op basis van hun bestaansgeschiedenis zoveel mogelijk 
ondergebracht in een periodisering waarbij de verschillende perioden een eigen buffer kennen.5 Voor 
boerderijen die ontstonden tussen 800 en 1300 wordt een buffer met een diameter van 200 m 
aangehouden. De buffer van 200 meter voor de middeleeuwse erven is gebaseerd op het feit dat zich 
in de omgeving van de bestaande boerderij sporen van voorgangers kunnen bevinden. Tot ongeveer 
1300 vond regelmatige nieuwbouw van boerderijen plaats omdat de dragende constructie van het 
gebouw direct in het zand geplaatst was en de palen dus wegrotten. Na enkele decennia werd op 
enige afstand van de oude boerderij een nieuwe gebouwd. Sporen van de oudere boerderijen en de 
structuren die daarbij hoorden zoals bijgebouwen en waterputten, kunnen, tot op 200 m van het latere 
erf gevonden worden. 
 
Voor boerderijen die pas na 1200 à 1300 ontstonden geldt een ander verhaal. Door een nieuwe vorm 
van fundering – op poeren of stiepen – hoefden gebouwen veel minder vaak vernieuwd te worden. Er 
vond dus minder vaak een verplaatsing plaats, als dat al voorkwam. Rond de erven die tussen 1300 
en 1832 ontstonden, is daarom een buffer van 50 meter gelegd. Die buffer is voldoende om de totale 
omvang van het erf te vatten. Voor erven die tussen 1832 en 1900 dateren kan de kadastrale kaart 
1832 niet als uitgangspunt worden gehanteerd. Hier is de huidige Gemeentelijke Basiskaart het 
uitgangspunt voor het bepalen van de locatie. Rond de kern van het erf is een buffer gelegd van 25 m 
waarbinnen de resten van het erf te verwachten zijn. Dit erf kent net als de kernzone van de overige 
erven beleidswaarde ‘4’. Voor alle boerderijbuffers, ongeacht de datering, geldt dat daar waar de 
buffer overlapt met voor bewoning ongeschikte gebieden, zoals beekdalen, deze delen uit de buffers 
gesneden zijn. Daardoor hebben de buffers lang niet allemaal meer een ronde vorm.  
 
Feitelijk kennen de boerderijbuffers een gevarieerde verwachting. In de kern van de buffer, waar de 
boerderij rond 1832 lag, is de verwachting hoog. Daarom wordt in een zone van 50 m rond het 
centrale punt van het erf waarde ‘4 ‘gehanteerd. Hier kennen ingrepen vanaf 200 m² een 
onderzoeksplicht. Tussen 100 en 200 m² wordt een meldingsplicht gehanteerd.  
 
Voor het restant van de buffer (50-100 of 50-200 m) geldt dat de kans op sporen aanzienlijk is maar 
dat lang niet de gehele buffer even intensief zal zijn gebruikt. De kans op archeologische resten wordt 
in grote mate bepaald door de landschappelijke en hoogteligging. Over het algemeen geldt dat de 
boerderijen zich vanaf de late middeleeuwen van de hogere delen van het landschap naar de lagere 
delen verplaatsten. Dit betekent dat de meeste sporen van voorgangers aangetroffen zullen worden in 
de zone tussen de locatie van de boerderij in 1832 en de veelal hoger gelegen (landbouw) gronden. 
De archeologische verwachting van het deel van de buffer dat lager ligt dan de locatie van de 
boerderij is substantieel geringer dan die van het hogere deel. Over het algemeen kennen juist deze 
hoge delen op basis van hun fysisch geografische ligging al een hoge verwachting (waarde 3). Deze 
blijft voor deze hogere delen leidend. Hier geldt dat onderzoek vanaf 500 m² verplicht is en dat tussen 
200 en 500 m² een meldingsplicht geldt. Het beleidsregime is hier flexibeler dan in de kern van het erf 
maar nog steeds relatief strikt. Dit is aan de orde voor dit bestemmingsplan. De boerderij de 
Croddenhaar – Zuid Crodde heeft een relatief late datering, waardoor een buffer van 50 m om de 
boerderij locatie is getrokken. Het overige deel van de buffer ligt in een gebied dat op fysisch 
geografische gronden al een hoge verwachting had, waardoor waarde ‘3’ gehandhaafd blijft.  
 

2.2 Versterkingen  
Een ander historisch element dat in of nabij het bestemmingsplangebied kan worden verwacht is de 
landweer bij Orthele. Voor de landweren is in opdracht van de gemeente Deventer aanvullend 
historisch geografisch onderzoek uitgevoerd.6 Landweren zijn verdedigingsstelsels van aarden wallen, 
greppels en op sommige plaatsen palissaden, die land en vee moesten beschermen tegen invallen 
van buitenaf. Op basis van het historisch geografisch onderzoek is de locatie van een groot aantal 
mogelijke landweer tracés bepaald. Daarbij is een onderscheid gemaakt tussen zekere, 
waarschijnlijke en indicatieve tracés. Aan de zekere en waarschijnlijke tracés is beleidswaarde ‘3’ 
toegekend. Het tracé van de landweer bij Orthele is niet bekend. Mogelijk betreft het hier geen 
landweer, maar statige lanen.7 Omdat het precieze tracé van de landweer niet bekend is, net als het 

                                                      
5 Willemse et al., 2013, 19-30. 
6 Brokamp, 2013. 
7 Brokamp, 2013, 82. 



bestaan van de landweer, is in het verleden deze veronderstelde landweer niet in de beleidskaart en 
in het bestemmingsplan opgenomen. Mocht het inderdaad een landweer betreffen, dan is het mogelijk 
dar deze landweer zich in de ondergrond van het bestemmingsplangebied bevindt. 
 

3. Verstoringen  
 
Als gevolg van de bouw van een drietal stallen met gierkelders is de ondergrond hier diep verstoord. 
De kans dat hier nog archeologische waarden in de bodem aanwezig zijn, is zeer klein. Voor deze 
gebieden geldt geen archeologische verwachting meer: waarde ‘0’. Deze locaties hebben dus op de 
bestemmingsplankaart geen ‘dubbelbestemming archeologie’ meer. Binnen terreinen met 
beleidswaarde ‘0’ gelden geen archeologische voorwaarden, ongeacht de oppervlakte van de ingreep. 
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1  I n l e id ing  
 

 

In opdracht van de provincie Overijssel heeft Geofoxx, als onafhankelijk adviesbureau1, een 

eindsituatie bodemonderzoek uitgevoerd op de locatie Cröddendijk 12 te Lettele. 

 

De aanleiding van het onderzoek wordt gevormd door de voorgenomen ontwikkeling 

(nieuwbouw en functiewijziging) van bovengenoemde locatie.  

 

Op de locatie was in het verleden een bovengrondse dieseltank aanwezig. Vanuit het 

Activiteitenbesluit dient nagegaan te worden of deze activiteit na 2009 de bodem 

(additioneel) heeft verontreinigd. Het onderzoek heeft daarom tot doel om de 

milieuhygiënische kwaliteit van de bodem (grond en grondwater) ten aanzien van de 

aanwezigheid van olieproducten te bepalen. 

 

In het rapport komt het volgende aan de orde: het vooronderzoek en de onderzoeksopzet, de 

veldwerkzaamheden inclusief het zintuiglijk onderzoek, het chemisch onderzoek, de 

interpretatie van de verzamelde gegevens, de conclusies en het advies.  

 

                                                
1 De opdrachtgever en terreineigenaar zijn geen zuster- of moederbedrijf en komen niet uit de 

eigen organisatie zodat de onafhankelijkheid van het onderzoek is gewaarborgd. 
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2  Vooronde rzoek  en  onde rzoeksopze t  

2 .1  A l g emeen  

Om vast te stellen of er aanleiding is om op (delen van) de onderzoekslocatie 

verontreinigingen te verwachten, en zo ja, om welke stoffen het daarbij gaat, is voorafgaand 

aan het bodemonderzoek een vooronderzoek uitgevoerd. 

 

Het vooronderzoek is uitgevoerd op basis van de NEN57252. Op grond van de verzamelde 

basisinformatie, de aanleiding van het onderzoek en de mate van verdachtheid is, conform 

de NEN5725, een standaard vooronderzoek uitgevoerd. Hiertoe is informatie verzameld over 

het voormalige, huidige en toekomstige gebruik van het terrein en de directe omgeving, 

alsmede gegevens over de bodemopbouw, geohydrologie en financieel/juridische aspecten. 

In de volgende paragrafen is de verkregen informatie vastgelegd. De volgende bronnen zijn 

hierbij geraadpleegd: 

 

 opdrachtgever; 

 bodemloket.nl; 

 voorgaand onderzoek (zie paragraaf 2.4); 

 terreininspectie. 

2 .2  Geb r u i k  e n  a l g emene  g egev en s  

De algemene gegevens van de locatie zijn opgenomen in tabel 2.1. In bijlage 1 zijn de 

topografische ligging van de onderzochte locatie, de kadastrale gegevens en een 

situatieschets opgenomen. 

Tabel 2.1: Algemene gegevens onderzoekslocatie 

Algemene gegevens onderzoekslocatie 

Eigenaar en gebruiker: Bij Geofoxx niet bekend 

Huidige functie: agrarisch 

Huidig gebruik: geen 

Bebouwing: Aanwezig (woonhuis, diverse stallen) 

Verharding: Ter plaatse van de onderzoekslocatie: betonvloer en braakliggend 

Rest van het perceel: asfalt, puin en braakliggend 

Kadastrale aanduiding: Gemeente Diepenveen, Sectie G, Nummer 2445 

Oppervlakte onderzoekslocatie: Ca. 25 m2 

 

Op de locatie was tot voor kort een rundveehouderij gevestigd. Ten behoeve van de 

bedrijfsvoering was op de locatie, ten zuidoosten van de woning, een ondergrondse HBO-

tank (inhoud onbekend) aanwezig. De ondergrondse tank is in 1993 verwijderd. Direct ten 

oosten van de woning was een stal met mestputten aanwezig. Ten zuiden van de woning 

was een werktuigstalling (met bestrijdingsmiddelenopslag in een gesloten kast) en een 

jongveestal aanwezig. Nabij de werktuigstalling was een bovengrondse dieseltank (2.000 

liter) aanwezig. Deze was, onder een overkapping, op een vloeistofkerende (beton)vloer 

gelegen en is recentelijk verwijderd. De betonvloer is nog aanwezig. Ook de betreffende 

opstallen zijn nog aanwezig. 

 

                                                
2 NEN5725 (Bodem – Landbodem – Strategie voor het uitvoeren van vooronderzoek bij verkennend en nader 

bodemonderzoek, januari 2009). 
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In het rapport van ATKB (zie paragraaf 2.4) is opgenomen dat de eigenaar van de locatie 

destijds heeft aangegeven dat de gehele locatie in 1973 is afgebrand, m.u.v. de huidige 

jongveestal. 

  

Op onderstaande foto’s is de locatie van de voormalige bovengrondse dieseltank 

weergegeven.  

 

      
 

 

 
 

 

Het voornemen is de locatie in de nabije toekomst te ontwikkelen (nieuwbouw en 

functiewijziging). 

2 .3  B e l e ndende  pe r ce l en  

De belendende percelen hebben overwegen een agrarische functie. 

 

Er is geen reden om aan te nemen dat activiteiten in de nabijheid van de locatie hebben 

geleid tot bodemverontreiniging en daarmee tot aantasting van de bodemkwaliteit op de 

onderzoekslocatie. 

2 .4  Resu l t a t en  e e r d e r  u i t g e v oe r d  b odemonde r z o e k  

Op de locatie zijn, voor zover bekend 3 bodemonderzoeken uitgevoerd.  

 

In 2003 is door Terra Agribusiness een nulsituatie onderzoek uitgevoerd ten behoeve van de 

bovengrondse dieseltank (kenmerk: 2003-47NEN/A0490, november 2003). Hierbij is in de 

bovengrond een licht verhoogd gehalte aan minerale olie aangetoond. De ondergrond is niet 

geanalyseerd. In het grondwater zijn geen verhoogde concentraties aangetoond. 



Eindsituatie bodemonderzoek 

Cröddendijk 12 te Lettele 

 

Projectnummer Datum 

20161266/BWEV september 2016 4 / 10 

In 2004 is door Koch Bodemtechniek een verkennend bodemonderzoek uitgevoerd (kenmerk: 

04 0426912, juni 2004). Hierbij zijn in de bovengrond plaatselijk licht verhoogde gehalten 

aan PAK, minerale olie en een sterk verhoogd gehalte arseen aangetoond. In het grondwater 

zijn licht verhoogde concentraties aan chroom, koper, cadmium en xylenen aangetoond. 

Tevens is plaatselijk een sterk verhoogde concentratie aan zink aangetoond. 

 

In 2009 heeft ATKB een historisch en verkennend bodemonderzoek op de locatie uitgevoerd 

(kenmerk: 20090978/rap01, oktober 2009). Hierbij zijn zowel de verdachte activiteiten 

(voormalige ondergrondse HBO-tank, werkplaats met opslag bestrijdingsmiddelen en 

bovengrondse dieseltank) als het overige (onverdachte) terrein onderzocht.  

 

Bij het zintuiglijk onderzoek zijn plaatselijk (overwegend lichte) bijmengingen met puin 

aangetroffen. In de bovengrond zijn, over het hele terrein, licht verhoogde gehalten aan 

metalen, OCB’s en/of minerale olie aangetoond. In de ondergrond zijn geen verhoogde 

gehalten aangetoond. Het grondwater is licht verontreinigd met zware metalen en vluchtige 

aromaten. 

 

Resumé onderzoekslocatie 

Specifiek bij de bovengrondse tank (huidige onderzoekslocatie) kan gezegd worden dat in het 

verleden (2003 en 2009) in de bovengrond een licht verhoogd gehalte aan minerale olie is 

aangetoond. In de ondergrond zijn hier geen verhoogde gehalten aan olieproducten 

aangetoond. In het grondwater zijn licht verhoogde concentraties aan xylenen en naftaleen 

aangetoond. 

2 .5  B odemopbouw en  geohy d r o l o g i e  

Aan de grondwaterkaart van Nederland (TNO-Dienst grondwaterverkenning, kaartblad 21 en 

22, 1978) zijn gegevens ontleend over de regionale bodemopbouw en geohydrologie.  

 

Regionaal 

In tabel 2.2 is schematisch de regionale bodemopbouw weergegeven.  

Tabel 2.2: Regionale bodemopbouw 

Diepte  

(m t.o.v. NAP) 

Samenstelling Geohydrologische eenheid 

+10 tot +7 Zandige afzettingen Scheidende laag (Holocene afzettingen) 

+7 tot -10 Grove grindhoudende zanden 1e watervoerend pakket (Form. v. Kreftenheye) 

-10 tot -20 Kleiige afzettingen 1e scheidende laag (Form. v. Drenthe) 

-20 tot -120 Grove grindhoudende zanden 2e watervoerend pakket (Form. v. Urk, Enschede en 

Harderwijk) 

> -120 Kleiige afzettingen Slecht doorlatende basis (Form. van Breda) 

 

De grondwaterstroming in de deklaag vindt overwegend in verticale richting plaats. Op 

geringe afstand van "ontwateringmiddelen" (sloten, drains, zandcunetten e.d.) zal de 

stromingsrichting echter radiaal zijn. Gegeven de lage doorlatendheid van het 

bodemmateriaal van de deklaag, is de stromingssnelheid van het grondwater gering. Op 

basis hiervan en de aard van het onderzoek, wordt een verdere uitwerking van de regionale 

geohydrologische gegevens niet relevant geacht.  

 

Lokaal 

Voor de lokale bodemopbouw wordt verwezen naar paragraaf 3.2. Hierbij wordt opgemerkt 

dat in de opgebrachte zandige bovengrond de grondwaterstroming overwegend in 

horizontale richting en nabij ontwateringmiddelen in radiale richting zal plaatsvinden.  
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2 .6  F i nanc i e e l  /  j u r i d i s c he  a sp ec t e n  

Juridische / financiële aspecten zijn met name aan de orde als sprake is van een potentieel 

geval van ernstige bodemverontreiniging, of indien sprake is van een verontreiniging die 

ontstaan is na 1 januari 1987. Voor de (historische) situatie wordt verwezen naar paragraaf 

2.2. Verdere uitwerking van de juridisch / financiële aspecten wordt gezien de aanleiding van 

het onderzoek niet noodzakelijk geacht. 

2 .7  O nde r z o e k sop z e t  

Het onderzoek richt zich uitsluitend op de vraag of (het gebruik van) de voormalige 

bovengrondse dieseltank een (additionele) bodemverontreiniging met minerale olieproducten 

heeft doen ontstaan. Het overige deel van het perceel wordt dus niet onderzocht.  

 

De werkzaamheden ter plaatse van de voormalige bovengrondse dieseltank zijn gebaseerd op 

de strategie VEP uit de NEN 57403. 

 

Voor een overzicht van de veldwerkzaamheden en analyses wordt verwezen naar paragraaf 

3.2. 

 

                                                
3 “Bodem – Landbodem – Strategie voor het uitvoeren van verkennend bodemonderzoek – Onderzoek naar de 

milieuhygiënische kwaliteit van bodem en grond” 
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3  Werkzaamheden,  r esu l ta ten  en 

in te rpre ta t i e  

3 .1  Kwa l i t e i t  

De werkzaamheden zijn uitgevoerd onder certificaat conform de richtlijnen en kwaliteitseisen 

zoals genoemd in de Beoordelingsrichtlijn veldwerk voor milieuhygiënisch bodem en 

waterbodemonderzoek van de Stichting Infrastructuur Kwaliteitsborging Bodembeheer, 

nummer 2000 "Veldwerk bij milieuhygiënisch bodem- en waterbodemonderzoek" (kortweg: 

BRL SIKB 2000) en  

 Protocol 2001 versie 3.2 d.d. 12-12-2013 (Plaatsen van handboringen en 

peilbuizen, maken van boorbeschrijvingen, nemen van grondmonsters en 

waterpassen); 

 Protocol 2002 versie 4 d.d. 12-12-2013 (Het nemen van grondwatermonsters). 

 

Het laboratoriumonderzoek is uitgevoerd conform het AS3000 kwaliteitssysteem door een 

onafhankelijk, door de Raad voor Accreditatie erkend, laboratorium. 

 

Een algemene toelichting op de werkwijze bij het verrichten van boringen, het plaatsen van 

peilbuizen en het bemonsteren van de grond en het grondwater is weergegeven in bijlage 5. 

De veldwerkzaamheden zijn uitgevoerd door de volgende geregistreerde veldmedewerkers: 

· de heer J. de Vries (protocol 2001); 

· de heer R. Blokhuis (protocol 2002). 

3 .2  W er k z aamheden  

In tabel 3.1 is een overzicht opgenomen van de uitgevoerde veldwerkzaamheden en de 

verrichte analyses.  

Tabel 3.1: Overzicht uitgevoerde werkzaamheden 

(Deel)locatie Veldwerk    Analyses  

 ondiepe 

boringen1 

diepe 

boringen1 

pb2 verharding 

(cm) 

grond grondwater 

Voormalige 

bovengrondse 

dieseltank 

2 - 1 - (braak) 1 x minerale 

olie 

1 x minerale 

olie en btexn3 

 
Toelichting tabel 3.1: 
1 : ondiepe boringen in principe tot 0,5 m-mv, diepe boringen tot de grondwaterstand met een minimum van 

1,0 m-mv en een maximum van 2,0 m-mv. Indien zintuiglijke waarnemingen hiertoe aanleiding geven, 

wordt van deze diepte afgeweken;  
2 :  boringen afgewerkt met peilbuizen; 
3 : vluchtige aromatische koolwaterstoffen (benzeen, tolueen, ethylbenzeen, xylenen en naftaleen). 

 

Het verrichten van de boringen, het plaatsen van de peilbuis en de bemonstering van de 

grond heeft plaatsgevonden op 19 juli 2016. Het grondwater is bemonsterd op 27 juli 2016.  

 

De vrijgekomen grond uit de boringen is in het veld geclassificeerd (vaststellen 

bodemopbouw), beoordeeld op de aanwezigheid van verontreinigingen en voor chemisch 

onderzoek bemonsterd. Een grondmonster heeft betrekking op een maximaal bodemtraject 

van 0,5 meter. Indien bij een boring meerdere grondmonsters zijn genomen, is met een 

toenemende diepte de codering A, B, C, enz. aan het monsternummer toegevoegd. 
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Voorafgaand aan de bemonstering van het grondwater is de diepte van de grondwaterspiegel 

bepaald en zijn de zuurgraad (pH), de elektrische geleidbaarheid (Ec) en de troebelheid van 

het grondwater vastgesteld.  

 

De situering van de boorpunten en peilbuis is weergegeven in bijlage 1.3. 

3 .3  Resu l t a t en  v e l donde r z o e k  

In de boorstaten (bijlage 2) wordt de bodemopbouw van het onderzochte terrein 

weergegeven. Een globale beschrijving is opgenomen in tabel 3.2. 

Tabel 3.2: Lokale bodemopbouw 

Diepte 

(m-mv) 

Bodemsamenstelling Opmerkingen 

0,0 – 0,6 Zwak humeus, zwak siltig zand - 

0,6 – 0,9 Matig fijn, zwak siltig zand - 

0,9 – 3,3 Zeer fijn, matig siltig zand - 

 

 

Bij het zintuiglijk onderzoek zijn in de opgeboorde grond geen olieproducten waargenomen. 

Ter plaatse van boring 1 is aan het maaiveld een puinlaagje van ca. 5 cm dikte aangetroffen. 

Er zijn voor zover zintuiglijk waarneembaar geen asbestverdachte materialen op of in de 

bodem aangetroffen. Voor de waargenomen afwijkingen wordt verwezen naar bijlage 2.  

 

De resultaten van de metingen aan het grondwater zijn opgenomen in tabel 3.3.  

Tabel 3.3: Meetgegevens grondwater 

Peilbuis 

nr. 

gws 

(cm-mv) 

pH Ec 

(µS/cm) 

Troebelheid 

(NTU) 

Opmerkingen 

1 185 5,85 59 13,6 De gemeten waarden geven geen 

aanleiding om een verontreiniging in de 

bodem te verwachten 

gws = grondwaterstand 

pH = zuurgraad 

Ec = elektrische geleidbaarheid 

 

 

Op basis van de verzamelde (veld)informatie heeft een selectie plaatsgevonden van de te 

analyseren grond- en grondwatermonsters. Een overzicht van de uitgevoerde analyses is 

weergegeven in de tabellen 3.4 (grond) en 3.5 (grondwater).  

Tabel 3.5: Monsterselectie en analyses grondmonsters 

(Meng)monster Samenstelling Traject 

(in m-mv) 

Analyse 

M1 1A 0,1-0,6 Minerale olie 
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Tabel 3.5: Monsterselectie en analyses grondwatermonsters 

Monster Peilbuis Filtertraject 

(in m-mv) 

Analyse 

1-1-1 1 2,2-3,2 Minerale olie en btexn 

 

3 .4  Resu l t a t en  l abo r a t o r i umonde r z oe k  

De chemische analyses zijn uitgevoerd door het milieulaboratorium van Eurofins Analytico in 

Barneveld. De analyseresultaten zijn getoetst aan het referentiekader van het Besluit 

bodemkwaliteit en de Circulaire bodemsanering 2013 (Staatscourant 2013 nr. 16675). In 

het Besluit bodemkwaliteit wordt de achtergrondwaarde voor grond en in de Circulaire 

worden de streefwaarde (S) voor grondwater en de interventiewaarde (I) voor grond en 

grondwater onderscheiden. 

 

In de tabellen 3.6 en 3.7 is een samenvatting van de analyseresultaten van respectievelijk de 

grond- en grondwatermonsters opgenomen. Kopieën van de analysecertificaten zijn 

opgenomen in bijlage 3. Een volledig overzicht van de toetsingsresultaten is opgenomen in 

bijlage 4. 

 

Tabel 3.6: Toetsingsresultaten grond (mg/kg d.s.) 

(Meng)monster Stof  

(traject in m-mv) Minerale olie Overige parameters 

M1 (0,1-0,6) ** - 

Tabel 3.7: Toetsingsresultaten grondwater (µg/l) 

Monster Stof       

(filterstelling) Minerale olie benzeen tolueen ethylbenzeen xylenen naftaleen Overige 

parameters 

1 (2,2-3,2) < < < < < < - 

 

Toelichting bij de tabellen 3.6 en 3.7: 

<  = het gehalte is kleiner dan of gelijk aan de achtergrondwaarde/streefwaarde; 

*  = het gehalte is groter dan achtergrondwaarde/streefwaarde; 

**  = het gehalte is groter dan de tussenwaarde; 

***  = het gehalte is groter dan de interventiewaarde; 

-  = niet geanalyseerd.  

 

3 .5  Resu l t a t en  v e l donde r z o e k  

Naar aanleiding van de resultaten van het chemisch onderzoek is, in overleg met de 

opdrachtgever, aanvullend onderzoek uitgevoerd met betrekking tot het matig verhoogde 

gehalte aan minerale olie in monster M1 van de bovengrond. Om meer inzicht in de omvang 

van de verontreiniging te krijgen, zijn op 26 augustus 2016, door de heer R. Stegink, enkele 

aanvullende boringen verricht (nrs. 4 t/m 8 en 10). Zintuiglijk zijn hierbij geen olieproducten 

waargenomen. Op basis van de positionering van de boringen en de zintuiglijke 

waarnemingen zijn enkele monsters geselecteerd voor analyse op minerale olie.  
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De geanalyseerde monsters zijn samen met de analyse- en toetsingsresultaten weergegeven 

in tabel 3.8.  

Tabel 3.8: Analyseresultaten aanvullend onderzoek olieverontreiniging (mg/kg d.s.) 

(Meng)monster Stof 

(traject in m-mv) Minerale olie 

4-2 (0,5-1,0) < 

5-1 (0,0-0,4) < 

8-1 (0,0-0,5) < 

10-1 (0,0-0,5) < 
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4  I n te rp re ta t ie ,  conc lus ies  en  adv ies  
 

 

In opdracht van de provincie Overijssel heeft Geofoxx, als onafhankelijk adviesbureau, een 

eindsituatie bodemonderzoek uitgevoerd op de locatie Cröddendijk 12 te Lettele. 

 

De aanleiding van het onderzoek wordt gevormd door de voorgenomen ontwikkeling 

(nieuwbouw en functiewijziging) van bovengenoemde locatie.  

 

Op de locatie was in het verleden een bovengrondse dieseltank aanwezig. Vanuit het 

activiteitenbesluit dient nagegaan te worden of deze activiteit na 2009 de bodem 

(additioneel) heeft verontreinigd. Het onderzoek heeft daarom tot doel om de 

milieuhygiënische kwaliteit van de bodem (grond en grondwater) ten aanzien van de 

aanwezigheid van olieproducten te bepalen. 

 

Tijdens uitvoering van de veldwerkzaamheden zijn in de opgeboorde grond geen 

waarnemingen gedaan die duiden op de aanwezigheid van een verontreiniging met minerale 

olieproducten.  

 

Uit de analyseresultaten blijkt dat in de bovengrond minerale olie is aangetoond in een 

gehalte boven de ‘tussenwaarde’. Het gemeten gehalte bedraagt 3.300 mg/kg d.s. Dit is een 

aanzienlijk hoger gehalte dan in 2009 in de bovengrond is aangetoond (destijds is een 

gehalte van 60 mg/kg d.s. gemeten). Op basis van deze resultaten is een aanvullend 

onderzoek uitgevoerd om meer inzicht te krijgen in de omvang van de verontreiniging. Hieruit 

is gebleken dat de omvang van de verontreiniging beperkt is (naar schatting ca 5 m3) en 

aanwezig is in de bovengrond rond boring 1.  

 

In het grondwater zijn geen verhoogde concentraties aan olieproducten aangetoond. In 2009 

waren nog licht verhoogde concentraties aan vluchtige aromaten aangetoond.  

 

De aangetoonde olie in de bovengrond betreft een ‘middelzwaar’ olieproduct (vermoedelijk 

diesel). Het is aannemelijk dat de verontreiniging recentelijk (na 2009) is ontstaan als gevolg 

van het gebruik van de voormalige bovengrondse dieseltank. Hierdoor is er sprake van 

zorgplicht (artikel 13, Wet Bodembescherming), waardoor geldt dat de verontreiniging 

ongedaan dient te worden gemaakt (sanering).    

 

Geadviseerd wordt sanerende maatregelen te treffen om de olieverontreiniging te 

verwijderen. Dit kan middels een plan van aanpak en een melding naar het bevoegd gezag 

(gemeente Deventer). Hoewel niet strikt noodzakelijk, wordt geadviseerd de sanering onder 

toezicht van een milieukundig begeleider te laten plaatsvinden en de eindsituatie vast te 

leggen (controlemonsters en evaluatieverslag).  

 

 

 

 

 
Disclaimer 

Het onderzoek is op een zorgvuldige wijze uitgevoerd met behulp van de voor het onderzoek gangbare 

technieken, inzichten en methodes. Bij het uitvoeren van onderzoek streven wij optimale representativiteit na. 

Het blijft mogelijk dat er plaatselijk afwijkingen voorkomen in de samenstelling van grond of grondwater. 

Deze afwijkingen komen door het steekproefsgewijze karakter van het onderzoek niet aan het licht. Daar 

komt bij dat onderzoek naar de bodem een momentopname is. Verandering van grond en grondwater o.a. als 

gevolg van het bodemgebruik kan na het onderzoek plaatsvinden. Geofoxx is niet aansprakelijk voor schade 

die voortkomt uit bovengenoemde aspecten. 
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T.a.v. B. Wevers
Postbus 221
7570 AE  OLDENZAAL

Datum: 26-Jul-2016

Geofoxx milieu expertise

Analysecertificaat

Hierbij ontvangt u de resultaten van het navolgende laboratoriumonderzoek.

Uw project/verslagnummer

Uw projectnaam
Uw ordernummer

Monster(s) ontvangen 19-Jul-2016

20161266
2016084694/1Certificaatnummer/Versie

Dit certificaat mag uitsluitend in zijn geheel worden gereproduceerd.

De analyse resultaten hebben alleen betrekking op het beproefde object.

De grondmonsters worden tot 4 weken na datum ontvangst bewaard en watermonsters tot 2 weken na  

datum ontvangst. Zonder tegenbericht worden de monsters nadien afgevoerd.

Indien de monsters langer bewaard dienen te blijven verzoeken wij U dit exemplaar uiterlijk 1 werkdag voor afloop 

van

de standaardbewaarperiode ondertekend aan ons te retourneren. Voor de kosten van het langer bewaren van
monsters verwijzen wij naar de prijslijst.

Bewaren tot:
Datum: Naam: Handtekening:

Wij vertrouwen erop uw opdracht hiermee naar verwachting te hebben uitgevoerd, mocht U naar aanleiding van dit 

analysecertificaat nog vragen hebben verzoeken wij U contact op te nemen met de afdeling Verkoop en Advies.

Eurofins Analytico B.V.

Met vriendelijke groet,

Technical Manager

Ing. A. Veldhuizen

Eurofins Analytico B.V.

Gildeweg 44-46

3771 NB  Barneveld

P.O. Box 459

3770 AL  Barneveld NL

Tel. +31 (0)34 242 63 00

Fax +31 (0)34 242 63 99

E-mail info-env@eurofins.nl

Site www.eurofins.nl

BNP Paribas S.A. 227 9245 25 

VAT/BTW No. NL 8043.14.883.B01

KvK No.  09088623

IBAN: NL71BNPA0227924525 

BIC: BNPANL2A

Eurofins Analytico B.V. is ISO 14001: 2004 gecertificeerd door

TÜV en erkend door het Vlaamse Gewest (OVAM en Dep. LNE), 

het Brusselse Gewest (BIM), het Waalse Gewest (DGRNE-OWD) 

en door de overheid van Luxemburg (MEV).
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20161266

Analysecertificaat

26-Jul-2016/15:04

Uw project/verslagnummer

Uw projectnaam

Uw ordernummer

Monsternemer

Startdatum

Rapportagedatum

Bijlage

Pagina

Analyse Eenheid

A,C

19-Jul-2016

Monstermatrix Grond; Grond (AS3000)

2016084694/1Certificaatnummer/Versie

Voorbehandeling

UitgevoerdCryogeen malen AS3000

Bodemkundige analyses

S 91.4% (m/m)Droge stof

S 7.3% (m/m) dsOrganische stof

Q 92.5% (m/m) dsGloeirest

S 2.4% (m/m) dsKorrelgrootte < 2 µm (Lutum)

Minerale olie

18mg/kg dsMinerale olie (C10-C12)

590mg/kg dsMinerale olie (C12-C16)

1400mg/kg dsMinerale olie (C16-C21)

950mg/kg dsMinerale olie (C21-C30)

180mg/kg dsMinerale olie (C30-C35)

93mg/kg dsMinerale olie (C35-C40)

S 3300mg/kg dsMinerale olie totaal (C10-C40)

Zie bijl.Chromatogram olie (GC)

1 01 (10-60) 9117825

Eurofins Analytico B.V.

Gildeweg 44-46

3771 NB  Barneveld

P.O. Box 459

3770 AL  Barneveld NL

Tel. +31 (0)34 242 63 00

Fax +31 (0)34 242 63 99

E-mail info-env@eurofins.nl

Site www.eurofins.nl

BNP Paribas S.A. 227 9245 25 

VAT/BTW No. NL 8043.14.883.B01

KvK No.  09088623

IBAN: NL71BNPA0227924525 

BIC: BNPANL2A

Monsteromschrijving Monster nr.

AkkoordQ: door RvA geaccrediteerde verrichting

A: AP04 erkende verrichting
Pr.coörd.

Nr.

RvA L010

Eurofins Analytico B.V. is ISO 14001: 2004 gecertificeerd door

TÜV en erkend door het Vlaamse Gewest (OVAM en Dep. LNE), 

het Brusselse Gewest (BIM), het Waalse Gewest (DGRNE-OWD) 

en door de overheid van Luxemburg (MEV).

TESTEN

Dit certificaat mag uitsluitend in zijn geheel worden gereproduceerd.

S: AS 3000 erkende verrichting

Datum monstername

V: VLAREL erkende verrichting

19-Jul-2016

VA
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Monster nr. Boornr Van Tot Barcode MonsteromschrijvingOmschrijving

01 (10-60) 9117825 01  10  60 Y5741181A
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Analyse Methode referentieTechniekMethode

Cf. AS3000VoorbehandelingW0106Cryogeen malen AS3000

Cf. pb 3010-2 en gw. NEN-EN 15934GravimetrieW0104Droge Stof

Cf. pb 3010-3 en cf. NEN 5754GravimetrieW0109Organische stof (gloeirest)

Cf. pb 3010-4 en cf. NEN 5753SedimentatieW0171Lutum (fractie < 2 µm)

Cf. pb 3010-7 en gw. NEN-EN-ISO 16703GC-FIDW0202Minerale Olie (GC) (C10 - C40)

Gelijkw. NEN-EN-ISO 16703GC-FIDW0202Chromatogram MO (GC)

Nadere informatie over de toegepaste onderzoeksmethoden alsmede een classificatie van de meetonzekerheid 

staan vermeld in ons overzicht "Specificaties analysemethoden",  versie juli 2011.

Eurofins Analytico B.V. is ISO 14001: 2004 gecertificeerd door

TÜV en erkend door het Vlaamse Gewest (OVAM en Dep. LNE), 

het Brusselse Gewest (BIM), het Waalse Gewest (DGRNE-OWD) 

en door de overheid van Luxemburg (MEV).
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Chromatogram TPH/ Mineral Oil
Sample ID.:  9117825  
Certificate no.: 2016084694
Sample description.:       01 (10-60)
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T.a.v. B. Wevers
Postbus 221
7570 AE  OLDENZAAL

Datum: 02-Aug-2016

Geofoxx milieu expertise

Analysecertificaat

Hierbij ontvangt u de resultaten van het navolgende laboratoriumonderzoek.

Uw project/verslagnummer

Uw projectnaam
Uw ordernummer

Monster(s) ontvangen 27-Jul-2016

20161266
2016087401/1Certificaatnummer/Versie

Dit certificaat mag uitsluitend in zijn geheel worden gereproduceerd.

De analyse resultaten hebben alleen betrekking op het beproefde object.

De grondmonsters worden tot 4 weken na datum ontvangst bewaard en watermonsters tot 2 weken na  

datum ontvangst. Zonder tegenbericht worden de monsters nadien afgevoerd.

Indien de monsters langer bewaard dienen te blijven verzoeken wij U dit exemplaar uiterlijk 1 werkdag voor afloop 

van

de standaardbewaarperiode ondertekend aan ons te retourneren. Voor de kosten van het langer bewaren van
monsters verwijzen wij naar de prijslijst.

Bewaren tot:
Datum: Naam: Handtekening:

Wij vertrouwen erop uw opdracht hiermee naar verwachting te hebben uitgevoerd, mocht U naar aanleiding van dit 

analysecertificaat nog vragen hebben verzoeken wij U contact op te nemen met de afdeling Verkoop en Advies.

Eurofins Analytico B.V.

Met vriendelijke groet,

Technical Manager

Ing. A. Veldhuizen

Eurofins Analytico B.V.

Gildeweg 44-46

3771 NB  Barneveld

P.O. Box 459

3770 AL  Barneveld NL

Tel. +31 (0)34 242 63 00

Fax +31 (0)34 242 63 99

E-mail info-env@eurofins.nl

Site www.eurofins.nl

BNP Paribas S.A. 227 9245 25 

VAT/BTW No. NL 8043.14.883.B01

KvK No.  09088623

IBAN: NL71BNPA0227924525 

BIC: BNPANL2A

Eurofins Analytico B.V. is ISO 14001: 2004 gecertificeerd door

TÜV en erkend door het Vlaamse Gewest (OVAM en Dep. LNE), 

het Brusselse Gewest (BIM), het Waalse Gewest (DGRNE-OWD) 

en door de overheid van Luxemburg (MEV).



1

Blokhuis 1/1

20161266

Analysecertificaat

02-Aug-2016/06:19

Uw project/verslagnummer

Uw projectnaam

Uw ordernummer

Monsternemer

Startdatum

Rapportagedatum

Bijlage

Pagina

Analyse Eenheid

A,B,C

27-Jul-2016

Monstermatrix Water; Water (AS3000)

2016087401/1Certificaatnummer/Versie

Vluchtige Aromatische Koolwaterstoffen

S <0.20µg/LBenzeen

S 0.50µg/LTolueen

S <0.20µg/LEthylbenzeen

S <0.10µg/Lo-Xyleen

S <0.20µg/Lm,p-Xyleen

S
1)

0.21µg/LXylenen (som) factor 0,7

<0.90µg/LBTEX (som)

S <0.020µg/LNaftaleen

Minerale olie

<10µg/LMinerale olie (C10-C12)

<10µg/LMinerale olie (C12-C16)

<10µg/LMinerale olie (C16-C21)

<15µg/LMinerale olie (C21-C30)

<10µg/LMinerale olie (C30-C35)

<10µg/LMinerale olie (C35-C40)

S <50µg/LMinerale olie totaal (C10-C40)

1 01 (220-320) 9125822

Eurofins Analytico B.V.

Gildeweg 44-46

3771 NB  Barneveld

P.O. Box 459

3770 AL  Barneveld NL

Tel. +31 (0)34 242 63 00

Fax +31 (0)34 242 63 99

E-mail info-env@eurofins.nl

Site www.eurofins.nl

BNP Paribas S.A. 227 9245 25 

VAT/BTW No. NL 8043.14.883.B01

KvK No.  09088623

IBAN: NL71BNPA0227924525 

BIC: BNPANL2A

Monsteromschrijving Monster nr.

AkkoordQ: door RvA geaccrediteerde verrichting

A: AP04 erkende verrichting
Pr.coörd.

Nr.

RvA L010

Eurofins Analytico B.V. is ISO 14001: 2004 gecertificeerd door

TÜV en erkend door het Vlaamse Gewest (OVAM en Dep. LNE), 

het Brusselse Gewest (BIM), het Waalse Gewest (DGRNE-OWD) 

en door de overheid van Luxemburg (MEV).

TESTEN

Dit certificaat mag uitsluitend in zijn geheel worden gereproduceerd.

S: AS 3000 erkende verrichting

Datum monstername

V: VLAREL erkende verrichting

27-Jul-2016

VA



Bijlage (A) met deelmonsterinformatie behorende bij analysecertificaat 2016087401/1

Pagina 1/1

Monster nr. Boornr Van Tot Barcode MonsteromschrijvingOmschrijving

01 (220-320) 9125822 01  220  320 06801844281

 9125822 0680184428

Eurofins Analytico B.V.

Gildeweg 44-46

3771 NB  Barneveld

P.O. Box 459

3770 AL  Barneveld NL

Tel. +31 (0)34 242 63 00

Fax +31 (0)34 242 63 99

E-mail info-env@eurofins.nl

Site www.eurofins.nl

BNP Paribas S.A. 227 9245 25 

VAT/BTW No. NL 8043.14.883.B01

KvK No.  09088623

IBAN: NL71BNPA0227924525 

BIC: BNPANL2A

Eurofins Analytico B.V. is ISO 14001: 2004 gecertificeerd door

TÜV en erkend door het Vlaamse Gewest (OVAM en Dep. LNE), 

het Brusselse Gewest (BIM), het Waalse Gewest (DGRNE-OWD) 

en door de overheid van Luxemburg (MEV).



Bijlage (B) met opmerkingen behorende bij analysecertificaat 2016087401/1

Pagina 1/1

Opmerking 1)

De toetswaarde van de som is gelijk aan de sommatie van 0,7*RG

Eurofins Analytico B.V.

Gildeweg 44-46

3771 NB  Barneveld

P.O. Box 459

3770 AL  Barneveld NL

Tel. +31 (0)34 242 63 00

Fax +31 (0)34 242 63 99

E-mail info-env@eurofins.nl

Site www.eurofins.nl

BNP Paribas S.A. 227 9245 25 

VAT/BTW No. NL 8043.14.883.B01

KvK No.  09088623

IBAN: NL71BNPA0227924525 

BIC: BNPANL2A

Eurofins Analytico B.V. is ISO 14001: 2004 gecertificeerd door

TÜV en erkend door het Vlaamse Gewest (OVAM en Dep. LNE), 

het Brusselse Gewest (BIM), het Waalse Gewest (DGRNE-OWD) 

en door de overheid van Luxemburg (MEV).



Bijlage (C) met methodeverwijzingen behorende bij analysecertificaat 2016087401/1

Pagina 1/1

.

Analyse Methode referentieTechniekMethode

Cf. pb 3130-1HS-GC-MSW0254Xylenen som AS3000

Cf. pb 3130-1HS-GC-MSW0254Aromaten (BTEXN)

Cf. pb 3110-5LVI-GC-FIDW0215Minerale Olie (GC) (C10 - C40)

Nadere informatie over de toegepaste onderzoeksmethoden alsmede een classificatie van de meetonzekerheid 

staan vermeld in ons overzicht "Specificaties analysemethoden",  versie juli 2011.

Eurofins Analytico B.V. is ISO 14001: 2004 gecertificeerd door

TÜV en erkend door het Vlaamse Gewest (OVAM en Dep. LNE), 

het Brusselse Gewest (BIM), het Waalse Gewest (DGRNE-OWD) 

en door de overheid van Luxemburg (MEV).

Eurofins Analytico B.V.

Gildeweg 44-46

3771 NB  Barneveld

P.O. Box 459

3770 AL  Barneveld NL

Tel. +31 (0)34 242 63 00

Fax +31 (0)34 242 63 99

E-mail info-env@eurofins.nl

Site www.eurofins.nl

BNP Paribas S.A. 227 9245 25 

VAT/BTW No. NL 8043.14.883.B01

KvK No.  09088623

IBAN: NL71BNPA0227924525 

BIC: BNPANL2A



ALCONTROL B.V. IS GEACCREDITEERD VOLGENS DE DOOR DE RAAD VOOR ACCREDITATIE GESTELDE CRITERIA VOOR TESTLABORATORIA CONFORM ISO/IEC 17025:2005 ONDER NR. L 028

AL ONZE WERKZAAMHEDEN WORDEN UITGEVOERD ONDER DE ALGEMENE VOORWAARDEN GEDEPONEERD BIJ DE KAMER VAN KOOPHANDEL EN FABRIEKEN TE ROTTERDAM INSCHRIJVING

HANDELSREGISTER: KVK ROTTERDAM 24265286

Analyserapport

Blad 1 van 7

ALcontrol B.V.

Correspondentieadres

Steenhouwerstraat 15 · 3194 AG Rotterdam

Tel.: +31 (0)10 231 47 00 · Fax: +31 (0)10 416 30 34

www.alcontrol.nl

GEOFOXX Oldenzaal BV

P. Mulder

Postbus 221

7570 AE  OLDENZAAL

Uw projectnaam : Cröddendijk 12 te Lettele

Uw projectnummer : 20161266

ALcontrol rapportnummer : 12365956, versienummer: 1

Rapport-verificatienummer : PRP7WV35

Rotterdam, 01-09-2016

Geachte heer/mevrouw,

Hierbij ontvangt u de analyse resultaten van het laboratoriumonderzoek ten behoeve van uw project

20161266. Het onderzoek werd uitgevoerd conform uw opdracht. De gerapporteerde resultaten hebben

uitsluitend betrekking op de geteste monsters. De door u aangegeven omschrijvingen voor de monsters en

het project zijn overgenomen in dit analyserapport.

Het onderzoek is, met uitzondering van eventueel door derden uitgevoerd onderzoek, uitgevoerd door

ALcontrol B.V., gevestigd aan de Steenhouwerstraat 15 in Rotterdam (NL).

Dit analyserapport bestaat inclusief bijlagen uit 7 pagina's. In geval van een versienummer van '2' of hoger

vervallen de voorgaande versies. Alle bijlagen maken onlosmakelijk onderdeel uit van het rapport. Alleen

vermenigvuldiging van het hele rapport is toegestaan.

Mocht u vragen en/of opmerkingen hebben naar aanleiding van dit rapport, bijvoorbeeld als u nadere

informatie nodig heeft over de meetonzekerheid van de analyseresultaten in dit rapport, dan verzoeken wij u

vriendelijk contact op te nemen met de afdeling Customer Support.

Wij vertrouwen er op u met deze informatie van dienst te zijn.

Hoogachtend,

R. van Duin

Laboratory Manager



GEOFOXX Oldenzaal BV

Cröddendijk 12 te Lettele

20161266

12365956

30-08-2016

P. Mulder

30-08-2016

01-09-2016

Blad 2 van 7

Projectnaam

Projectnummer

Rapportnummer

Orderdatum

Startdatum

Rapportagedatum

ALCONTROL B.V. IS GEACCREDITEERD VOLGENS DE DOOR DE RAAD VOOR ACCREDITATIE GESTELDE CRITERIA VOOR TESTLABORATORIA CONFORM ISO/IEC 17025:2005 ONDER NR. L 028

AL ONZE WERKZAAMHEDEN WORDEN UITGEVOERD ONDER DE ALGEMENE VOORWAARDEN GEDEPONEERD BIJ DE KAMER VAN KOOPHANDEL EN FABRIEKEN TE ROTTERDAM INSCHRIJVING

HANDELSREGISTER: KVK ROTTERDAM 24265286

Analyserapport

Paraaf :

1-

Nummer Monstersoort Monsterspecificatie

001 Grond (AS3000) 10-1 10 (0-50)

002 Grond (AS3000) 4-2 04 (50-100)

003 Grond (AS3000) 5-1 05 (0-50)

004 Grond (AS3000) 8-1 08 (0-50)

Analyse Eenheid Q 001 002 003 004  

droge stof gew.-% S 91.7
 

93.3
 

96.0
 

93.6
 

 
 

gewicht artefacten g S <1
 

<1
 

<1
 

<1
 

 
 

aard van de artefacten - S geen
 

geen
 

geen
 

geen
 

 
 

De met S gemerkte analyses zijn geaccrediteerd en vallen onder de AS3000-erkenning.

gloeirest % vd DS  96.9
 

99.0
 

98.0
 

96.6
 

 
 

De met S gemerkte analyses zijn geaccrediteerd en vallen onder de AS3000-erkenning.

MINERALE OLIE
fractie C10-C12 mg/kgds  <5

 
<5

 
<5

 
<5

 
 

 

fractie C12-C22 mg/kgds  <5
 

16
 

<5
 

<5
 

 
 

fractie C22-C30 mg/kgds  10
 

9
 

<5
 

9
 

 
 

fractie C30-C40 mg/kgds  11
 

6
 

<5
 

10
 

 
 

totaal olie C10 - C40 mg/kgds S 20
 

30
 

<20
 

<20
 

 
 

De met S gemerkte analyses zijn geaccrediteerd en vallen onder de AS3000-erkenning.



GEOFOXX Oldenzaal BV

Cröddendijk 12 te Lettele

20161266

12365956

30-08-2016

P. Mulder

30-08-2016

01-09-2016

Blad 3 van 7

Projectnaam

Projectnummer

Rapportnummer

Orderdatum

Startdatum

Rapportagedatum

ALCONTROL B.V. IS GEACCREDITEERD VOLGENS DE DOOR DE RAAD VOOR ACCREDITATIE GESTELDE CRITERIA VOOR TESTLABORATORIA CONFORM ISO/IEC 17025:2005 ONDER NR. L 028

AL ONZE WERKZAAMHEDEN WORDEN UITGEVOERD ONDER DE ALGEMENE VOORWAARDEN GEDEPONEERD BIJ DE KAMER VAN KOOPHANDEL EN FABRIEKEN TE ROTTERDAM INSCHRIJVING

HANDELSREGISTER: KVK ROTTERDAM 24265286

Analyserapport

Paraaf :

1-

Monster beschrijvingen

001 * De monstervoorbehandeling en analyses zijn uitgevoerd conform Accreditatieschema AS3000, dit geldt alleen

voor de analyses die worden gerapporteerd met het "S" kenmerk.

002 * De monstervoorbehandeling en analyses zijn uitgevoerd conform Accreditatieschema AS3000, dit geldt alleen

voor de analyses die worden gerapporteerd met het "S" kenmerk.

003 * De monstervoorbehandeling en analyses zijn uitgevoerd conform Accreditatieschema AS3000, dit geldt alleen

voor de analyses die worden gerapporteerd met het "S" kenmerk.

004 * De monstervoorbehandeling en analyses zijn uitgevoerd conform Accreditatieschema AS3000, dit geldt alleen

voor de analyses die worden gerapporteerd met het "S" kenmerk.



GEOFOXX Oldenzaal BV

Cröddendijk 12 te Lettele

20161266

12365956

30-08-2016

P. Mulder

30-08-2016

01-09-2016

Blad 4 van 7

Projectnaam

Projectnummer

Rapportnummer

Orderdatum

Startdatum

Rapportagedatum

ALCONTROL B.V. IS GEACCREDITEERD VOLGENS DE DOOR DE RAAD VOOR ACCREDITATIE GESTELDE CRITERIA VOOR TESTLABORATORIA CONFORM ISO/IEC 17025:2005 ONDER NR. L 028

AL ONZE WERKZAAMHEDEN WORDEN UITGEVOERD ONDER DE ALGEMENE VOORWAARDEN GEDEPONEERD BIJ DE KAMER VAN KOOPHANDEL EN FABRIEKEN TE ROTTERDAM INSCHRIJVING

HANDELSREGISTER: KVK ROTTERDAM 24265286

Analyserapport

Paraaf :

1-

Analyse Monstersoort Relatie tot norm

droge stof Grond (AS3000) Grond: Gelijkwaardig aan ISO 11465 en gelijkwaardig aan NEN-EN 15934.

Grond (AS3000): conform AS3010-2 en gelijkwaardig aan NEN-EN 15934

gewicht artefacten Grond (AS3000) Conform AS3000 en conform NEN-EN 16179

aard van de artefacten Grond (AS3000) Idem

gloeirest Grond (AS3000) Conform NEN-EN 15935

totaal olie C10 - C40 Grond (AS3000) Conform prestatieblad 3010-7 Gelijkwaardig aan NEN-EN-ISO 16703

Monster Barcode Aanlevering Monstername Verpakking

001 Y5740454 26-08-2016 26-08-2016 ALC201  

002 Y5740444 26-08-2016 26-08-2016 ALC201  

003 Y5740486 26-08-2016 26-08-2016 ALC201  

004 Y5740491 26-08-2016 26-08-2016 ALC201  



GEOFOXX Oldenzaal BV

Cröddendijk 12 te Lettele

20161266

12365956

30-08-2016

P. Mulder

30-08-2016

01-09-2016
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Projectnaam

Projectnummer

Rapportnummer

Orderdatum

Startdatum

Rapportagedatum

ALCONTROL B.V. IS GEACCREDITEERD VOLGENS DE DOOR DE RAAD VOOR ACCREDITATIE GESTELDE CRITERIA VOOR TESTLABORATORIA CONFORM ISO/IEC 17025:2005 ONDER NR. L 028

AL ONZE WERKZAAMHEDEN WORDEN UITGEVOERD ONDER DE ALGEMENE VOORWAARDEN GEDEPONEERD BIJ DE KAMER VAN KOOPHANDEL EN FABRIEKEN TE ROTTERDAM INSCHRIJVING

HANDELSREGISTER: KVK ROTTERDAM 24265286

Analyserapport

Paraaf :

1-

Monsternummer:

Monster beschrijvingen

Karakterisering naar alkaantraject

benzine

kerosine en petroleum

diesel en gasolie

motorolie

stookolie

C9-C14

C10-C16

C10-C28

C20-C36

C10-C36

De C10 en C40 pieken zijn toegevoegd door het laboratorium en worden gebruikt als interne standaard.

10-110 (0-50)

001



GEOFOXX Oldenzaal BV

Cröddendijk 12 te Lettele

20161266

12365956

30-08-2016

P. Mulder

30-08-2016

01-09-2016
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Projectnaam

Projectnummer

Rapportnummer

Orderdatum

Startdatum

Rapportagedatum

ALCONTROL B.V. IS GEACCREDITEERD VOLGENS DE DOOR DE RAAD VOOR ACCREDITATIE GESTELDE CRITERIA VOOR TESTLABORATORIA CONFORM ISO/IEC 17025:2005 ONDER NR. L 028

AL ONZE WERKZAAMHEDEN WORDEN UITGEVOERD ONDER DE ALGEMENE VOORWAARDEN GEDEPONEERD BIJ DE KAMER VAN KOOPHANDEL EN FABRIEKEN TE ROTTERDAM INSCHRIJVING

HANDELSREGISTER: KVK ROTTERDAM 24265286

Analyserapport

Paraaf :

1-

Monsternummer:

Monster beschrijvingen

Karakterisering naar alkaantraject

benzine

kerosine en petroleum

diesel en gasolie

motorolie

stookolie

C9-C14

C10-C16

C10-C28

C20-C36

C10-C36

De C10 en C40 pieken zijn toegevoegd door het laboratorium en worden gebruikt als interne standaard.

4-204 (50-100)

002



GEOFOXX Oldenzaal BV

Cröddendijk 12 te Lettele

20161266

12365956

30-08-2016

P. Mulder

30-08-2016

01-09-2016
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Projectnaam

Projectnummer

Rapportnummer

Orderdatum

Startdatum

Rapportagedatum

ALCONTROL B.V. IS GEACCREDITEERD VOLGENS DE DOOR DE RAAD VOOR ACCREDITATIE GESTELDE CRITERIA VOOR TESTLABORATORIA CONFORM ISO/IEC 17025:2005 ONDER NR. L 028

AL ONZE WERKZAAMHEDEN WORDEN UITGEVOERD ONDER DE ALGEMENE VOORWAARDEN GEDEPONEERD BIJ DE KAMER VAN KOOPHANDEL EN FABRIEKEN TE ROTTERDAM INSCHRIJVING

HANDELSREGISTER: KVK ROTTERDAM 24265286

Analyserapport

Paraaf :

1-

Monsternummer:

Monster beschrijvingen

Karakterisering naar alkaantraject

benzine

kerosine en petroleum

diesel en gasolie

motorolie

stookolie

C9-C14

C10-C16

C10-C28

C20-C36

C10-C36

De C10 en C40 pieken zijn toegevoegd door het laboratorium en worden gebruikt als interne standaard.

8-108 (0-50)

004



Eindsituatie bodemonderzoek 

Cröddendijk 12 te Lettele 

 

projectnummer datum   

20161266/BWEV september 2016 Bijlagen 

 

Bijlage 4: Toetsingscriteria en -tabellen 



20161266

19-07-2016

2016084694
19-07-2016
26-07-2016

Eenheid 1 GSSD Oordeel

Bodemtype correctie
7,3
2,4

Voorbehandeling
Uitgevoerd

Bodemkundige analyses
% (m/m) 91,4 91,4
% (m/m) ds 7,3 7,3
% (m/m) ds 92,5
% (m/m) ds 2,4 2,4

Minerale olie
mg/kg ds 18
mg/kg ds 590
mg/kg ds 1400
mg/kg ds 950
mg/kg ds 180
mg/kg ds 93
mg/kg ds 3300 4521 **

Zie bijl.

Nr. Analytico-nr

1 9117825

Verklaring van de gebruikte tekens:

kleiner dan of gelijk aan de Achtergrondwaarde

groter dan Achtergrondwaarde

groter dan Tussenwaarde

groter dan Interventiewaarde

Deze toetsing is m.b.v. BoToVa uitgevoerd.

Zie voor info: http://www.rwsleefomgeving.nl/onderwerpen/bodem-ondergrond/bbk/instrumenten/botova/

**

***

Chromatogram olie (GC)

Legenda
Monster

01 (10-60)

-
*

Minerale olie (C12-C16)
Minerale olie (C16-C21)
Minerale olie (C21-C30)
Minerale olie (C30-C35)
Minerale olie (C35-C40)
Minerale olie totaal (C10-C40)

Cryogeen malen AS3000

Droge stof
Organische stof
Gloeirest
Korrelgrootte < 2 µm (Lutum)

Minerale olie (C10-C12)

Certificaatnummer
Startdatum
Rapportagedatum

Analyse

Organische stof
Korrelgrootte < 2 µm (Lutum)

BoToVa T12 Toetsing Wbb grond

Uw projectnummer
Projectnaam
Ordernummer
Datum monstername
Monsternemer



20161266

27-07-2016
Blokhuis
2016087401
27-07-2016
02-08-2016

Eenheid 1 GSSD Oordeel RG S T I

µg/L <0,20 0,1400 - 0,2 0,2 15,1 30
µg/L 0,5 0,5 - 0,2 7 504 1000
µg/L <0,20 0,1400 - 0,2 4 77 150
µg/L <0,10 0,0700
µg/L <0,20 0,1400
µg/L 0,21 0,2100 - 0,2 0,2 35,1 70
µg/L <0,90 0,6300
µg/L <0,020 0,0140 - 0,02 0,01 35 70

µg/L <10
µg/L <10
µg/L <10
µg/L <15
µg/L <10
µg/L <10
µg/L <50 35 - 50 50 325 600

Nr. Analytico-nr Monster

1 9125822

Voldoet aan Streefwaarde

kleiner dan of gelijk aan Streefwaarde

groter dan Streefwaarde

groter dan Tussenwaarde

groter dan Interventiewaarde

Gestandaardiseerd gehalte

Vereiste Rapportagegrens

Streefwaarde

Tussenwaarde

Interventiewaarde

Deze toetsing is uitgevoerd met behulp van BoToVa.

Zie voor info: http://www.rwsleefomgeving.nl/onderwerpen/bodem-ondergrond/bbk/instrumenten/botova/

RG

S

T

I

Gebruikte afkortingen

-

*

**

***

GSSD

Minerale olie (C30-C35)
Minerale olie (C35-C40)
Minerale olie totaal (C10-C40)

Legenda

01 (220-320)

Eindoordeel: 

Naftaleen
Minerale olie
Minerale olie (C10-C12)
Minerale olie (C12-C16)
Minerale olie (C16-C21)
Minerale olie (C21-C30)

Tolueen
Ethylbenzeen
o-Xyleen
m,p-Xyleen
Xylenen (som) factor 0,7
BTEX (som)

Certificaatnummer
Startdatum
Rapportagedatum

Analyse

Vluchtige Aromatische Koolwaterstoffen
Benzeen

BoToVa T13 Toetsing Wbb grondwater

Projectnummer
Projectnaam
Ordernummer
Datum monstername
Monsternemer



Toetsing volgens BoToVa, module T.12-Beoordeling kwaliteit van grond volgens Wbb 
(Toetsversie 2.0.0, toetskader WBB, SIKB versie 12.0.0,  toetsingsdatum: 02-09-2016 - 12:19) 

 
Projectcode Cröddendijk 12 te Lettele Cröddendijk 12 te Lettele Cröddendijk 12 te Lettele 
Projectnaam 20161266 20161266 20161266 
Monsteromschrijving 10-1 4-2 5-1 
Monstersoort en bodemtype Grond (AS3000)-1 Grond (AS3000)-2 Grond (AS3000)-3 
Monster conclusie Voldoet aan 

Achtergrondwaarde 
Voldoet aan 
Achtergrondwaarde 

Voldoet aan 
Achtergrondwaarde 

    

Analyse Eenheid  AR  BT  BC  AR  BT  BC  AR  BT  BC 
           

droge stof % 91,7 91,7  93,3 93,3  96,0 96  
gewicht artefacten g <1   <1   <1   
aard van de artefacten - Geen   Geen   Geen   
gloeirest % vd DS 96,9  - 99,0  - 98,0  - 
           

MINERALE OLIE 
fractie C10-C12 mg/kg <5 11,3 -- <5 17,5 -- <5 17,5 -- 
fractie C12-C22 mg/kg <5 11,3 -- 16 80 -- <5 17,5 -- 
fractie C22-C30 mg/kg 10 32,3 -- 9 45 -- <5 17,5 -- 
fractie C30-C40 mg/kg 11 35,5 -- 6 30 -- <5 17,5 -- 
totaal olie C10 - C40 mg/kg 20 64,5 <=AW 30 150 <=AW <20 70 <=AW 

 
Monstercode Monsteromschrijving 
12365956-001 10-1 10 (0-50) 
12365956-002 4-2 04 (50-100) 
12365956-003 5-1 05 (0-50) 
 
 
Gebruikte bodemtypes voor de toetsing
Bodemtype humus lutum 
Bodemtype  1 3.1% 25% 
Bodemtype  2 1% 25% 
Bodemtype  3 2% 25% 
  



Toetsing volgens BoToVa, module T.12-Beoordeling kwaliteit van grond volgens Wbb 
(Toetsversie 2.0.0, toetskader WBB, SIKB versie 12.0.0,  toetsingsdatum: 02-09-2016 - 12:19) 

 
Projectcode Cröddendijk 12 te Lettele 
Projectnaam 20161266 
Monsteromschrijving 8-1 
Monstersoort en bodemtype Grond (AS3000)-4 
Monster conclusie Voldoet aan Achtergrondwaarde 
  

Analyse Eenheid  AR  BT  BC 
     

droge stof % 93,6 93,6  
gewicht artefacten g <1   
aard van de artefacten - Geen   
gloeirest % vd DS 96,6  - 
     

MINERALE OLIE 
fractie C10-C12 mg/kg <5 10,3 -- 
fractie C12-C22 mg/kg <5 10,3 -- 
fractie C22-C30 mg/kg 9 26,5 -- 
fractie C30-C40 mg/kg 10 29,4 -- 
totaal olie C10 - C40 mg/kg <20 41,2 <=AW 

 
Monstercode Monsteromschrijving 
12365956-004 8-1 08 (0-50) 
 
 
Gebruikte bodemtypes voor de toetsing
Bodemtype humus lutum 
Bodemtype  4 3.4% 25% 
  



Legenda 
   
Verklaring kolommen   
AR  Resultaat op het analyserapport 
BT  Berekend toetsresultaat (omgerekend naar standaard bodem). Bij organische stof en lutum staan de voor de toetsing 

gebruikte waarden. 
BC  Toetsoordeel 
   
Verklaring toetsingsoordelen   
-  Geen toetsoordeel mogelijk 
--  Heeft geen normwaarde, zorgplicht van toepassing 
---  Interventiewaarde ontbreekt, zorgplicht van toepassing 
#  Verhoogde rapportagegrens, voor meer informatie zie analysecertificaat 
<=AW  Kleiner dan of gelijk aan de achtergrondwaarde 
WO  Wonen 
IN  Industrie 
>I  Groter dan interventiewaarde 
>(ind)I  INEV (Indicatieve interventiewaarde) wordt overschreden 
somIW>1  Interventiewaarde wordt overschreden door som fractie interventiewaarde > 1 (interventie factor) 
^  Enkele parameters ontbreken in de som 
NT>I  Niet Toepasbaar > Interventiewaarde 
NT  Niet toepasbaar 
   
Kleur informatie   
Rood  > Interventiewaarde 
Roze  Niet toepasbaar, nooit toepasbaar niet toepasbaar (> S), 
Oranje  >= Tussenwaarde (BI ligt tussen 0.5 en 1) of groter dan de B waarde (component niveau) 
  Klasse wonen of klasse industrie (monsterniveau) 
Blauw  >= Achtergrond waarde, > streefwaarde, industrie of wonen 
   
 



Eindsituatie bodemonderzoek 

Cröddendijk 12 te Lettele 

 

projectnummer datum   

20161266/BWEV september 2016 Bijlagen 

 

Inleiding  

De mate van verontreiniging van grond en grondwater wordt vastgesteld door de 

gehalten/concentraties aan verontreinigende stoffen in de monsters van grond en 

grondwater te toetsen aan de norm die is vastgesteld door het ministerie van VROM. Dit 

betreft de circulaire "Bodemsanering 2013" (Staatscourant 2013 nr 16675)., die een 

onderdeel vormt van de Wet bodembescherming (Wbb). In de Circulaire wordt verwezen 

naar het Besluit en de Regeling bodemkwaliteit (RBK) ten aanzien van de 

Achtergrondwaarden voor grond. Hierin worden de volgende toetsingswaarden 

onderscheiden: 

 

 Grond: Achtergrondwaarden en Interventiewaarden 

 Grondwater: Streefwaarden en Interventiewaarden 

 

Toelichting normenstelsel 

Achtergrondwaarden (AW) & Streefwaarden (S) 

De achtergrondwaarden voor grond zijn vastgesteld op basis van de gehalten aan stoffen 

zoals die voorkomen in de bodem van natuur- en landbouwgronden in Nederland die niet zijn 

belast door lokale verontreinigingbronnen. De streefwaarden voor grondwater zijn gebaseerd 

op de bescherming van de milieukwaliteit op de lange termijn, uitgaande van 

Verwaarloosbare Risico’s voor het ecosysteem. De achtergrondwaarden en streefwaarden 

betreffen het concentratieniveau waarop of waaronder grond en/of grondwater als niet 

verontreinigd wordt beschouwd. 

 

Interventiewaarde (I) 

De interventiewaarde is het concentratieniveau voor verontreinigingen in grond en 

grondwater waarboven een ernstige vermindering optreedt van de functionele eigenschappen 

die de bodem heeft voor mens, plant of dier. Boven deze waarde is er mogelijk sprake van 

een geval van ernstige bodemverontreiniging.  

 

Tussenwaarde (T) 

Het concentratieniveau waarboven aanvullend onderzoek noodzakelijk of gewenst is om vast 

te kunnen stellen of sprake is van een "geval van ernstige bodemverontreiniging". De 

tussenwaarde is gedefinieerd als het gemiddelde van AW- en I-waarde (grond) danwel de S- 

en I-waarde (grondwater). 

 

NB: Toetsingswaarden 

De interventiewaarden voor grond zijn bodemtype-afhankelijk en gebaseerd op een 

standaardbodem met een lutum percentage van 25% en een organisch stof percentage van 

10%. Bij de beoordeling van de kwaliteit van de bodem worden de gemeten gehalten 

middels een bodemtypecorrectie omgerekend naar standaardbodem. 

 

Indicatieve niveaus voor ernstige verontreiniging 

Voor een aantal stoffen zijn nog geen achtergrond-, streef- en interventiewaarden opgesteld, 

omdat nog geen meet- en analysevoorschriften zijn vastgesteld, of omdat nog onvoldoende 

ecotoxicologische gegevens beschikbaar zijn om betrouwbare waarden vast te stellen. De 

wel beschikbare indicatieve niveaus hebben een grotere mate van onzekerheid en mogen dan 

ook niet op dezelfde wijze worden gehanteerd om uitspraken te doen over gevallen van al 

dan niet ernstige bodemverontreiniging. In bepaalde gevallen kan het bijvoorbeeld nodig zijn 

aanvullend onderzoek te doen naar de risico's van de betreffende stof. 

 

Niet genormeerde stoffen 

Stoffen waarvoor geen normen zijn opgesteld worden aangeduid als ‘niet-genormeerde 

stoffen’. Ook bij deze stoffen kan sprake zijn van een geval van ernstige verontreiniging 

en/of saneringsurgentie. De circulaire geeft een richtlijn die bij het aantreffen van niet-

genormeerde stoffen kan worden gevolgd. 
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Bouwen op verontreinigde grond 

De Model Bouwverordening is gebaseerd op de Woningwet. De Bouwverordening stelt dat 

op verontreinigde grond niet mag worden gebouwd. Dit betekent dat het bevoegd gezag in 

principe een omgevingsvergunning onderdeel bouw kan weigeren, indien in de grond of het 

grondwater een stof is aangetroffen in een gehalte boven de achtergrondwaarde. 

 

Wanneer Saneren? 

Nieuwe gevallen van bodemverontreiniging (veroorzaakt na 1 januari 1987) dienen conform 

de zorgplicht in de Wet bodembescherming te worden gesaneerd. Bij zogeheten oude 

gevallen (veroorzaakt vóór 1987) dienen in principe alle ernstige gevallen van 

bodemverontreiniging (d.w.z. minimaal een bodemvolume van 25 m3 grond c.q. 100 m3 

grondwater verontreinigd in een concentratie boven de interventiewaarde) op termijn 

gesaneerd te worden. Het tijdstip waarop dit moet gebeuren hangt af van de 

spoedeisendheid. De spoedeisendheid van sanering wordt bepaald door de onaanvaardbare 

risico's die aanwezig zijn voor mensen en ecosystemen alsmede de verspreidingsrisico's. 

Deze risico's hangen samen met het gebruik van de verontreinigde locatie (bijvoorbeeld 

wonen of bedrijfsmatig), en met zaken als de bodemopbouw ter plaatse (bijvoorbeeld 

grondsoort en grondwaterstroming). 

Verder kan onder andere de noodzaak tot het nemen van sanerende maatregelen ontstaan bij 

functiewijziging, bijvoorbeeld bij het bebouwen van het terrein. Ook kan door een koper of 

een verzekeringsmaatschappij sanering worden verlangd. 

 

Beleid voor hergebruik grond 

Om de hergebruiksmogelijkheden van grond te kunnen bepalen is een onderzoek conform het 

Besluit Bodemkwaliteit noodzakelijk. Bij een dergelijk onderzoek wordt de vrijkomende grond, 

op basis van de gemeten gehalten, ingedeeld in ‘klassen’ (klasse ‘altijd toepasbaar’, klasse 

‘wonen’, klasse ‘industrie’ of klasse ‘niet toepasbaar’).  

 

In onderstaande figuur is deze klasseverdeling schematisch weergegeven. Tevens blijkt 

hieruit dat hier het Besluit Bodemkwaliteit en de Circulaire Bodemsanering samenkomen. 

 

 

Achtergrondwaarde 

Max. 

waarde 

klasse 

wonen 

Max. waarde 

klasse 

industrie 

   

          

 

Altijd 

toepasbaar 

Klasse wonen Klasse 

industrie 

Niet toepasbaar  

Nooit  

toepasbaar 

Generiek 

         

           Ruimte voor lokale maximale waarden 

 

gebiedsspecifiek 

     

 Achtergrondwaarde  Interventie-

waarde 

(droge) bodem 

 Sanerings

criterium 
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Bijlage 5: Toelichting bodemonderzoek 
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Algemeen 

In deze bijlage zijn de technische handelingen die worden verricht bij milieukundig bodem-

onderzoek in het algemeen, beschreven en toegelicht. De veldwerkzaamheden worden 

uitgevoerd conform een intern kwaliteitssysteem dat voldoet aan de ISO-9001 en de VCA** 

normen (VeiligheidsChecklistAannemers). Dit kwaliteitssysteem is gebaseerd op de 

voorschriften die zijn opgenomen of waarnaar wordt verwezen in de volgende documenten 

van het ministerie van VROM: de "NEN 5740, Bodem – Landbodem – Strategie voor het 

uitvoeren van verkennend bodemonderzoek – Onderzoek naar de milieuhygiënische kwaliteit 

van bodem en grond" (NNI, januari 2009; ICS 13.080.05), de NTA5755 (Bodem – 

Landbodem – Strategie voor het uitvoeren van nader onderzoek – Onderzoek naar de aard en 

omvang van bodemverontreiniging, juli 2010).  

Het laboratoriumonderzoek is conform de normen uit de NEN 5740 of volgens gelijkwaardige 

methoden uitgevoerd. 

 

Boorwerkzaamheden en bemonstering 

Grond 

Meestal worden boringen handmatig verricht met een zogenaamde edelmanboor. In andere 

gevallen wordt gebruik gemaakt van een guts, een zuigerboor of een pulsboor. In beton- of 

asfaltverhardingen worden met een diamantboor gaten geboord om de onderliggende bodem 

te kunnen bereiken. Regelmatig komt het voor dat losse verhardingsmaterialen zijn 

aangebracht (met name puin). Om die reden moeten boringen soms (gedeeltelijk) worden 

uitgevoerd met een puinboor, een slagguts, een ramguts of een mechanische boorstelling. 

 

 

Grondwater 

In een boorgat kan een peilbuis worden geplaatst om grondwatermonsters te nemen. 

Peilbuizen zijn kunststof buizen die over een lengte van (meestal) één meter zijn 

geperforeerd. Het geperforeerde gedeelte (filter) wordt voorzien van een filterkous om 

inspoeling van fijn bodemmateriaal te voorkomen.  

 

Voor het verkrijgen van een representatief grondwatermonster wordt de peilbuis afgepompt, 

direct na plaatsing en voorafgaand aan de monstername. Monstername vindt plaats na 

minimaal een week standtijd. Voor het afpompen en bemonsteren van het grondwater wordt 

gebruik gemaakt van een slangenpomp. Per peilbuis wordt het grondwater met een schoon 

stuk (siliconen)slang bemonsterd om contaminatie uit te sluiten. De grondwatermonsters 

worden gekoeld bewaard in luchtdicht afgesloten glazen flessen met kunststof schroefdop. 

 

Zintuiglijk onderzoek 

In het veld worden grond en grondwater zintuiglijk onderzocht. Het zintuiglijk onderzoek is te 

splitsen in: 

 lithologisch onderzoek, waarbij de opgeboorde grondsoorten worden 

geclassificeerd. 

 onderzoek naar verontreiniging, waarbij zintuiglijk waarneembare afwijkingen in of 

aan het bodemmateriaal worden beschreven1). 

 
1) Bij olieproducten wordt gebruik gemaakt van de 'oliepan-methode'. Daarbij wordt 

de grond verkruimeld in een schaal met water. Het verschijnen van een oliefilm op 

het water is een teken dat er olieachtige stoffen in de grond aanwezig kunnen zijn.  

Eventueel worden PID-metingen uitgevoerd (alleen als specifiek in rapport vermeld). 

Met behulp van de PID-meter kan de hoeveelheid ioniseerbare vluchtige 

bestanddelen in de opgeboorde grond worden bepaald. 

 

Mede op basis van de resultaten van het zintuiglijk onderzoek wordt beslist welke monsters 

op welke chemische stoffen worden geanalyseerd. 
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Stromingsrichting grondwater en doorlaatbaarheid van de bodem 

Via een waterpassing kan de lokale stromingsrichting van het grondwater worden bepaald. 

Met de gegevens van een waterpassing kan een inschatting worden gemaakt van het 

verspreidingspatroon van een verontreiniging in het grondwater.  

Bij een waterpassing wordt het grondwaterpeil in meerdere peilbuizen bepaald ten opzichte 

van een vast punt op het terrein. Hieruit volgt of er sprake is van een eenduidige 

grondwaterstromingsrichting, en hoe sterk deze stroming is. 

 

Via een zogenaamde doorlaatbaarheidstest kan de waterdoorlaatbaarheid van de grond onder 

de grondwaterspiegel worden vastgesteld. Bepaald wordt hoe snel een boorgat weer wordt 

gevuld met toestromend grondwater, nadat het gat is leeggepompt. Het resultaat van de 

test geeft, samen met de algemene geohydrologische informatie over de onderzoekslocatie 

een indicatie van de hoeveelheid grondwater dat zal toestromen bij ontgraving van een 

verontreiniging of bij een grondwatersanering. 

 

Chemisch onderzoek 

Indien bij het zintuiglijk onderzoek in overeenkomende bodemlagen uit verschillende boringen 

geen afwijkingen worden aangetroffen, mogen mengmonsters worden samengesteld van 

maximaal tien monsters. Voor chemische analyse op mengmonsters wordt gekozen om 

zoveel mogelijk informatie te verkrijgen tegen relatief beperkte analysekosten. Het risico 

hierbij is dat in het mengmonster een verontreiniging wordt aangetroffen, waarbij niet 

duidelijk is of alle monsters in dezelfde mate zijn verontreinigd, ofwel dat één of enkele 

monsters relatief sterk zijn verontreinigd. Indien een dergelijke situatie optreedt, dan worden 

in principe de individuele monsters waaruit dat mengmonster was samengesteld, 

geanalyseerd op de betreffende stof. Op die manier wordt vastgesteld hoe de verontreiniging 

is verdeeld over de monsters. 

 

Indien er sprake is van een onverdacht terrein worden minimaal twee grondmengmonsters en 

minimaal één grondwatermonster geanalyseerd op een breed pakket aan stoffen. Deze 

stoffen zijn opgenomen in de zogeheten standaard-pakketten voor grond en grondwater. 

Indien er sprake is van aandachtspunten waarbij bekend is om welke verontreinigende 

stoffen het gaat, worden de betreffende monsters onderzocht op de relevante stoffen. In het 

algemeen worden monsters die tijdens het zintuiglijk onderzoek als afwijkend zijn 

beoordeeld, niet gemengd. Wel wordt met mengmonsters gewerkt indien een homogene 

afwijkende laag wordt aangetroffen, bijvoorbeeld een puinhoudende verhardingslaag. 

Grondwatermonsters worden in principe nooit gemengd. 

 

Het laboratoriumonderzoek zal worden uitgevoerd conform het AS3000 kwaliteitswaarborg 

door een onafhankelijk, door de Raad voor Accreditatie erkend, laboratorium. Op de kopieën 

van de certificaten in bijlage 3 is te zien door welk laboratorium de analyses in dit onderzoek 

zijn verricht. 

 

Afkortingen en begrippen 

m-gws meter beneden de grondwaterspiegel 

m-mv meter beneden maaiveld 

 

NEN 5740:  

NEderlandse Norm 5740, ICS 13.080.05, januari 2009. Door het Nederlands Normalisatie-

instituut opgestelde richtlijnen voor het uitvoeren van een verkennend bodemonderzoek. In 

de NEN 5740 wordt verwezen naar door het Nederlands Normalisatie-instituut opgestelde 

richtlijnen voor de technische uitvoering van werkzaamheden in het veld en in het 

laboratorium. 
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Bijlage 6: Onafhankelijkheidsverklaring 
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Datum: 8 september 2015 

Ons kenmerk: 20144902.PC12877 

Project: Erf Cröddendijk 12 te Deventer  

Betreft: Akoestisch onderzoek wegverkeerslawaai  

 
Geachte heer Elshof, 

 

In uw opdracht heeft Alcedo een akoestisch onderzoek uitgevoerd voor een voor drie nieuwe 

woonbestemmingen op het kavel aan de Cröddendijk 12 te Deventer. 

 

Uitgangspunten voor het geluidsonderzoek zijn de door u toegestuurde gegevens van het kavel 

en het door de gemeente Deventer aangeleverde verkeersgegevens voor peiljaar 2025. De 

situering van het kavel is weergegeven in bijlage 1 achter deze brief. De verkeersgegevens zijn in 

bijlage 2 weergegeven. 

 

1.1 Grenswaarden wegverkeerslawaai 

Ingevolge de Wet geluidhinder (Wgh) hebben alle wegen een zone, uitgezonderd een aantal 

situaties waaronder wegen met een maximum snelheid van 30 km/uur. De zone is een gebied 

waarbinnen een nader akoestisch onderzoek verplicht is. De breedte van de zone, aan weerszijde 

van de weg, is afhankelijk van het aantal rijstroken en de aard van de omgeving (stedelijk of 

buitenstedelijk). In tabel 1 worden de zonebreedten weergegeven. 

 

Tabel 1 Zonebreedten 

Aantal rijstroken Zonebreedten 

[m] Stedelijk Buitenstedelijk 

1 of 2 -- 200 

3 of meer -- 350 

-- 1 of 2 250 

-- 3 of 4 400 

-- 5 of meer 600 

 

De nieuwe woonbestemmingen liggen in buitenstedelijk gebied. De zonebreedte bedraagt 

250 meter. De woonbestemmingen liggent binnen de zone van de Cröddendijk en de 

Assinksteeg. Akoestisch onderzoek is daarom noodzakelijk. 
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In de Wet geluidhinder worden eisen gesteld aan de toelaatbare geluidsbelasting op de gevels 

van nog niet geprojecteerde geluidsgevoelige gebouwen die liggen binnen de geluidszone van 

een weg.  

 

De voorkeursgrenswaarde voor de geluidsbelasting vanwege wegverkeer bedraagt 48 dB (per 

weg afzonderlijk beschouwd indien er sprake is van meerdere wegen). Indien de geluidsbelasting 

hoger is, kan door burgemeester en wethouders een hogere grenswaarde worden vastgesteld. 

Aan deze hogere grenswaarde is echter een plafond verbonden. De hoogte van dit plafond is 

afhankelijk van de situatie waarin zich de geluidsgevoelige bestemming bevindt. 

 

De maximaal toelaatbare grenswaarde voor nieuwbouw van een woning in buitenstedelijk 

gebied bedraagt 53 dB. 

 

De hogere grenswaarde kan alleen worden vastgesteld indien toepassing van maatregelen, 

gericht op het terugbrengen van de geluidsbelasting tot de voorkeursgrenswaarde onvoldoende 

doeltreffend zal zijn dan wel overwegende bezwaren ontmoet van stedenbouwkundige, 

verkeerskundige, vervoerskundige, landschappelijke of financiële aard. In dat verband zal ook 

worden afgewogen of de cumulatieve geluidsbelasting (het totaal van de geluidsbelasting 

vanwege alle wegen gezamenlijk) niet leidt tot een onaanvaardbare geluidsbelasting. 

 

Op grond van de verwachting dat de geluidsproductie van motorvoertuigen in de toekomst zal 

afnemen, mogen de berekende geluidsbelastingen conform artikel 110g van de Wet geluidhinder 

worden gereduceerd met 2 tot 4 dB bij wegen met een rijsnelheid van 70 km/h en hoger en met 

5 dB bij wegen met een rijsnelheid van minder dan 70 km/h.  

 

Uitgangspunten geluidsberekening 

De overdrachtsberekening voor de weg is uitgevoerd overeenkomstig Standaard Reken 

Methode 2 van het Reken- en meetvoorschrift geluidhinder 2012. Over het gehele kavel is een 

grid met een beoordelingshoogte van 1,5 / 5,0 en 7,5 meter toegevoegd.  

 

De figuren met de bebouwing, de wegen en bodemgebieden worden in bijlage 1 weergegeven. 

De uitgangspunten voor de berekening van de geluidsbelastingen zijn de verkeersgegevens 

weergegeven in tabel 2. De maximaal toelaatbare rijsnelheid ter hoogte van het plangebied 

bedraagt 60 km/uur. De wegdekverharding bestaat voor de wegen uit dicht asfalt beton 

(referentiewegdek). 
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Tabel 2 Verkeersgegevens voor prognosejaar 2025 

Straatnaam Etmaal 

intensiteit 

[mvt/etm] 

Periode 

 

Uurintensiteit 

[% van de 

etmaal-

intensiteit] 

Lichte  

motor 

voertuigen 

[%] 

Middelzware 

motor 

voertuigen 

[%] 

Zware  

motor 

voertuigen 

[%] 

Cröddendijk 1.500 

Dag 6,98 93,23 6,03 0,74 

Avond 2,75 97,89 2,00 0,11 

Nacht 0,64 89,90 9,48 0,62 

Assinksteeg 800 

Dag 6,98 93,23 6,03 0,74 

Avond 2,75 97,89 2,00 0,11 

Nacht 0,64 89,90 9,48 0,62 

 

Resultaten 

In bijlage 3 worden de geluidscontouren per weg  over het plangebied weergegeven. De 

gridhoogte bedraagt 1,5 meter (begane grondniveau), 5,0 meter (1
ste

 verdieping) en op 7,5 meter 

(zolderverdieping). De gepresenteerde geluidscontouren zijn berekend inclusief 5 dB aftrek 

conform artikel 110g van de Wet geluidhinder.  

 

Uit de ligging van de geluidscontouren blijkt dat ter hoogte van de bouwvlakken, van de nieuwe 

woonbestemmingen, de geluidsniveaus lager of gelijk zijn aan 48 dB. Hiermee wordt voldaan aan 

de voorkeursgrenswaarde van 48 dB. Aanvullend akoestisch onderzoek is derhalve niet nodig. 

 

 

Met vriendelijke groet, 

 
 Ing. P. Colijn 

Bijlage(n): als genoemd 
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Bijlage 1: Situering en figuren 
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Bijlage 2: Invoergegevens 



1

Peter Colijn

Van: Sandorp, Hugo <ha.sandorp@deventer.nl>
Verzonden: dinsdag 25 augustus 2015 10:37
Aan: Peter Colijn
Onderwerp: verkeersintensiteiten Croddendijk - Assinksteeg

Peter, 
 
In bijgaand overzicht de verkeersintensiteiten – prognosejaar 2025 ‐ voor de Croddendijk en de Assinksteeg, ter 
hoogte van de woning Croddendijk 12. 
De wegen zijn voorzien van een referentiewegdek en hebben een rijsnelheid van 60 km/u. 
 
Ik verwacht hiermee jouw vragen voldoende te hebben beantwoord. Mocht je nog aanvullende vragen hebben dan 
hoor ik het graag. 
 
 
Prognosejaar 2025 
Croddendijk ter hoogte Assinksteeg  Assinksteeg ter hoogte Croddendijk 

mvt/etmaal  1500  mvt/etmaal  800 

Toetssoort  dag  avond  nacht Toetssoort  dag  avond nacht 

Uurintensiteit (%)  6,98  2,75  0,64  Uurintensiteit (%)  6,98  2,75  0,64 

Motorrijwielen(%)  ‐  ‐  ‐  Motorrijwielen(%)  ‐  ‐  ‐ 

Lichte motorvoertuigen (%)  93,23  97,89  89,90 Lichte motorvoertuigen (%)  93,23  97,89 89,90 

Middelzware motorvoertuigen (%)  6,03  2,00  9,48  Middelzware motorvoertuigen (%)  6,03  2,00  9,48 

Zware motorvoertuigen (%)  0,74  0,11  0,62  Zware motorvoertuigen (%)  0,74  0,11  0,62 

 
 
met vriendelijke groet, 
 
Hugo Sandorp 
Senior milieuadviseur geluids‐ en luchtkwaliteit  
 
Gemeente Deventer 
Team Ruimtelijke Ontwikkeling en Beheer 
Bezoekadres: Leeuwenbrug 85, 7411 TH Deventer 
Postadres: Postbus 5000, 7400 GC Deventer 
 
Telefoon: 0570 69 38 11  
Mobiel: 06 30 02 62 42 
email: ha.sandorp@deventer.nl 
Aanwezig: ma, di, do, vr: 8.00 ‐ 17.00 uur 
 



Bijlage 2: invoergegevens

Model: 20144902.R01.V01 grid 1,5 meter
versie van 20144902.R01.V01 - 20144902.R01.V01

Groep: (hoofdgroep)
Lijst van Wegen, voor rekenmethode Wegverkeerslawaai - RMW-2012

Naam Omschr. Wegdek Wegdek V(LV(D)) V(MV(D)) V(ZV(D)) Totaal aantal %Int(D) %Int(A) %Int(N) %LV(D)

001 Croddendijk W0 Referentiewegdek  60  60  60   1500,00   6,98   2,75   0,64  93,23
002 Assinksteeg W0 Referentiewegdek  60  60  60    800,00   6,98   2,75   0,64  93,23

8-9-2015 10:02:01Geomilieu V3.10



Bijlage 2: invoergegevens

Model: 20144902.R01.V01 grid 1,5 meter
versie van 20144902.R01.V01 - 20144902.R01.V01

Groep: (hoofdgroep)
Lijst van Wegen, voor rekenmethode Wegverkeerslawaai - RMW-2012

Naam %LV(A) %LV(N) %MV(D) %MV(A) %MV(N) %ZV(D) %ZV(A) %ZV(N)

001  97,89  89,90   6,03   2,00   9,48   0,74   0,11   0,62
002  97,89  89,90   6,03   2,00   9,48   0,74   0,11   0,62

8-9-2015 10:02:01Geomilieu V3.10



Bijlage 2: invoergegevens

Model: 20144902.R01.V01 grid 1,5 meter
versie van 20144902.R01.V01 - 20144902.R01.V01

Groep: (hoofdgroep)
Lijst van Grids, voor rekenmethode Wegverkeerslawaai - RMW-2012

Naam Omschr. Hoogte Maaiveld Gebied DeltaX DeltaY

001 grid     1,50      0,00          8557,08    2    2

8-9-2015 10:02:01Geomilieu V3.10



Bijlage 2: invoergegevens

Model: 20144902.R01.V01 grid 1,5 meter
versie van 20144902.R01.V01 - 20144902.R01.V01

Groep: (hoofdgroep)
Lijst van Bodemgebieden, voor rekenmethode Wegverkeerslawaai - RMW-2012

Naam Omschr. Gebied Bf

001 Croddendijk          2383,25 0,00
002 Assinksteeg           896,56 0,00

          397,19 0,00
1           244,71 0,00
2          3046,81 0,00

3           400,74 0,00
4           198,43 0,00
5          1281,04 0,00

8-9-2015 10:02:01Geomilieu V3.10



Bijlage 2: invoergegevens

Model: 20144902.R01.V01 grid 1,5 meter
versie van 20144902.R01.V01 - 20144902.R01.V01

Groep: (hoofdgroep)
Lijst van Gebouwen, voor rekenmethode Wegverkeerslawaai - RMW-2012

Naam Omschr. Maaiveld Hoogte Cp Zwevend Refl. 500

001      0,00     7,00 0 dB False 0,80
     0,00     7,00 0 dB False 0,80
     0,00     7,00 0 dB False 0,80
     0,00     7,00 0 dB False 0,80
     0,00     7,00 0 dB False 0,80

     0,00     7,00 0 dB False 0,80
     0,00     7,00 0 dB False 0,80
     0,00     7,00 0 dB False 0,80
     0,00     7,00 0 dB False 0,80
     0,00     7,00 0 dB False 0,80

     0,00     7,00 0 dB False 0,80
     0,00     7,00 0 dB False 0,80
     0,00     7,00 0 dB False 0,80
     0,00     7,00 0 dB False 0,80
     0,00     7,00 0 dB False 0,80

     0,00     7,00 0 dB False 0,80
     0,00     7,00 0 dB False 0,80
     0,00     7,00 0 dB False 0,80
     0,00     7,00 0 dB False 0,80
     0,00     7,00 0 dB False 0,80

     0,00     7,00 0 dB False 0,80
     0,00     7,00 0 dB False 0,80
     0,00     7,00 0 dB False 0,80
     0,00     7,00 0 dB False 0,80
     0,00     7,00 0 dB False 0,80

     0,00     7,00 0 dB False 0,80
     0,00     7,00 0 dB False 0,80
     0,00     7,00 0 dB False 0,80
     0,00     7,00 0 dB False 0,80
     0,00     7,00 0 dB False 0,80

     0,00     7,00 0 dB False 0,80
     0,00     7,00 0 dB False 0,80
     0,00     7,00 0 dB False 0,80
     0,00     7,00 0 dB False 0,80
     0,00     7,00 0 dB False 0,80

     0,00     7,00 0 dB False 0,80
     0,00     7,00 0 dB False 0,80
     0,00     7,00 0 dB False 0,80
     0,00     7,00 0 dB False 0,80
     0,00     7,00 0 dB False 0,80

     0,00     7,00 0 dB False 0,80
     0,00     7,00 0 dB False 0,80
     0,00     7,00 0 dB False 0,80
     0,00     7,00 0 dB False 0,80
     0,00     7,00 0 dB False 0,80

8-9-2015 10:02:01Geomilieu V3.10
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Bijlage 3: Geluidscontouren 
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Bijlage 10  V-stacksberekening

  333



Gegenereerd op: 26-09-2014 met V-STACKS Vergunning   versie 2010 (c) KEMA Nederland B.V.  

 
Naam van de berekening: Nog niet bekend 
Gemaakt op: 26-09-2014  12:09:28 
Rekentijd:  0:00:04 
Naam van het bedrijf: Cröddendijk 5 
 
Berekende ruwheid: 0,18 m 
Meteo station: Eindhoven 
 
Brongegevens:  
Volgnr. BronID X-coord. Y-coord. EP Hoogte Gem.geb. hoogte EP Diam. EP Uittr. snelh. E-Aanvraag 

1 Gebouw E 214 378 475 781   5,2   3,4  0,50   4,00   2 070 
2 Gebouw I 214 394 475 768   4,0   2,8  0,50   4,00   6 900 
3 Gebouw J 214 411 475 766   4,0   2,8  0,50   4,00   6 440 
4 Gebouw F 214 387 475 787   3,6   3,2  0,50   0,40       7 
5 Gebouw D 214 371 475 783   5,4   4,5  0,50   4,00   1 150 
 
 
Geur gevoelige locaties:  
Volgnummer GGLID Xcoordinaat Ycoordinaat Geurnorm Geurbelasting 
6 NW hoek woning 5a 214 475 475 800   14,0    17,3 
7 ZW hoek woning 5a 214 474 475 793   14,0    18,1 
8 NO hoek woning 5a 214 490 475 798   14,0    13,8 
9 ZO hoek woning 5a 214 489 475 791   14,0    15,1 
10 NW hoek plan DLG 214 562 475 694   14,0     4,6 
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Regels
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Hoofdstuk 1  Inleidende regels

Artikel 1  Begrippen

1.1  plan

het bestemmingsplan 'Cröddendijk 12' met identificatienummer NL.IMRO.0150.P325-VG01 van de 
gemeente Deventer.

1.2  bestemmingsplan

de geometrisch bepaalde planobjecten als vervat in het GML-bestand NL.IMRO.0150.P325-VG01 met 
de bijbehorende regels. 

1.3  aanduiding

een geometrisch bepaald vlak of figuur, waarmee gronden zijn aangeduid, waar ingevolge de regels, 
regels worden gesteld ten aanzien van het gebruik en/of het bebouwen van deze gronden.

1.4  aanduidingsgrens

de grens van een aanduiding indien het een vlak betreft.

1.5  aaneengebouwd

twee of meer aan elkaar gebouwde woningen of bestaande woningen die door middel van splitsing als 
twee afzonderlijke wooneenheden aangemerkt zijn.

1.6  aan- en uitbouw en aangebouwd bijgebouw

een aan een hoofdgebouw gebouwd gebouw dat in bouwkundig opzicht te onderscheiden is van het 
hoofdgebouw.
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1.7  afhankelijke woonruimte

een voor de huisvesting van een (zelfstandig) huishouden geschikt gebouw, dat ruimtelijk 
ondergeschikt is en/of een geheel vormt met het hoofdgebouw en blijvend onderdeel uitmaakt van de 
kavel van het hoofdgebouw.

1.8  agrarisch bedrijf

een ter plaatse functionerend deeltijd, reëel of volwaardig agrarisch bedrijf, gericht op het voortbrengen 
van producten door middel van het telen van gewassen en/of het houden van dieren, nader te 
onderscheiden in de volgende productietakken:

a. akker- en vollegrondstuinbouw: de teelt van gewassen op open grond, daaronder niet begrepen 
sier-, fruit- en boomkwekerij; 

b. grondgebonden veehouderij: het houden van melk- en ander vee (nagenoeg) geheel op open grond, 
waaronder tevens een paardenfokkerij wordt verstaan; 

c. intensieve veehouderij: een agrarisch bedrijf of een deel daarvan met ten minste 250 m² 
bedrijfsoppervlakte dat wordt gebruikt voor veehouderij volgens de Wet milieubeheer en waar geen 
melkrundvee, schapen, paarden, of dieren 'biologisch' en waar geen dieren worden gehouden 
uitsluitend of in hoofdzaak ten behoeve van natuurbeheer; 

d. glastuinbouw: de teelt van gewassen (nagenoeg) geheel met behulp van kassen; 
e. sierteelt en boomkwekerij: de teelt van tuin- en potplanten en/of bomen in open grond, in potten of 

in containers, al dan niet met behulp van kassen en al dan niet gecombineerd met de handel in 
deze gewassen; 

f. fruitteelt: de teelt van fruit op open grond; 
g. intensieve kwekerij: de teelt van gewassen of dieren (anders dan bij wijze van intensieve 

veehouderij) (nagenoeg) zonder gebruik te maken van daglicht.

1.9  archeologisch onderzoek

onderzoek verricht door of namens een dienst of instelling die over een opgravingsvergunning beschikt.

1.10  archeologische verwachtingswaarde

de kans op het aantreffen van archeologische resten in een bepaald gebied.
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1.11  archeologische waarde

de aan een gebied toegekende waarde in verband met de in dat gebied voorkomende overblijfselen uit 
oude tijden.

1.12  bebouwing

een of meer gebouwen en/of bouwwerken geen gebouwen zijnde.

1.13  bed & breakfast

een aan de woonfunctie ondergeschikte toeristisch-recreatieve voorziening gericht op het bieden van de 
mogelijkheid tot overnachting en het serveren van ontbijt binnen de woning. Onder een bed & breakfast 
wordt niet verstaan overnachting, noodzakelijk in verband met het verrichten van tijdelijke of 
seizoensgebonden werkzaamheden en/of arbeid of permanente kamerverhuur.

1.14  bestaande afstands-, hoogte-, inhouds- en oppervlaktematen

afstands-, hoogte-, inhouds- en oppervlaktematen, die op het tijdstip van tervisielegging van het 
ontwerpbestemmingsplan tot stand zijn gekomen of tot stand zullen komen met inachtneming van het 
bepaalde bij of krachtens de Woningwet of de Wabo.

1.15  bestemmingsgrens

de grens van een bestemmingsvlak.

1.16  bestemmingsvlak

een geometrisch bepaald vlak met eenzelfde bestemming.
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1.17  bevoegd gezag

bevoegd gezag zoals bedoeld in de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht.

1.18  bijgebouw

een vrijstaand gebouw dat in functioneel en bouwkundig opzicht ondergeschikt is aan een op hetzelfde 
bouwperceel gelegen (bedrijfs)woning

1.19  bouwen

het plaatsen, het geheel of gedeeltelijk oprichten, vernieuwen of veranderen en het vergroten van een 
bouwwerk, alsmede het geheel of gedeeltelijk oprichten, vernieuwen of veranderen van een standplaats.

1.20  bouwgrens

de grens van een bouwvlak.

1.21  bouwvlak

een aaneengesloten stuk grond, waarop ingevolge de regels een zelfstandige, bij elkaar behorende 
bebouwing is toegelaten.

1.22  bouwwerk

elke constructie van enige omvang van hout, steen, metaal of ander materiaal, die hetzij direct hetzij 
indirect met de grond is verbonden, hetzij direct of indirect steun vindt in of op de grond.
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1.23  detailhandel

het bedrijfsmatig te koop aanbieden, verkopen, verhuren en leveren van goederen, geen 
motorbrandstoffen zijnde, aan personen die goederen kopen of huren voor gebruik, verbruik of 
aanwending anders dan in de uitoefening van een beroeps- of bedrijfsactiviteit.

1.24  dienstverlening

het bedrijfsmatig verlenen van diensten, waarbij het publiek rechtstreeks (al dan niet via een balie) te 
woord wordt gestaan en geholpen, waaronder belwinkel en internetcafé. 

1.25  evenementen

gebeurtenissen, die ten hoogste 5 dagen duren, met een openbaar karakter, gericht op een groot 
publiek, met betrekking tot kunst, sport, ontspanning en cultuur.

1.26  gebouw

elk bouwwerk, dat een voor mensen toegankelijke, overdekte, geheel of gedeeltelijk met wanden 
omsloten ruimte vormt.

1.27  hoofdgebouw

een gebouw, dat op een bouwperceel door zijn constructie, afmetingen of functie als het belangrijkste 
bouwwerk valt aan te merken. 

1.28  inrichtingsplan

een inrichtingsplan is de grafische beschrijving van de gewenste ruimtelijke ontwikkeling waarin de 
situering van bouwwerken ten opzichte van elkaar en van de omgeving en het al dan niet aanbrengen 
van beplanting op een goede manier is weergegeven.
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1.29  kampeerterrein

terrein of plaats, geheel of gedeeltelijk ingericht, en volgens die inrichting bestemd, om daarop 
gelegenheid te geven tot het plaatsen of geplaatst houden van kampeermiddelen en andere recreatieve 
onderkomens, ten behoeve van recreatief nachtverblijf.

1.30  kantoor

voorzieningen gericht op het verlenen van diensten op administratief, financieel, architectonisch, 
juridisch of een daarmee naar aard gelijk te stellen gebied, waarbij het publiek niet of slechts in 
ondergeschikte mate rechtstreeks te woord wordt gestaan en geholpen.

1.31  kelder

een ruimte gesitueerd onder een gebouw die geen ruimtelijke uitstraling heeft en/of niet van buitenaf 
toegankelijk is.

1.32  kleinschalige beroepen- en bedrijven -aan-huis

een dienstverlenend beroep, dat in of bij een woning of bijgebouw door de bewoner wordt uitgeoefend 
alsmede het in een woning of bijgebouw door de bewoner op bedrijfsmatige wijze uitoefenen van 
activiteiten, waarvoor geen meldingplicht op grond van het Activiteitenbesluit of vergunningplicht op 
grond van het Besluit omgevingsrecht geldt, op een oppervlak van niet meer dan 35% van de maximaal 
toegestane bebouwing met een maximum van 100 m² en waarbij de woning in overwegende mate zijn 
woonfunctie behoudt met een ruimtelijke uitstraling die daarbij past.

1.33  landschappelijke inpassing

de situering van de ontwikkeling waarbij rekening gehouden wordt met de landschappelijke kenmerken 
van de nabije omgeving en waarbij de ontwikkeling wordt ingepast middels bijvoorbeeld erfbeplanting.
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1.34  landschapswaarde

de aan een gebied toegekende waarde met betrekking tot het waarneembare deel van de 
aardoppervlakte, die wordt bepaald door de herkenbaarheid van gebiedskenmerken en de identiteit van 
de onderlinge samenhang tussen levende en niet-levende natuur.

1.35  maatschappelijke voorzieningen

educatieve, sociaal-medische, (sociaal-)culturele en levensbeschouwelijke, religieuze, onderwijs-, 
sport- en recreatieve voorzieningen en voorzieningen ten behoeve van openbare dienstverlening alsook 
ondergeschikte detailhandel en horeca ten dienste van deze voorzieningen. 

1.36  mantelzorg

langdurige zorg die niet in het kader van een hulpverlenend beroep wordt geboden aan een 
hulpbehoevende door personen uit diens directe omgeving, waarbij zorgverlening rechtstreeks 
voortvloeit uit de sociale relatie en de gebruikelijke zorg van huisgenoten voor elkaar overstijgt.

1.37  natuurwaarde

de aan een gebied toegekende waarde in verband met de aanwezige flora en fauna.

1.38  nevenfuncties

een of meer bedrijfsmatige activiteiten in combinatie met en ondergeschikt aan de uitoefening van het 
ter plaatse en bij wijze van hoofdfunctie uitgeoefende (agrarisch) bedrijf of wonen.

1.39  normale onderhouds- of exploitatiewerkzaamheden

werkzaamheden die regelmatig noodzakelijk zijn voor een goed beheer van de gronden en 
bouwwerken, waaronder begrepen de handhaving dan wel de realisering van de bestemming.
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1.40  nutsvoorzieningen

voorzieningen ten behoeve van het openbare nut, zoals transformatorhuisjes, gasreduceerstations, 
schakelhuisjes, duikers, bemalingsinstallaties, gemaalgebouwtjes, telefooncellen, voorzieningen ten 
behoeve van (ondergrondse) afvalinzameling en apparatuur voor telecommunicatie.

1.41  overkapping

een bouwwerk, geen gebouw zijnde, voorzien van een gesloten dak.

1.42  paardenbak

een rijbaan ten behoeve van paardrijactiviteiten in de open lucht met een bodem van zand, hout, 
boomschors of ander materiaal om de bodem te verstevigen, al dan niet voorzien van een omheining. 

1.43  peil

a. voor gebouwen, waarvan de toegang onmiddellijk aan de weg grenst: een horizontaal vlak gelegen 
op 30 cm boven de hoogte van de weg ter plaatse van de hoofdtoegang;

b. voor een bouwwerk op een perceel waarvan de hoofdtoegang niet direct aan de weg grenst: 10 cm 
boven de hoogte van het aansluitend afgewerkte terrein ter hoogte van die hoofdingang, waarbij 
plaatselijke, niet bij het verdere verloop van het terrein passende, ophogingen of verdiepingen aan 
de voet van het bouwwerk, anders dan noodzakelijk voor de bouw daarvan, buiten beschouwing 
blijven.

1.44  plattelandskamer

een (deel van) een (voormalig) agrarisch gebouw of een pand, welke is bestemd voor recreatief 
nachtverblijf, waarbij wordt overnacht in kamers en waar keuken en/of sanitair in een 
gemeenschappelijke ruimte is ondergebracht. Voor zover sprake is van 1 plattelandskamer dient 
gebruik te worden gemaakt van keuken en/of sanitair in het hoofdgebouw.
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1.45  reconstructiegebied

een gebied waarvoor een reconstructieplan, als bedoeld in artikel 11 van de Reconstructiewet 
concentratiegebieden, is opgesteld.

1.46  ruimtelijke kwaliteit

het resultaat van menselijk handelen en natuurlijke processen dat de ruimte geschikt maakt en houdt 
voor wat voor mens, plant en dier belangrijk is.

1.47  reconstructiewetzone - verwevingsgebied

De gronden met de gebiedsaanduiding 'Reconstructiewetzone - verwevingsgebied' zijn bedoeld voor het 
weergeven van de Verwevingsgebieden, zoals bedoeld in de Reconstructiewet.

1.48  seksinrichting

het bedrijfsmatig - of in een omvang of frequentie die daarmee overeenkomt - gelegenheid bieden tot 
het ter plaatse, in een gebouw of in een vaartuig, verrichten van seksuele handelingen.

1.49  teeltondersteunende voorzieningen

a. tijdelijke teeltondersteunende voorzieningen:
1. teeltondersteunende voorzieningen met een bouwhoogte van niet meer dan 1,5 m (niet zijnde 

teeltondersteunende kassen of boomteelthekken) die maximaal 6 maanden op dezelfde locatie 
gebruikt mogen worden, waaronder worden verstaan folies, insectengaas, acryldoek, 
vraatnetten, boogkassen tot 0,5 m, hagelnetten, wandelkappen en schaduwhallen;

b. permanente teeltondersteunende voorzieningen:
1. laag: teeltondersteunende voorzieningen met een bouwhoogte van niet meer dan 1,5 m die 

langer dan 6 maanden worden gebruikt, zoals bakken op stellingen, regenkappen en 
containervelden; hieronder worden niet verstaan teeltondersteunende kassen en 
boomteelthekken;

2. hoog: teeltondersteunende kassen met een bouwhoogte van meer dan 1,5 m die langer dan 6 
maanden worden gebruikt.

  345



vastgesteld bestemmingsplan Croddendijk 12

1.50  verbeelding

de analoge en digitale voorstelling van de in het bestemmingsplan opgenomen digitale ruimtelijke 
informatie, bestaande uit de kaart NL.IMRO.0150.P325-VG01.

1.51  verwevingsgebied

een gedeelte van een reconstructiegebied ingericht op verweving van landbouw, wonen en natuur, waar 
hervestiging of uitbreiding van de intensieve veehouderij mogelijk is, mits de ruimtelijke kwaliteit of 
functies van het gebied zich daar niet tegen verzetten, zoals dat gedeelte dat is aangeduid als 
verwevingsgebied.

1.52  voorgevel

de naar de openbare zijde gekeerde gevel van het hoofdgebouw die door zijn aard, functie, constructie 
of uitstraling als belangrijkste gevel kan worden aangemerkt.

1.53  voormalige bedrijfsbebouwing

bebouwing dat niet meer in gebruik is voor de uitoefening van een (agrarisch) bedrijf.

1.54  woning

een complex van ruimten, uitsluitend bedoeld voor de huisvesting van één afzonderlijk huishouden.

1.55  wooneenheid

een woning.
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Artikel 2  Wijze van meten

Bij de toepassing van deze regels wordt als volgt gemeten:

2.1  afstand

de afstand tussen bouwwerken onderling alsmede de afstand van bouwwerken tot perceelsgrenzen 
worden daar gemeten waar deze afstand het kleinst is.

2.2  bouwhoogte van een bouwwerk

vanaf het peil tot aan het hoogste punt van een gebouw of van een bouwwerk, geen gebouw zijnde, met 
uitzondering van ondergeschikte bouwonderdelen, zoals schoorstenen, antennes en naar de aard 
daarmee gelijk te stellen bouwonderdelen.

2.3  dakhelling

langs het dakvlak ten opzichte van het horizontale vlak.

2.4  goothoogte van een bouwwerk

vanaf het peil tot aan de bovenkant van de goot/de druiplijn, het boeibord of een daarmee gelijk te 
stellen constructiedeel.

2.5  inhoud van een bouwwerk, niet zijnde een recreatiewoning

tussen de onderzijde van de begane grondvloer, de buitenzijde van de gevels (en/of het hart van de 
scheidsmuren) en de buitenzijde van daken en dakkapellen.
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2.6  oppervlakte van een bouwwerk

tussen de buitenwerkse gevelvlakken en/of het hart van de scheidingsmuren, neerwaarts geprojecteerd 
op het gemiddelde niveau van het afgewerkte bouwterrein ter plaatse van het bouwwerk.
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Hoofdstuk 2  Bestemmingsregels

Artikel 3  Agrarisch met waarden - Landschapswaarden

3.1  Bestemmingsomschrijving

De voor 'Agrarisch met waarden - Landschapswaarden' aangewezen gronden zijn bestemd voor:

de uitoefening van een agrarisch bedrijf zoals genoemd in artikel 1.8 onder a, b, e, f en g;

alsmede voor:

a. behoud, versterking en ontwikkeling van de landschappelijke waarde van de gronden, zoals deze 
tot uitdrukking komt in het reliëf, de kleinschaligheid, de openheid en de beplantingselementen 
(houtsingels en houtwallen);

b. bij deze bestemming behorende voorzieningen, zoals groen, nutsvoorzieningen, in- en uitritten, 
(erf)ontsluitingen en voet- en fietspaden, water en voorzieningen ten behoeve van de 
waterhuishouding waaronder ook voorzieningen ten behoeve van het tijdelijk bergen van water;

met daaraan ondergeschikt:

c. evenementen;
d. extensieve dagrecreatie;

3.2  Bouwregels

Voor het bouwen gelden de volgende regels:

a. op deze gronden mogen geen gebouwen en bouwwerken, geen gebouwen zijnde, worden 
gebouwd, uitgezonderd het volgende:

max. aantal 
per 
bouwvlak

max. 
oppervlakte

max. 
inhoud

max. 
goothoogte

max. 
bouwhoogte

dakhelling 
(min. /max.)

erf- of 
terreinafscheidingen: 
- voor de voorgevel 
- buiten de 
bouwvlakken 
- overige plaatsen

- - - -

1 m 
1 m 

1 m

-

- = Niet van toepassing.
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3.3  Afwijken van de bouwregels

3.3.1  Ten behoeve van paardenbakken buiten het bouwvlak

Het bevoegd gezag kan bij toepassing van de omgevingsvergunning zoals opgenomen in lid 3.5.1 
afwijken van het bepaalde in lid 3.2 teneinde afrastering behorende bij een paardenbak met een hoogte 
van ten hoogste 1,5 m toe te staan.

3.4  Specifieke gebruiksregels

3.4.1  Ten behoeve van het gebruik van gronden en bouwwerken

Met betrekking tot het gebruik van gronden en bouwwerken gelden de volgende regels:

a. paardenbakken zijn niet toegestaan;
b. het aantal evenementen bedraagt ten hoogste 2 per jaar.

3.5  Afwijken van de gebruiksregels

3.5.1  Ten behoeve van paardenbakken behorende bij de bestemming Wonen

Het bevoegd gezag kan bij een omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in lid 3.4 om 
paardenbakken buiten het bouwvlak toe te staan, met inachtneming van het volgende:

a. van de bevoegdheid tot afwijken wordt uitsluitend gebruikgemaakt voor paardenbakken behorende 
bij aangrenzende percelen met de bestemming Wonen en dienen aansluitend aan de bestemming 
Wonen gerealiseerd te worden;

b. per woning is maximaal één paardenbak buiten het bouwvlak toegestaan;
c. de oppervlakte van een paardenbak bedraagt ten hoogste 1.200 m²;
d. de afstand tussen de paardenbak en de bestemmingsvlakken van derden of agrarische 

bouwvlakken bedraagt ten minste 25 m;
e. de bouwhoogte van lichtmasten bedraagt ten hoogste 6 m;
f. lichtvervuiling als gevolg van verlichting bij paardenbakken dient tot een minimum te worden 

beperkt;
g. er dient voorzien te worden in een adequate landschappelijke inpassing.
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3.6  Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, of van 
werkzaamheden

3.6.1  Uitvoeringsverbod zonder omgevingsvergunning

Het is verboden op of in de gronden met de bestemming Agrarisch met waarden - Landschapswaarden 
zonder of in afwijking van een omgevingsvergunning van het bevoegd gezag de volgende werken, geen 
bouwwerk zijnde, aan te leggen, of de volgende werkzaamheden uit te voeren:

a. egaliseren, ophogen, afgraven, grondwerkzaamheden dieper dan 50 cm (zoals diepploegen) en 
ontginnen;

b. graven en dempen van sloten, afdammen, herprofileren van sloten of ander oppervlaktewater, 
aanleggen van drainage, uitgezonderd het vervangen van bestaande drainage;

c. het verwijderen, kappen of rooien van bomen of andere opgaande beplanting;
d. de aanleg van verhardingen > 50 m² (zoals verharde wandel- of fietspaden en kavelpaden).

3.6.2  Uitzonderingen op het uitvoeringsverbod

Het verbod van lid 3.6.1 is niet van toepassing op werken of werkzaamheden die:

a. noodzakelijk zijn voor de uitvoering van een bouwplan waarbij de bouwregels in acht zijn genomen;
b. normaal onderhoud en beheer ten dienste van de bestemming betreffen;
c. reeds in uitvoering zijn op het tijdstip van het van kracht worden van het plan;
d. binnen het bouwvlak plaatsvinden;
e. voor het eenmalig ophogen van grond tot een hoogte van maximaal 25 cm met een maximale 

oppervlakte van 2.000 m²;
f. het genoemde onder e is niet van toepassing op gronden met de dubbelbestemmingen Waarde - 

Landschap - 1 met een zone van 50 m rondom die dubbelbestemming en op gronden met de 
dubbelbestemming Waterstaat - Waterbergingsgebied en binnen het bouwvlak.

3.6.3  Voorwaarde voor een omgevingsvergunning

De werken of werkzaamheden als bedoeld in lid 3.6.1 zijn slechts toelaatbaar, indien daardoor de 
waarden, zoals in lid 3.1 onder a bedoeld, niet onevenredig worden aangetast.
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Artikel 4  Wonen

4.1  Bestemmingsomschrijving

De voor 'Wonen' aangewezen gronden zijn bestemd voor: 

a. het wonen, daaronder begrepen kleinschalige beroepen- en bedrijven-aan-huis;
b. bij deze bestemming behorende voorzieningen, zoals erven, nutsvoorzieningen, 

parkeervoorzieningen, tuinen, water en paardenbakken.

Met daaraan ondergeschikt:

c. de in onderstaande tabel vermelde toegestane nevenfuncties;
d. bed & breakfast;
e. evenementen.

Tabel: Nevenfuncties die bij recht zijn toegestaan

Nevenfunctie Maximaal aantal m2

Gronden in gebruik voor 
nevenfunctie

Bestaande bebouwing in 
gebruik voor nevenfunctie

verkoop-aan-huis van streekeigen agrarische producten - 100
ambachtelijke be- en verwerking van agrarische 
producten (kaasmakerij, imkerij, riet- en vlechtwerk, 
klompenmakerij)  

- 200

Kano-, boor- of fietsenverhuur - 100
- = Niet van toepassing.

4.2  Bouwregels

Voor het bouwen gelden de volgende regels:

a. gebouwen en bouwwerken, geen gebouwen zijnde, met uitzondering van erf- of 
terreinafscheidingen, mogen uitsluitend binnen het bestemmingsvlak en ten dienste van de 
bestemming worden gebouwd, waarbij een woning en bijgebouwen uitsluitend binnen het bouwvlak 
gebouwd mogen worden gerealiseerd;

b. de afstand tussen de woning en het bijgebouw bedraagt ten hoogste 20 m.
c. verder geldt het volgende:

max. aantal per 
bouwvlak

max. 
inhoud

max. 
oppervlak

max. 
goothoogte

max. 
bouwhoogte

dakhelling
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Vrijstaande woningen 
of twee-onder-1-kap- 
woningen (inclusief 
aan- en uitbouwen en 
aangebouwde 
bijgebouwen) of 
geclusterd bijgebouw 
dat als hoofdgebouw 
wordt gerealiseerd

één, tenzij middels 
een 
maatvoeringaanduiding 
anders is aangegeven 

750 m3 - 4,5 m 10 m 350 / 600 

overige bijgebouwen 
en overkappingen,

- 100 m2 per 
woning

3 m 6 m 200 / 550

lichtmasten ten 
behoeve van 
paardenbakken

- - - - 6 m

erf- of 
terreinafscheidingen:

- - - - 1 m -

overige bouwwerken, 
geen gebouwen zijnde

- - - - 3 m -

- = Niet van toepassing.

4.3  Specifieke gebruiksregels

4.3.1  Met betrekking tot het gebruik van gronden en bouwwerken gelden de volgende regels

a. bed & breakfast is uitsluitend toegestaan in de woning;
b. het aantal slaapplaatsen ten behoeve van bed & breakfast bedraagt ten hoogste 4; 
c. het aantal evenementen bedraagt ten hoogste 2 per jaar;
d. de vloeroppervlakte ten behoeve van kleinschalige beroepen- en bedrijven-aan-huis bedraagt ten 

hoogste 35% van de maximaal toegestane bebouwing met een maximum van 100 m²; in het kader 
van deze kleinschalige bedrijfsmatige activiteiten is geen horeca en detailhandel toegestaan.

4.3.2  Voorwaardelijke verplichting

a. Bij de aanvraag van een omgevingsvergunning voor de bouw van een woning en/of bijgebouw(en) 
binnen de bestemming 'Wonen' moet een inrichtingsplan overlegd worden behorende bij de 
gronden van die woning, die voldoet aan de principes uit het ontwikkelingsplan zoals opgenomen in 
Bijlage 1, waarbij
1. overeenkomstig paragraaf 4.1 van Bijlage 1 per kavel met woning het landschappelijk kader 

moet zijn uitgewerkt;
2. overeenkomstig paragraaf 4.2 van Bijlage 1 per kavel het erf overeenkomstig de visie voor 

erfopbouw en hiërarchie is uitgewerkt, waarbij per bouwvlak één gebouw is toegestaan dat 
visueel als hoofdgebouw wordt aangemerkt, zijnde een woning of geclusterd bijgebouw; 

3. overeenkomstig paragraaf 4.3 van Bijlage 1 de landschapselementen op het erf zijn toegepast 
die tenminste 50% van de kavel beslaan;

4. het moment van aanvraag van omgevingsvergunning is leidend voor het toelaten van het 
hoofdgebouw als bedoeld onder lid 2;

5. het inrichtingsplan wordt ter goedkeuring voorgelegd aan het bevoegd gezag
b. Indien het gemeenschappelijk erf integraal wordt ontwikkeld is lid a van overeenkomstige   

toepassing. 
c. Onder een strijdig gebruik met dit bestemmingsplan wordt begrepen het gebruik van en het in 

gebruik laten nemen van gronden en bouwwerken overeenkomstig de in lid 4.1 opgenomen 

  353



vastgesteld bestemmingsplan Croddendijk 12

bestemmingsomschrijving, waarbij niet wordt voldaan aan de principes van het ontwikkelingsplan.
d. Onder een strijdig gebruik met dit bestemmingsplan wordt eveneens begrepen het gebruik van en 

het in gebruik laten nemen van gronden en bouwwerken overeenkomstig de in lid 4.1 opgenomen 
bestemmingsomschrijving, zonder de aanleg en instandhouding van de inrichting van het erf 
overeenkomstig het goedgekeurde inrichtingsplan 4.3.2 onder a. 

e. In afwijking van het bepaalde onder b mogen gronden en bouwwerken overeenkomstig de in lid 4.1 
opgenomen bestemmingsomschrijving worden gebruikt, uitsluitend indien en voor zover binnen een 
termijn van 18 maanden na het verlenen van de omgevingsvergunning voor de activiteit bouwen 
uitvoering wordt gegeven aan de aanleg en instandhouding van de landschapsmaatregelen conform 
het inrichtingsplan als bedoeld onder a.

4.3.3  Afwijken van de voorwaardelijke verplichting

Het bevoegd gezag kan afwijken van het bepaalde onder artikel 4.3.2  onder b ten behoeve van een 
andere inrichting als beschreven in het goedgekeurde inrichtingsplan als bedoeld onder 4.3.2 onder 
a, is toegestaan met inachtneming van een inrichting die voldoet aan de principes zoals 
opgenomen in het ontwikkelingsplan in Bijlage 1.
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Artikel 5  Waarde - Archeologie - 2

5.1  Bestemmingsomschrijving

De voor 'Waarde - Archeologie 2' aangewezen gronden zijn, behalve voor de andere daar voorkomende 
bestemming(en), mede bestemd voor de bescherming en veiligstelling van de op en/of in deze gronden 
voorkomende archeologische verwachtingswaarden.

5.2  Bouwregels

5.2.1  Vaststelling archeologische waarde

a. De aanvrager van een omgevingsvergunning voor de activiteit bouw is verplicht een rapport te 
overleggen waarin de archeologische waarde van het terrein dat blijkens de aanvraag zal worden 
verstoord, naar het oordeel van het bevoegd gezag in voldoende mate is vastgesteld.  

b. Deze verplichting geldt uitsluitend als de bodemingreep groter is dan 2500 m2  en dieper is dan 
0,50 m onder maaiveld.

c. Als de bodemingreep groter is dan 1000 m2, kleiner is dan 2500 m2, en dieper is dan 0,50 m onder 
maaiveld kan door het bevoegd gezag een voorschrift als bedoeld in artikel 5.2.3 onder d aan de 
vergunning worden verbonden. 

5.2.2  Uitzonderingen

Het bepaalde in het vorige lid is niet van toepassing:

a. als het bouwen uitsluitend betrekking heeft op de vervanging, vernieuwing of verandering van 
bestaande bebouwing, waarbij de oppervlakte, voor zover gelegen op of onder maaiveld, niet wordt 
uitgebreid en waarbij gebruik wordt gemaakt van de bestaande fundering, 

b. als de archeologische waarde van het terrein naar het oordeel van het bevoegd gezag al voldoende 
vaststaat.

5.2.3  Voorwaarden

Het bevoegd gezag kan aan de omgevingsvergunning een of meer van de volgende voorschriften 
verbinden:

a. de verplichting tot het treffen van technische maatregelen waardoor monumenten of archeologische 
waarden in de bodem kunnen worden behouden;

b. de verplichting tot het doen van opgravingen in de zin van artikel 1, onder h, van de 
Monumentenwet 1988;

c. de verplichting de activiteit die tot bodemverstoring leidt, te laten begeleiden door een deskundige 
op het terrein van de archeologische monumentenzorg die voldoet aan bij die voorschriften te 
stellen kwalificaties;

d. de verplichting tot het bieden van gelegenheid tot een archeologische waarneming door het 
bevoegd gezag tijdens de uitvoering van de werkzaamheden, als de bodemingreep groter is dan 
1000 m2, kleiner is dan 2500 m2, en dieper is dan 0,50 m onder maaiveld.
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5.3  Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, of van 
werkzaamheden

5.3.1  Vergunningplicht

Het is verboden zonder of in afwijking van een omgevingsvergunning voor een aanlegactiviteit de 
volgende werken en werkzaamheden uit te voeren, waarbij sprake is van een bodemingreep die groter 
is dan 1000 m2 en een bodemverstoring die dieper is dan 0,50 m onder maaiveld: 

a. het ophogen, egaliseren en ontginnen van gronden;
b. het verlagen van de bodem of het afgraven van gronden;
c. het uitvoeren van graafwerkzaamheden en grondbewerkingen;
d. het aanbrengen van diepwortelende beplanting;
e. het aanleggen of verharden van wegen, rijwielpaden, banen of parkeergelegenheden en het 

aanbrengen van andere oppervlakteverhardingen;
f. het aanbrengen van ondergrondse transport-, energie- of telecommunicatieleidingen en de daarmee 

verband houdende constructies;
g. het graven of anderszins aanbrengen van watergangen en waterpartijen; 
h. het uitvoeren van sloopwerkzaamheden met een bodemverstorende werking. 

5.3.2  Uitzonderingen vergunningplicht

Het in artikel 5.3.1 vervatte verbod geldt niet voor het uitvoeren van werken en werkzaamheden:

a. in het kader van het normale beheer en onderhoud;
b. in het kader van archeologisch onderzoek en/of het doen van opgravingen, mits verricht door een 

ter zake deskundige;
c. indien op basis van door een deskundige uitgevoerd bureauonderzoek of inventariserend 

veldonderzoek is aangetoond dat op de betrokken locatie geen behoudenswaardige archeologische 
monumenten of waarden aanwezig zijn;

d. die noodzakelijk zijn met het oog op het realiseren of slopen van een bouwwerk, waarvoor een 
omgevingsvergunning is verleend;

e. waarmee is begonnen ten tijde van de inwerkingtreding van dit plan indien daarvoor geen 
vergunning vereist was;

f. waarmee op grond van een omgevingsvergunning of ontgrondingsvergunning is of mag worden 
begonnen ten tijde van de inwerkingtreding van het plan.

5.3.3  Toelaatbaarheid

a. De omgevingsvergunning als bedoeld in artikel 5.3.1 kan slechts worden verleend, indien de 
betrokken archeologische waarden door de activiteiten niet worden geschaad of mogelijke schade 
kan worden voorkomen door aan de omgevingsvergunning voorschriften te verbinden.

b. Ter uitvoering van het gestelde onder a is de aanvrager van een omgevingsvergunning als bedoeld 
in artikel 5.3.1 verplicht een rapport te overleggen waarin de archeologische waarde van het terrein 
dat blijkens de aanvraag zal worden verstoord naar het oordeel van het bevoegd gezag in voldoende 
mate is vastgesteld.

c. Het bepaalde onder b is niet van toepassing:
1. als de archeologische waarde van het terrein naar het oordeel van het bevoegd gezag al 

voldoende vaststaat;
2. als de grondingreep groter is dan 1000 m2 en kleiner is dan 2500 m2, met in achtneming van 

het bepaalde onder 5.3.4 onder a.
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5.3.4  Voorwaarden

a. Als de bodemingreep groter is dan 1000 m2 en kleiner is dan 2500 m2, kan aan de vergunning het 
voorschrift worden verbonden tot het bieden van gelegenheid voor een archeologische waarneming 
tijdens de werkzaamheden. 

b. Als uit het in artikel 5.3.3 onder b genoemde rapport blijkt dat de archeologische waarden van de 
gronden door het verlenen van de omgevingsvergunning zullen worden verstoord, kunnen een of 
meerdere van de volgende voorschriften aan de omgevingsvergunning worden verbonden:
1. de verplichting tot het treffen van technische maatregelen waardoor monumenten of 

archeologische waarden in de bodem kunnen worden behouden;
2. de verplichting tot het doen van opgravingen in de zin van artikel 1, onder h, van de 

Monumentenwet 1988;
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Artikel 6  Waarde - Archeologie - 3

6.1  Bestemmingsomschrijving

De voor 'Waarde - Archeologie 3' aangewezen gronden zijn, behalve voor de andere daar voorkomende 
bestemming(en), mede bestemd voor de bescherming en veiligstelling van de op en/of in deze gronden 
voorkomende archeologische verwachtingswaarden.

6.2  Bouwregels

6.2.1  Vaststelling archeologische waarde

a. De aanvrager van een omgevingsvergunning voor de activiteit bouw is verplicht een rapport te 
overleggen waarin de archeologische waarde van het terrein dat blijkens de aanvraag zal worden 
verstoord, naar het oordeel van het bevoegd gezag in voldoende mate is vastgesteld.  

b. Deze verplichting geldt uitsluitend als de bodemingreep groter is dan 500 m2  en dieper is dan 0,50 
m onder maaiveld.

c. Als de bodemingreep groter is dan 200 m2, kleiner is dan 500 m2, en dieper is dan 0,50 m onder 
maaiveld kan door het bevoegd gezag een voorschrift als bedoeld in artikel 6.2.3 onder d aan de 
vergunning worden verbonden.  

6.2.2  Uitzonderingen

Het bepaalde in het vorige lid is niet van toepassing:

d. als het bouwen uitsluitend betrekking heeft op de vervanging, vernieuwing of verandering van 
bestaande bebouwing, waarbij de oppervlakte, voor zover gelegen op of onder maaiveld, niet wordt 
uitgebreid en waarbij gebruik wordt gemaakt van de bestaande fundering, 

e. als de archeologische waarde van het terrein naar het oordeel van het bevoegd gezag al voldoende 
vaststaat.

6.2.3  Voorwaarden

Het bevoegd gezag kan aan de omgevingsvergunning een of meer van de volgende voorschriften 
verbinden: 

a. de verplichting tot het treffen van technische maatregelen waardoor monumenten of archeologische 
waarden in de bodem kunnen worden behouden;

b. de verplichting tot het doen van opgravingen in de zin van artikel 1, onder h, van de 
Monumentenwet 1988;

c. de verplichting de activiteit die tot bodemverstoring leidt, te laten begeleiden door een deskundige 
op het terrein van de archeologische monumentenzorg die voldoet aan bij die voorschriften te 
stellen kwalificaties;

d. de verplichting tot het bieden van gelegenheid tot een archeologische waarneming door het 
bevoegd gezag tijdens de uitvoering van de werkzaamheden, als de bodemingreep groter is dan 
200 m2, kleiner is dan 500 m2, en dieper is dan 0,50 m onder maaiveld
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6.3  Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, of van 
werkzaamheden

6.3.1  Vergunningplicht

Het is verboden zonder of in afwijking van een omgevingsvergunning voor een aanlegactiviteit de 
volgende werken en werkzaamheden uit te voeren, waarbij sprake is van een bodemingreep die groter 
is dan 200 m2 en een bodemverstoring die dieper is dan 0,50 m onder maaiveld: 

a. het ophogen, egaliseren en ontginnen van gronden;
b. het verlagen van de bodem of het afgraven van gronden;
c. het uitvoeren van graafwerkzaamheden en grondbewerkingen;
d. het aanbrengen van diepwortelende beplanting;
e. het aanleggen of verharden van wegen, rijwielpaden, banen of parkeergelegenheden en het 

aanbrengen van andere oppervlakteverhardingen;
f. het aanbrengen van ondergrondse transport-, energie- of telecommunicatieleidingen en de daarmee 

verband houdende constructies;
g. het graven of anderszins aanbrengen van watergangen en waterpartijen; 
h. het uitvoeren van sloopwerkzaamheden met een bodemverstorende werking. 

6.3.2  Uitzonderingen vergunningplicht

Het in artikel 6.3.1 vervatte verbod geldt niet voor het uitvoeren van werken en werkzaamheden:

a. in het kader van het normale beheer en onderhoud;
b. in het kader van archeologisch onderzoek en/of het doen van opgravingen, mits verricht door een 

ter zake deskundige;
c. indien op basis van door een deskundige uitgevoerd bureauonderzoek of inventariserend 

veldonderzoek is aangetoond dat op de betrokken locatie geen behoudenswaardige archeologische 
monumenten of waarden aanwezig zijn;

d. die noodzakelijk zijn met het oog op het realiseren of slopen van een bouwwerk, waarvoor een 
omgevingsvergunning is verleend;

e. waarmee is begonnen ten tijde van de inwerkingtreding van dit plan indien daarvoor geen 
vergunning vereist was;

f. waarmee op grond van een omgevingsvergunning of ontgrondingsvergunning is of mag worden 
begonnen ten tijde van de inwerkingtreding van het plan.

6.3.3  Toelaatbaarheid

a. De omgevingsvergunning als bedoeld in artikel 6.3.1 kan slechts worden verleend, indien de 
betrokken archeologische waarden door de activiteiten niet worden geschaad of mogelijke schade 
kan worden voorkomen door aan de omgevingsvergunning voorschriften te verbinden.

b. Ter uitvoering van het gestelde onder a is de aanvrager van een omgevingsvergunning als bedoeld 
in artikel 6.3.1 verplicht een rapport te overleggen waarin de archeologische waarde van het terrein 
dat blijkens de aanvraag zal worden verstoord naar het oordeel van het bevoegd gezag in voldoende 
mate is vastgesteld.

c. Het bepaalde onder b is niet van toepassing:
1. als de archeologische waarde van het terrein naar het oordeel van het bevoegd gezag al 

voldoende vaststaat;
2. als de grondingreep groter is dan 200 m2 en kleiner is dan 500 m2, met in achtneming van het 

bepaalde onder 6.3.4 onder a.
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6.3.4  Voorwaarden

a. Als de bodemingreep groter is dan 200 m2 en kleiner is dan 500 m2, kan aan de vergunning het 
voorschrift worden verbonden tot het bieden van gelegenheid voor een archeologische waarneming 
tijdens de werkzaamheden. 

b. Als uit het in artikel 6.3.3 onder b genoemde rapport blikt dat de archeologische waarden van de 
gronden door het verlenen van de omgevingsvergunning zullen worden verstoord, kunnen een of 
meerdere van de volgende voorschriften aan de omgevingsvergunning worden verbonden:
1. de verplichting tot het treffen van technische maatregelen waardoor monumenten of 

archeologische waarden in de bodem kunnen worden behouden;
2. de verplichting tot het doen van opgravingen in de zin van artikel 1, onder h, van de 

Monumentenwet 1988;
3. de verplichting de activiteit die tot bodemverstoring leidt, te laten begeleiden door een 

deskundige op het terrein van de archeologische monumentenzorg die voldoet aan bij die 
voorschriften te stellen kwalificaties.
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Artikel 7  Waarde - Archeologie - 4

7.1  Bestemmingsomschrijving

De voor 'Waarde - Archeologie 4' aangewezen gronden zijn, behalve voor de andere daar voorkomende 
bestemming(en), mede bestemd voor de bescherming en veiligstelling van de op en/of in deze gronden 
voorkomende archeologische verwachtingswaarden.

7.2  Bouwregels

7.2.1  Vaststelling archeologische waarde

a. De aanvrager van een omgevingsvergunning voor de activiteit bouw is verplicht een rapport te 
overleggen waarin de archeologische waarde van het terrein dat blijkens de aanvraag zal worden 
verstoord, naar het oordeel van het bevoegd gezag in voldoende mate is vastgesteld.

b. Deze verplichting geldt uitsluitend als de bodemingreep groter is dan 200 m2  en dieper is dan 0,50 
m onder maaiveld.

c. Als de bodemingreep groter is dan 100 m2, kleiner is dan 200 m2, en dieper is dan 0,50 m onder 
maaiveld kan door het bevoegd gezag een voorschrift als bedoeld in artikel  7.2.3 onder d aan de 
vergunning worden verbonden. 

7.2.2  Uitzonderingen

 Het bepaalde in het vorige lid is niet van toepassing:

a. als het bouwen uitsluitend betrekking heeft op de vervanging, vernieuwing of verandering van 
bestaande bebouwing, waarbij de oppervlakte, voor zover gelegen op of onder maaiveld, niet wordt 
uitgebreid en waarbij gebruik wordt gemaakt van de bestaande fundering, 

b. als de archeologische waarde van het terrein naar het oordeel van het bevoegd gezag al voldoende 
vaststaat.

7.2.3  Voorwaarden

Het bevoegd gezag kan aan de omgevingsvergunning een of meer van de volgende voorschriften 
verbinden: 

a. de verplichting tot het treffen van technische maatregelen waardoor monumenten of archeologische 
waarden in de bodem kunnen worden behouden;

b. de verplichting tot het doen van opgravingen in de zin van artikel 1, onder h, van de 
Monumentenwet 1988;

c. de verplichting de activiteit die tot bodemverstoring leidt, te laten begeleiden door een deskundige 
op het terrein van de archeologische monumentenzorg die voldoet aan bij die voorschriften te 
stellen kwalificaties;

d. de verplichting tot het bieden van de gelegenheid tot een archeologische waarneming door het 
bevoegd gezag tijdens de uitvoering van de werkzaamheden, als de bodemingreep groter is dan 
100 m2, kleiner is dan 200 m2, en dieper is dan 0,50 m onder maaiveld.
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7.3  Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van werken, geen bouwwerk zijnde, of van 
werkzaamheden

7.3.1  Vergunningplicht

Het is verboden zonder of in afwijking van een omgevingsvergunning voor een aanlegactiviteit de 
volgende werken en werkzaamheden uit te voeren, waarbij sprake is van een bodemingreep die groter 
is dan 100 m2 en een bodemverstoring die dieper is dan 0,50 m onder maaiveld: 

a. het ophogen, egaliseren en ontginnen van gronden;
b. het verlagen van de bodem of het afgraven van gronden;
c. het uitvoeren van graafwerkzaamheden en grondbewerkingen;
d. het aanbrengen van diepwortelende beplanting;
e. het aanleggen of verharden van wegen, rijwielpaden, banen of parkeergelegenheden en het 

aanbrengen van andere oppervlakteverhardingen;
f. het aanbrengen van ondergrondse transport-, energie- of telecommunicatieleidingen en de daarmee 

verband houdende constructies;
g. het graven of anderszins aanbrengen van watergangen en waterpartijen; 
h. het uitvoeren van sloopwerkzaamheden met een bodemverstorende werking.

7.3.2  Uitzonderingen vergunningplicht

Het in artikel 7.3.1 vervatte verbod geldt niet voor het uitvoeren van werken en werkzaamheden:

a. in het kader van het normale beheer en onderhoud;
b. in het kader van archeologisch onderzoek en/of het doen van opgravingen, mits verricht door een 

ter zake deskundige;
c. indien op basis van door een deskundige uitgevoerd bureauonderzoek of inventariserend 

veldonderzoek is aangetoond dat op de betrokken locatie geen behoudenswaardige archeologische 
monumenten of waarden aanwezig zijn;

d. die noodzakelijk zijn met het oog op het realiseren of slopen van een bouwwerk, waarvoor een 
omgevingsvergunning is verleend;

e. waarmee is begonnen ten tijde van de inwerkingtreding van dit plan indien daarvoor geen 
vergunning vereist was;

f. waarmee op grond van een omgevingsvergunning of ontgrondingsvergunning is of mag worden 
begonnen ten tijde van de inwerkingtreding van het plan.

7.3.3  Toelaatbaarheid

a. De omgevingsvergunning als bedoeld in artikel 7.3.1 kan slechts worden verleend, indien de 
betrokken archeologische waarden door de activiteiten niet worden geschaad of mogelijke schade 
kan worden voorkomen door aan de omgevingsvergunning voorschriften te verbinden.

b. Ter uitvoering van het gestelde onder a is de aanvrager van een omgevingsvergunning als bedoeld 
in artikel 7.3.1 verplicht een rapport te overleggen waarin de archeologische waarde van het terrein 
dat blijkens de aanvraag zal worden verstoord naar het oordeel van het bevoegd gezag in voldoende 
mate is vastgesteld.

c. Het bepaalde onder b is niet van toepassing:
1. als de archeologische waarde van het terrein naar het oordeel van het bevoegd gezag al  

voldoende vaststaat;
2. als de grondingreep groter is dan 100 m2 en kleiner is dan 200 m2, met in achtneming van het 

bepaalde onder 7.3.4 onder a.
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7.3.4  Voorwaarden

a. Als de bodemingreep groter is dan 100 m2 en kleiner is dan 200 m2, kan aan de vergunning het 
oorschrift worden verbonden tot het bieden van gelegenheid voor een archeologische waarneming 
tijdens de werkzaamheden. 

b. Als uit het in  artikel 7.3.3 onder b genoemde rapport blijkt dat de archeologische waarden van de 
gronden door het verlenen van de omgevingsvergunning zullen worden verstoord, kunnen een of 
meerdere van de volgende voorschriften aan de omgevingsvergunning worden verbonden:
1. de verplichting tot het treffen van technische maatregelen waardoor monumenten of 

archeologische waarden in de bodem kunnen worden behouden;
2. de verplichting tot het doen van opgravingen in de zin van artikel 1, onder h, van de 

Monumentenwet 1988;
3. de verplichting de activiteit die tot bodemverstoring leidt, te laten begeleiden door een 

deskundige op het terrein van de archeologische monumentenzorg die voldoet aan bij die 
voorschriften te stellen kwalificaties.
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Hoofdstuk 3  Algemene regels

Artikel 8  Antidubbeltelregel

Grond die eenmaal in aanmerking is genomen bij het toestaan van een bouwplan waaraan uitvoering is 
gegeven of alsnog kan worden gegeven, blijft bij de beoordeling van latere bouwplannen buiten 
beschouwing 
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Artikel 9  Algemene bouwregels

9.1  Toegelaten bouwwerken met afwijkende maten

a. Voor een bouwwerk, dat krachtens een omgevingsvergunning op het tijdstip van inwerkingtreding 
van het bestemmingsplan aanwezig of in uitvoering is, dan wel gebouwd kan worden en dat in het 
plan ingevolge de bestemming is toegelaten, maar waarvan de bestaande afstands-, hoogte-, 
inhouds- en oppervlaktematen afwijken van de maatvoeringbepalingen in de bouwregels van de 
betreffende bestemming, geldt dat:
1. bestaande maten, die meer bedragen dan in hoofdstuk 2 is voorgeschreven, mogen als ten 

hoogste toelaatbaar worden aangehouden;
2. bestaande maten, die minder bedragen dan in hoofdstuk 2 is voorgeschreven, mogen als ten 

minste toelaatbaar worden aangehouden.
b. Ingeval van herbouw is lid a onder 1 en 2 uitsluitend van toepassing, indien de herbouw op dezelfde 

plaats plaatsvindt.
c. Op een bouwwerk als hiervoor bedoeld, is het Overgangsrecht bouwwerken als opgenomen in dit 

plan niet van toepassing.

9.2  Overschrijding bouwgrenzen

De bouwgrenzen, niet zijnde bestemmingsgrenzen, mogen in afwijking van aanduidingsgrenzen, 
aanduidingen en bestemmingsregels worden overschreden door:

a. tot gebouwen behorende stoepen, stoeptreden, trappen(huizen), galerijen, hellingbanen, 
funderingen, balkons, entreeportalen, veranda's en afdaken, mits de overschrijding ten hoogste 
2,5 m bedraagt;

b. tot gebouwen behorende erkers en serres, mits de overschrijding ten hoogste 2 m bedraagt; 
andere ondergeschikte onderdelen van gebouwen, mits de overschrijding ten hoogste 1,5 m 
bedraagt. 

9.3  Ondergronds bouwen

Voor het bouwen van geheel of gedeeltelijk beneden het maaiveld gelegen gebouwen gelden de 
volgende bepalingen:

a. het bouwen van ondergrondse ruimten is uitsluitend toelaatbaar binnen bouwvlakken;
b. de ondergrondse ruimte mag uitsluitend vanuit de binnenzijde van een gebouw waaronder het wordt 

gerealiseerd, toegankelijk zijn;
c. ondergrondse bouwwerken met een ruimtelijke uitstraling zijn uitsluitend toegestaan onder 

woningen;
d. indien er sprake is van een ruimtelijke uitstraling van het ondergrondse bouwwerk dan bedraagt de 

inhoud van het ondergrondse bouwwerk en de inhoud van de woning gezamenlijk ten hoogste 750 
m³;

e. indien er geen sprake is van een ruimtelijke uitstraling van het ondergrondse bouwwerk, geldt geen 
maximale inhoudsmaat voor het ondergrondse bouwwerk.
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9.4  Voldoende parkeergelegenheid

a. een bouwwerk, waarvan een behoefte aan parkeergelegenheid wordt verwacht, kan niet worden 
gebouwd wanneer op het bouwperceel of in de omgeving daarvan niet in voldoende 
parkeergelegenheid is voorzien en in stand wordt gehouden. 

b. bij een omgevingsvergunning wordt aan de hand van op dat moment van toepassing zijnde 
beleidsregels bepaald of er sprake is van voldoende parkeergelegenheid. 

c. bij een omgevingsvergunning kan worden afgeweken van het bepaalde in sub a en worden 
toegestaan dat in minder dan voldoende parkeergelegenheid wordt voorzien, mits dit geen 
onevenredige afbreuk doet aan de parkeersituatie.
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Artikel 10  Algemene gebruiksregels

10.1  Algemeen

a. Het gebruik van bijgebouwen als zelfstandige of afhankelijke woonruimte is niet toegestaan.
b. Prostitutiebedrijven zijn niet toegestaan.

10.2  Kleinschalige kinderopvang

Gebruik van ruimten binnen een woning (i.c. hoofdgebouw , aanbouwen, uitbouwen en/of bijgebouwen) 
ten behoeve van kleinschalige kinderopvang wordt overeenkomstig de bestemming aangemerkt, voor 
zover dit gebruik ondergeschikt blijft aan de woonfunctie en mits voldaan wordt aan de volgende 
voorwaarden: 

a. het maximaal aantal kinderen dat gelijktijdig mag worden opgevangen is 6;
b. het gebruik dient qua aard, milieubelasting en uitstraling te passen in een woonomgeving;
c. het gebruik mag geen nadelige invloed op de normale afwikkeling van het verkeer en geen nadelige 

toename van de parkeerbehoefte hebben. 

10.3  Toepassingsbereik

Artikel 10.2 is niet van toepassing op:

a. een woning (i.c. hoofdgebouw , aanbouwen, uitbouwen en/of bijgebouwen), die geheel of 
gedeeltelijk ligt binnen de bestemming Leiding - Gas, Leiding - Gas -1 en Leiding - Gas -2; 

b. een woning (i.c. hoofdgebouw , aanbouwen, uitbouwen en/of bijgebouwen) die geheel of 
gedeeltelijk ligt binnen de aanduiding 'Veiligheidszone';

c. een woning  (i.c. hoofdgebouw , aanbouwen, uitbouwen en/of bijgebouwen) die geheel of 
gedeeltelijk ligt binnen een straal van 160 meter vanaf gronden met de aanduiding 'vulpunt lpg'; 

d. een woning (i.c. hoofdgebouw , aanbouwen, uitbouwen en/of bijgebouwen) die geheel of 
gedeeltelijk ligt binnen een jaargemiddelde magneetveld langs hoogspanningslijnen hoger dan 0,4 
microtesla (µT). 
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Artikel 11  Algemene aanduidingsregels

11.1  Reconstructiewetzone - verwevingsgebied

De gronden met de aanduiding 'Reconstructiewetzone - verwevingsgebied' zijn bedoeld voor het 
weergeven van de Verwevingsgebieden, zoals bedoeld in de Reconstructiewet. 
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Artikel 12  Algemene afwijkingsregels

12.1  Mantelzorg

Het bevoegd gezag kan - tenzij op grond van hoofdstuk 2 reeds afwijking mogelijk is - bij een 
omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in artikel Artikel 10 onder a ten behoeve van het 
gebruik van een (vrijstaand) bijgebouw/bedrijfsgebouw als afhankelijke woonruimte, met inachtneming 
van het volgende:

a. een afhankelijke woonruimte noodzakelijk is uit het oogpunt van mantelzorg;
b. er geen onevenredige aantasting plaatsvindt van de in het geding zijnde belangen, waaronder die 

van omwonenden en (agrarische) bedrijven;
c. de afhankelijke woonruimte is gesitueerd binnen het bouwvlak en voldoet aan de regels inzake 

bijgebouwen, met dien verstande dat de oppervlakte van de afhankelijke woonruimte niet meer dan 
75 m² bedraagt;

d. een afhankelijke woonruimte heeft geen zelfstandig recht op bijgebouwen;
e. de bevoegdheid tot afwijken wordt voorgelegd aan een deskundige met de vraag of aan het 

bepaalde onder a wordt voldaan.

12.2  Kleinschalige windturbines

Het bevoegd gezag kan –  tenzij op grond van hoofdstuk 2 reeds afwijking mogelijk is – bij een 
omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in hoofdstuk 2 ten einde de realisatie van windturbines 
mogelijk te maken, met inachtneming van het volgende:

a. windturbines zijn uitsluitend toegestaan binnen een bouwvlak;
b. per bouwvlak is ten hoogste 1 windturbine toegestaan;
c. de tiphoogte van een windturbine bedraagt ten hoogste 25 m;
d. er dient te worden voorzien in een adequate landschappelijke inpassing.

370



  vastgesteld bestemmingsplan Croddendijk 12

Artikel 13  Overige regels

13.1  Werking wettelijke regelingen

De wettelijke regelingen waarnaar in de regels wordt verwezen, gelden zoals deze luiden op het 
moment van vaststelling van het plan.
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Hoofdstuk 4  Overgangs- en slotregels

Artikel 14  Overgangsrecht

14.1  Overgangsrecht bouwwerken

Voor bouwwerken luidt het overgangsrecht als volgt:

a. een bouwwerk dat op het tijdstip van inwerkingtreding van het bestemmingsplan aanwezig of in 
uitvoering is, dan wel gebouwd kan worden krachtens een bouwvergunning of 
omgevingsvergunning, en afwijkt van het plan, mag, mits deze afwijking naar aard en omvang niet 
wordt vergroot:
1. gedeeltelijk worden vernieuwd of veranderd;
2. na het tenietgaan ten gevolge van een calamiteit geheel worden vernieuwd of veranderd, mits 

de aanvraag van de omgevingsvergunning voor het bouwen wordt gedaan binnen twee jaar na 
de dag waarop het bouwwerk is tenietgegaan;

b. het bevoegd gezag kan eenmalig in afwijking van dit lid onder lid a een omgevingsvergunning 
verlenen voor het vergroten van de inhoud van een bouwwerk als bedoeld in dit lid onder a met 
maximaal 10%;

c. dit lid onder lid a is niet van toepassing op bouwwerken die weliswaar bestaan op het tijdstip van 
inwerkingtreding van het plan, maar zijn gebouwd zonder vergunning en in strijd met het daarvoor 
geldende plan, daaronder begrepen de overgangsbepaling van dat plan.

14.2  Overgangsrecht gebruik

Voor gebruik luidt het overgangsrecht als volgt:

a. het gebruik van grond en bouwwerken dat bestond op het tijdstip van inwerkingtreding van het 
bestemmingsplan en hiermee in strijd is, mag worden voortgezet;

b. het is verboden het met het bestemmingsplan strijdige gebruik, bedoeld in dit lid onder a, te 
veranderen of te laten veranderen in een ander met dat plan strijdig gebruik, tenzij door deze 
verandering de afwijking naar aard en omvang wordt verkleind;

c. indien het gebruik, bedoeld in dit lid onder a, na de inwerkingtreding van het plan voor een periode 
langer dan een jaar wordt onderbroken, is het verboden dit gebruik daarna te hervatten of te laten 
hervatten;

dit lid onder a is niet van toepassing op het gebruik dat reeds in strijd was met het voorheen geldende 
bestemmingsplan, daaronder begrepen de overgangsbepalingen van dat plan.
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Artikel 15  Slotregel

Deze regels worden aangehaald als 'Regels van het bestemmingsplan Cröddendijk 12'.
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Bijlagen bij regels

Bijlage 1  Ontwikkelingsplan
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Afbeelding 2. Luchtfoto huidige situatie
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1
InleIdIng

1.1 Erf met veel potentie
Aan de Cröddendijk 12 ligt een groot agrarisch erf. Het erf kent nu vele 
landschapsontsierende opstallen, verharding en uitheems groen. Het erf ligt op een 
unieke plek aan de rand van de Orteler enk. Tussen het boscomplex van Het Spijkvoorde 
en het bos van buurtschap Oude Molen. Op de nevenstaande pagina is de luchtfoto 
te zien. Opwaardering van het erf door het slopen van stallen, het verwijderen van de 
grote hoeveelheid verharding en het toevoegen van passende beplanting kan een 
kwaliteitsimpuls geven. de bouw van twee nieuwe woningen en het eventueel vervangen 
van de bestaande woning kunnen hiervoor de motor zijn.

1.2 Flexibel plan zekert landschappelijke kwaliteit
Provincie Overijssel heeft gevraagd het erf voor Cröddendijk 12 opnieuw vorm te geven. 
Zowel gemeente als provincie Overijssel heeft zich gebogen over de landschappelijke 
verbetering van het erf. eelerwoude is gevraagd om –met deze voorkennis op zak- voor 
het erf een landschappelijk kader voor te stellen. een vaststaande landschappelijke 
tegenprestatie die ongeacht de bewoners, hun smaak en de vorm van hun te bouwen 
woning, gerealiseerd dient te worden. daarnaast stellen we een gereedschapskist 
per woning voor. dit is een keuzemenu van landschappelijke tegenprestaties waaruit 
de nieuwe bewoner kan kiezen en zich kan laten leiden door smaak en persoonlijke 
voorkeur. Gezamenlijk leidt dit tot een plan wat tot op zekere hoogte flexibel is, maar 
landschappelijke kwaliteit zekert. Formeel vormt deze rapportage het document waarin de 
uitwerking van Kwaliteitsimpuls groene Omgeving (KgO) is vastgelegd. daarnaast vormt 
dit rapport een handboek voor de toekomstige bewoners van de Cröddendijk 12. In de 
leeswijzer is opgenomen hoe zij dit handboek moeten hanteren.
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Werkwijze voor koper huis Cröddendijk
een koper van een huis op het erf van de Cröddendijk krijgt dus de opgave mee 
om bij te dragen aan het landschappelijke kader, de vereiste gemeenschappelijke 
landschappelijke investering. daarnaast krijgt de koper een gereedschapskist aan 
groenelementen waaruit zij kan kiezen. Hieruit selecteert de koper de groenelementen 
die bij zijn of haar smaak passen. Het aantal groenelementen of de afmeting van 
het groenelement bepaalt de mate landschappelijke investering. er moet aan een 
minimale investering voldaan worden.

dus een koper volgt de volgende stappen om te komen tot een passende 
landschappelijke tegenprestatie:
Stap 1:
Werk het plan uit op basis van de visie in paragraaf 4.1 voor wat betreft landschappelijk 
kader uit deze visie. dit is een harde eis.

Stap 2:
Werk het plan uit op basis van de visie in paragraaf 4.2 voor wat betreft de erfopbouw 
en hiërarchie. dit is een harde eis. 

Stap 3:
Pas de gereedschapskist uit paragraaf 4.3 toe voor de persoonlijke tegenprestatie 
voor de inrichting om de woning. dit is een harde eis.

Stap 4:
Zorg dat het ontwerp van de woning binnen de beeldkwaliteitseisen uit hoofdstuk 5 
voldoen. deze beeldkwaliteitseisen worden opgenomen in het bestemmingsplan en 
gelden als toetsingskader voor de welstand.

In bovengenoemde stappen kan de koper zich laten inspireren door de ideeën 
opgenomen in Hoofdstuk 6. dit is een zachte eis.
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1.3 Leeswijzer voor handboek
dit rapport bevat een beleids-, en landschapsanalyse van het plangebied en de directe 
omgeving. Waaronder het beleid rondom Kwaliteitsimpuls groene Omgeving (KgO). Aan 
de hand hiervan zijn doelen van de diverse overheden en andere belanghebbende partijen 
geanalyseerd. Maar bovenal heeft dit geleid tot sterke landschappelijke uitgangspunten 
van waar uit het erf ontwikkeld kan worden (zie hoofdstuk 2 en 3). deze hoofdstukken 
dienen als onderbouwing voor het plan en toekomstige bewoners kunnen deze informatie 
lezen als achtergrondinformatie.

In hoofdstuk 4 wordt het landschappelijk kader beschreven waarmee verder ontworpen 
dient te worden. In dit hoofdstuk wordt ook de gereedschapskist uitgewerkt, waarin 
de keuzemogelijkheden voor de persoonlijke inrichting van de erven opgesomd staat. 
Voor toekomstige bewoners is dit hoofdstuk interessant, want hier kunnen zij van een 
algemeen erf in het buitengebied, hun eigen erf maken. Zelf of samen met een hovenier 
kunnen de bewoners besluiten welke landschapselementen uit de gereedsschapskist 
gebruikt kunnen worden in hun deel van het erf en hun tuin. 

In hoofdstuk 5 is de beeldkwaliteit beschreven zoals hij vorm kan krijgen op de 
Cröddendijk 12. dit hoofdstuk biedt handvatten voor toekomstige bewoners in bouwstijlen 
en bouwsferen. Maar ook in materialen en kleurgebruik. Samen met een architect of een 
bouwkundige kunnen de bewoners binnen de lijn van dit hoofdstuk het plan ontwikkelen 
voor hun eigen woning. 

Hoofdstuk 6 geeft weer welke acties ten aanzien van het bestemmingsplan uitgezet gaan 
worden.
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Afbeelding 3. Te slopen schuren gezien vanaf het oosten -vanaf de Cröddendijk 

Afbeelding 4. Te slopen bebouwing aan de Cröddendijk met resten van oude erfbeplanting (rechts)
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Afbeelding 5. Uitheemse beplanting met op de achtergrond de Orteler enk

Afbeelding 6. Woning ten zuiden het erf
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Afbeelding 7. Te slopen bebouwing aan de Cröddendijk

Afbeelding 8. Bestaande woning aan de noord-westkant
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2
BeleIdSAnAlySe

2.1 Plangebied
Het plangebied wordt begrensd door de Cröddendijk aan de noordkant en de Assinksteeg 
aan de oostkant. Aan de westkant liggen akkerbouwpercelen. Aan de zuidkant wordt het 
erf begrensd door een woonhuis, Assinksteeg 1. deze woning wordt meegenomen in de 
planvorming.

2.2 Gemeentelijk beleid

2.2.1 Rood voor Rood-regeling
Het voorgenomen plan sluit aan op de ‘Rood voor Rood-regeling’ van de gemeente 
deventer. Op het voormalige agrarische erf wordt meer dan 1700 m2 gesloopt. Op basis 
van de ‘Rood voor Rood-regeling’ mogen dan ter compensatie van de sloop twee nieuwe 
woningbouwkavels worden gerealiseerd. Het voorliggende plan kan echter niet op basis 
van de Rood voor Rood-regeling worden uitgevoerd, omdat de realisatie van een tweede 
woning niet nodig is gebleken voor de financiële dekking van het plan. Omdat met dit plan 
echter toch fors meer wordt geïnvesteerd in ruimtelijke kwaliteit dan er opbrengsten zijn 
uit 1 woningbouwkavel, en omdat de opbrengsten van het project ten goede komen van 
het project gooiermars, wordt door de gemeente deventer meegewerkt op basis van het 
‘KgO-beleid’. 
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Afbeelding 9. Landschapsontwikkelingsplan gemeente Deventer

Projectlocatie
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2.2.2 Landschapsontwikkelingsplan
In het landschapsontwikkelingsplan van de gemeente deventer valt het erf in het 
landschapstype ‘dekzandruggen’. de visueel-ruimtelijke kwaliteiten van dit landschap 
liggen voor een belangrijk deel in de sterke verwevenheid van de diverse ruimtelijke 
elementen zoals bosjes, bebouwing, houtwallen en singels. Verdichten van de dekzandrug 
zien zij als een positieve ontwikkeling. de verdichting kan gerealiseerd worden door 
toevoeging van landschapselementen. In combinatie met het ontwikkelen van een 
geleidelijke overgang van dorp naar landelijk gebied, bijvoorbeeld door toestaan van 
woningbouw, nieuwvestiging van landgoederen of bedrijven.
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Afbeelding 10. Voorstel gemeente Deventer
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2.3 Gemeentelijk advies
daarnaast heeft de gemeente deventer een advies uitgebracht voor deze locatie. In 
dit advies van juni 2014 is een inrichtingsoptie opgenomen, die voldoet aan een aantal 
opgesomde uitgangspunten door de gemeente.

•	 de twee compensatiekavels/woningen worden geclusterd rond een erf;
•	 Uitgangspunt van het beleid is dat de bebouwing binnen de huidige contouren van 

het erf gesitueerd moet worden;
•	 Qua formaat van de compensatiekavels moet uitgegaan worden van circa 1000 

m2 per kavel;
•	 de inhoud van nieuwe woningen bedraagt maximaal 750 m3 per woning.
•	 Bij elke nieuwe woning mag maximaal 100 m2 aan bijgebouwen worden 

gerealiseerd; 
•	 de situering van de bijgebouwen moet bijdragen aan een compact erf;
•	 Aanhelen bomenlaan Kiekenbeltsweg.
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Bron kaartbeeld: Jan-Willem van Aalst, www.imergis.nl, OpenStreetmap, BAG, TOP10NL
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2.4 Provinciaal beleid: 
2.4.1 Omgevingsvisie Overijssel (2009)
de Omgevingsvisie Overijssel is in juli 2009 vastgesteld als structuurvisie onder de Wet 
ruimtelijke ordening. een doelstelling van de Omgevingsvisie is het creëren van ruimtelijke 
kwaliteit. deze wordt als volgt omschreven: “datgene wat ruimte geschikt maakt en houdt 
voor wat voor mens, plant en dier belangrijk is.” de Omgevingsvisie gaat hierbij uit van 
een lagenbenadering met vier lagen. Zo is er de natuurlijke laag, de laag van het agrarisch 
cultuurlandschap, een stedelijke laag en een ‘lust- en leisure’ laag. deze benadering 
van ruimtelijke kwaliteit is een optelsom van toekomstwaarden, gebruikswaarden en 
belevingswaarden. de lagen worden in dit hoofdstuk kort beschreven. de conclusies 
worden samengevat en vertaald naar concrete uitgangspunten in dit hoofdstuk. 

Ontwikkelingsperspectieven
Op basis van de gebiedskenmerken zijn in de omgevingsvisie zes 
ontwikkelingsperspectieven opgesteld, die de gewenste ontwikkelingsrichting beschrijven 
voor de groene en Stedelijke omgeving. Met dit spectrum wordt ruimte aangegeven 
voor het realiseren van de beleids- en kwaliteitsambities. de ontwikkelperspectieven 
geven richting wat waar ontwikkeld zou kunnen worden. Voor deze locatie is het 
ontwikkelingsperspectief mixlandschap van toepassing (zei afbeelding 11). Hiervoor geldt 
dat de voorkomende functies als landbouw, natuur, water en wonen als goede buren met 
elkaar om moeten gaan. Ruime voor ontwikkeling van deze functies is mogelijk, maar 
functies mogen elkaar niet hinderen.

Natuurlijke laag
de natuurlijke laag is ontstaan doordat abiotische en biotische processen inwerken 
op de ondergrond van bodem en geologie. Van oudsher bestaat er in deze laag een 
sterke samenhang tussen het natuur- en watersysteem. de projectlocatie bevindt zich 
op de dekzandvlakte van Overijssel. de dekzandvlaktes beslaan een groot deel van de 
oppervlakte van de provincie. In de occupatiegeschiedenis zijn de dekzandvlaktes voor 
het overgrote deel in cultuur gebracht als essenlandschap, oude Hoevenlandschap en 
heideontginningslandschap. Kenmerkend reliëf is op veel plaatsen vervlakt, bijvoorbeeld 
door egalisaties ten behoeve van de landbouw. de ambitie is de hoogteverschillen te 
versterken en het verschil in landschap met natuurlijke beplanting te accentueren.

Uitgangspunten vanuit de natuurlijke laag met betrekking tot het plangebied:
•	 Verschil hoog en laag, droog en nat dient sturend te zijn voor de ontwikkeling en 

beleefbaarder te worden gemaakt.
•	 Beplanting dient te bestaan uit soorten die van nature in het gebied voorkomen.
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Bron kaartbeeld: Jan-Willem van Aalst, www.imergis.nl, OpenStreetmap, BAG, TOP10NL
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Laag van agrarisch cultuurlandschap
Uitgangspunten Oude hoevenlandschap

•	 Beschermen/herstellen kleinschaligheid;
•	 Accentuering van de dragende structuren.

Stedelijke laag
In de stedelijke laag is de koppeling van de sociale en fysieke dynamiek van de 
stedelijke functies aan het verbindende netwerk van wegen, paden, spoorwegen en 
kanalen een belangrijk ordenend principe. Efficiëntie en nabijheid zijn belangrijke 
vestigingsoverwegingen. daarbij wordt kwaliteit, eigenheid en onderscheidend vermogen 
van de regio steeds belangrijker. Agrarische erven hebben van oudsher een hele sterke 
binding met het landschap. Vanuit het erf werden de omliggende gronden in cultuur 
gebracht en vervolgens eeuwenlang bewerkt. Bijzonder is dat elk landschap zijn eigen 
erftype heeft. de opbouw, erfbebouwing, erfbeplantingen en relaties met de omliggende 
gronden zijn specifiek voor het betreffende landschapstype, alsof in het erf de genen van 
het landsschap besloten liggen. Bij de transformatie van erven in het landelijk gebied 
vervalt vaak de vanzelfsprekende samenhang tussen erf en landschap. de ambitie is de 
erven levend te houden, verbonden met het landschap. 

Uitgangspunten vanuit de stedelijke laag met betrekking tot het plangebied:
•	 Bijdragen aan behoud en ontwikkeling van de ruimtelijke kwaliteit;
•	 Behoud en versterking kenmerkende erfstructuur en volumematen;
•	 Behouden onderscheid voor- en achterkant;
•	 Behouden robuuste ensemble; 
•	 Koppelen erf aan landschap;
•	 Toegankelijkheid landschap verbeteren.

Lust- en leisurelaag
de lust- en leisurelaag is het domein van de belevenis, betekenis en identiteit. de lust- 
en leisure laag voegt eigen kenmerken toe, zoals landgoederen, recreatieparken, en 
recreatieve routes, maar benut vooral de kwaliteiten van de andere drie lagen. Het stelt 
kwaliteiten zoals de natuur, de productielandschappen en de steden in een ander daglicht 
en maakt ze beleefbaar en tot een belevenis. Het belevingsaspect en identiteit worden 
steeds belangrijker pijlers van ruimtelijke kwaliteitsbeleid. 

Het projectgebied ligt aan een recreatieve verbinding tussen deventer en lettele 
(het letteler voetpad en de Kiekenbeltsweg). Het erf hersteld de leesbaarheid van het 
oorspronkelijke kleinschalige landschap. dit sluit aan bij de gedachte achter de visie van 
de lust- en leisurelaag.
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2.3.2 Kwaliteitsimpuls Groene Omgeving
Aangezien de ontwikkeling in het landelijk gebied plaatsvindt, moet het initiatief voldoen 
aan dit KgO-beleid. Twee principes zijn hierbij leidend;

1. elke ontwikkeling dient bij te dragen aan een versterking van de ruimtelijke 
kwaliteit;

2. de ontwikkelingsruimte die men krijgt dient in evenwicht te zijn met investeringen 
in de ruimtelijke kwaliteit.

Uitgangspunt is dat plannen ontwikkelingsruimte krijgen als deze passen binnen het 
generieke beleid en de ontwikkelingsperspectieven van de provincie en worden uitgewerkt 
conform de gebiedskenmerken. Voorwaarde daarbij is dat de geboden ontwikkelingsruimte 
in evenwicht is met de te leveren kwaliteitsprestaties. Bij elke ontwikkeling hoort 
een basisinspanning in de vorm van een goede ruimtelijke inpassing zoals situering 
van gebouwen en erfbeplanting. Voor het bepalen van de hoogte van aanvullende 
kwaliteitsprestaties wordt het plan getoetst aan de 
hand van de volgende drie variabelen:

1. Is de ontwikkeling gebiedseigen of gebiedsvreemd;
2. Wat is de schaal van de ontwikkeling en de impact op de omgeving;
3. dient het initiatief een eigen belang of ook maatschappelijke belangen.

Gebiedseigenheid van de ontwikkeling
de voorgestane ontwikkeling betreft beëindiging van de functie van een bestaand 
agrarisch bedrijf op het erf aan de Cröddendijk. de nieuwe functie van het erf betreft een 
woonfunctie. In zijn algemeenheid geldt dat hoe beter de nieuwe functie in het gebied 
past, des te kleiner de vereiste extra investering is. de nieuwe woonfuncties past goed 
in dit gebied. de functie is veelvoorkomend en ligt in een gebied dat is aangewezen als 
‘mixlandschap’. daarnaast bepaald 
uiteraard het uiterlijk van het eindresultaat in sterke mate of de ontwikkeling esthetisch 
past in het gebied of niet. In dit inrichtings- en beeldkwaliteitsplan zijn hier uitgangspunten 
voor opgesteld, waaraan voldaan moet worden. Hiermee is geborgd dat het uiterlijk van 
het eindresultaat esthetisch past in het gebied.
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Schaal van de ontwikkeling en impact op de omgeving
de schaal van de ontwikkeling is mede bepalend voor de impact op de omgeving. dit is 
op te delen in een functioneel, sociaal en esthetisch perspectief. Functioneel is het gebied 
rustig. Wonen en aan landbouw gelieerde functies vormen de hoofdmoot. Andere functies 
zijn in beperkte mate aanwezig. de nieuwe ontwikkeling past qua schaal goed in het 
landschap en is qua impact klein, ook vergeleken met de huidige situatie. de ontwikkeling 
wordt goed ingepast in de omgeving, zodat de landschapsstructuur wordt versterkt. 

Eigen belang versus maatschappelijke belangen
de initiatiefnemers zijn op zoek naar een goede invulling voor het erf, ter compensatie 
de staking van het agrarische bedrijf (en de sloop van de agrarische schuren) aan de 
Cröddendijk. door deze vervolgfunctie wordt de ontwikkeling economisch uitvoerbaar. Het 
erf wordt landschappelijk ingepast. Functies in de omgeving van het plangebied worden 
niet beperkt. de opbrengsten van het project komen ten goede van het beheer van 
gronden in het project gooiermars. dit is van maatschappelijk belang.

Conclusies
Op basis van het KgO-beleid is een goede ruimtelijke inpassing van de ontwikkeling 
voldoende. Middels het voorliggende inrichtings- en beeldkwaliteitsplan wordt dit geborgd.
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Dalvormige laagte, zonder veen

Dekzandruggen (+/- oud bouwlanddek)
Dekzandrug (+/- oud bouwlanddek)
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Afbeelding 14. Geomorfologische kaart
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3
RAndVOORWAARden OnTWIKKelIng

In dit hoofdstuk volgt een inventarisatie van het landschap van het projectgebied en 
omgeving.

3.1 Uitgangspunten landschap
3.1.1 Bodem & geomorfologie
de bodem is gevormd door abiotische factoren zoals wind, water en ijs. Afhankelijk van 
het agrarisch gebruik door de mens is de bodem veranderd. 

de geomorfologische kaart geeft aan dat het erf op de rand van een dekzandrug en een 
laagte ligt. In de praktijk betekent dit dat de kant van het erf aan de Cröddendijk lager ligt 
dan de achterkant. landschappelijk leidt dit niet tot uitgangspunten voor het ontwerp.

de nevenstaande kaart laat zien welke grondsoort waar in het projectgebied te vinden 
is. deze is interessant voor het bepalen van de inheemse beplanting. Het erf ligt op een 
veldpodzolgrond. dat betekent dat de bodem leemarm is en goed ontwaterd. Het is in 
oost-nederland een algemene grondsoort. Soorten die op deze grond goed groeien 
zijn appel, boswilg, hulst, lijsterbes, peer, ratelpopulier, ruwe berk, vuilboom, wintereik, 
winterlinde, zomereik, beuk, vlier, taxus, kamperfoelie, framboos, klimop, brem, haagbeuk. 

deze soorten zullen in de uitwerking van het landschappelijk kader en de gereedschapskist 
geadviseerd worden om te gebruiken. 
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Afbeelding 16. Historische kaart 1897, dichte rand van open enk

Afbeelding 17. Historische kaart 1953, landschap kaal  gemaakt ten behoeve van landbouw
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3.1.2 Landschapsontwikkeling tot op heden
Het landschap was eind 19e eeuw zeer kleinschalig. Boscomplexen, lanen, erven en 
hoogteverschillen van de enken in de omgeving zorgden voor deze landschapsbeleving. 
de infrastructuur (en daaraan gerelateerde boomstructuren) was op een organische wijze 
verweven met de bossen, erven en enken.

eind 19e eeuw bestond het erf op de kruising van de Cröddendijk en de Kiekenbeltseweg 
al. Het stond met zijn rug naar een boscomplex in het zuiden. Tussen het erf en de 
Cröddendijk lag een strook met grasland. deze werd ter hoogte van de oude boerderij 
weer begrensd door een bomenrij (de enkrand). Ook de rijweg werd omzoomd door 
bomen. De Cröddendijk was voorzien van een royaal wegprofiel met dubbele bomenrijen 
aan weerszijden en de grasstrook.

In de 20e eeuw werden veel bossen gekapt en ontstond een veel opener landschap. een 
landschap met veel landbouwgrond. 

Het erfbos ten zuiden van de oude boerderij verdween ook. de grasstrook met de beplante 
enkrand aan de Cröddendijk bestond nog tot in de jaren begin jaren ’60. eind jaren ’60 
was ook deze beplante enkrand gekapt.

In het huidige landschap vormt dit deel van de Cröddendijk een open plek. laanbeplanting 
is vervallen, bossen verdwenen, enkranden onbeplant en onherkenbaar. Ook de 
erfbeplanting is vrijwel weg (op een paar uitheemse coniferen na).
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3.2 Uitgangspunten erfopbouw
Om het erf te in te richten, is gekeken naar algemene karakteristieken van een erf. deze 
dienen als inspiratie waarbij de traditionele en streekkarakteristieken worden doorvertaald 
naar het erf aan de Cröddendijk.

3.2.1 Het traditionele erf (algemene Saksische erfopbouw)
een erf bestaat uit een verzameling van gebouwen, erfbeplanting en bestrating. Omdat 
een erf -als agrarisch bedrijf- vooral functioneel moet zijn is daarvoor een bepaalde 
indeling gewenst. de vier algemene karakteristieken die van oudsher gelden voor erven 
zijn hieronder opgesomd:

1. Verzameling van grote en kleine gebouwen met een duidelijke hiërarchie;
2. Combinatie van gebouwen en beplanting;
3. Onderverdeling in een voor- en achtererf;
4. Verwevenheid van het erf met het landschap.

Hiërarchie in gebouwen
Traditionele erven bestaan uit een verzameling van grote en kleine gebouwen met een 
duidelijke hiërarchie. de hiërarchie van bebouwing en inrichting op het erf komt tot uiting 
in:

•	 Volumes van bebouwing;
•	 Situering van bebouwing en inrichtingselementen;
•	 detaillering en stijl van bebouwing en inrichting.

Volume van bebouwing
Veel boerderijen, die honderd jaar geleden gebouwd werden, kennen gebouwen met 
bouwvolumes van formaat. een erf ontleent hieraan zij herkenbare structuur, beeld en 
silhouet. een voorbeeld hiervan is de oude boerderij (met deelruimte) verderop aan de 
Kiekebeltsweg (is het verlengde van de Assinksteeg). deze kent een bouwvolume van 
ongeveer 2000 kubieke meter. dit gebouw trok door zijn formaat al de aandacht en vormde 
daarmee al het hoofdbouwvolume. Kippenschuren, bakhuisjes, houthokken, stallen en 
hooimijten waren allemaal ondergeschikt wat volume betreft. 

een nieuw erf, waarvan de bouwmassa’s bestaan uit individuele woningen, wijkt hiervan 
qua volume-opbouw in de regel nogal sterk af. een voorbeeld hiervan is te vinden aan de 
overzijde van het erf Cröddendijk 12. Hier is een nieuw erf gerealiseerd met een woonhuis 
in een hoofdgebouw van formaat (circa 10 bij 20 meter).

dit is een gevolg van de huidige regelgeving. deze biedt ruimte voor woningen van 750 
kubieke meter in het buitengebied. Bijgebouwen zijn ook aan een maximum oppervlakte 
gebonden. Hierdoor worden grote verschillen in gebouwvolumes minder eenvoudig 
haalbaar. Het koppelen van gebouwen hetzij fysiek of enkel visueel, is een interessante 
ontwerpoptie.
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Afbeelding 18. Boerderijen met grote bouwvolumes in de omgeving van de Cröddendijk
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Situering van bebouwing en inrichtingselementen
de situering van de bebouwing ten opzichte van de weg en ten opzichte van elkaar 
bepalen ook de hiërarchie. Hoofdgebouwen hebben vaak een functionele kant en een 
‘pronkkant’. Bijgebouwen daarentegen hebben enkel functionele kanten. Functionele 
kanten bestaan uit een praktische uit- en ingangen. Pronkkanten bestaan uit een formele 
ingang en ramen. Bijgebouwen hebben slechts functionele kanten en muren. Functionele 
kanten zijn naar elkaar gericht, zodat de looplijnen op een erf kort zijn. de uitgang van een 
bakhuisje is bijvoorbeeld gericht naar de hoofdwoning. 

Detaillering en stijl van bebouwing en inrichting
de hiërarchie werd op traditionele erven ook ondersteund door de detaillering van de 
gebouwen. Woongebouwen werden rijker gedecoreerd (zowel in de architectuur als de 
landschappelijke entourage) dan bijgebouwen. 

Beide vormen van hiërarchie bieden handvatten voor de erfontwikkeling. 

Onderverdeling erf in voor- en achtererf 
Van oudsher is op de erven een indeling in ‘voor’ en ‘achter’ erf te herkennen. dit is 
een functionele scheiding die in de tijd is ontstaan tussen de voorkant van het erf en 
de achterkant. Op het voorerf (en zijerf) speelde wonen de hoofdrol. Hier is vaak nog 
steeds de siertuin, de moestuin en de boomgaard terug te vinden. Werken speelde aan de 
achterkant een belangrijke rol. Hier vind je vaak de schuren, kapschuur en/of silo.
(Bron: Traditie en vernieuwing – Inspiratieboek voor de transformatie van erven en 
boerderijen)

3.2.2 Het regionale Sallandse erf
Voor de erven in regio Salland is een algemene typering te geven. Hierin komen de 
volgende regionale typeringen naar voren:

•	 Onderscheid in voor- en achtererf;
•	 Bebouwing heeft een agrarische uitstraling;
•	 geen duidelijk afgebakend erf;
•	 Hiërarchie in bebouwing; 
•	 Veelheid aan bijgebouwen;
•	 Verwantschap in bebouwing (dakvorm, kleur e.d.);
•	 Markante solitaire bomen zoals een noot; 
•	 eiken(gaarden) en paardenkastanje op het achtererf;
•	 Bescheiden siertuin in combinatie met nutstuin voor de voorgevel, omgeven door 

haag (met hekje) van meidoorn, buxus, liguster of een hekwerk;
•	 Bestrating in tuingedeelte bestaat uit halfverharding, gebakken klinkers, keitjes;
•	 Bestrating erf bestaat uit eenvoudige materialen, zandpad, gestorte betonplaten, 

asfalt of klinkers;
•	 Haagstructuren.

(Bronnen: Boerderijen in Salland, Stichting Sallands erfgoed, 2013 & Traditie en 
vernieuwing, Het Oversticht/Provincie Overijssel en Boerderijen in Nederland, Koen Kleijn)
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Afbeelding 19. Invloed van toepassing van inheems plantmateriaal op biodiversiteit

Afbeelding 20. Bodem Afbeelding 21. Verhogen biodiversiteit is de ambitie

Hier w
onen 12 

insecten, schimmels 

en mossen!
Hier w

onen 423 

insecten, schimmels 

en mossen!

Bijdrage aan biodiversiteit van uitheemse beplanting vs inheemse beplanting

Amerikaanse eik (uitheems plantmateriaal) Zomereik (inheems plantmateriaal) 

VS

Biodiversiteit vergroten is eenvoudig
Alle landschapselementen in deze erfontwikkeling kunnen worden ingezet om biodiversiteit 
te vergroten. Het kost geen extra inspanning inheems plantmateriaal te gebruiken en het 
levert veel meer op. Alleen al door inheems plantmateriaal te gebruiken vergroot je de 
biodiversiteit. dit komt door het aantal insecten wat er op en omheen inheemse planten 
kunnen leven.

Kleine dieren vormen voedsel voor grote dieren
Op de eik, wilg en berk komen in nederland veel meer insecten voor dan op de exoten 
zoals acacia, conifeer en plataan. een Zomereik herbergt bijna 500 insecten-, schimmel- 
en mossoorten. een uitheemse eik niet meer dan 12. Insecten vormen op hun beurt weer 
de voedselbron voor vogels en kleine zoogdieren.
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Randvoorwaarden erfopbouw:
•	 erf vervlechten met landschap;
•	 Overwegen welke historische en regionale kenmerken toe te passen zijn binnen 

bestaand beleid en praktische kaders.

3.3 Uitgangspunten beplanting
de bodem is sturend voor het plantmateriaal wat aanbevolen wordt in dit plan. Beplanting 
die namelijk van nature op deze bodemtypen groeit, heeft namelijk veel minder last van 
ziektes en plagen. Ze zijn sterker omdat de bodemomstandigheden optimaal zijn voor de 
soorten. Ook binden inheemse plantensoorten meer insecten, schimmels en mossen aan 
zich. door een habitat te verschaffen, eten te bieden of een schuilplaats te geven.

de bodem in het projectgebied bestaat uit een veldpodzolgrond. Op deze grond groeit van 
oorsprong een droog wintereiken-beukenbos. Hier groeien de volgende boomvormers: 
Beuk, appel, boswilg, lijsterbes, peer, ruwe berk, wintereik, winterlinde en zomereik. 

Heesters zoals hulst, vuilboom, hazelaar, meidoorn, vlier, taxus, kamperfoelie, framboos, 
hondsroos en haagbeuk groeien hier goed op.

Randvoorwaarden beplanting:
•	 gebruik inheems plantmateriaal.
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Bandbreedte wonen-landschap: 
erf verweven in het landschap

Afbeelding 22. Landschap en woonzone raken elkaar soms net even aan: landschap tot aan de gevel

Afbeelding 23. Landschap verweven met het erf bij 
Cröddendijk 9

Afbeelding 24. Landschap tot aan de gevel bij Cröd-
dendijk 14

Cröddendijk
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dit hoofdstuk gaat in op de landschappelijke inpassing van het erf. dit bestaat uit een 
landschappelijk kader en een gereedschapskist per woning. 

Het landschappelijk kader is de vereiste landschappelijke tegenprestatie, die in vorm en 
plaats vast staat. eerst wordt benoemd hoe het kader tot stand gekomen is, door de visie 
toe te lichten. Vervolgens worden de landschapselementen die gebruikt worden om het 
nieuwe erf vorm te geven beschreven. Vervolgens wordt de gereedschapskist per woning 
beschreven.

4.1 Visie: landschappelijk kader
4.1.1 Landschap en erf verweven
Het erf aan de Cröddendijk ligt in een buurt waar zowel oude erven, woonerven en 
agrarische erven liggen. gemeenschappelijk van al deze erven in het buitengebied is dat 
landschap tot in de privésfeer van de boerderij doordringt. Vaak komt het landschap tot 
aan de achtergevel van het huis. nog vaker liggen schuren van een erf direct aan het 
landschap. 

nevenstaande afbeelding laat zien hoe dit in het nieuwe erf aan de Cröddendijk in 
deze traditie door gaat. Het groene deel is het landschappelijke erfdeel, waarin het 
landschappelijk kader vorm krijgt. 

Het oranje deel geeft de zone aan waarin bebouwing, eventuele verharding en tuin een 
plek mogen krijgen. Hierin dient gekeken te worden naar de mogelijkheden voor de 
toepassing van halfverharding, zoals grint, gravier dór open gewerkte tegels of stenen. 

4
lAndSCHAPPelIjK KAdeR & 

geReedSCHAPSKIST

Afbeelding 25. Doorsnede woonzone-landschap aan oostkant van het erf

Woonzone Landschappelijk kader

15 meter

Kiekebeltsweg
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Afbeelding 26. Landschappelijk kader

Laan doorzetten
Zomereiken

Solitaire boom

Solitaire boom

Solitaire boom

Houtwal

Informele begren-
zing perceel 

(geen dichte, lijnvormige 
begrenzing)

Bloemrijk grasland

Ruimte voor per-
soonlijke invulling

(50% van deze op-
pervlakte ingevuld met 

elementen uit de gereed-
schapskist)
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landschappelijk is het wenselijk om gebouwen te combineren of aan elkaar te bouwen. 
Bijvoorbeeld door het bijgebouw aan de woning. Of alle bijgebouwen te clusteren tot 
één bouwvolume. Hierdoor ontstaat rust op het erf en worden grotere bouwvolumes 
gerealiseerd, een eigenschap van traditionele erven. Bewoners zijn vrij om hier gehoor 
aan te geven in hun uitwerking.

In het oranje deel en het lichtgroene deel is plaats voor formelere erfelementen, zoals 
siertuin, boomgaard of bomenweide. 

4.1.2 landschappelijk kader benoemen 
Het landschappelijk kader, wordt gerealiseerd, ongeacht de eigenaar. Het gaat hierbij 
om landschapselementen die ingezet worden om de landschappelijke karakteristiek van 
de omgeving te versterken. de landschappelijk kader wordt gevormd door twee typen 
landschappelijke ingrepen. deze zijn hieronder opgesomd:

1 Maat- en schaal van het landschap herstellen
de karakteristieken van het bouwen in een enklandschap, vragen om verdichting van 
het erf met beplanting. Het oorspronkelijke enklandschap, wat in het huidige landschap 
nauwelijks meer in de beplanting terug te vinden is, vraagt om herstel. dit kan niet letterlijk 
door de enkrand in te planten, net als in de negentiende eeuw het geval was. Wel kan de 
maat en de schaal van het oorspronkelijke landschap terug gebracht worden. 

•	 landschapsstructuren worden versterkt door de eikenlaan op de Kiekenbeltsweg 
door te trekken tot aan de Cröddendijk. de rand aan het landschap (zuid-westrand) 
is luchtig en open.

•	 dit gebeurt ook door het rijkelijk beplanten van het erf door het plaatsen van 
solitaire bomen en een houtwal. 
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Afbeelding 27. Doorvoeren van de kaders orthogonaal erf en ge-
meenschappelijk bestraat middenterrein (plaatsing bouwplekken, 
maat en schaal zijn indicatief)
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Orthogonale structuur
In bebouwing en in landschappelijke inrichting

Afbeelding 28. Stippelliijn geeft het gemeenschappelijk verhard 
oppervlak en bouwruimte weer (plaatsing bouwplekken, maat en 
schaal zijn indicatief)
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Bestrating als 
gemeenschappelijke loper

Stippellijn geeft de lijn aan waarbinnen waarin 
bebouwing, verharding en tuin een plek mogen 

krijgen
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2 Erfopbouw uit twee tijden als inspiratie
Het nieuw vormgegeven erf voegt zich naar historische karakteristieken. Zowel 
de karakteristieken van het bouwen in een enklandschap (uit de 19e eeuw), als de 
karakteristieken van een twintigste eeuws rationeel erf.

de karakteristieken van een twintigste eeuws erf vragen om:
•	 orthogonale structuren (haaks op elkaar staande gebouwen); 
•	 In de omgeving zien we op oudere (19e eeuwse erven) lichte draaiingen van 

gebouwen ten aan zien van die orthogonale structuur. lichte afwijkingen van het 
orthogonale patroon zijn daarom acceptabel. een oriëntatie naar het landschap 
(zuidwestelijke richting is voor het westelijke erf niet ondenkbaar;

•	 eén gemeenschappelijke ontsluiting vanaf de Assinksteeg / Kiekenbeltsweg;
•	 een groot gemeenschappelijk verhard oppervlak dat alle gebouwen met elkaar 

verbindt.
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Afbeelding 29. Doorvoeren van het kader voor- en achtererf in 
schetsontwerp met de noord-oostelijke woning als hoofdbouwvo-
lume (maat en schaal bouwvolume indicatief)
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Voorerf
Siertuin, boomgaard en haagstructuur

Achtererf
Openheid, grote groenstructuren en geen 

duidelijke begrenzing erf

Hoofdbouwvolume

Afbeelding 30. Doorvoeren van het kader voor- en achtererf in 
schetsontwerp met de noord-westelijke woning als hoofdbouwvo-
lume (maat en schaal bouwvolume indicatief)
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Afbeelding 31. Een voorbeeld van het doorvoeren van 
het kader erfopbouw met duidelijke hiërarchie in schets-
ontwerp met de noord-oostelijke woning als hoofdbouw-
volume

Hoofdgebouw met sterke detaillering
borders, hagen en heestergroepen met formeel karakter

Afbeelding 32. Een voorbeeld van het doorvoeren van 
het kader erfopbouw met duidelijke hiërarchie  in schets-
ontwerp met de noord-westelijke woning als hoofdbouw-
volume
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4.2 visie: flexibele uitwerking
naast het landschappelijk kader is ook een deel van de uitwerking van de landschappelijke 
tegenprestatie afhankelijk van de toekomstige bewoners, hun bouwstijl en hun persoonlijke 
voorkeur. Kwantitatief worden aan deze landschappelijke tegenprestatie eisen gesteld. 
de hoeveelheid aan te planten ‘groen’ staat vast. de invulling (de keuze voor het 
landschapselement en de exacte locatie) is aan de nieuwe bewoner. de gereedschapskist 
bestaat uit drie uitgangspunten. deze zijn hieronder opgesomd. deze uitgangspunten 
dienen te worden toegepast en dienen een duidelijke weergave te zijn van de 21e eeuw:

1 Erfopbouw met hiërarchie in gebouwen
een karakteristiek erf vraagt om een duidelijke hiërarchie in gebouwen. Traditionele 
historische erven bestaan uit meerdere gebouwen met verschillende bouwvolumes op 
één erf. eén van deze gebouwen is duidelijk het hoofdgebouw, de hoofdwoning, al of niet 
met aangebouwd bedrijfsgedeelte. dit is te zien in de vormgeving van de woning, maar 
ook in de vormgeving van de landschappelijke aankleding. 

Hoofdbouwvolumes (op karakteristieke erven de woning) kennen een rijke gedetailleerdheid 
van de bebouwing en erfinrichting. Bijvoorbeeld door de aanwezigheid van klimplanten 
tegen de gevel, zorgvuldig samengestelde vaste plantenborders. de bijgebouwen kennen 
een puur functionele erfinrichting, waarin details nauwelijks opgemerkt worden. 

Mogelijke hoofdwoning richt zich op het westen of noorden
Op het erf aan de Cröddendijk is het wenselijk dat er in de realisatie één bouwvolume het 
hoofdvolume vormt. dit volume kan aan de Cröddendijk staan of juist naar het landschap 
gekeerd zijn (zuid-westrichting). Het bouwvolume aan de zuidkant leent zich er niet voor 
om als hoofdbouwvolume opgericht te worden. Vanwege de weinig zichtbare ligging ten 
opzichte van de Cröddendijk. er kan maar één hoofdvolume op het erf gebouwd worden. 
de vormgeving van de woning en de bouwplek (noordelijke of westelijke bouwplek) 
bepaalt of het om een hoofdvolume gaat of een schuurwoning. 

Hoofdstuk 5, het beeldkwaliteithoofdstuk, biedt handvatten wat betreft de beeldkwaliteit 
van het hoofdbouwvolume en de schuurwoningen.

2 Verschil detaillering landschappelijke aankleding
Het hoofdvolume en de schuurwoningen verschillen in het gebruik van 
landschapselementen. Bij het hoofdvolume passen de formele erfelementen (zoals 
bijvoorbeeld de boomgaard en de siertuin). deze krijgen een plek aan de woon- en/of 
wegzijde. 

Ongeacht welke van de woningen hoofdwoning wordt, de landschappelijke aankleding 
van de hoofdwoning is het rijkst. dit komt naar voren in bijvoorbeeld het aantal borders, de 
formaliteit van borders, het gebruik van hagen en het tuinachtige karakter.
de landschappelijke inrichting rondom de schuurwoningen heeft een losser karakter. Ook 
kan er voor gekozen worden op deze bouwkavels het landschap tot aan de gevel te laten 
lopen. 
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Afbeelding 33. Collage van elementen uit de gereedschapskist hoofdwoning, borders, hagen en heester-
groepen met formeel karakter
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3  Privacy en erfaankleding uit het zicht
door de juiste positionering van authentieke erf-elementen ontstaat één erf met 
privacy voor de toekomstige gebruikers. Ieder huishouden heeft zijn eigen buitenruimte 
met zitgelegenheid direct aan de woning. deze zitgelegenheid heeft vrij zicht en is 
georiënteerd op het zuiden en westen. Zitgelegenheden (met tuinmeubilair en andere 
tuinverschijnselen) zijn door positionering en hagen en heesters zo veel mogelijk aan het 
oog onttrokken (bezien vanaf de weg). Zo wordt een erf gerealiseerd waar eenvoud en 
een groen setting centraal staat.

•	 landschapselementen die hiervoor ingezet worden zijn heesterclusters, borders 
en strategische positionering van (bij)gebouwen;

•	 er mogen geen gebouwde erfafscheidingen gerealiseerd worden. 

4.3 Gereedschapskist
4.3.1 Gereedschapskist hoofdwoning
Voor de landschappelijke inpassing van de hoofdwoning dient een plek gezocht te worden 
door de toekomstige bewoners voor de onderstaande elementen. Samen moeten de 
elementen een oppervlakte in beslag nemen van 50% van de kavel. 

•	 Heester borders aan wegkant (minimale oppervlakte van 20 vierkante meter ).
Soorten: hulst, lijsterbes, vlier, kamperfoelie, framboos, haagbeuk, 
krentenboompje en/of gelderse roos;

•	 Vasteplanten border aan wegkant (minimale oppervlakte van 20 vierkante meter);
•	 Solitaire sierheester in de voortuin (voor de sierheester wordt 20 vierkante meter 

gerekend, maar mag slechts één keer meetellen met de berekening).
Soorten: magnolia, sering, moerbij, of een meerstammig krentenboompje;

•	 Hagen om moestuin, om fruitgaard, als scheidend middel tussen voor- en 
achtererf of begeleiding van inrit (per strekkende meter haag wordt één vierkante 
meter gerekend). Soorten voor de hagen bij de hoofdwoning waar uit gekozen 
kan worden zijn: beuk, haagbeuk, buxus, taxus of hulst;

•	 Moestuin, zijdelings of aan voorkant van de woning (in een uitgerasterd kader van 
minimaal 400 vierkante meter); 

•	 Fruitgaard, zijdelings of aan voorkant van de woning (minimaal 8 fruitbomen, in 
een uitgerasterd kader van minimaal 400 vierkante meter);

•	 gevelbeplanting(voor iedere gevelplant wordt 1 vierkante meter gerekend).
Soorten: zoals klimrozen, stokrozen en druiven;

•	 leilindes aan de zonkant (zuid of westkant) voor iedere leiboom wordt 5 vierkante 
meter gerekend;

•	 Solitaire bomen (Voor één boom wordt 40 vierkante meter gerekend);
Soorten: Okkernoot, lijsterbes, ruwe berk, wintereik, winterlinde, zomereik of 
beuk;

•	 Bolgewassen in het gazon (50 bollen staan voor 1 vierkante meter);
Soorten: corydalis, galanthus, colchicum, fritillaria meleagris, leucojum, muscari, 
tulipa sylvestris;

•	 Bloemrijk grasland (minimaal 200 vierkante meter, enkel kiesbaar naast de 
realisatie van moestuin of fruitgaard, vanwege het beoogde karakter van een 
hoofdwoning).
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Afbeelding 35. Collage van elementen uit de gereedschapskist erfwoningen

Afbeelding 34. Weide met bollen, bijvoor-
beeld Hyacinthoides “Blue bells”

Invulling buitenruimte rond bijgebouwen is sober
gazon, weide tot aan de gevel, heesterclusters, solitaire bomen, boomgroepen en singels
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de bovenstaande oppervlaktes corresponderen niet geheel met de oppervlakte van de 
boomkroon of heesterkroon. Het zijn maten die naarmate meer gewenst soms iets naar 
boven zijn afgerond.

4.3.2 Gereedschapskist schuurwoning
Voor de landschappelijke inpassing van de schuurwoning is een losse compositie van 
de onderstaande onderdelen denkbaar. landschap tot aan de gevel is het credo. Samen 
moeten de elementen een oppervlakte in beslag nemen van 50% van de kavel.

•	 Heester borders (minimale oppervlakte van 20 vierkante meter);
Soorten: hulst, lijsterbes, vlier, kamperfoelie, framboos, haagbeuk, 
krentenboompje;

•	 Solitaire bomen (Voor één boom wordt 40 vierkante meter gerekend);
Soorten: boswilg, lijsterbes, ruwe berk, wintereik, winterlinde, zomereik of beuk;

•	 Boomgroep (Voor één boom wordt 50 vierkante meter gerekend).
Soorten: boswilg, lijsterbes, ruwe berk, wintereik, winterlinde, zomereik of beuk;

•	 Hagen om moestuin, om fruitgaard, als scheidend middel tussen voor- en 
achtererf of begeleiding van inrit (per strekkende meter haag wordt één vierkante 
meter gerekend). 
Soorten: voor de hagen bij de schuurwoning waar uit gekozen kan worden zijn: 
meidoorn, sleedoorn, veldesdoorn, hulst of een combinatie hiervan;

•	 Bolgewassen in het gazon (50 bollen staan voor 1 vierkante meter)
Soorten: corydalis, galanthus, colchicum, fritillaria meleagris, leucojum, muscari, 
tulipa sylvestris;

•	 Bloemrijk grasland (minimaal 200 vierkante meter, geen maximum).

de bovenstaande oppervlaktes corresponderen niet geheel met de oppervlakte van de 
boomkroon of heesterkroon. Het zijn maten die, naarmate meer gewenst, soms naar 
boven zijn afgerond.

Zaken zoals terrassen, zitmeubilair en clico’s dienen uit het zicht te zijn onttrokken. Verdiepte 
terrassen of nissen in gebouwen. Schuttingen of ander gebouwde erfafscheidingen zijn uit 
den boze en met de bovenstaande gereedschapskisten onnodig.
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Landschapselement Oppervlakte 
(m2)

Beplantingsadvies

Gereedschapskist - hoofdwoning

Voor de landschappelijke inpassing van de hoofdwoning dient een plek gezocht te worden door de toekomstige 
bewoners voor de onderstaande elementen. Samen moeten de elementen een oppervlakte in beslag nemen 
van 50% van de kavel. 

Hoofdwoning

Heester borders aan wegkant

Vasteplanten border aan wegkant

Solitaire sierheester in de voortuin (voor 
de sierheester wordt 20 vierkante meter 
gerekend, maar mag slechts één keer 
meetellen met de berekening).

Hagen om moestuin, om fruitgaard, als 
scheidend middel tussen voor- en achtererf of 
begeleiding van inrit 

Moestuin, zijdelings of aan voorkant van de 
woning (in een uitgerasterd kader); 

Fruitgaard, zijdelings of aan voorkant van 
de woning (minimaal 8 fruitbomen, in een 
uitgerasterd kader);

Gevelbeplanting

Leilindes aan de zonkant (zuid of westkant) 

Solitaire bomen (Voor één boom wordt 40 
vierkante meter gerekend);

Bolgewassen in het gazon

Bloemrijk grasland (enkel kiesbaar naast de 
realisatie van moestuin of fruitgaard, vanwege 
het beoogde karakter van een hoofdwoning).

hulst, lijsterbes, vlier, kamperfoelie, framboos, 
haagbeuk, krentenboompje en/of Gelderse 
roos;

-

magnolia, sering, moerbij, of een meerstammig 
krentenboompje;
 

beuk, haagbeuk, buxus, taxus of hulst;

-
 
-

Autochtoon plantmateriaal

klimrozen, stokrozen en druiven;

Leilindes 

Okkernoot, lijsterbes, ruwe berk, wintereik, 
winterlinde, zomereik of beuk;

corydalis, galanthus, colchicum, fritillaria 
meleagris, leucojum, muscari, tulipa sylvestris;

-

20 m2
(minimaal)

20 m2
(minimaal)

20 m2

1 m2 per per 
strekkende meter 
haag 

400 m2
(minimaal)

400 m2
(minimaal)

1 m2 per 
gevelplant

5 m2 (per 
leiboom)

40 m2 per boom

1 m2 per 50 
bollen

200 m2

Afbeelding 36. Oplegger bijbehorend bij stap 3 uit de werkwijze, zie voor 
nadere uitwerking pagina 41 en verder 
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Landschapselement Oppervlakte 
(m2)

Beplantingsadvies

Gereedschapskist - schuurwoning

Voor de landschappelijke inpassing van de schuurwoning is een losse compositie van de onderstaande 
onderdelen denkbaar. Landschap tot aan de gevel is het credo. Samen moeten de elementen een oppervlakte 
in beslag nemen van 50% van de kavel.

schuurwoning

Heester border

Solitaire bomen (Voor één boom wordt 40 
vierkante meter gerekend);

Boomgroep

Hagen 

Bolgewassen in het gazon

Bloemrijk grasland (enkel kiesbaar naast de 
realisatie van moestuin of fruitgaard, vanwege 
het beoogde karakter van een hoofdwoning).

hulst, lijsterbes, vlier, kamperfoelie, framboos, 
haagbeuk, krentenboompje en/of Gelderse 
roos;

-

magnolia, sering, moerbij, of een meerstammig 
krentenboompje;
 
beuk, haagbeuk, buxus, taxus of hulst;

corydalis, galanthus, colchicum, fritillaria 
meleagris, leucojum, muscari, tulipa sylvestris;

-

20 m2
(minimaal)

40 m2 per boom

50 m2 per boom

1 m2 per per 
strekkende meter 
haag 

1 m2 per 50 
bollen

200 m2
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Afbeelding 37. Collage van beeld, vorm, materiaalgebruik voor het hoofdgebouwen (beelden van Franz Ziegler 
en 01 architecten, Van Houtum Architecten)
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5
BeeldKWAlITeIT

Op het erf aan de Cröddendijk zijn de toekomstige bewoners nog niet bekend. Het 
beeldkwaliteitshoofdstuk biedt handvatten voor toekomstige bewoners in bouwstijlen en 
bouwsferen. Of ze nu kiezen voor het bouwen van een hoofdwoning of een schuurwoning. 
dit is een hoofdstuk wat voor beide scenario’s de kaders voor de uitwerking biedt. deze 
kaders geven een bepaalde mate van vrijheid, maar legt essentiële zaken vast. dit 
hoofdstuk zou kunnen worden beschouwd als het architectonisch kader. Opgesomde 
punten zijn dus leidend voor het ontwerp van de gebouwen. Binnen deze punten is een 
grote mate van vrijheid. Het resultaat is dat het erf voor eigen interpretatie invulbaar is, 
maar voor de omgeving en het landschap de juiste impuls geeft. 

5.1 Vormgeving gebouwen: hiërarchie in vormgeving
de hiërarchie werd op traditionele erven, naast volume en situering, bepaald door de 
vormgeving van de gebouwen. Woongebouwen werden rijker gedecoreerd (zowel in de 
architectuur als de landschappelijke entourage) dan bijgebouwen.

Er is één gebouw dat door zijn situering, vormgeving en erfinrichting duidelijk het 
hoofdgebouw is.

Inspiratie voor de vormgeving van dit gebouw kan gezocht worden in katersteden (de 
oudste erven die in Salland te vinden zijn, en die vaak rijk gedetailleerd zijn. Hetzij door 
vele aanpassingen in de tijd, hetzij door eeuwenoude tradities). Kenmerken die leiden tot 
randvoorwaarden met een hedendaagse vertaling voor de nieuwe bebouwing zijn:

•	 Rechthoekige plattegrond;
•	 een laag met kap;
•	 Forse (rieten) kap (met dakhelling van 45%-60%);
•	 goothoogte maximaal 3,5 meter hoog;
•	 gevels van metselwerk;
•	 Zadeldak (eventueel met wolfseind).

de andere gebouwen worden automatisch ‘bijgebouwen’. Sallandse erven kenden altijd 
een veelheid in bijgebouwen. Bijvoorbeeld hooibergen, schaapskooien, bijenstallen, 
schuren, kookhuisjes, karnhuizen, varkensstallen en kippenhokken. degene die dus een 
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Afbeelding 38. Collage van beeld, vorm, materiaalgebruik voor de bijgebouwen (beelden van Franz Ziegler en 01 
architecten, Schakenraad architecten)
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‘bijgebouw’-woning bouwt kan dus inspiratie halen uit velerlei hoeken.
gemeenschappelijke algemene deler is dat deze gebouwen soberder gedetailleerd zijn 
dan het hoofgebouw. Kenmerken die ter inspiratie kunnen dienen voor een hedendaagse 
vertaling zijn:

•	 Rechthoekige plattegrond;
•	 eén laag met kap;
•	 eenvoudige kap, zadeldakvorm (met dakhelling van 35%-45%);
•	 goothoogte maximaal 2,5 meter hoog;
•	 Plaatwerk of donkere pannen op dak;
•	 Houten gevels of gevels van plaatwerk;
•	 Ramen naar straatkant klein;
•	 geen dak- of gootlijsten;
•	 dakkapellen, dakramen en uitbouwdelen worden nauwelijks toegepast en zeker 

niet naar de straatkant toe.

5.3 Architectuurkaders
Bijgevoegde sfeerbeelden geven een impressie van hoe de bovenstaande inspiratiepunten 
vorm gegeven zouden kunnen worden.
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Afbeelding 39. Tuinachtige elementen verdiept of anderzins onzichtbaar vanaf de straat voor het bijgebouw 
(beeld van Franz Ziegler)

Afbeelding 40. Landschap tot aan de gevel bij het bijgebouw

Afbeelding 41. Beeld materiaalgebruik en verlichting (beeld van Franz Ziegler)
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Afbeelding 41. Beeld materiaalgebruik en verlichting (beeld van Franz Ziegler)

Afbeelding 42. Sfeerbeeld van een erfwoning, Informatiecentrum Staatsbosbeheer Den Nul, Henk de Velde

Afbeelding 43. Sfeerbeeld van een hoofdwoning en bijgebouw, Architectenbureau 52 
Noord, Olst

Afbeelding 44. Sfeerbeeld van een hoofdwo-
ning, door Drijvers architecten, Oisterwijk

Afbeelding 45. Sfeerbeeld van een erfwoning door Aequo 
architects Assen

Afbeelding 46. Sfeerbeeld van een erfwoning door Aequo architects Assen
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Materialisatie i n f o @ s t u d i o k a z a . n l   
w w w . s t u d i o k a z a . n l

1. 2. 3.

4.

5. 6.

1 basement, beton
2. spanten veranda, eiken
3. gevelbekleding, donker gebeitst lariks
4. interieurafwerking, multiplex / houtachtig
5. dakbedekking: eternit golfplaat
6. dakbedekking: oude grijze pan

Bovenstaande richtinggevend: exacte kleurstellingen en 
materialen nader te bepalen.

Materialisatie i n f o @ s t u d i o k a z a . n l   
w w w . s t u d i o k a z a . n l

1. 2. 3.

4.

5. 6.

1 basement, beton
2. spanten veranda, eiken
3. gevelbekleding, donker gebeitst lariks
4. interieurafwerking, multiplex / houtachtig
5. dakbedekking: eternit golfplaat
6. dakbedekking: oude grijze pan

Bovenstaande richtinggevend: exacte kleurstellingen en 
materialen nader te bepalen.

Afbeelding 47. Materiaalgebruik voor de bijgebouwen
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5.4 Materialisatie
Materiaal begrenzing perceel
Het erf wordt aan de voorkant, de kant van de hoofdwoning, begrensd door hagen en 
houten hekwerken. de achtererven kennen bij voorkeur geen begrenzing. Slechts een 
afrastering zou de begrenzing kunnen markeren. de afzonderlijke percelen dienen 
ogenschijnlijk ongescheiden te zijn. 

Materiaal bestrating
de bestrating op het erf is eenduidig en sober zoals betonstraatstenen of asfalt. Bestrating 
rondom de hoofdwoning bestaat uit gebakken bestratingsmateriaal. 

Materiaal verlichting
de verlichting is sober. Armaturen zijn op kniehoogte. Hangende armaturen aan gebouwen 
mogen logischerwijs hoger hangen. 

Materiaal gebouwen
Voor de gewenste materialen te gebruiken voor de woningen, zie paragraaf 5.2.

5.4 Kleurgebruik
Het kleurgebruik van de hoofdwoning is eenvoudig en terughoudend. goot- of daklijsten 
(en indien toegepast, luiken) worden in maximaal 3 verschillende tinten beschilderd. 
Creme-wit tot wit is één van deze drie kleuren. 

Het kleurgebruik van de bijgebouwen is soberder. Alle geschilderde oppervlakten worden 
in maximaal 2 verschillende tinten beschilderd. Creme-wit/wit tot wit is één van deze twee 
kleuren. Bij bijvoorbeeld een gepotdekseld gebouw, waar de wandpanelen zwart gebeitst 
zijn, kunnen dus enkel kozijnen in het zwart of creme-wit/wit worden toegepast. 

5.5 Ontsluiting
Entree
de entree bestaat uit een markering van de inrit met een houten of stenen paaltjes.

Routing
Het gemeenschappelijke erf faciliteert alle looplijnen van en naar (bij)gebouwen. Hiermee 
zouden olifanten paadjes (spontane gebruikspaadjes over gazonnen en door borders) 
niet moeten ontstaan. dit gemeenschappelijke erf biedt ook plaats voor het parkeren van 
bezoekers. 
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6
BeSTeMMIngSPlAn

Om het voorliggende plan te kunnen realiseren is een herziening van het geldende 
bestemmingsplan ‘Buitengebied deventer’ noodzakelijk. Het gehele erf, inclusief 
de voormalige tweede bedrijfswoning welke aansluitend aan de Assinksteeg ligt, 
heeft de bestemming ‘Agrarisch met waarden’ en de aanduiding ‘bouwvlak’. Om het 
voorliggende plan te kunnen realiseren moet deze bestemming worden gewijzigd in een 
woonbestemming voor maximaal 4 woningen (inclusief de woning aan de Assinksteeg). 
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Afbeelding 48. Landschapsontwikkelingsplan gemeente Deventer

Bijlage I :LOP visie

 Bijlagen
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