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Toelichting

Hoofdstuk 1  Inleiding

1.1  Aanleiding 

Aan de Langemaatsweg 18 in Manderveen is een voormalig agrarisch erf gelegen waarvan de 
bedrijfswoning en agrarische opstallen nog aanwezig zijn. Deze agrarische bedrijfsopstallen 
zijn niet meer actief in gebruik en dus aan verval onderhevig. Initiatiefnemers willen de 
aanwezige agrarische opstallen inzetten in het kader van het rood voor rood beleid van de 
gemeente Tubbergen. Dit betekent dat circa 1.000 m² oppervlakte aan voormalig agrarische 
bebouwing gesaneerd wordt, waarvoor in ruil ter plaatse een compensatiewoning 
gerealiseerd kan worden. 

Deze ontwikkeling past niet bij recht binnen het geldende bestemmingsplan 'Tubbergen 
Buitengebied 2016'. Een herziening van het vigerende bestemmingsplan is hierdoor 
noodzakelijk. Het voorliggende plan voorziet in een planologisch-jurdisch kader om de 
voorgenomen ontwikkeling mogelijk te maken. 

1.2  Ligging en begrenzing plangebied

Ligging

Het plangebied bestaat uit het erf aan de Langemaatsweg 18 in Manderveen. Het plangebied 
ligt tussen de kernen Geesteren, Manderveen , Mander en Vasse. Het locatie staat kadastraal 
bekend als gemeente Tubbergen, sectie B, perceelsnummers 3970, 5101 en 5102. In figuur 
1.1 is de ligging van het plangebied ten opzichte van de omliggende kernen weergegeven. Zie 
de verbeelding voor de exacte begrenzing van het plangebied. 

Figuur 1.1: Ligging plangebied ten opzichte van omliggende kernen (bron: Atlas van Overijssel)

1.3  Vigerend bestemmingsplan

Voor het erf aan de Langemaatsweg 18 in Manderveen geldt het bestemmingsplan Tubbergen 
Buitengebied 2016'. Het bestemmingplan 'Tubbergen Buitengebied 2016' is door de 
gemeenteraad van Tubbergen op 13 mei 2016 vastgesteld. In figuur 1.2 is een fragment uit 
de verbeelding van dit bestemmingsplan opgenomen. 
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Figuur 1.2: Uitsnede bestemmingsplan 'Tubbergen Buitengebied 2016' (bron: 
ruimteljikeplannen.nl )

Aan het plangebied is de bestemming 'Agrarisch - 1' toegekend met deels een 
dubbelbestemming 'Waarde - Archeologie 3' en 'Waarde - Archeologie 4' en voorzien van een 
bouwvlak. Over een deel van het plangebied loopt de gebiedsaanduding 'overige zone -  geen 
boom en sierteelt toegestaan'. Door middel van een koppelteken is aangegeven dat het 
agrarisch bouwvlak aan weerszijden van de Langemaatsweg is gelegen. 

De gronden zijn daarmee in eerste instantie bestemd voor het agrarisch gebruik en de 
uitoefening van een agrarisch grondgebonden bedrijf. Nu er niet langer sprake meer is van 
een actief agrarisch bedrijf en initiatiefnemers de nog aanwezige agrarische bebouwing in 
willen zetten ten behoeve van Rood voor Rood, biedt het vigerende bestemmingsplan niet de 
benodigde mogelijkheden. Een herziening van het geldende bestemmingsplan is noodzakelijk.

1.4  De bij het plan behorende stukken

Het onderhavige bestemmingsplan 'Langemaatsweg 18 Manderveen' bestaat naast deze 
toelichting uit de volgende stukken. 

Verbeelding, schaal 1:1000 (tek. nr.  NL.IMRO.0183.BUIBPLANGEMAATSW18-OW01)
Bijlagen bij de toelichting
Regels 
Bijlagen bij de regels

1.5  Leeswijzer

De toelichting van het bestemmingsplan kent de volgende opbouw. In hoofdstuk 2 worden de 
huidige situatie en het te realiseren plan beschreven. Hoofdstuk 3 schetst het beleidskader.  
In hoofdstuk 4 worden de resultaten van de uitgevoerde omgevingsonderzoeken behandeld.  
In hoofdstuk 5 wordt het bestemmingsplan in juridisch opzicht toegelicht. In hoofdstuk 6 
wordt ingegaan op de economische uitvoerbaarheid en in hoofdstuk 7 wordt ten slotte de 
maatschappelijke uitvoerbaarheid belicht.
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Hoofdstuk 2  Het plan

2.1  Beschrijving huidige situatie

Het agrarisch bouwperceel aan de Langemaatsweg 18 in Manderveen is gelegen in het 
buitengebied van de gemeente Tubbergen. Omliggend aan de locatie zijn voornamelijk 
agrarische en natuurgronden gelegen. Ten noorden van het plangebied is camping Slutkeboer 
gelegen. Ten zuiden van de locatie is een woonerf gesitueerd. 

In figuur 2.1 is een recente luchtfoto van het plangebied en omgeving weergegen. Op het erf 
zelf zijn naast de bestaande bedrijfswoning een zevental agrarische opstallen aanwezig. Het 
gaat hierbij om de volgende bebouwing:

1. Kapschuur;
2. gesloten berging;
3. gesloten berging;
4. gesloten berging;
5. open berging;
6. jongveestal;
7. voerligboxenstal. 

Op de luchtfoto zijn deze bedrijfsgebouwen overigens niet allen zichtbaar doordat ze zich 
gedeeltelijk onder het bladerdak van de bomen bevinden. Op het erf is geen sprake meer van 
agrarische bedrijfsactiviteiten. Daarmee is het gebruik van de opstallen komen te vervallen. 
Om verder verval van de leegstaande opstallen te voorkomen is het wenselijk dat deze 
worden gesloopt.

Figuur 2.1: luchtfoto uit 2016 Langemaatsweg 18 in Manderveen (bron: Atlas van Overijsel)

2.2  Toekomstige situatie 

Initiatiefnemers zijn voornemens om gebruik te maken van de beleidsnotititie 'rood voor rood 
met gesloten beurs 2014' (hierna: rood voor rood regeling), waarbij alle voormalig agrarische 
landschapsontsierende bedrijfsgebouwen en elementen ter plaatse worden gesloopt c.q. 
verwijderd. Op het erf zijn voormalige bedrijffsgebouwen aanwezig voor de sloop aanwezig 
met een totale oppervlakte van ca. 1.000 m². 

Naast de opstallen wordt ook een deel van de aanwezige erfverharding verwijderd, 
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waaronder de overbodig geworden verharding rondom de te saneren schuren op het erf. Na 
sanering van deze landschapsontsierende elementen en andere investeringen in de 
ruimtelijke kwaliteit ontstaat er de mogelijkheid om een nieuwe compensatiewoning met 
bijgebouw te realiseren. 

Deze woning wordt gerealiseerd aan de oostzijde van het erf, aan de overzijde van de 
Langemaatsweg. De nieuwe bebouwing, het aangepaste erf en de te handhaven bestaande 
woning worden landschappelijk ingepast. Ten behoeve van de nieuwe erfinrichting is een 
ruimtelijke kwaliteitsplan opgesteld met daarin een erfinrichtingsplan (d.d. 11 maart 2017). 
Onderstaand is een weergave van de toekomstige situatie weergegeven volgens het 
erfinrichtingsplan. Het complete ruimtelijke kwaliteitsplan opgenomen als Bijlage 1.

Figuur 2.3: Toekomstige situatie Langemaatsweg 18 in Manderveen (bron: Hannink 
Landschapsvorming)

Met de voorgenomen ontwikkeling worden bestaande opstallen (C) aan de Langemaatsweg 
18 en aan de overzijde gesloopt. Nabij de te renoveren boerderij (A) wordt een nieuw 
bijgebouw gebouwd (E). Aan de overzijde verdwijnt een werktuigenberging en maakt plaats 
voor een nieuwe woning (G) met bijgebouw (F). De richting van het gebouw refereert niet aan 
de Langemaatsweg, maar aan de inmiddels verdwenen zandweg. Juist deze schuine 
verkaveling refereert nog naar de cultuurhistorische situatie. De richting van de woning 
benadrukt die oorspronkelijke situatie. Ook de verdere erfinrichting is in eenzelfde richting 
vorm gegeven. Dat geldt voor de erfverharding (B) en de hagen (H).

De bomen blijven aan de voorzijde behouden vanwege de karakteristieke uitstraling. Het oprit 
is zodanig aangelegd dat de bomen kunnen behouden blijven. Het omliggende bos blijft 
behouden (J), maar is grotendeels niet in eigendom (L). Rondom het erf van het bestaande erf 
wordt gedeeltelijk een dubbele beukenhaag aangeplant. Rondom de woning worden enkele 
solitaire bomen toegevoegd evenals dat de bestaande houtsingel wordt onderhouden en 
versterkt (I). De houtsingel heeft een landschappelijke, beeldbepalende en cultuurhistorische 
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waarde.

De inpassing van de erven in combinatie met de te behouden robuuste landschapselementen 
behouden de open kwaliteiten van het gebied. Daarmee voldoet de inpassing aan de 
gebiedskenmerken.

 

bestemmingsplan Langemaatsweg 18 Manderveen  

NL.IMRO.0183.BUIBPLANGEMAATSW18-OW01   9



   

Hoofdstuk 3  Beleid

3.1  Rijksbeleid

3.1.1  Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte (SVIR)

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

In de SVIR heeft het Rijk drie rijksdoelen om Nederland concurrerend, bereikbaar, leefbaar en 
veilig te houden voor de middellange termijn (2028): 

Het vergroten van de concurrentiekracht van Nederland door het versterken van de 
ruimtelijk-economische structuur van Nederland; 
Het verbeteren, instandhouden en ruimtelijk zekerstellen van de bereikbaarheid waarbij 
de gebruiker voorop staat; 
Het waarborgen van een leefbare en veilige omgeving waarin unieke natuurlijke en 
cultuurhistorische waarden behouden zijn. 

Voor de drie rijksdoelen worden de 13 onderwerpen van nationaal belang benoemd. Hiermee 
geeft het Rijk aan waarvoor het verantwoordelijk is en waarop het resultaten wil boeken. 
Buiten deze nationale belangen hebben decentrale overheden beleidsvrijheid. 

De drie hoofddoelen van het ruimtelijk en mobiliteitsbeleid kennen nationale opgaven die 
regionaal neerslaan. Opgaven van nationaal belang in Oost-Nederland (de provincies 
Gelderland en Overijssel) zijn: 

Het waar nodig verbeteren van de internationale achterlandverbindingen (weg, spoor en 
vaarwegen) die door Oost Nederland lopen. Dit onder andere ten behoeve van de 
mainports Rotterdam en Schiphol; 
Het formuleren van een integrale strategie voor het totale rivierengebied van Maas en 
Rijntakken (Waal, Nederrijn, Lek en de IJssel, deelprogramma rivieren van het 
Deltaprogramma) en de IJsselvechtdelta (deelprogramma's zoetwater en rivieren) voor 
waterveiligheid in combinatie met bereikbaarheid, ruimtelijke kwaliteit, natuur, 
economische ontwikkeling en woningbouw; 
Het tot stand brengen en beschermen van de (herijkte) EHS, inclusief de Natura 2000 
gebieden (zoals de Veluwe); 
Het robuust en compleet maken van het hoofdenergienetwerk (380 kV), onder andere 
door het aanwijzen van het tracé voor aansluiting op het Duitse hoogspanningsnet. 

Voor het juridisch borgen van de nationale belangen uit deze Structuurvisie heeft het Rijk op 
basis van de Wet ruimtelijke ordening, twee besluiten waarmee dat mogelijk is. Deze twee 
besluiten zijn verschillend van elkaar in aard (beleidsmatig versus procesmatig):

Het Besluit algemene regels ruimtelijke ordening (Barro). Dit geeft de juridische kaders die 
nodig zijn om het vigerend ruimtelijk beleid te borgen.
Het Besluit ruimtelijke ordening (Bro). Het Bro stelt vanuit de rijksverantwoordelijkheid 
voor een goed systeem van ruimtelijke ordening juridische kaders aan de processen van 
ruimtelijke belangenafweging en besluitvorming bij verschillende overheden.

Toetsing

Voorliggend bestemmingsplan heeft geen raakvlakken met de nationale belangen zoals deze 
benoemd zijn in de Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte. Derhalve wordt geconcludeerd dat 
er geen sprake is van strijd met het rijksbeleid. 
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3.1.2  Ladder voor duurzame verstedelijking 

In de Structuurvisie Infrastructuur en Ruime is de ladder voor duurzame verstedelijking 
geïntroduceerd. Het doel van deze ladder is het bevorderen van een zorgvuldig gebruik van 
de schaarse ruimte én het voorkomen van overprogrammering. Om dit te bereiken is de ladder 
voor duurzame verstedelijking opgenomen als procesvereiste in het Besluit ruimtelijke 
ordening (Bro, artikel 3.1.6, tweede lid). Dit betekent dat bij ruimtelijke besluiten (zoals het 
vaststellen van een bestemmingsplan) moet worden gemotiveerd hoe een zorgvuldige 
afweging is gemaakt van het ruimtegebruik. De procesvereiste is alleen van toepassing op 
ruimtelijke besluiten die voorzien in een stedelijke ontwikkeling. In het Bro is een stedelijke 
ontwikkeling gedefinieerd als: ruimtelijke ontwikkeling van een bedrijventerrein of 
zeehaventerrein, of van kantoren, detailhandel, woningbouwlocaties of andere stedelijke 
voorzieningen. 

Toets

Uit jurisprudentie is inmiddels gebleken dat de ladder voor duurzame verstedelijking niet van 
toepassing is voor zeer kleinschalige ontwikkelingen. Uit de uitspraken (ECLI:RVS:2013:2471 
& ECLI:NL:RVS:2014:4720) blijkt namelijk dat de ontwikkeling van respectievelijk drie en acht 
woningen niet wordt gezien als een nieuwe stedelijke ontwikkeling in de zin van artikel 3.1.6, 
tweede lid Bro. Onderhavig plan betreft de realisatie van één woning en is daarmee nog 
kleinschaliger.

De compensatiewoning wordt gerealiseerd op een bestaand erf. De woning wordt gesitueerd 
nabij bestaande bebouwing. In ruil daarvoor wordt landschapsontsierende bebouwing 
gesloopt, waardoor op dit perceel sprake is van transformatie en herinvulling. 

Gelet op het geringe aantal van één woning én de vermindering van de bebouwde 
oppervlakte is er geen sprake van een stedelijke ontwikkeling als bedoeld in het Besluit 
ruimtelijke ordening. De ladder van duurzame verstedelijking is daarom niet van toepassing op 
het voorliggende plan.

3.2  Provinciaal beleid Overijssel

3.2.1  Omgevingsvisie Overijssel

De Omgevingsvisie Overijssel 2017 geeft de provinciale visie op de fysieke leefomgeving van 
Overijssel weer. Hierin worden onderwerpen als ruimtelijke ordening, milieu, water, verkeer en 
vervoer, ondergrond en natuur in samenhang voor een duurzame ontwikkeling van de 
leefomgeving. De Omgevingsvisie is onder andere een structuurvisie onder de Wet ruimtelijke 
ordening. De Omgevingsvisie is op 12 april 2017 vastgesteld en op 1 mei 2017 in werking 
getreden.

Duurzaamheid, ruimtelijke kwaliteit en sociale kwaliteit zijn de leidende principes of 'rode 
draden' bij alle initiatieven in de fysieke leefomgeving in de provincie Overijssel.

De ambities in het kader van duurzaamheid zijn: klimaatbestendigheid, het realiseren van een 
duurzame energiehuishouding, het sluiten van kringlopen (circulaire economie) en het beter 
benutten van ruimte, bestaande bebouwing en infrastructuur. 

Ten aanzien van ruimtelijke kwaliteit wordt ingezet op het vergroten van de gebruikswaarde, 
belevingswaarde en toekomstwaarde. Het Natuurnetwerk Nederland (NNN) is daarbij van 
belang, waarbij een vitaal en samenhangend stelsel van gebieden met een hoge natuur- en 
waterkwaliteit wordt ontwikkeld. Ook de ontwikkeling van een continu en beleefbaar 
watersysteem, het voortbouwen aan de kenmerkende structuren van de agrarische 
cultuurlandschappen en het contrast tussen dynamische en luwe gebieden versterken, zijn 
ambities op het gebied van ruimtelijke kwaliteit. Het zorgvuldig inpassen van nieuwe 
initiatieven heeft als doel om de samenhang in en de identiteit van een gebied te versterken 
en nieuwe kwaliteiten te laten ontstaan. Een zichtbaar en beleefbaar landschap en het 
behouden en waar mogelijk verbreden van het bestaande aanbod aan woon-, werk- en 
mixmilieu's betreffen ruimtelijke kwaliteitsambities.

De ambitie van de provincie Overijssel is dat elk project bijdraagt aan de versterking van de 
ruimtelijke kwaliteit van de leefomgeving en dat nieuwe initiatieven worden verbonden met 
bestaande kwaliteiten. De Catalogus Gebiedskenmerken, die per gebiedstype beschrijft welke 
kwaliteiten behouden, versterkt en ontwikkeld moeten worden, is daarbij een instrument om 
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te sturen op ruimtelijke kwaliteit. Ten aanzien van sociale kwaliteit is het koesteren en het 
gebruik maken van 'noaberschap' de ambitie, evenals het stimuleren van culturele identiteit 
van de provincie Overijssel, zowel lokaal als regionaal. Duurzame ontwikkeling van cultureel 
erfgoed (bijv. herbestemmen/hergebruik monumenten en karakteristieke bebouwing) hoort 
hier bij. Het realiseren van sociale kwaliteit wordt gedaan door het actief betrekken van 
bewoners bij projecten en het bieden van ruimte aan initiatieven van onderop.

3.2.2  Omgevingsverordening Overijssel

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

Eén van de instrumenten om het beleid uit de Omgevingsvisie te laten doorwerken is de 
Omgevingsverordening Overijssel 2017. De Omgevingsverordening is het provinciaal juridisch 
instrument dat wordt ingezet voor die onderwerpen waarvoor de provincie eraan hecht dat de 
doorwerking van het beleid van de Omgevingsvisie juridisch geborgd is. 

3.2.3  Uitvoeringsmodel Omgevingsvisie Overijssel

De opgaven, kansen, beleidsambities en ruimtelijke kwaliteitsambities voor de provincie zijn in 
de Omgevingsvisie Overijssel 2017 geschetst in ontwikkelingsperspectieven voor de groene 
omgeving en stedelijke omgeving. 

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

generieke beleidskeuzes; 
ontwikkelingsperspectieven; 
gebiedskenmerken. 

Deze begrippen worden hieronder nader toegelicht. 

Generieke beleidskeuzes 

Generieke beleidskeuzes zijn keuzes die bepalend zijn voor de vraag of ontwikkelingen nodig 
dan wel mogelijk zijn. In deze fase wordt beoordeeld of er sprake is van een behoefte aan 
een bepaalde voorziening. Ook wordt in deze fase de zgn. 'SER-ladder' gehanteerd. Deze 
komt er kort gezegd op neer dat eerst bestaande bebouwing en herstructurering worden 
benut, voordat er uitbreiding kan plaatsvinden. 

Andere generieke beleidskeuzes betreffen de reserveringen voor waterveiligheid, 
randvoorwaarden voor externe veiligheid, grondwaterbeschermingsgebieden, bescherming 
van de ondergrond (aardkundige en archeologische waarden), 
landbouwontwikkelingsgebieden voor intensieve veehouderij, begrenzing van Nationale 
Landschappen, Natura 2000-gebieden, Natuurnetwerk Nederland en verbindingszones 
enzovoorts. De generieke beleidskeuzes zijn veelal normstellend. 

Ontwikkelingsperspectieven

Als uit de beoordeling in het kader van de generieke beleidskeuzes blijkt dat de voorgenomen 
ruimtelijke ontwikkeling aanvaardbaar is, vindt een toets plaats aan de 
ontwikkelingsperspectieven. In de Omgevingsvisie is een spectrum van zes 
ontwikkelingsperspectieven beschreven voor de groene en stedelijke omgeving. Met dit 
spectrum geeft de provincie ruimte voor het realiseren van de in de visie beschreven beleids- 
en kwaliteitsambities. 

De ontwikkelingsperspectieven geven richting aan wat waar ontwikkeld zou kunnen worden. 
Daar waar generieke beleidskeuzes een geografische begrenzing hebben, zijn ze consistent 
doorvertaald in de ontwikkelingsperspectieven. 

Gebiedskenmerken 

Op basis van gebiedskenmerken in vier lagen (natuurlijke laag, laag van het agrarisch 
cultuurlandschap, stedelijke laag en lust- en leisurelaag) gelden specifieke 
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kwaliteitsvoorwaarden en –opgaven voor ruimtelijke ontwikkelingen. Het is de vraag 'hoe' een 
ontwikkeling invulling krijgt. 

Aan de hand van de drie genoemde niveaus kan worden bezien of een ruimtelijke 
ontwikkeling mogelijk is en er behoefte aan is, waar het past in de ontwikkelingsvisie en hoe 
het uitgevoerd kan worden. 

Figuur 3.1 Uitvoeringsmodel Omgevingsvisie Overijssel 2017 (Bron: Provincie Overijssel) 

Toetsing van het initiatief aan de uitgangspunten Omgevingsvisie Overijssel 2017

Indien het concrete initiatief aan de Langemaatsweg 18 in Manderveen, wordt getoetst aan 
de Omgevingsvisie Overijssel ontstaat globaal het volgende beeld.  

Generieke beleidskeuzes 

Of een ontwikkeling nodig of mogelijk is, wordt bepaald op basis van generieke beleidskeuzes. 
Hierbij is onder andere de ‘SER-ladder’ van belang die er voor staat dat in eerste instantie 
bestaande bebouwing wordt benut, voordat er nieuwbouw plaatsvindt. 

De bestaande (agrarische) bebouwing op het erf aan de Langemaatsweg 18 in Manderveen 
heeft geen toekomstperspectief  en dreigt in verval te raken. Om te voorkomen dat de 
bebouwing in verder verval treedt en een ongewenste situatie ontstaat, wordt ervoor 
gekozen de bebouwing te saneren. In het kader van rood voor rood mag er een 
compensatiewoning gerealiseerd worden. Het voornemen draagt bij aan zorgvuldig 
ruimtegebruik, vindt plaats binnen een verwevingsgebied en zorgt ervoor dat voormalig 
agrarische bebouwing gesloopt wordt. In ruil hiervoor mag een woonfunctie worden opgericht. 
Het voornemen is daarmee passend binnen de generieke beleidskeuzes.

Ontwikkelingsperspectieven 

De opgaven, kansen, beleidsambities en ruimtelijke kwaliteitsambities voor de provincie zijn 
geschetst in ontwikkelingsperspectieven voor de groene omgeving en stedelijke omgeving. In 
dit geval zijn uitsluitend de ontwikkelingsperspectieven voor de landelijke omgeving van 
belang. In figuur 3.2 is een fragment van de kaart van de ontwikkelingsperspectieven 
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behorende bij de Omgevingsvisie weergegeven. 

Figuur 3.2: Fragment ontwikkelingsperspectievenkaart, Omgevingsvisie Overijssel, de locatie is 
omlijnd (bron: provincie Overijssel)

Het plangebied valt binnen het ontwikkelingsperspectief 'Wonen en werken in het 
kleinschalige mixlandschap', hierin wordt ruimte geboden aan een mix/verweving van 
verschillende functies.

De plannen van initiatiefnemers aan de Langemaatsweg 18 in Manderveen doen geen afbreuk 
aan het eigen karakter van het gebied en leveren geen extra belemmeringen op voor 
omliggende functies in de omgeving. Binnen dit perspectief is ruimte voor landbouw, 
landschapsontwikkeling, natuur, cultuurhistorie, vrijetijd, wonen en overige bedrijvigheid. Het 
onderhavig plan geeft invulling aan dit perspectief; landschapsontsierende bebouwing wordt 
gesloopt en er mag naast de bestaande woning, één compensatiewoning met bijbehorende 
bouwwerken worden teruggebouwd. Het geheel wordt landschappelijk ingepast.

Gebeidskenmerken

Natuurlijke laag

De natuurlijke laag geeft aan het gebied het kenmerk 'dekzandvlakte en ruggen' (zie figuur 
3.3).
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Figuur 3.3: Natuurlijke laag, omgevingsvisie Overijssel (bron: Atlas van Overijssel)

In deze gebieden is er afwisseling van opgewaaide ruggen en uitgesleten beekdalen. De 
daarbij horende hoogteverschillen kenmerken de dekzandvlaktes van Overijssel. In het geval 
dat er ontwikkelingen plaats vinden, dan moeten deze bijdragen aan het beter zichtbaar en 
beleefbaar maken van de hoogteverschillen en het watersysteem.

Het onderhavig plan betreft de sloop van (agrarische) opstallen en de gedeeltelijke herbouw 
op het erf in de vorm van een compensatiewoning met bijgebouwen. Daarnaast vindt 
landschappelijke inpassing plaats die aansluit bij de uitgangspunten vanuit de natuurlijke 
laag. Geconcludeerd wordt dan ook dat de 'Natuurlijke laag' geen belemmering vormt voor de 
in dit bestemmingsplan besloten ontwikkeling.

Laag van het agrarisch cultuurlandschap

De laag van het agrarisch cultuurlandschap kent het kenmerk 'Jonge heide- en 
broekontginngingslandschap' aan het gebied toe. In figuur 3.4 is een fragment van de 
betreffende kaart weergegeven.
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Figuur 3.4: Laag van het agrarische cultuurlandschap, omgevingsvisie Overijssel (bron: Atlas 
van Overijssel)

Kenmerkend voor het jonge heide- en broekontginningslandschap waren oorspronkelijk de 
grote oppervlakte aan – voormalige – natte en droge heidegronden. Deze waren functioneel 
verbonden met het essen- en oude hoevenlandschap; hier werd geweid en werden de 
plaggen gestoken voor in de stal; in de stal bemestte plaggen dienden als structuur 
verbeteraar en bemesting voor de akker gronden op de essen. Na de uitvinding van 
kunstmest ging deze functie verloren en werden deze gronden grotendeels in cultuur 
gebracht. Vanaf 1750 zijn vanuit de landgoederen en buitens ook veel van de voormalige 
heidegronden voor de jacht en houtproductie bebost.

De kleinschalige ontwikkelingen in het onderhavig plan doen geen afbreuk aan de kenmerken 
van het jonge heide- en broekontginningslandschap. Door de landschappelijke inpassing 
wordt recht gedaan aan de bestaande structuren en opbouw van het landschap. Het 
onderhavig plan is daarmee passend binnen het gebiedskenmerk.

De 'Stedelijke laag' en de 'Lust- en leisurelaag' hebben binnen het plangebied geen specifieke 
kenmerken en blijven daarom verder buiten beschouwing.

Conclusie 

Geconcludeerd kan worden dat de in dit voorliggende bestemmingsplan besloten 
planologische wijziging volledig in overeenstemming is met het in de Omgevingsvisie Overijssel 
verwoorde en in de Omgevingsverordening verankerde provinciaal ruimtelijk beleid.   

3.3  Gemeentelijk beleid

3.3.1  Structuurvisie Tubbergen

Op 14 maart 2016 heeft de gemeenteraad van Tubbergen de structuurvisie gemeente 
Tubbergen 'Op en top Tubbergen' vastgesteld.  Het is een actueel strategisch 
beleidsdocument, waarin belangen worden gedefinieerd en ruimtelijke keuzes worden 
uitgewerkt, die gebaseerd zijn op sociaal-maatschappelijke, demografische - en ruimtelijke 
ontwikkelingen en trends. In een groot aantal documenten en visies voor thema's en 
gebieden, is het beleid van de gemeente Tubbergen uitgewerkt. De structuurvisie vormt 
hiervoor de koepel. De structuurvisie omvat daarnaast de hoofdlijnen van actueel beleid.

Met nieuwe verzoeken voor woningen in het buitengebied gaat de gemeente Tubbergen  
terughoudend om: landschappelijke kwaliteiten staan hier voorop en leegstand van oudere 
woningen willen we voorkomen. Onder voorwaarden zijn er beperkte mogelijkheden voor 
nieuwe burgerwoningen, wanneer gebruik gemaakt wordt van de ‘rood-voor-rood-regeling’ of 
bijvoorbeeld de ‘regeling nieuwe landgoederen’.

Kwaliteit door dynamiek is daarbij het motto. Voorwaarde is dat elke ontwikkeling goed 
landschappelijk ingepast wordt, gebaseerd op de gebiedskenmerken. Wat echter voor een 
specifieke ontwikkeling op een specifieke locatie, een goede inpassing is, is maatwerk. 
Belangrijke instrumenten zijn net als voor de kernen het bestemmingsplan en de 
welstandsnota. Voor het buitengebied zijn daarnaast van belang ‘de beleidslijn rood-voor- 
rood‘, ‘het VAB+-beleid’,  'het ‘cascobeleid’ en de ‘Kwaliteitsimpuls Groene Omgeving’.

Toetsing

De ontwikkeling die mogelijk wordt gemaakt in het onderhavige plan betreft de realisatie van 
een extra woning op basis van het zogenoemde rood voor rood beleid. Zoals benoemd in de 
structuurvisie is dit beleid gericht op een verbetering van de ruimtelijk kwaliteit, waarmee 
onder voorwaarden het toevoegen van een extra woning in het buitengebied van de 
gemeente Tubbergen is toegestaan. Dit plan is hiermee in lijn met de structuurvisie 
Tubbergen. 

3.3.2  Rood voor rood met gesloten beurs gemeente Tubbergen

De beleidsnotitie 'rood voor rood met gesloten beurs 2014' is door de gemeenteraad 
vastgesteld op 15 december 2014.

Dit beleid biedt het toetsingskader voor rood voor rood plannen binnen de gemeente.
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Aanleiding voor het vaststellen van het beleid is dat steeds meer agrarische bedrijven 
veranderen in hobbymatige agrarische activiteiten of volledig stoppen met hun agrarische 
activiteiten. Het gevolg hiervan is een toename van leegstaande landschapsontsierende 
bedrijfsgebouwen. Middels Rood voor Rood is het mogelijk om deze gebouwen te slopen en er 
een woning voor terug te bouwen. Centrale doelstelling is om een ruimtelijke 
kwaliteitsverbetering te realiseren. 

Uitgangspunt van beleid is dat een oppervlakte van minimaal 1.000 m2 
landschapsontsierende bebouwing of 5.400 m2 aan kassen dient te worden gesloopt om een 
compensatiekavel (woning) te kunnen verkrijgen. Daarnaast dient een erfplan te worden 
ontwikkeld waaruit blijkt dat wordt geinvesteerd in ruimtelijke kwaliteit. De deelnemer aan 
Rood voor Rood zal uit de opbrengst van de bouwkavel het slopen van de bedrijfsgebouwen 
en de bijdrage voor de verbetering van de ruimtelijke kwaliteit moeten bekostigen. De 
deelnemer mag 30% van de gecorrigeerde vervangingswaarde van de te slopen gebouwen 
behouden. 

In het beleid zijn verschillende uitgangspunten voor de sloop- en herbouwlocatie opgenomen, 
waaraan het plan in principe dient te voldoen. In het beleid is ook de mogelijkheid tot 
maatwerk opgenomen.  

Toetsing

Met dit plan zal, zoals aangegeven in paragraaf 2.2, ca. 1.000 m² aan landschapsontsierende 
bebouwing worden gesloopt. Daarmee wordt voldoende gesloopt om in aanmerking te komen 
voor een woningbouwkavel. Bovendien wordt het gehele complex met landschapsontsierende 
voormalige agrarische bedrijfsbebouwing, inclusief erfverhardingen, eventuele mestplaten en 
sleufsilo's gesaneerd. 

Zoals blijkt uit het erfinrichtingsplan wordt de woning op het bestaande erf gesitueerd en sluit 
deze goed aan bij de bestaande erfstructuur. Deze vormt een mooi ensemble met de reeds 
aanwezige overblijvende gebouwen. Bovendien leidt de gewenste woning niet tot een 
onevenredige aantasting van agrarische en andere belangen in de omgeving. Er is een rood 
voor rood inrichtingsplan opgesteld dat als Bijlage 1 bij de toelichting van dit bestemmingsplan 
is gevoegd. 

In dit plan is de te slopen bebouwing, de situering van de bouwkavel en de woning (inclusief 
inpassing in het landschap) weergegeven. Het erfplan is tot stand gekomen op basis van de 
beeldkwaliteitsprincipes Rood voor Rood, het landschapsontwikkelingsplan (LOP), het 
Cascobeleid en Kwaliteitskader Gebiedskenmerken van de gemeente (een uitwerking van de 
gebiedskenmerken uit de Omgevingsvisie Overijssel) en is goedgekeurd door het 
Kwaliteitsteam. 

Ten behoeve van de vormgeving van de woning geldt een algemeen Beeldkwaliteitsplan voor 
Rood voor Rood plannen. Deze is bijgevoegd als Bijlage 2. Het ontwerp van de woning zal hier 
binnen passen. Op basis van het rood voor rood inrichtingsplan is met de initiatiefnemer een 
Rood voor Rood-overeenkomst gesloten waarin alle afspraken zijn vastgelegd.

Het plan voldoet daarmee aan de criteria van het gemeentelijk Rood voor Rood-beleid.

3.3.3  Woonvisie 2016+ gemeente Tubbergen

Op 13 juli 2016 heeft de gemeenteraad van Tubbergen de Woonvisie 2016+ vastgesteld. In 
deze Woonvisie wordt de gemeentelijke visie op het wonen in Tubbergen tot 2020 geschetst, 
met een doorkijk naar 2025. De visie vormt de basis voor strategische afwegingen op het 
gebied van wonen. Het vergroten van de woonaantrekkelijkheid staat centraal. 

Om de woonaantrekkelijkheid van Tubbergen te vergroten zijn drie ambities benoemd:  
1. aantrekkingskracht kernen versterken: 

vergroten kwaliteit centrumgebieden Tubbergen, Albergen en Geesteren, 
verduurzamen van de woningvoorraad: zeer zuinig in energiegebruik en geschikt voor 
gebruik door alle leeftijden,
transformatie en herstructurering van locaties binnen stedelijk gebied/bebouwde kom

2. Het zoveel als mogelijk bieden van woningen in de eigen kern:

in alle kernen worden woningen toegevoegd, waarbij concreet wordt ingespeeld op 
concrete vraag van bewoners,
oplossingen bieden voor groepen die zelf niet in staat zijn ome een woning te 
bemachtigen: nieuwbouw en betere doorstroming in de sociale huursector, meer vrije 
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sectorwoningen in het geliberaliseerde prijssegment voor middeninkomens,
toetsen nieuwe plannen aan hun bijdrage aan de ambitie in de woonvisie en goede 
afstemming met de gemeente in de subregio.

3. Minder betalingsproblemen door effectieve inzet van goedkope woningen:

doorstroming van met name senioren bevorderen (senioren wensen zo lang mogelijk in 
hun huidige woning te blijven wonen),
actieve gezamenlijke aanpak om betaalbaarheidsproblemen te vermijden,
huurprijzen in betere verhouding tot inkomen,
starterslening om gat tussen huur en koop te overbruggen,
woonlasten betaalbaar houden door woningen te verduurzamen.

Bij het opstellen van het kader zijn verschillende ontwikkelingen meegenomen. Zo is er sprake 
van een aantrekkende woningmarkt en toegenomen vertrouwen van de consument. 
Daarnaast zijn hypotheekeisen verscherpt en is vraaggestuurd ontwikkelen van belang (juiste 
plan op juiste moment). Daarnaast speelt extramuralisering en vergrijzing een rol. Het aantal 
oudere huishoudens zal de komende jaren flink gaan toenemen. De veranderingen in de 
zorgwetgeving zorgen ervoor dat mensen geen intramurale zorg meer ontvangen, maar de 
zorg in de eigen woonomgeving of in beschutte woonomgeving wordt gegeven. Aanpassing 
van woningen is daarbij nodig. Naast de vergrijzing is er sprake van ontgroening. Het aantal 
jonge huishoudens neemt af, waardoor ook de woningbehoefte de komende jaren afneemt.

Consumenten en ontwikkelaars vragen om meer ‘ontwikkel-vrijheid’, meer maatwerk en 
mogelijkheden om eigen ideeën te kunnen vormgeven. Een nieuwbouwprogramma moet 
flexibel zijn naar type woning, prijsklassen, eigendomsvormen en woonconcepten. De 
gemeente volstaat in de Woonvisie met een prioritering voor welke doelgroepen het 
bestemmingsplan geschikt is.

Voor de kleine kernen wordt de woningdifferentiatie op andere wijze bepaald, omdat het erg 
moeilijk is om inzicht te krijgen in de woonwensen van verschillende doelgroepen. Daarom 
worden er bestemmingsplannen gerealiseerd met een flexibele woningdifferentiatie. Verder 
wordt aan marktpartijen en corporatie gevraagd om concrete bouwplannen te ontwikkelen. Bij 
het niet voldoende op gang komen van de bouwproductie in een bepaalde kern worden de 
verschillende doelgroepen die actief zijn op de woningmarkt betrokken en worden concrete 
woonwensen geinventariseerd. 

Toetsing

De gemeente Tubbergen houdt rekening met plannen in het buitengebied (Rood voor Rood 
woningen) door een reservering van 5% van de plancapaciteit aan te houden. Het plan past, 
omdat er voor de kern Manderveen nog één dergelijke woning is gereserveerd.

3.3.4  Nota Omgevingskwaliteit Dinkelland en Tubbergen 2016

De Nota Omgevingskwaliteit Dinkelland en Tubbergen 2016 bevat het welstandsbeleid voor de 
gemeente Dinkelland. In de nota is het grondgebied opgedeeld in deelgebieden voor de 
kernen en het buitengebied. Voor elk deelgebied is een waarderingsblad en een ambitiekaart 
gemaakt. Ieder blad bestaat uit een kaartje van het gebied, een toelichting, en een weergave 
van de beoogde omgevingskwaliteit dat bij de welstandstoets voor de omgevingsvergunning 
(onderdeel bouwen) van toepassing is. Het welstandsbeleid van de gemeentes bestaan uit 
drie niveau’s van omgevingskwaliteit: 

1. Basis omgeving
2. Midden omgeving
3. Bijzondere omgeving

Het niveau dat van toepassing is geldt voor de algemeen heersende karakteristiek van een 
gebied. De waarde is dus door de bestaande omgeving bepaald. Het komt voor dat binnen 
een gebied een gebouw of complex ligt dat zich door de bijzondere kwaliteit onderscheidt. 
Deze wordt apart genoemd. 

Toetsing

Het plangebied ligt in een gebied dat het niveau 'Buitengebied - Niveau basis' toegekend 
heeft gekregen, zie ook onderstaand figuur.
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Figuur 3.5: uitsnede kaart omgevingskwaliteit Dinkelland en Tubbergen (bron: noaberkracht)

Op voorhand worden er geen belemmeringen verwacht vanuit de Nota Omgevingskwaliteit 
Dinkelland en Tubbergen 2016. Toetsing op welstand vindt uiteindelijk plaats bij de aanvraag 
omgevingsvergunning voor de extra woning. 
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Hoofdstuk 4  Omgevingsaspecten

Op grond van artikel 3.1.6 van het Besluit ruimtelijke ordening moet in de toelichting op het 
bestemmingsplan een beschrijving staan van het verrichte onderzoek naar de voor het plan 
relevante feiten en de af te wegen belangen (Algemene wet bestuursrecht, artikel 3.2).

In dit hoofdstuk wordt ingegaan op de geldende wet- en regelgeving die op voorliggend plan 
en plangebied van toepassing zijn. Bovendien is een bestemmingsplan vaak een belangrijk 
middel voor afstemming tussen de milieuaspecten en ruimtelijke ordening. In dit hoofdstuk 
worden daarom de resultaten van het onderzoek naar o.a. de milieukundige uitvoerbaarheid 
beschreven. Het betreft de thema's geluid, bodem, luchtkwaliteit, externe veiligheid, 
milieuzonering, geur, flora & fauna, archeologie & cultuurhistorie, verkeer, water en vormvrije 
m.e.r-beoordeling.

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

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

Hoe gevoelig een gebied is voor milieubelastende activiteiten is mede afhankelijk van het 
omgevingstype. De richtafstanden van de richtafstandenlijst gelden ten opzichte van het 
omgevingstype 'rustige woonwijk/buitengebied' dan wel 'gemengd gebied'. In het 
voorliggende geval is er sprake van het omgevingstype 'rustige woonwijk/buitengebied'. In 
figuur 4.1 zijn de richtafstanden weergegeven.

 

bestemmingsplan Langemaatsweg 18 Manderveen  

NL.IMRO.0183.BUIBPLANGEMAATSW18-OW01   20



   

Figuur 4.1: Richtafstanden VNG-uitgave Bedrijven en Milieuzonering

Toetsing

Interne werking

Wanneer er een toetsing wordt verricht op voor bedrijven en milieuzonering wordt duidelijk 
dat de dichtstbijzijnde milieubelastende activiteit camping Slutkeboer aan de Langemaatsweg 
16 in Manderveen betreft. Voor deze functie geldt de acitviteit 'kampeerterreinen, 
vakantiecentra e.d. (met keuken)', op basis waarvan de VNG-uitgave 'Bedrijven en 
milieuzonering' een richtafstand geeft van 50 m voor geluid en 30 m voor geur en gevaar. 

Voor wat betreft geluid heeft er in het verleden reeds een geluidsonderzoek plaatsgevonden 
(Buijvoets bouw- en geluidsadvisering, opdrachtnummer 13.085, d.d. 29-11-2013). Met 
betrekking tot geluid is in deze rapportage geconcludeerd dat een goed woon- en leefklimaat 
in de omgeving voldoende gewaarborgd is. Zie ook paragraaf 4.3 voor een nadere toelichting 
op het aspect geluid. Ten opzichte van de bestaande woning aan de Langemaatsweg 18, 
wordt in onderhavig plan de compensatiewoning op grotere afstand ten opzichte van de 
Langemaatsweg 16 gesitueeerd. Op basis van dit eerdere onderzoek in combinatie met de 
grotere onderlinge afstand, wordt gesteld dat het aspect geluid geen belemmering vormt voor 
dit plan. 

Voor geur en gevaar geldt een richtafstand van 30 m. In beginsel is in onderhavig plan geen 
sprake van verblijfsrecreatieve activiteiten aan de zijde van de Langemaatsweg. Aan de 
straatzijde is de bestaande bedrijfswoning gelegen, waarachter zich de verblijfsrecreatieve 
voorzieningen bevinden. Bovendien is de afstand van de bestemming 'Recreatie - 
Verblijfsrecreatie' ten opzichte van de extra rood voor rood woning meer dan 30 m, zodat 
voldaan wordt aan de richtafstand voor het aspect geur en gevaar. 

Omgekeerd wordt een woning niet gezien als een milieubelastende activiteit, zodat 
omliggende functies geen hinder ondervinden van het toevoegen van een extra woning aan 
de Langemaatsweg 18. 

Geconcludeerd wordt dat voor wat betreft het aspect milieuzonering voldaan wordt aan de 
richtafstanden voor geur en geluid. Voor wat betreft geluid heeft in het verleden reeds 
onderzoek plaatsgevonden, waaruit geconcludeerd wordt dat er sprake blijft van een goede 
ruimtelijke ordening. Zodoende is een goed woon- en leefklimaat voor wat betreft deze 
aspecten ter plaatse gegarendeerd.

4.2  Bodem

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

Artikel 3.1.6 van het Bro bepaalt dat in het bestemmingsplan rekening gehouden moet worden  
met de bodemkwaliteit ter plaatse. De reden hiervoor is dat een eventueel aanwezige  
bodemverontreiniging van groot belang kan zijn voor de keuze van bepaalde bestemmingen  
en / of de (financiële) uitvoerbaarheid van het bestemmingsplan. De bodemtoets moet worden  
uitgevoerd bij het opstellen of wijzigen van het bestemmingsplan of een planologische  
afwijking. Als er verontreiniging aanwezig is moet bepaald (nader onderzoek) worden of het  
een geval is in de zin de Wbb of een diffuse verontreiniging. In de exploitatieopzet moeten de  
saneringskosten en de verwerkingskosten voor diffuus verontreinigde grond worden  
opgenomen.

Toetsing

Ten behoeve van onderhavig bestemmingsplan is gebruik gemaakt van een verkennend 
bodemonderzoek uitgevoerd door Terra Agribusiness BV (kenmerk: 2017-081, d.d. 28 juli 
2017) om ter plaatse de milieu-hygiënische kwaliteit van de bodem vast te stellen. Zie voor 
het complete rapport Bijlage 3.

Op een locatie gelegen aan Langemaatsweg 18 te Manderveen met een oppervlakte van  
ongeveer 2.000 m², kadastraal bekend gemeente: Tubbergen, Sectie: B, nummer(s): 3970 is 
op 17 juli 2017 een verkennend bodemonderzoek uitgevoerd. 

Op basis van de analyseresultaten kan geconcludeerd worden dat: 

a. de grond licht verontreinigd is met Kwik [Hg]; 
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b. de grond ter plaatse van MM1 zeer licht verontreinigd is met asbest. 
c. het grondwater licht verontreinigd is met Barium [Ba]. 

De hypothese "De gehele locatie is onverdacht" dient verworpen te worden.   
Er zijn slechts lichte verhogingen ten opzichte van de streefwaarde AW2000 aangetroffen in 
de grond en het grondwater.

In het bovengrondmengmonster MM1 bestaande uit de inspectiesleuven 12, 13 en 14 is een  
zeer lichte concentratie asbest van mg/kg ds aangetroffen. Deze concentratie bevindt zich  
echter ruim onder de norm van 100 mg/kg ds.  
In het bovengrondmengmonster MM2 is geen asbestconcentratie aangetroffen. Er is eveneens 
geen asbest verdacht materiaal aangetroffen op het maaiveld of in de  
inspectiesleuven/boringen. 

Gezien de vastgestelde bodemkwaliteit zin er geen risico's voor de volksgezondheid en/of het  
milieu. Voor geen van de onderzochte stoffen wordt de interventiewaarde overschreden.  
Gegeven de in onderhavig rapport beschreven onderzoeksresultaten, wordt de  
onderzoekslocatie vanuit milieuhygiënisch oogpunt geschikt geacht voor het beoogde gebruik.

4.3  Geluid

In het kader van de Wet geluidhinder moet er bij de voorbereiding van een bestemmingsplan, 
c.q. een ontheffing op grond van de Wro, een onderzoek worden gedaan naar de 
geluidsbelasting op de gevels van geluidsgevoelige objecten, voor zover deze 
geluidsgevoelige objecten zijn gelegen binnen een zonering van een industrieterrein, wegen 
en/of spoorwegen.

De Wet geluidhinder kent de volgende geluidsgevoelige functies:

Woningen.
Onderwijsgebouwen (behoudens voorzieningen zoals een gymnastieklokaal).
Ziekenhuizen en verpleeghuizen en daarmee gelijk te stellen voorzieningen zoals 
verzorgingstehuizen, psychiatrische inrichtingen, medische centra, poliklinieken, medische 
kleuterdagverblijven, etc.

Enerzijds betekent dit dat (geluids-)eisen worden gesteld aan de nieuwe milieubelastende 
functies, anderzijds betekent dit eveneens dat beperkingen worden opgelegd aan de nieuwe 
milieugevoelige functies.

Toetsing 

Wegverkeerslawaai

Op grond van het artikel 74 van de Wet geluidhinder bevindt zich langs een weg een 
geluidszone, die aan weerszijde een breedte heeft van:

a. in stedelijk gebied:
voor een weg, bestaande uit drie of meer rijstroken: 350 meter;
voor een weg, bestaande uit een of twee rijstroken: 200 meter;

b. in buitenstedelijk gebied:
voor een weg, bestaande uit vijf of meer rijstroken: 600 meter;
voor een weg, bestaande uit drie of vier rijstroken: 400 meter;
voor een weg, bestaande uit een of twee rijstroken: 250 meter.

Deze zonering geldt niet:

c. voor wegen die zijn gelegen binnen een als woonerf aangeduid gebied;
d. voor wegen waarvoor een maximumsnelheid van 30 kilometer per uur geldt;
e. wegen waarvan op grond van een door de gemeenteraad vastgestelde geluidsniveau 

vaststaat dat de geluidsbelasting op 10 meter uit de as van de meest nabij gelegen 
rijstrook 48 dB (A) of minder bedraagt (art. 74, lid 3 Wgh).

Door Buijvoets bouw- en geluidsadvisering (kenmerk 17.079b1, d.d. 08-05-2017) is akoestisch 
onderzoek uitgevoerd naar de geluidsbelasting ter plaatse. Dit onderzoek is opgenomen in 
Bijlage 4. Naar aanleiding van het voornemen is nagegaan welke geluidbelasting optreedt op 
de gevels van de nieuw te bouwen woning op een perceel aan de Langemaatsweg 18 te 
Manderveen, gemeente Tubbergen. Als worst case is gerekend met een totale intensiteit van 
300 motorvoertuigen per etmaal waarvan 2.5% zwaar vrachtverkeer in de dagperiode. Voor 
de dag-,avond- en nachtuurintensiteit is een gemiddelde aangehouden van vergelijkbare 
rustige B-wegen.

Berekend is de invallende geluidbelasting Lden bij de woninggevel, dat is de gemiddelde 
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geluidbelasting van de dag, avond en nachtperiode. Alvorens de geluidbelasting te toetsen 
aan de voorkeursgrenswaarde van 48 dB mag de berekende waarde op grond van art. 110g 
van de Wet geluidhinder worden verminderd (i.v.m. het stiller worden van motorvoertuigen) 
met 5 dB voor wegen met een wettelijke maximum snelheid tot 70 km/uur.

Rekenmodel wegverkeerslawaai

De geluidbelasting is berekend conform het gestelde in het “Reken- en meetvoorschrift geluid 
2012” ex art 110d van de wet geluidhinder. De berekening van de geluidbelasting is gemaakt 
volgens de standaard rekenmethode II. In het rekenmodel (DGMR-Geomilieu V4.10) zijn 
schematisch opgenomen :

de weg met intensiteiten,
de woning en de gebouwen, objecten en verharde bodemgebieden,
waarneempunten met een waarneemhoogte van 1.5 m boven de vloer op een hoogte van 
1.5 en 4.5 m boven het maaiveld.

Voor de rekeninvoergegevens en resultaten wordt verwezen naar het volledige onderzoek.

Resultaten en toetsing wegverkeerslawaai 

De geluidbelasting t.g.v. de Langemaatsweg bedraagt maximaal 42 dB en is ruimschoots lager 
dan de voorkeursgrenswaarde van 48 dB. Daarmee is voor het aspect wegverkeerslawaai 
voor de extra woning sprake van een goed woon- en leefklimaat.

Industrielawaai

De nieuwe woning ligt tegenover de camping aan de Langemaatsweg 16 binnen de 
richtafstand van 50 m voor een camping. De in/uitrit aan de Langemaatsweg ligt op minimaal 
80 m uit de nieuwe woning, de andere relevante geluidbronnen liggen op nog grotere 
afstand. In het akoestisch onderzoek t.b.v. de herziening van het bestemmingsplan, 
uitgevoerd in 2013 door Buijvoets, is met dezelfde uitgangspunten een rekenpunt op de 
nieuwe woning toegevoegd (zie plot in de bijlage). Het langtijdgemiddelde beoordelingsniveau 
LAr,LT bedraagt 28 en 30 dBA (etmaal) op 1.5 respectievelijk 4.5 m hoogte en ligt zeer ruim 
onder de ambitiewaarde van 45 dBA (etmaal). Daarmee is voor het aspect industrielawaai 
voor de extra woning sprake van een goed woon- en leefklimaat.

4.4  Luchtkwaliteit

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

In de Wet luchtkwaliteit staan ondermeer de grenswaarden voor de verschillende 
luchtverontreinigende stoffen. Onderdeel van de Wet luchtkwaliteit zijn de volgende Besluiten 
en Regelingen: 

Besluit en de Regeling niet in betekenende mate bijdragen (luchtkwaliteitseisen); 
Besluit gevoelige bestemmingen (luchtkwaliteitseisen). 

Besluit en de Regeling niet in betekenende mate bijdragen 

Het Besluit niet in betekenende mate bijdragen (NIBM) staat bouwprojecten toe wanneer de 
bijdrage aan de luchtkwaliteit van het desbetreffende project niet in betekenende mate is. Het 
begrip 'niet in betekenende mate' is gedefinieerd als 3% van de grenswaarden uit de Wet 
milieubeheer. Het gaat hierbij uitsluitend om stikstofdioxide (NO2) en fijn stof (PM10). Toetsing 
aan andere luchtverontreinigende stoffen uit de Wet luchtkwaliteit vindt niet plaats. 

In de Regeling NIBM is een lijst met categorieën van gevallen (inrichtingen, kantoor- en 
woningbouwlocaties) opgenomen die niet in betekenende mate bijdragen aan de 
luchtverontreiniging. Enkele voorbeelden zijn: 

woningen: 1500 met een enkele ontsluitingsweg; 
woningen: 3000 met twee ontsluitingswegen; 
kantoren: 100.000 m² bruto vloeroppervlak met een enkele ontsluitingsweg. 

Als een ruimtelijke ontwikkeling niet genoemd staat in de Regeling NIBM kan deze nog steeds 
niet in betekenende mate bijdragen. De bijdrage aan NO2 en PM10 moet dan minder zijn dan 
3% van de grenswaarden. 

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

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

Toets

In de toekomstige situatie is er sprake van twee woningen op een bestaand erf. 
Verkeersbewegingen bestaan enkel uit het af en aanrijden van de bewoners. Hierdoor zullen 
de verkeersbewegingen door het voornemen nauwelijks toenemen. Voor zover er sprake zal 
zijn van een toename aan verkeersbewegingen, zal deze zeer beperkt zijn. Als wordt 
uitgegaan van een worst-case scenario kan het aantal verkeersbewegingen op 10 per dag 
gesteld worden. Er zal geen of nauwelijks sprake zijn van vrachtverkeer, waardoor het 
percentage vrachtverkeer op 0 gezet kan worden. In figuur 4.2 is de worst-case berekening 
weergegeven met 10 extra voertuigbewegingen.

Figuur 4.2: Worst-case berekening voor bijdrage van extra verkeer (bron: infomil.nl)

Uit deze berekening volgt dat de bijdrage van het extra verkeer niet in betekende mate is. Er 
is geen nader onderzoek nodig. Uit de jaarlijkse rapportage van de luchtkwaliteit blijkt 
bovendien dat er, in de omgeving van het plangebied, langs wegen geen overschrijdingen van 
de grenswaarden aan de orde zijn. Een overschrijding van de grenswaarden is ook in de 
toekomst niet te verwachten. Aanvullend onderzoek naar de luchtkwaliteit is derhalve niet 
nodig.

4.5  Externe veiligheid

Externe veiligheid is een beleidsveld dat is gericht op het beheersen van risico's die ontstaan 
voor de omgeving bij de productie, de opslag, de verlading, het gebruik en het transport van 
gevaarlijke stoffen. Per 1 januari 2010 moet worden voldaan aan strikte risicogrenzen. Een en 
ander brengt met zich mee dat nieuwe ruimtelijke ontwikkelingen moeten worden getoetst 
aan wet- en regelgeving op het gebied van externe veiligheid. Concreet gaat het om 
risicovolle bedrijven, vervoer gevaarlijke stoffen per weg, spoor en water en transport 
gevaarlijke stoffen via buisleidingen. Op de diverse aspecten van externe veiligheid is 
afzonderlijke wetgeving van toepassing. Voor risicovolle bedrijven gelden onder meer: 

het Besluit externe veiligheid inrichtingen (Bevi); 
de Regeling externe veiligheid (Revi); 
het Registratiebesluit externe veiligheid; 
het Besluit risico's Zware Ongevallen 1999 (Brzo 1999); 
het Vuurwerkbesluit. 
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Voor vervoer gevaarlijke stoffen geldt de circulaire Risiconormering vervoer gevaarlijke stoffen 
(cRvgs). Op transport gevaarlijke stoffen via buisleidingen zijn het Besluit externe veiligheid 
buisleidingen (Bevb) en de Regeling externe veiligheid buisleidingen (Revb) van toepassing. 

Het doel van wetgeving op het gebied van externe veiligheid is risico's waaraan burgers in 
hun leefomgeving worden blootgesteld vanwege risicovolle inrichtingen en activiteiten tot een 
aanvaardbaar minimum te beperken. Het is noodzakelijk inzicht te hebben in de kwetsbare en 
beperkt kwetsbare objecten en het plaatsgebonden en het groepsrisico. 

Plaatsgebonden risico (PR): Risico op een plaats buiten een inrichting, uitgedrukt als een 
kans per jaar dat een persoon onafgebroken en onbeschermd op die plaats zou 
verblijven, overlijdt als rechtstreeks gevolg van een ongewoon voorval binnen een 
inrichting waarbij een gevaarlijke stof betrokken is.
Groepsrisico (GR): Cumulatieve kansen per jaar dat ten minste 10, 100 of 1000 personen 
overlijden als rechtstreeks gevolg van hun aanwezigheid in het invloedsgebied van een 
inrichting en een ongewoon voorval binnen de inrichting waarbij een gevaarlijke stof 
betrokken is.

In het BEVI zijn de risiconormen wettelijk vastgelegd. Deze normen zijn niet effectgericht maar 
gebaseerd op een kansberekening. Tevens geven de risiconormen alleen de kans weer om als 
direct gevolg van een ongeval met gevaarlijke stoffen te overlijden. Gezondheidsschade en de 
kans op verwonding of materiële schade zijn daarin niet meegenomen. Er is in het BEVI geen 
harde norm voor het groepsrisico vastgesteld. Voor het groepsrisico geldt geen norm maar 
slechts een oriënterende waarde. Er is sprake van een verantwoordingsplicht in geval van een 
toename van het groepsrisico.

Risicokaart 

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

Toetsing

Uit de inventarisatie blijkt dat binnen een straal van 1,4 km van het plangebied geen risico's 
op basis van de externe veiligheid zijn gelegen, derhalve geldt dat het plangebied: 

zich niet bevindt binnen de risicocontour van Bevi- en Brzo-inrichtingen, danwel 
inrichtingen die vallen onder het Vuurwerkbesluit (plaatsgebonden risico); 
zich niet bevindt binnen een gebied waarbinnen een verantwoording van het groepsrisico 
nodig is; 
niet is gelegen binnen de veiligheidsafstanden van het vervoer gevaarlijke stoffen; 
niet is gelegen binnen de veiligheidsafstanden van buisleidingen voor het vervoer van 
gevaarlijke stoffen.

Een en ander brengt met zich mee dat het project in overeenstemming is met wet- en 
regelgeving met betrekking tot externe veiligheid.

4.6  Water

Een belangrijk instrument om waterbelangen in ruimtelijke plannen te waarborgen is de 
watertoets, die sinds 1 november 2003 wettelijk is verankerd. Initiatiefnemers zijn verplicht in 
ruimtelijke plannen een beschrijving op te nemen van de gevolgen van het plan voor de 
waterhuishouding. Het doel van de wettelijk verplichte watertoets is te garanderen dat 
waterhuishoudkundige doelstellingen expliciet en op een evenwichtige wijze in het plan 
worden afgewogen. Deze waterhuishoudkundige doelstellingen betreffen zowel de 
waterkwantiteit (veiligheid, wateroverlast, tegengaan verdroging) als de waterkwaliteit 
(riolering, omgang met hemelwater, lozingen op oppervlaktewater). 

Waterbeleid

De Europese Kaderrichtlijn Water is richtinggevend voor de bescherming van de 
oppervlaktewaterkwaliteit in de landen in de Europese Unie. Aan alle oppervlaktewateren in 
een stroomgebied worden kwaliteitsdoelen gesteld die in 2015 moeten worden bereikt. 
Ruimtelijk relevant rijksbeleid is verwoord in de Nota Ruimte en het Nationaal Waterplan 
(inclusief de stroomgebiedbeheerplannen).

Op provinciaal niveau zijn de Omgevingsvisie en de bijbehorende Omgevingsverordening 
richtinggevend voor ruimtelijke plannen.
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Het Waterschap Vechtstromen heeft de beleidskaders van rijk en provincie nader uitgewerkt 
in het Waterbeheerplan 2016-2021. De belangrijkste ruimtelijk relevante thema's zijn de 
Kaderrichtlijn Water en retentiecompensatie. Daarnaast is de Keur van Waterschap 
Vechtstromen een belangrijk regelstellend instrument waarmee in ruimtelijke plannen 
rekening moet worden gehouden. 
Op gemeentelijk niveau zijn het in overleg met Waterschap Vechtstromen opgestelde 
gemeentelijk Waterplan en het gemeentelijk Rioleringsplan van belang bij het afwegen van 
waterbelangen in ruimtelijke plannen.

Waterbeheerplan 2016-2021

Het waterschap laat in het waterbeheerplan zien welke ontwikkelingen voor het waterbeheer 
van belang zijn en welke (bestuurlijke) accenten zij in de samenwerking met partners willen 
leggen. Van daar uit wordt vervolgens het beleid voor de planperiode 2016-2021 beschreven 
voor de primaire taakgebieden: 

Bescherming tegen overstromingen en werken aan veiligheid: Veilig water. 
Zorgen voor de juiste hoeveelheid water en passende waterpeilen: Voldoende water. 
Zorgen voor een goede waterkwaliteit die nodig is voor mens, plant en dier: Schoon 
water. 
Verwerken van afvalwater en het benutten van energie en grondstoffen daaruit: 
Afvalwater.

Waterveiligheid

Ingezet wordt op meerlaagsveiligheid: het op orde brengen van de waterkeringen, proberen 
te bereiken dat in de ruimtelijke ordening meer rekening wordt gehouden met waterveiligheid 
en eventuele gevolgen van een overstroming. En om adequaat te kunnen optreden bij hoog 
water zorgt het waterschap er voor dat de crisisbeheersing op orde is.

De regionale waterkeringen worden in de planperiode opnieuw getoetst waarbij gekeken 
wordt of daarbij gebruik gemaakt kan worden van nieuwe normen gebaseerd op de 
risicobenadering. Tevens gaat het waterschap extra aandacht schenken aan de vele 
kilometers overige keringen die bescherming bieden op lokale schaal.

Voldoende Water

De doelen voor 'Voldoende Water' zijn uitgewerkt voor drie situaties:

1. In normale omstandigheden werkt het waterschap aan doeltreffend en doelmatig 
waterbeheer gericht op optimaal functiegebruik.

2. In droge omstandigheden wil het waterschap droogteschade zo lang mogelijk voorkomen.
3. In natte omstandigheden wil het waterschap wateroverlast en natschade zoveel mogelijk 

voorkomen.

De beleidsmatige kern voor voldoende water onder normale omstandigheden vormt de GGOR; 
het Gewenste Grond- en Oppervlaktewater-Regiem. In de planperiode wordt dit GGOR 
omgevormd en uitgebreid tot het 'Voorzieningenniveau'. Daarmee wil het waterschap aan de 
(grond)gebruikers helder aangeven op welke wijze de landgebruik-functies bedient gaan 
worden, onder zowel normale, als onder droge en natte omstandigheden. Knelpunt is nog 
steeds de verdroging van vele natuurgebieden. Voor de maatregelen richt het waterschap 
zich primair op de uitvoering van de maatregelen voor Natura2000-gebieden.

Als gevolg van de klimaatontwikkeling nemen droge periodes toe. Het waterschap speelt 
daarop in door de maatregelen uit te voeren die in het kader van de Zoetwatervoorziening 
Oost Nederland zijn afgesproken. Het betreft een pakket aan maatregelen om de 
beschikbaarheid van zoetwater voor gebieds- en oppervlaktewaterfuncties zo lang mogelijk 
op peil te houden en om schade door droogte te beperken Het waterschap spaart water door 
het vasthouden van grond- en oppervlaktewater in het gebied. Het waterschap voert water 
aan waar nodig en mogelijk.

Kern van het waterbeheer onder natte omstandigheden vormen de werknormen voor 
regionale wateroverlast. Het waterschap gaat de komende jaren opnieuw toetsen of het 
gebied nog aan deze normen  voldoet en zullen maatregelen nemen waar dat niet het geval 
is. Het streven is om de toetsingsmethodiek in Rijn Oost te harmoniseren. En het waterschap 
stelt een strategie op over hoe de organisatie wil omgaan met verdere klimaatontwikkeling en 
de gevolgen daarvan voor wateroverlast (en droogte).

Schoon water

De doelen voor een gezond en schoon watersysteem zijn een goede ecologische en 
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chemische kwaliteit van het oppervlaktewater. Vanuit de Kaderrichtlijn Water zijn voor de 
grotere waterlichamen doelen en maatregelen vastgesteld in factsheets. De meest 
voorkomende maatregelen zijn beekherstel, aanleg van natuurvriendelijke oevers, aanleg van 
vistrappen en aanpassing van het onderhoud. De maatregelen zijn uitgesmeerd over de hele 
KRW periode tot 2027. Naast de aandacht voor de KRW waterlichamen wil het waterschap in 
de planperiode ook meer aandacht geven aan doelen voor overige oppervlaktewateren zoals 
stedelijk water, kleine waardevolle wateren en diepe plassen: het waterschap is immers 
beheerder van al het oppervlaktewater.

Op veel plaatsen worden de normen voor diverse chemische stoffen overschreden. Ook maakt 
het waterschap zich zorgen over verontreinigingen waar tot voor kort weinig aandacht voor 
was zoals medicijnresten en microplastics. In de planperiode wordt een emissiebeheerplan 
opgesteld waarin het waterschap aangeeft welke stoffen een probleem zijn of kunnen worden 
en welke maatregelen we daar als waterschap tegen kunnen nemen. Ook gaat het 
waterschap na of we aanvullende maatregelen moeten nemen op onze rwzi's om effecten van 
de effluentlozingen terug te dringen.

Waterketen

Als beheerder van de rioolwaterzuiveringen werkt het waterschap aan een effectieve en 
efficiënte behandeling van het afvalwater. Dat doet het waterschap in nauwe samenwerking 
met de belangrijkste partners op dat gebied: de gemeenten. Riolering en zuivering worden in 
samenhang bekeken waarbij het waterschap er op blijft inzetten dat relatief schoon water, 
zoals neerslag en grondwater, niet via de riolering wordt afgevoerd. In het beheer van de 
zuiveringen gaat het waterschap nauw samenwerken met de andere waterschappen in Rijn 
Oost om te zorgen voor efficiënt en doelmatig beheer. Bijzondere aandacht is er voor 
energiebesparing, terugwinnen van energie en het nuttig toepassen van rioolslib door 
bijvoorbeeld het terugwinnen van fosfaat.

Watertoetsproces

Op 6 april 2017 is via www.dewatertoets.nl de digitale watertoets verricht, zie Bijlage 5. Uit de 
op verrichtte watertoets is gebleken dan bij de verdere  planontwikkeling rekening gehouden 
dient te worden met de uitgangspunten van het  waterschap Vechtstromen (zie de bijlage). 
Volstaan kan worden met de standaard waterparagraaf.

4.7  Ecologie

Bij een ruimtelijk plan moeten de gevolgen van de voorgenomen ontwikkeling met betrekking 
tot aanwezige natuurwaarden in beeld worden gebracht. Daarbij wordt ingegaan op de 
relatie van het plan met beschermde gebieden, beschermde soorten, en de Ecologische 
Hoofdstructuur (EHS). De wettelijke kaders hiervoor worden gevormd door Europese 
richtlijnen (Vogelrichtlijn en Habitatrichtlijn), nationale regelgeving (Natuurbeschermingswet 
1998, Flora- en faunawet, Barro) en provinciale regelgeving (EHS in provinciale verordening). 

Toetsing 

Bij dit bestemmingsplan wordt hiervoor gebruik gemaakt van een quickscan flora en fauna 
(Natuurbank Overijssel, projectnummer 1081, d.d. 13-4-2017), zie ook Bijlage 6. De resultaten 
zijn in de volgende paragrafen opgenomen.

De voorgenomen activiteit wordt gezien als ‘ruimtelijke ontwikkeling’. Voor een aantal 
algemeen voorkomende en talrijke faunasoorten geldt in Overijssel een vrijstelling van de 
verbodsbepalingen ‘doden, verwonden en het opzettelijk vernielen en weghalen van rust- en 
voortplantingslocaties’ als gevolg van werkzaamheden die in het kader van een ruimtelijke 
ontwikkeling worden uitgevoerd. Voor beschermde soorten die niet op deze vrijstellingslijst 
staan, is een ontheffing vereist om ze te mogen verwonden, doden of om opzettelijk rust- en 
voortplantingslocaties te mogen vernielen en weghalen.

Het plangebied behoort tot het functionele leefgebied van sommige grondgebonden 
zoogdier-, vogelamfibieën- en vleermuissoorten. Andere beschermde soorten zijn tijdens het 
veldonderzoek niet vastgesteld en het plangebied wordt als een ongeschikt functioneel 
leefgebied voor andere beschermde soorten beschouwd.

Vermoedelijk benutten verschillende amfibieën-, grondgebonden zoogdier-, vogel- en 
vleermuissoorten het plangebied als foerageergebied, maar met uitzondering van sommige 
grondgebonden zoogdiersoorten, bezetten deze soorten er geen vaste rust- of 
voortplantingslocaties.
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Voor de grondgebonden zoogdiersoorten met een vaste rust- of voortplantingslocatie in het 
plangebied, geldt een vrijstelling van de verbodsbepalingen. De functie van het plangebied als 
foerageergebied wordt niet aangetast en leidt daarom niet tot wettelijke consequenties. Er 
hoeft geen nader onderzoek uitgevoerd te worden.

Het plangebied behoort niet tot het Nationaal Natuurnetwerk of Natura2000-gebied. Vanwege 
de lokale invloedsfeer heeft de voorgenomen activiteit geen negatief effect op beschermd 
gebied buiten het plangebied.

Conclusie

Mits bezette vogelnesten beschermd worden, leiden de voorgenomen activiteiten niet tot 
wettelijke consequenties in het kader van de Wet natuurbescherming of de 
Omgevingsverordening Overijssel. Er hoeft geen nader onderzoek uitgevoerd te worden en er 
hoeft geen ontheffing of vergunning van de Wnb aangevraagd te worden. De Wet 
natuurbescherming en de Omgevingsverordening Overijssel vormen geen belemmering voor 
uitvoering van de voorgenomen activiteiten. Door het uitvoeren van deze quickscan heeft 
initiatiefnemer voldaan aan Artikel 1.11 (zorgplicht) van de Wnb.

4.8  Archeologie en Cultuurhistorie

Op 1 september 2007 is de Wet op de archeologische monumentenzorg (Wamz), een wijziging 
op de Monumentenwet 1988, van kracht geworden. Deze wijziging van de wet heeft ervoor 
gezorgd dat gemeenten een archeologische zorgplicht krijgen en dat initiatiefnemers van 
projecten waarbij de bodem wordt verstoord, verplicht zijn rekening te houden met de 
archeologische relicten die in het plangebied aanwezig (kunnen) zijn. Hiervoor is onderzoek 
noodzakelijk: het archeologisch vooronderzoek. Als blijkt dat in het plangebied 
behoudenswaardige archeologische vindplaatsen aanwezig zijn, dan kan de initiatiefnemer 
verplicht worden hiermee rekening te houden. Dit kan leiden tot een aanpassing van de 
plannen, waardoor de vindplaatsen behouden blijven, of tot een archeologische opgraving en 
publicatie van de resultaten. 

Archeologie

In het gemeentelijk archeologiebeleid is het plangebied aangemerkt als 'dekzandhoogten en 
-ruggen met een plaggendek'. Hierover wordt in beleid omschreven dat het een laag voor 
archeologische resten uit alle perioden betreft. 

Voor dergelijke gebied is archeologisch onderzoek noodzakelijk in plangebieder groter dan 
2500 m2, bij bodemingrepen dieper dan 40 centimeter. Voor gebieden kleiner dan 2500 m2 
geldt vrijstelling voor archeologisch onderzoek.

In het vastgestelde bestemmingsplan 'Tubbergen buitengebied 2016' heeft het plangebied de 
aanduiding 'Waarde-archeologie 3'. Voor bouwwerken waarbij grondroerende 
werkzaamheden over een oppervlakte groter dan 2500 m2 en dieper dan 0,40 onder het 
maaiveld plaatsvinden moet alvorens een omgevingsvergunning voor het bouwen wordt 
verleend, zijn aangetoond dat er geen archeologische waarden aanwezig zijn dan wel deze 
waarden niet onevenredig worden geschaad of worden verstoord. Er geldt daarbij (bij 
werkzaamheden groter dan 2500 m2 en een diepte van 0.40 meter) ook een vergunningplicht 
voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde of van werkzaamheden.
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Figuur 4.3: uitsnede archeologische verwachtingenkaart (bron: gemeente Tubbergen)

Toetsing

Het plangebied is kleiner dan 2500 m2. Dit betekent dat geen archeologisch onderzoek vereist 
is.

Cultuurhistorie

Onder cultuurhistorische waarden worden alle structuren, elementen en gebieden bedoeld die 
cultuurhistorisch van belang zijn. Zij vertellen iets over de ontstaansgeschiedenis van het 
Nederlandse cultuurlandschap. Vaak is er een sterke relatie tussen aardkundige aspecten en 
cultuurhistorische aspecten. De bescherming van cultuurhistorische elementen is vastgelegd in 
de Monumentenwet 1988. Deze wet is vooral gericht op het behouden van historische 
elementen voor latere generaties. 

Toetsing

Uit de Cultuurhistorische waardenkaart van de provincie Overijssel kan worden afgeleid dat er 
geen monumenten in het plangebied of in de nabijheid daarvan gelegen zijn. Derhalve wordt 
geconcludeerd dat voorliggend plan geen negatieve gevolgen heeft voor het aspect 
'cultuurhistorie'.

4.9  Verkeer / parkeren

Het erf wordt in de bestaande en toekomstige situatie ontsloten via de Langemaatsweg. Een  
(beperkte) toename van verkeersbewegingen ten behoeve van één extra woning op de  
locatie kan eenvoudig via de huidige weg worden afgewikkeld. Het aspect 'verkeer' levert  
geen belemmeringen op voor dit plan. 

Het parkeren vindt plaats op het erf, waar voldoende ruimte is om in parkeerplaatsen te  
voorzien. Het aspect 'parkeren' levert derhalve geen belemmeringen op voor dit plan. 
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Hoofdstuk 5  Juridische toelichting

5.1  Planopzet en systematiek

De hiervoor beschreven planopzet is juridisch-planologisch vertaald in een 
bestemmingsregeling, die bindend is voor overheid, bedrijven en burgers. Het 
bestemmingsplan bestaat uit een verbeelding (plankaart) en regels en is voorzien van een 
toelichting. De regels en verbeelding (plankaart) vormen het juridisch bindende deel. Op de 
verbeelding worden de toegekende bestemmingen en aanduidingen visueel weergegeven. De 
regels bevatten het juridische instrumentarium voor het regelen van het gebruik van de 
gronden, bepalingen omtrent de toegelaten bebouwing, regelingen betreffende het gebruik 
van aanwezige en/of op te richten bouwwerken. De toelichting heeft zelf geen juridische 
bindende werking, maar moet worden beschouwd als handvat voor de uitleg en de 
onderbouwing van de opgenomen bestemmingen. 

5.2  Toelichting op de regels

5.2.1  Opbouw

In deze paragraaf wordt de systematiek van de regels en de wijze waarop de regels 
gehanteerd dienen te worden, uiteengezet. De regels van het plan bestaan uit vier 
hoofdstukken, waarin achtereenvolgens de inleidende regels, de bestemmingsregels, de 
algemene regels en de overgangs- en slotregels aan de orde komen. Voor de systematiek is 
aangesloten op de SVBP2012, zoals verplicht is sinds 1 juli 2013. Dit houdt onder meer in dat 
het plan IMRO-gecodeerd wordt opgeleverd. Navolgend wordt de opbouw, indeling en 
systematiek van de regels kort toegelicht. 

Inleidende regels

Begrippen

In deze bepaling zijn omschrijvingen gegeven van de in het bestemmingsplan gebruikte 
begrippen. Deze worden opgenomen om interpretatieverschillen te voorkomen. 
Begripsbepalingen zijn alleen nodig voor begrippen die gebruikt worden in de regels en die tot 
verwarring kunnen leiden of voor meerdere uitleg vatbaar zijn. 

Wijze van meten

Om op een eenduidige manier afstanden, oppervlakten en inhoud van gebouwen en/of 
bouwwerken, geen gebouwen zijnde, te bepalen wordt in de wijze van meten uitleg gegeven 
wat onder de diverse begrippen wordt verstaan. Ten aanzien van de wijze van meten op de 
verbeelding (plankaart) geldt steeds dat het hart van een lijn moet worden aangehouden.

Bestemmingsregels

De opbouw van de bestemmingen ziet er als volgt uit:

bestemmingsomschrijving: 

De omschrijving van de doeleinden. Hierbij gaat het in beginsel om een beschrijving van de 
aan de grond toegekende functies;

bouwregels:

In de bouwregels worden voor alle bouwwerken de van toepassing zijnde bebouwingsregels 
geregeld. Waar en met welke maatvoering mag worden gebouwd, wordt hier vastgelegd. 
Indien mogelijk wordt verwezen naar bouwvlakken en aanduidingen op de verbeelding 
(plankaart);

afwijken van de bouwregels:

Bij een omgevingsvergunning kan onder voorwaarden worden afgeweken van de bouwregels 
ten aanzien van het oppervlak en de vorm van bijbehorende bouwwerken;

specifieke gebruiksregels:

In dit onderdeel is aangegeven welke vormen van gebruik in ieder geval zijn toegestaan dan 
wel strijdig zijn met de bestemming. Daarbij zijn niet alle mogelijke toegestane en strijdige 
gebruiksvormen genoemd, maar alleen die functies, waarvan het niet op voorhand duidelijk is. 
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Het gaat hierbij in feite om een aanvulling/verduidelijking op de in de 
bestemmingsomschrijving genoemde functies;

afwijken van de gebruiksregels:

Bij een omgevingsvergunning kan onder voorwaarden worden afgeweken van het in de 
bestemmingsomschrijving beschreven gebruik van hoofdgebouwen.

Algemene regels

Anti-dubbeltelbepaling:

Deze bepaling is opgenomen om te voorkomen dat, wanneer volgens een bestemmingsplan 
bepaalde gebouwen en bouwwerken niet meer dan een bepaald deel van een bouwperceel 
mogen beslaan, het opengebleven terrein nog eens meetelt bij het toestaan van een ander 
gebouw of bouwwerk, waaraan een soortgelijke eis wordt gesteld;

Algemene gebruiksregels:

Deze bepaling bevat een opsomming van strijdig gebruik van gronden en bouwwerken in 
algemene zin;

Algemene afwijkingsregels:

In deze bepaling is aan burgemeester en wethouders de bevoegdheid gegeven om af te 
wijken van bepaalde, in het bestemmingsplan geregelde, onderwerpen. De criteria, die bij 
toepassing van de afwijkingsbevoegdheid in acht moeten worden genomen, zijn aangegeven;

Algemene wijzigingsregels:

In deze bepaling is aan burgemeester en wethouders de bevoegdheid gegeven het plan te 
wijzigen. Het gaat hier om wijzigingsbevoegdheden met een algemene strekking. De criteria, 
die bij toepassing van de wijzigingsbevoegdheid in acht moeten worden genomen, zijn 
aangegeven;

Overige regels:

Hier staan regels geformuleerd ten aanzien van bijvoorbeeld welstand en wegverkeerslawaai 
en er wordt de mogelijkheid geboden om nadere eisen aan aan de plaats en de afmetingen 
van de bebouwing.

Overgangs- en slotregels

Overgangsrecht:

Bouwwerken welke op het moment van inwerkingtreding van het bestemmingsplan bestaan 
(of waarvoor een bouwvergunning is aangevraagd) mogen blijven bestaan, ook al is er strijd 
met de bebouwingsregels. De overgangsbepaling houdt niet in dat het bestaand, illegaal 
opgerichte, bouwwerk legaal wordt, noch brengt het met zich mee dat voor een dergelijk 
bouwwerk alsnog een bouwvergunning kan worden verleend. Burgemeester en wethouders 
kunnen in beginsel dus nog gewoon gebruik maken van hun handhavingsbevoegdheid. Het 
overgangsrecht is opgenomen zoals opgenomen in artikel 3.2.1 Bro. Het gebruik van de grond 
en opstallen, dat afwijkt van de regels op het moment van inwerkingtreding van het plan mag 
eveneens worden voortgezet;

Slotregel: 

Deze bepaling geeft aan op welke manier de regels kunnen worden aangehaald. 

5.2.2  Bestemmingen

Naast de inleidende regels (begrippen en wijze van meten), algemene regels (zoals 
bouwregels, gebruiksregels en proceduregels) en de overgangs- en slotregels, zijn de 
volgende enkelbestemmingen en dubbelbestemmingen in dit plan opgenomen:

Enkelbestemmingen 

'Wonen'

Verspreid in het buitengebied liggen bedrijfswoningen (meest agrarisch) en burgerwoningen. 
Woningen mogen een maximale inhoud hebben van 1.000 m3 ongeacht de vraag of sprake is 
van inwoning (m.u.v. landgoederen). 

Bij burgerwoningen zijn, net als bij agrarische bouwvlakken, kleinschalige bedrijfsactiviteiten 
na afwijking toegestaan (tot 500 m2). Boven de 500 m2 is hiervoor een wijzigingsprocedure 
noodzakelijk. Tevens zijn aan huis verbonden beroepen toegestaan.

'Agrarisch - 1'
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De gebiedsbestemming Agrarisch - 1 omvat de agrarische gebieden waar landbouw en 
landschap nevengeschikt zijn. De gronden die zijn inbestemd als "Agrarisch 1" zijn bestemd 
voor het agrarisch gebruik. 

'Bos en Natuur'

De bestemming 'Bos en Natuur' betreft de gebieden met een ecologische functie, namelijk de 
bestaande natuurgebieden (zoals aangegeven in de omgevingsvisie) en de gebieden die 
reeds in eigendom zijn van de natuurbeherende instanties en aangewezen als nieuwe natuur. 
Het behoud, herstel en ontwikkeling van de waarden van deze gebieden staan voorop.

Dubbelbestemmingen 

'Waarde - Archeologie 3' 

De gebieden met een hoge archeologische verwachtingswaarde hebben de 
dubbelbestemming Waarde - Archeologie 3' gekregen. De gronden zijn, behalve voor de 
andere daar voorkomende bestemming(en), mede bestemd voor het behoud en de 
bescherming van de archeologische waarden van de gronden. Deze dubbelbestemming is 
gekoppeld aan een plicht van een omgevingsvergunning voor werken en werkzaamheden 
alsmede aan bouwwerkzaamheden. Ingrepen in de bodem zijn in deze gebieden in principe 
niet toegestaan. Alleen als aangetoond is dat er geen archeologische waarden meer zijn, 
deze niet onevenredig worden geschaad of er maatregelen worden getroffen om de waarden 
te beschermen, is het mogelijk hier bodemroerende werkzaamheden uit te voeren. De 
omgevingsvergunningen worden alleen verleend wanneer er geen onevenredige afbreuk 
wordt gedaan aan de voorkomende archeologische en cultuurhistorische waarden. De 
omgevingsvergunning is niet nodig voor werkzaamheden die gerekend worden tot het 
normale onderhoud.

'Waarde - Archeologie 4'

De gebieden met een lage en middelmatige archeologische verwachtingswaarde hebben de 
dubbelbestemming Waarde - Archeologie 4 gekregen. De gronden zijn, behalve voor de 
andere daar voorkomende bestemming(en), mede bestemd voor het behoud en de 
bescherming van de archeologische waarden van de gronden. Deze dubbelbestemming is 
gekoppeld aan een plicht van een omgevingsvergunning voor werken en werkzaamheden 
alsmede aan bouwwerkzaamheden. Ingrepen in de bodem zijn in deze gebieden in principe 
niet toegestaan. Alleen als aangetoond is dat er geen archeologische waarden meer zijn, 
deze niet onevenredig worden geschaad of er maatregelen worden getroffen om de waarden 
te beschermen, is het mogelijk hier bodemroerende werkzaamheden uit te voeren. De 
omgevingsvergunningen worden alleen verleend wanneer er geen onevenredige afbreuk 
wordt gedaan aan de voorkomende archeologische en cultuurhistorische waarden. De 
omgevingsvergunning is niet nodig voor werkzaamheden die gerekend worden tot het 
normale onderhoud.

Algemene aanduidingsregels

''overige zone - geen boom- en sierteelt toegestaan' 

De aanduiding overige zone - geen boom- en sierteelt toegestaan zijn mede bestemd voor 
het toelaten van nieuwe sier- en boomteeltbedrijven op bestaande bouwvlakken voor 
agrarische bedrijven. Door middel van een wijzigingsbevoegdheid kan, binnen de bestemming 
'Agrarisch - 1' of 'Agrarisch - 2', deze aanduiding onder voorwaarden worden aangebracht. 
Bijvoorbeeld in het geval een intensief veehouderijbedrijf komt te vervallen en zich daar een 
sierteelt- en/of boomkwekerijbedrijf vestigt.
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Hoofdstuk 6  Economische uitvoerbaarheid

Bij de voorbereiding van een ontwerpbestemmingsplan dient op grond van artikel 3.1.6, 
eerste lid, sub f van het Besluit ruimtelijke ordening 2008 (Bro) onderzoek plaats te vinden 
naar de uitvoerbaarheid van het plan. 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.

De gemeentelijke kosten, waaronder leges en planschadekosten, komen voor rekening van de 
aanvrager. Hiermee is het kostenverhaal anderzins verzekerd en kan de raad op grond van 
artikel 6.12, lid 2 onder a besluiten geen exploitatieplan vast te stellen. 
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Hoofdstuk 7  Maatschappelijke uitvoerbaarheid

7.1  Vooroverleg

Artikel 3.1.1 van het Besluit ruimtelijke ordening (Bro) schrijft voor dat het bestuursorgaan, dat 
belast is met de voorbereiding van een bestemmingsplan overleg pleegt met instanties, zoals 
gemeenten, waterschappen, provinciale diensten en Rijk, die betrokken zijn bij de zorg voor 
ruimtelijke ordening of belast zijn met de behartiging van belangen welke in het plan in het 
geding zijn.

Rijksdiensten
Op 1 januari 2012 is de Vrom-Inspectie samengevoegd met de Inspectie V&W tot de Inspectie 
Leefomgeving en Transport (ILT). De ILT heeft in het nieuwe toezichtbeleid geen adviserende 
en coördinerende rol meer met betrekking tot de advisering over gemeentelijke ruimtelijke 
plannen. Dit betekent onder meer dat geen plannen voor vooroverleg naar de ILT gestuurd 
hoeven te worden.  Omdat de coördinatierol vervalt, reageren andere rijksdiensten 
(Rijkswaterstaat, Defensie en Economische Zaken, Landbouw en Innovatie) afzonderlijk.

Rijkswaterstaat
Bij brief van 10 februari 2012 heeft Rijkswaterstaat aangegeven dat zij tijdig betrokken wenst 
te worden bij plannen die betrekking hebben op de drie netwerken die bij Rijkswaterstaat in 
beheer zijn: het hoofdwegennet, het hoofdvaarwegennet en het hoofdwatersysteem. 
Aangezien geen van de belangen van Rijkswaterstaat in het plan betrokken zijn, is 
vooroverleg met deze dienst niet vereist.

Defensie
Bij brief van 16 februari 2012 wordt aangegeven dat binnen het Ministerie van Defensie de 
behartiging van ruimtelijke uitgevoerd door de Dienst Vastgoed Defensie. Het gaat hierbij om 
militaire terreinen (direct ruimtebeslag), het beheer van diverse zoneringen, 
brandstofleidingen, verstoringsgebieden, laagvliegroutes en -gebieden (indirect ruimtebeslag). 
De belangen die door het Ministerie van Defensie worden bewaakt, spelen in het voorliggend 
plan geen rol. Vooroverleg met de Dienst Vastgoed Defensie (Directie noord) is niet vereist.

Economische Zaken, Landbouw en Innovatie
Bij brief van 6 maart 2012 wordt aangegeven dat gemeentelijke bestemmingsplannen die een 
relatie hebben met rijksinpassingsplannen op het terrein van energie-infrastructuur gemeld 
moeten worden bij het Ministerie van Economische Zaken, Landbouw en Innovatie. Het 
onderhavige bestemmingsplan heeft geen raakvlakken met de energie-infrastructuur, 
waardoor vooroverleg met dit ministerie niet vereist is.

Provincie Overijssel

De provincie Overijssel heeft in juli 2016 een uitzonderingslijst opgesteld van categorieën 
bestemmingsplannen en projectbesluiten van lokale aard waarvoor vooroverleg niet 
noodzakelijk is. Het plan valt onder categorie B onder 4, waardoor vooroverleg niet nodig is.

Waterschap Vechtstromen
Op 6 april 2017 is het plan via de digitale watertoets kenbaar gemaakt bij het waterschap 
Vechtstromen. De conclusie van die digitale toets is dat het waterschap Vechstromen een 
positief advies geeft. Hiermee is voldaan aan het verplichte vooroverleg. 

7.2  Zienswijzen

Het ontwerpbestemmingsplan heeft met ingang van ......... voor een periode van zes weken 
ter inzage gelegen. Binnen deze periode kon een ieder zijn of haar zienswijze ten aanzien van 
dit bestemmingsplan kenbaar maken. Tijdens de termijn van de terinzagelegging zijn ......... 
zienswijzen binnengekomen. 
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Bijlage 1  Ruimtelijk kwaliteitsplan RVR Langemaatsweg 18 in 
Manderveen
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1. Aanleiding
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Aan de Langemaatsweg in Manderveen heeft de familie Loohuis 
onlangs de locatie Langemaatsweg 18 aangekocht. Het betreft 
een bestaand erf met opstallen aan beide zijden van de weg. Het 
hoofdgebouw met meerdere opstallen is aan de westelijke zijde 
gelegen, een wagenberging aan de oostelijke zijde. De locatie is direct 
naast camping Slutkeboer gelegen en heeft op het moment nog een 
agrarische bestemming. 

De familie Loohuis wil in het kader van de rood voor rood regeling 
alle bijgebouwen slopen, het hoofdgebouw renoveren en een woning 
toevoegen aan de oostelijke zijde van het erf. Door de ontwikkeling volgt 
er een ruimtelijke kwaliteitslag voor de direct omgeving. De landschap 
ontsierende bebouwing wordt weggenomen en maakt plaats voor 
gerenoveerde of nieuw gebouwde opstallen. Naast de sloop zorgt de 
familie ervoor dat het erf landschappelijk wordt ingepast. 

In dit document worden de landschappelijke inpassing en de 
landschappelijke maatregelen uiteengezet. Er wordt een beschrijving 
gegeven van het plangebied, het omliggende landschap en het erf. 
Daarna worden het beleid en de uitgangspunten van de actoren in 
beeld gebracht. Dit vormt de basis voor de beschrijving van de nieuwe 
situatie, inclusief de landschappelijke inpassing en de te nemen 
landschappelijke maatregelen.
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Locatie plangebied aan de Langemaatsweg 18 (Bron: atlas van overijssel)

Locatie plangebied aan de Langemaatsweg 18 (Bron: atlas van overijssel)



    

2. Huidige situatie
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Net als andere grote delen van Overijssel ligt het plangebied in een 
landschap dat is opgebouwd door dekzandvlakten met minimale 
hoogteverschillen. Dit is ontstaan in de laatste ijstijd waar zandruggen 
en beekdalen na verloop van tijd zijn geërodeerd. Hoogteverschillen 
waren grotendeels verdwenen en door de grootschalige ontginning 
van heide en de moderne landbouw is het landschap nog eens sterk 
geërodeerd. Het plangebied ligt in een landschap dat nagenoeg vlak is 
geworden. 

Jonge heideontginningslandschap
Het plangebied ligt in het zuiden van een groot jong 
heideontginningslandschap dat in het noorden overloopt naar een 
veenontginning. De namen rondom het plangebied verraden de 
vroegere situatie: er worden begrippen gebruikt als “Geestersche 
veld”, “Tersche veld” en “Drieschigter veld”. Namen die de vroegere 
heidegebieden aanduiden. Al rond 1900 is het erf op kaarten 
weergegeven. Het is daarmee één van de oudere erven in het gebied.

Het landschap
Het landschap rondom het erf heeft altijd een zekere openheid gekend. 
Met name rondom het plangebied zijn voor de ontginning relatief veel 
houtwallen aangelegd. In andere delen rondom het gebied juist niet. 
Een gedeelte van de houtwallen rondom het plangebied is nu nog 
zichtbaar. Door de schaalvergroting zijn er houtwallen verdwenen of 
vlakken zijn ingevuld met bospercelen. 

Nieuwe elementen
De overblijvende en/of nieuw aan te leggen elementen moeten 
gezien het landschap een robuust karakter meekrijgen. Heldere 
landschappelijke structuren als wegbeplantingen, boscomplexen en 

brede bosachtige houtsingels ondersteunen het rationele landschap 
en verstevigen de rechtlijnige en blokachtige verkavelingen. Indien er 
ontwikkeld wordt, moeten deze gericht zijn op de versterking van het 
bestaande landschap, heide, bos en/of vennen. Verbinden met een 
recreatieve functie als wandelroute of fietsroute is waardevol indien 
de situatie het toe laat. 
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Verandering landschap rondom plangebied rond 1905, 1930 en 1955. (Bron: watwaswaar.nl)
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Erfopzet
Zoals eerder aangegeven is het plangebied aan beide zijden van 
de Langemaatsweg gelegen. Het erf bestaat uit een boerderij met 
meerdere opstallen. In de afbeelding hiernaast is het erf weergegeven 
met tussendoor de Langemaatsweg. 

A - Boerderij
B - Reeds gezaagde populieren rij
C - Oude varkensschuur
D - Andere opstallen (niet zichtbaar op luchtfoto door houtopstanden)
E - Werktuigenberging aan de overzijde van de weg

Vanuit noordoostelijke zijde heeft het erf een cultuurhistorische opzet. 
Het erf was gelegen aan een kruising van wegen. Deze kruising is 
verdwenen na het verdwijnen van een zandweg. 
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Opzet erf Langemaatsweg (Bron: Atlas van Overijssel)
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3. Beleid
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3.1 Omgevingsvisie Overijssel

Het provinciaal beleid van Overijssel is verwoord en vastgelegd 
in tal van plannen. De belangrijkste is de Omgevingsvisie & de 
Omgevingsverordening welke is vastgesteld 1 oktober 2009. Op 1 
september 2013 is de Omgevingsvisie van kracht aan de hand van 
een actualisatie. De belangrijkste relevante beleidskeuze voor de 
ruimtelijke kwaliteit om de provinciale ambities te realiseren is: 

- ruimtelijke plannen ontwikkelen aan de hand van gebiedskenmerken 
en keuzes voor duurzaamheid.

Uitvoeringsmodel
Alle uitvoeringsacties zijn te plaatsen in de samenhang van 
Generiek beleidskeuzes, de ontwikkelingsperspectieven en 
beleidsperspectieven. 

Generieke beleidskeuzes:
Deze keuzes vloeien voort uit keuzes van EU, Rijk of Provincie. Het zijn 
keuzes die bepalend zijn of ontwikkelingen nodig dan wel mogelijk 
zijn. Vooral reserveringen voor waterveiligheid, externe veiligheid, 
LOG gebieden en begrenzingen als Nationale Landschappen, 
Natura 2000-gebieden en de EHS zijn voorbeelden van generieke 
beleidskeuzes. Er zijn geen aanvullende beleidskeuzes van kracht 
tegen de voorgenomen ontwikkeling.

Ontwikkelingsperspectieven
Er zijn zes ontwikkelingsperspectieven omschreven waarbij met 
name wordt omschreven welke ontwikkeling waar toegestaan kan 
worden. De ontwikkelingsperspectieven zijn richtinggevend om 
flexibiliteit te hebben bij keuzes. Het plangebied is aangemerkt 
als “Mixlandschap met landbouw, natuur, water en wonen als 
goede buren”. Dat betekent dat diverse functies verweven moeten 
worden. Het belangrijkste landgebruik blijft melkveehouderij en 
akkerbouw, maar aan de andere kant is er ruimte voor landschap, 
natuur, milieubescherming, cultuurhistorie, recreatie, wonen en 
andere bedrijvigheid. In elk geval staat de ambitie, “voortbouwen 
op kenmerkende structuren van de agrarische cultuurlandschappen”, 
voorop. De voorgenomen ontwikkeling past goed bij de gestelde 
ambitie. 

Gebiedskenmerken
Tenslotte wordt de voorgenomen ontwikkeling getoest aan de 
gebiedskenmerken. Er zijn vier lagen te onderscheiden (natuurlijke 
laag, laag van het agrarisch-cultuurlandschap, stedelijke laag en 
lust en leisurelaag). Er gelden specifieke kwaliteitsvoorwaarden 
en -opgaven voor ruimtelijke ontwikkelingen. Er staat omschreven 
in een catalogus gebiedskenmerken welke kenmerken diverse 
gebieden en hoe een ontwikkeling invulling dient te krijgen. De 
gebiedskenmerken zijn richtinggevend op aspecten als landschap, 
infrastuctuur, milieu, bodem en cultuurhistorie. De stedelijke laag is 
niet opgenomen; deze is niet relevant wat betreft de voorgenomen 
ontwikkeling.
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De egaal groengelige kleur over het plangebied betekent dat het algehele gebied aan te duiden is als Mixlandschap. 
(Bron: omgevingsvisie.nl)
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Natuurlijke laag
De natuurlijke laag is aanvankelijk ontstaan zonder toedoen van 
de mens door onder andere invloeden van abiotische processen 
als de ijstijden, de wind en water. Zoals grote delen van Overijssel 
bestond ook het plangebied uit dekzandvlakten met beperkte 
reliëfverschillen. In de jaren zijn de hoogteverschillen onder andere 
door zandverstuivingen, het ontginnen van de heidecomplexen en 
de ontwikkeling in de landbouw nagenoeg verdwenen. 

Laag van cultuurlandschap
Door menselijk ingrijpen in de natuurlijke omstandigheden ontstaat 
er een (agrarisch) cultuurlandschap. De mens heeft de heide 
ontgonnen om meer ruimte voor de landbouw te realiseren. Dit 
gebeurde na de opkomst van kunstmest. Het plangebied ligt in het 
jonge heideontginningslandschap waarbij men tijdens het ontginnen 
nooit nagedacht heeft over de schoonheid van het landschap. Nu 
waarderen wij juist de ingrepen die destijds plaats hebben gevonden. 
Het ontginningslandschap is een halfopen tot open landschap met 
rationele regelmatige blokverkaveling. Beplanting zijn vaak robuust 
in de vorm van singels op perceelsranden of langswegen. Hier en 
daar is er een boscomplex. De nieuwe erven zijn vaak langs de 
hoofdwegen gesitueerd maar het aantal wegen is juist relatief laag 
of verminderd. De voorgenomen ontwikkeling is mogelijk indien het 
open landschap en de blokverkaveling wordt gerespecteerd.

3.2 Rood voor rood Tubbergen

De gemeente Tubbergen heeft in 2014 haar vernieuwde rood voor 
rood beleid vastgesteld. Absolute doelstelling van de regeling is het 
verminderen van de steeds meer vrijkomende oppervlaktes landschap 
ontsierende opstallen en het verbeteren van de ruimtelijke kwaliteit. 
Steeds meer agrarische bedrijven stoppen en zonder nieuwe bestem-
ming raken zij in verval. De rood voor rood regeling is een methodiek 
om 1000 m2 landschap ontsierende stallen te slopen in ruil voor een 
bouwrecht onder voorwaarden. 

De gemeente stelt nadere eisen zodat de oppervlakte daadwerkelijk 
gesloopt wordt, de bestemming wordt aangepast en de omgeving 
landschappelijk wordt ingepast. Uit de financiële onderbouwing opt-
gesteld door Ad Fontem, blijkt dat er een bedrag van circa € 11.000,-- 
moet worden geïnvesteerd in de ruimtelijke kwaliteit. De initiatiefne-
mer voldoet met opgesteld plan aan de voorwaarden van de meente 
Tubbergen. 
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Links Natuurlijke laag; het plangebied is omschreven als “dekzandvlakte en ruggen”. Midden Laag van Cultuurlandschap; plangebied is omschreven als “jonge heide- en broekontginningslandschap. Rechts 
Lust en Leisure laag: naastgelegen plangebied is aangeduid als verblijfsrecreatie. (Bron: omgevingvisie.nl)
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3.3 Casco benadering Noordoost Twente

De gemeente Tubbergen hanteert, vooral ter bescherming van het 
bestaande landschap, het casco beleid. Door het casco beleid is het 
mogelijk om via een kaart te achterhalen of een ontwikkeling wel of 
niet in strijd is met elementen welke tot de casco behoren. Elementen 
als onderdeel uitmakend van de Casco zijn in principe niet te verwijde-
ren. Op het erf is een populierenrij reeds geveld. Hoewel de rij onder-
deel uitmaakt van de casco, mag een gemeente geen nadere eisen 
opleggen op houtopstanden als bedoeld in de Wet natuurbescherming 
onder hoofdstuk 4, artikel 4.1 lid f. De populierenrij stond direct naast 
de melkveestal, langs landbouwgronden. Omdat er voor de rest geen 
houtopstanden worden geveld als onderdeel uitmakend van de casco 
is er geen beperkende factor.
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Fragment van de Cascokaart behorende bij de Casco benadering NOT. (Bron: gisopenbaar.overijssel.nl)



    

4. Uitgangspunten
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Voor de beoogde ontwikkeling zijn een aantal uitgangspunten

Uitgangspunten opdrachtgever:

- Het slopen van alle bijgebouwen.
- Het renoveren van een bestaande boerderij.
- Het bouwen van toegestane m2 bijgebouwen.
- Het bouwen van een nieuwe woning aan de overzijde.

Uitgangspunten gemeente Tubbergen:

- Het landschappelijk inpassen van de beoogde uitbreiding.
- Ontwikkeling conform RVR en Casco beleid.
- Het wijzigen van de bestemming.
- Het slopen van alle landschap ontsierende bebouwing.

Uitgangspunten provincie Overijssel:

- Ontwikkeling conform Omgevingsvisie en Omgevingsverordening   
  Overijssel.
- Investeren in de ruimtelijke kwaliteit met inachtneming van de 
  gebiedskenmerken.
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5. Het Plan
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Met de voorgenomen ontwikkeling worden bestaande opstallen (C) 
aan de Langemaatsweg 18 en aan de overzijde gesloopt. Nabij de 
te renoveren boerderij (A) wordt een nieuw bijgebouw gebouwd 
(E). Aan de overzijde verdwijnt een werktuigenberging en maakt 
plaats voor een nieuwe woning (G) met bijgebouw (F). De richting 
van het gebouw refereert niet aan de Langemaatsweg, maar aan 
de inmiddels verdwenen zandweg. Juist deze schuine verkaveling 
refereert nog naar de cultuurhistorische situatie. De richting van 
de woning benadrukt die oorspronkelijke situatie. Ook de verdere 
erfinrichting is in eenzelfde richting vorm gegeven. Dat geldt voor 
de erfverharding (B) en de hagen (H). 

De bomen blijven aan de voorzijde behouden vanwege de 
karakteristieke uitstraling. Het oprit is zodanig aangelegd dat 
de bomen kunnen behouden blijven. Het omliggende bos blijft 
behouden (J), maar is grotendeels niet in eigendom (L). Rondom 
het erf van het bestaande erf wordt gedeeltelijk een dubbele 
beukenhaag aangeplant. Rondom de woning worden enkele 
solitaire bomen toegevoegd evenals dat de bestaande houtsingel 
wordt onderhouden en versterkt (I). De houtsingel heeft een 
landschappelijke, beeldbepalende en cultuurhistorische waarde. 

De inpassing van de erven in combinatie met de te behouden 
robuuste landschapselementen behouden de open kwaliteiten van 
het gebied. Daarmee voldoet de inpassing aan de gebiedskenmerken.

Verklaring algeheel plan op de rechterpagina:

A	 Bestaande woning	
B 	 Erfverharding
C 	 Te slopen opstallen
D 	 Gazon/gras
E 	 Nieuw te bouwen bijgebouw 
F 	 Nieuw te bouwen bijgebouw
G 	 Nieuw te bouwen woning
H 	 Aan te planten beukenhagen
I 	 Nieuw aan te planten bomen
J 	 Bestaande houtopstanden in eigendom
K 	 Gronden in agrarisch gebruik
L 	 Houtopstanden niet in eigendom
M 	 Langemaatsweg 
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Algeheel plan Langemaatsweg 18, schaal 1:500. (Bron: Hannink Landschapsvormgeving)



    

6. Maatregelen
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Om tot de gewenste ruimtelijke kwaliteit te komen worden 
meerdere maatregelen genomen. 

Frezen stobben
Het wegfrezen van de stobben van de gekapte populieren. Door 
het frezen kan het terrein anders ingericht worden.

Snoei van bestaande houtopstanden
De bestaande houtopstanden zijn jarenlang niet onderhouden 
geweest. Met een hoogwerker worden dode takken en 
probleemtakken verwijderd en waar nodig worden minder vitale 
bomen geveld. 

Aanbrengen inheemse bomen
Er worden diverse bomen aangeplant om het erf weer landschappelijk 
in te passen en om de bestaande houtsingel te versterken. Er 
worden 11 bomen aangeplant:

9x Quercus robur 	 Zomereik	 12-14
2x Tilia cordata 	 Winterlinde	 12-14

Daarnaast wordt er (indien nodig) bosplantsoen aangeplant om 
de struikenlaag te versterken. Indien nodig worden er 75 stuks 
aangeplant als hazelaar, lijsterbes en Gelderse roos.

Aanbrengen beukenhagen
Het aanbrengen van diverse hagen om structuur aan de erven te 
geven. Er wordt Fagus sylvatica aangeplant in de maat 60-100 in 
een dubbele rij. Totaal worden er 9 stuks per strekkende meter 
gebruikt.

Opruimen/saneren bos
Er is veel afval in het naastgelegen bos (eigendom) achtergelaten. 
Alle vormen van plastic, puin en andere afvalsoorten worden 
weggehaald.

Preparen weiland
Een deel van het bestaande erf wordt naderhand bij het weiland 
aangetrokken. Daarmee wordt het erf kleiner en het contact met 
het weiland groter.

Aanbrengen gekloofd eiken raster
Na oplevering wordt het weiland uitgerasterd met een raster van 
gekloofde eiken palen voorzien van twee glad- of puntdraden. 
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De KiGO kostenberekening maatregelen ruimtelijke kwaliteit.
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Bijlage 2  Beeldkwaliteitsplan rood voor rood

 

bestemmingsplan Langemaatsweg 18 Manderveen  

NL.IMRO.0183.BUIBPLANGEMAATSW18-OW01   61



oud landschap jonglandschap

In dit gebied wordt geadviseerd een iets conservatievere insteek te kiezen dan in de jon-
gere landschapstypes. Dit heeft betrekking op situering, volume, kapvorm, detaillering en 
kleurgebruik. In dit gebied zijn de grote pannen gedekte zadelkappen (met name rood) 
en rechte topgevel (eventueel bekleed met hout) kenmerkend.  Woningen hebben een 
duidelijke voor- en achterzijde. Waarbij de achterzijde grenst aan het erf, en de voorzijde 
naar het landschap gericht is. Bij de oudere erven komt incidenteel een gevelbeëindiging 
door middel van een wolfseind voor. In dit gebied wordt aandacht besteed aan de detail-
lering, waarbij daken vaak beëindigd worden met een windveer. Nieuwe type bouwvormen 
en retro-types zoals notariswoning verdragen zich slecht met de kenmerken van dit gebied.

Er kunnen zowel traditionele als meer moderne architectonische types gereali-
seerd worden. De bebouwing is vooral heel eenvoudig van vorm. Het belangrijkste 
kenmerk is de grote, met pannen gedekte zadelkap in antraciet of (oud) rood, met 
rechte topgevelbeëindiging. Woningen hebben een duidelijke voor- en 
achterzijde, waarbij de achterzijde grenst aan het erf, en de voorzijde naar de weg of 
het landschap gericht is.  De detaillering is met name heel sober en strak, waarbij in het 
veenontgingenlandschap van oudsher meer aandacht voor gevelindeling en detail is. 
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oud erf
(landschapsgekeerd)

Essen Maten/Flier Veen Heide

Criterium: eenduidige hoofdvorm met zadeldak incidenteel wolfseind

snedes

              dwars                       gekoppeld     gesleept uit de kap          geschakeld	       afwijkende helling                erker	     uitgebouwde kamer

Criterium: eenduidige hoofdvorm met zadeldak 
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Criterium: aan- en uitbouwen aan woningen ondergeschikt aan de hoofdvorm en/of in lijn met de architectuur van het geheel vormgegeven 

loggia en onderschoer    hoog voorhuis

Criterium: hoofdvorm als uitgangspunt nemen en transformaties ondergeschikt

principe rijke detaillering 
(alleen in oud landschap)

inspiratie gevelopeningen

principe: voor- en achterhuis 
(in oud- en jong landschap)

principe sobere detaillering
(in oud- en jong landschap)

eigentijdse architectuur (gebaseerd op traditie) is altijd mogelijk

Criterium: evenwichtige gevelopbouw die gebaseerd is op de karakteristieken van de locatie (landschapstype en erf), een sobere detaillering en onderscheid tussen de uitstraling van hoofd- en (vrijstaand) bijgebouw.

M
at

er
ia

le
n

w
on

in
g

w
on

in
g

bi
jg

eb
ou

w

bi
jg

eb
ou

w

gevelmaterialen (voor woningen en bijgebouwen): diverse aardtinten metselwerk 
(uitgezonderd lichte tinten), hout (naturel of een donkere kleur); zink (mat)  

dakbedekking: alleen matte dakbedekking; gebakken pannen en zink 
voor woningen; gebakken pannen, zink en golfplaten voor bijgebouwen 

glas kan op diverse manieren 
worden toegepast  

Criterium: toepassen van natuurlijke materialen (uitgezonderd riet) in een gedekte kleurstelling, passend bij de gekozen architectuur en de karakteristieken van het buitengebied

De afbeeldingen zijn ter inspiratie en kunnen als bouwstenen genomen worden voor een ontwerp. 
Ze geven ook principes weer waarbinnen de oplossingsrichting dient te worden gezocht.

Kies een erftype dat aansluit op het landschapstype en de specifieke kenmerken van de omgeving (V. = voorhuis; A. = achterhuis). Erfinrichting en beplanting versterken de erfopzet.
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Criterium: één hoofdgebouw per erf; de overige gebouwen zijn (vormgegeven als) bijgebouwen en ondergeschikt gepositioneerd; veldschuren zijn landschapsgerelateerd en staan vrij van de bebouwing op het erf

Traditionele uitwerking: 

Eigentijdse uitwerking:



Inspiratiefolder als handvat voor ontwikkeling in het kader van de Rood voor 
Roodregeling

U wilt uw erf veranderen met behulp van de rood voor rood regeling. Hiervoor sluit u 
met de gemeente een privaatrechtelijke overeenkomst af. Daarin staan de afspraken 
om ‘hoogwaardige ruimtelijke kwaliteit’ op uw erf en in de directe omgeving te krijgen. 
Na sloop en nieuwbouw moet de omgeving er nog beter uitzien!

Voor uw nieuwe plan moeten het welstandbeleid en bestemmingsplan tegelijk 
worden aangepast. 

Waarom moet het welstandsbeleid worden aangepast voor uw plan? De ‘gebiedsge-
richte criteria’ in de welstandsnota van de gemeente gaan uit van de bestaande toe-
stand. Met nieuwe ontwikkelingen wordt geen rekening gehouden. En als wel sprake is 
van een nieuwe ontwikkeling wordt ervan uitgegaan dat deze moeten samenhangen 
met de bestaande (bedrijfs-)bebouwing op het erf. In het geval van Rood voor rood 
verdwijnt die bebouwing juist!

De gebiedsgerichte criteria zijn bovendien onvoldoende geschikt om de gewenste 
hoogwaardige kwaliteit te bereiken, die in de privaatrechtelijke overeenkomst is 
vastgelegd. Daarom zal zowel dit welstandsbeleid als het bestemmingsplan voor uw 
perceel door de gemeenteraad moeten worden vastgesteld.

In deze folder vindt u inspiratie: hoe ziet dat er dan uit? De gemeente drukt de moge-
lijkheden van nieuwbouw op een erf in criteria uit. Deze criteria zijn op ontwikkeling 
gericht. De welstandstoets vindt plaats op grond van deze criteria. Als uw bouw- en 
erfinrichtingsplan voldoen aan de gewenste hoogwaardige ruimtelijke kwaliteit wordt 
de vergunning verleend. In uitzonderlijke gevallen kan het college van Burgemeester 
en Wethouders afwijken van het advies van de stadsbouwmeester door de toepassing 
van de hardheidsclausule in de welstandsnota van de gemeente.

Veel succes met uw plannen!

Hoe kunt u deze inspiratiefolder gebruiken?

In het buitengebied van de gemeentes Dinkelland en Tubbergen komen verschillende 
landschapstypen en erftypen voor. De gemeentes maken bij de nieuwe ontwikkelingen die 
gebruik maken van de rood voor rood regeling onderscheid tussen:

Oud landschap: kampenlandschap, essenlandschap en maten- en flierenlandschap;
Jong landschap: heide- en veenontginningenlandschap.

In welk gebied uw woning wordt gebouwd, kunt u in onderstaande kaart bepalen.

Deze folder geeft zowel voor het oude als het jonge landschap weer welke erftypen daar 
voorkomen, wat de bedoeling (ambitie) van de gemeente is en hoe de bebouwing eruit 
mag zien. Om een volledig overzicht krijgen van uw mogelijkheden is het verstandig de 
volgende stappen te doorlopen:
1.	 Bekijk op de kaart in welk landschapstype uw ontwikkeling zich bevindt.
2.	 Bekijk het schema en bepaal welk erftype u kiest voor uw ontwikkeling.
3.	 Neem kennis van de ambitie van de gemeente voor het landschapstype 		
	 waarin uw erf zich bevindt.
4.	 Stem het uiterlijk van uw woning af op de afbeeldingen bij de 
	 onderwerpen hoofdvorm, aan- en uitbouwen, transformatie, gevelopbouw 		
	 en detail.
5.	 Gebruik materialen die worden getoond bij het onderwerp materialen. 
Opgemerkt wordt dat elke locatie en elke opgave anders is waardoor maatwerk per locatie 
van groot belang is. Deze folder is toepasbaar wanneer één woning wordt toegevoegd. Bij 
twee of meer woningen is aanvullend locatiespecifiek welstandsbeleid denkbaar. 

Het verdient aanbeveling om in een zo vroeg mogelijk stadium, voordat u een aanvraag 
om omgevingsvergunning indient, gebruik te maken van het spreekuur van de stads-
bouwmeester bij de gemeente. Dit kan al met een eerste schets van het gekozen erftype en 
hoofdvorm van de gebouwen aan de hand van de inspiratiebeelden in deze folder. U kunt 
hiervoor een afspraak maken bij de publieksbalie van de gemeente.
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OUDlandschap

JONGlandschap

Voor zonnepanelen en/of -collectoren op daken, voor zover vergunningplichtig, gelden in het hele gebied de onderstaande criteria. Als geen vergunning nodig is zijn dit aanbeve-
lingen. De panelen- of collectoren:
- liggen plat op het dakvlak; 
- worden evenwichtig geplaatst in een regelmatig patroon;
- hebben rondom (ook ter plaatse van elementen op het dak) nog een ruime strook dakvlak;
- zijn qua kleur, inclusief de randen, zoveel mogelijk afgestemd op het dakvlak.
Wanneer een groot oppervlak van het dak wordt voorzien van zonnepanelen- of collectoren verdient het de voorkeur om het dakvlak in zijn geheel uit te voeren als  (een dakvlak 
gelijkend type) zonnepaneel- of collector.



   

Bijlage 3  Verkennend bodemonderzoek Langemaatsweg 18 in 
Manderveen

 

bestemmingsplan Langemaatsweg 18 Manderveen  
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Norm en:    NE N5740  &  NE N5707
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T 0541‐295599 
F 0541‐294549 
E info@terra‐agribusiness.nl 
www.terra‐agribusiness.nl 

 

   

2017‐081   ‐ 2 ‐ 28‐7‐2017

 

Ootmarsum, 28 juli 2017 
 
Loohuis, Fam. 
t.a.v. Dhr. J. Loohuis 
Witteveensweg 10 
7678 RG Geesteren 
 
Betreft: Verkennend bodemonderzoek 
 
 
Geachte heer Loohuis, 
 
Bij deze ontvangt u de rapportage van het uitgevoerde verkennend bodemonderzoek. 
 
Mochten er van uw kant nog vragen zijn, dan vernemen wij dat graag.  
 
Langs deze weg willen wij u bedanken voor het in ons gestelde vertrouwen. 
 
Hopende u van dienst te zijn geweest. 
 
 
 

Met vriendelijke groeten, 
 
 

Niek Hesselink 
Terra Agribusiness BV 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Auteur rapport:  Niek Hesselink  Paraaf:  Datum: 28‐07‐17 

Kwaliteitscontrole:  Remco Woertman  Paraaf:  Datum: 28‐07‐17 
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In opdracht van Loohuis, Fam. heeft Terra Agribusiness BV een verkennend bodemonderzoek 
uitgevoerd op de locatie Langemaatsweg 18 te Manderveen. De regionale ligging van de locatie 
is weergegeven in bijlage I. In onderhavig onderzoek is het verkennend bodemonderzoek 
uitgebreid met een asbest in grond onderzoek. 
 
Aanleiding van het onderzoek is ten behoeve van de aanvraag van een bouwvergunning. 
 
Doel van het onderzoek is het door middel van een steekproef conform het soort 
bodemonderzoek, nagaan van de huidige kwaliteit van de grond op de locatie. Het onderzoek is 
niet bedoeld om de exacte aard en omvang van een eventuele verontreiniging aan te geven. 
 
Het verkennend onderzoek is uitgevoerd conform de richtlijnen: 

‐  NEN 5725 Bodem ‐ Landbodem ‐ Strategie voor het uitvoeren van vooronderzoek bij 
verkennend en nader onderzoek (NEN5725:2009); 

‐  NEN 5740 Bodem ‐ Landbodem ‐ strategie voor het uitvoeren van verkennend 
bodemonderzoek ‐ Onderzoek naar de milieuhygiënische kwaliteit van bodem en grond 
(NEN5740:2009); 

‐  NEN 5707 Bodem – Inspectie, monsterneming en analyse van asbest in bodem. (NEN 
5707:2003) 

‐  VKB Protocol 2001 “Plaatsen van handboringen en peilbuizen, maken van 
boorbeschrijvingen, nemen van grondmonsters en waterpassen” 

‐  VKB Protocol 2002 “Het nemen van grondwatermonsters” 

‐  VKB Protocol 2018 “Locatie inspectie en monsterneming van asbest in bodem" 

 
 
 
 
 

Het procescertificaat van Terra Agribusiness Bodem & Milieutechniek en het hierbij behorende 
keurmerk (BRL SIKB 2000) zijn van toepassing op de activiteiten inzake het milieukundig 
veldwerk, inclusief de daarbij behorende veldwerkregistratie, en de overdracht van de 
monsters aan een erkend laboratorium. 
 
Om de onafhankelijkheid van het onderzoek te waarborgen, verklaart Terra Agribusiness 
Bodem & Milieutechniek op geen enkele wijze gelieerd te zijn aan de te onderzoeken 
projectlocatie, zowel in juridische, financiële of personele sfeer. 
 
De opbouw van dit rapport wordt als volgt weergegeven: 

‐  vooronderzoek naar historie en bodemgesteldheid; 

‐  opstellen van een hypothese; 

‐  opstellen van een onderzoeksstrategie; 

‐  resultaten van het veld‐ en laboratoriumonderzoek; 

‐  conclusies, aanbevelingen en samenvatting. 
 

1  Inleiding
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Conform het onderzoeksprotocol NEN 5725 is ten behoeve van de onderzoeksstrategie op de 
locatie een vooronderzoek uitgevoerd. De onderstaande informatie is afkomstig uit: 
‐  AHN (Algemeen Hoogtebestand Nederland) 
‐  Bodemloket 
‐  eerder uitgevoerd onderzoek 
‐  Gemeente Tubbergen 
‐  Provincie Overijssel 
‐  Geologische overzichtskaart van Nederland (TNO) 
‐  Bodemkaart van Nederland 
‐  BAG Viewer 
‐  www.topotijdreis.nl 
‐  informatie opdrachtgever 
‐  inspectie onderzoekslocatie 
 
2.1  Locatie gegevens 

Opdrachtgever:  Loohuis, Fam. 

Contactpersoon:  Dhr. J. Loohuis 

Adres:  Witteveensweg 10 

Pc + woonplaats:  7678 RG Geesteren  

Telefoon:  06‐20725400 

Uitvoering veldwerk:  17 juli 2017 

Locatie gelegen aan:  Langemaatsweg 18 te Manderveen 

Reden v/h onderzoek:  ten behoeve van de aanvraag van een bouwvergunning. 

Oppervl. onderzoekslocatie:  2.000 m2 

Gemeente:  Kad. Tubbergen 

Sectie:  B 

Nummer(s):  3970 

Projectleider:  Niek Hesselink 

Veldwerkers:  Remco Woertman, Gijs Teselink (in opleiding) 

 
2.2  Algemene informatie locatie 
De onderzoekslocatie bevindt zich in het buitengebied van Manderveen. Ter plaatse zijn 2 
schuurtjes aanwezig die in het verleden behoorden bij de locatie Langemaatsweg 18. Volgens 
informatie van de BAG viewer zijn de 2 schuren gebouwd in 1965. Echter is op historische 
kaarten van de locatie vanaf 1955 bebouwing te zien. Vanaf 1901 is er bebouwing aan de 
overkant van onderhavige onderzoekslocatie aanwezig. Zowel bij de gemeente Tubbergen als 
de Provincie Overijssel is geen bodemrelevante informatie van de onderzoekslocatie bekend.  
Het terrein is voor zover bekend niet opgehoogd. Op de locatie hebben zich in het verleden, 
voor zover bekend, geen calamiteiten voorgedaan. 

2  Vooronderzoek
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De opdrachtgever is voornemens de bestaande schuren te slopen en er een nieuw woonhuis te 
bouwen. Het terrein is niet verhard. Het terrein is niet opgehoogd. Op de locatie hebben zich in 
het verleden, voor zover bekend, geen calamiteiten voorgedaan.  
 
2.3  Directe omgeving locatie 
In de directe omgeving zijn in het verleden meerdere bodemonderzoeken uitgevoerd. 
‐ Langemaatsweg 17a NAM  
Oranjewoud 2009 rapport 104207‐189702 
Oranjewoud 2010 rapport 4207‐202417 
Oranjewoud 2011 rapport 1427‐202417 
De resultaten van deze onderzoeken zijn niet bekend. Echter is er in 2010 wel een melding 
gemaakt van een start van een sanering. 
 
‐ Langemaatsweg 16 Aanvullend rapport 
Kruse 2002 
Geen verhogingen in de boven en ondergrond, lichte verhoging chroom in het grondwater 
Antea Group 2017 
Onderzoeksresultaten onbekend 
 
‐ Langemaatsweg 19 Verkennend bodemonderzoek 
Verhoeve 2000 
Geen verhogingen in de boven en ondergrond, lichte verhoging chroom in het grondwater 
 
‐ Langemaatsweg 18 Verkennend bodemonderzoek 
Terra Agribusiness BV 2016‐075 
Lichte verhogingen grond en grondwater 
 
2.4  Eerder uitgevoerd bodemonderzoek 
Zie paragraaf 2.3 
 
2.5  Regionale bodemopbouw en geohydrologie 
De gegevens zijn gebaseerd op informatie uit de grondwaterkaarten van TNO. 
diepte (m‐mv)  omschrijving 

0 ‐ 13  middelfijn tot uiterst fijn 
Pakket: formatie van Twente 

13 ‐ 19  afwisselend klei en fijn zand 

19 ‐ 46  uiterst grof tot middel grof zand 

46 >  klei 

 
De boorlokatie bevindt zich circa 19.3 meter boven NAP. De regionale grondwaterstroming is 
noordwestelijk.  
Het grondwater onder de onderzoekslocatie is, voor zover bekend, niet onderhevig aan 
invloeden van buitenaf.   
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2.6  Vooronderzoek 5707 Asbest 
Op de locatie zijn 2 schuren aanwezig. Waarschijnlijk hebben beide schuren een 
asbesthoudende dakbedekking. De schuren zijn waarschijnlijk gebouwd tussen 1955 en 1965. 
Volgens de opdrachtgever en voormalige eigenaar zijn er in het verleden geen asbesthoudende 
materialen op de locatie aangevoerd. 
 
Uit de opgevraagde historische informatie bij de gemeente, en de asbestsignaleringskaarten 
blijk dat de locatie niet is aangemeld voor de 1e, 2e of 3e fase regeling asbestwegen. 
 
2.7  Visuele inspectie bodemoppervlak op asbest 
Op 17 juli 2017 is de locatie visueel geïnspecteerd op de aanwezigheid van asbest. De 
maaiveldinspectie is uitgevoerd conform de NEN 5707.  
Het maaiveld van de onderzoekslocatie is verdeeld in stroken van ongeveer 1m breed en is 
strook voor strook in 2 richtingen haaks op elkaar geïnspecteerd. Het ingevulde 
"veldwerkformulier asbest in bodem" is bijgevoegd in bijlage IV 
 
Resultaat maaiveld inspectie: Op de gehele zichtbare maaiveldlocatie is visueel geen 
asbestverdacht materiaal aangetroffen. 
 
Op basis van de gegevens uit het vooronderzoek en de maaiveldinspectie is de locatie geen 
verdachte locatie m.b.t. asbest in grond 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 

   
T 0541‐295599 
F 0541‐294549 
E info@terra‐agribusiness.nl 
www.terra‐agribusiness.nl 

 

   

2017‐081   ‐ 8 ‐ 28‐7‐2017

 

 
 

3.1  Hypothesestelling 
 
Verkennend bodemonderzoek NEN 5740 
Op basis van de resultaten van het vooronderzoek is de locatie als “onverdacht” gekwalificeerd 
ten aanzien van grond en grondwaterverontreiniging. Hiermee wordt bedoeld dat er geen 
stoffen in gehalten boven de streefwaarden, gemeentelijke achtergrondwaarden of natuurlijke 
achtergrondwaarden worden verwacht. Tevens is gesteld dat de activiteiten op en in de 
omgeving van de onderzoekslocatie geen invloed hebben gehad op de milieuhygiënische 
kwaliteit van de bodem. 
 
Tabel 3.1: Deellocaties en hypothese 
Locatie:  Hypothese  Verdachte stoffen: 

1. Gehele terrein  Onverdacht   

 
Verkennend bodemonderzoek NEN 5707 
Op basis van de resultaten uit het vooronderzoek en de maaiveldinspectie is voor het 
verkennend bodemonderzoek asbest in grond (NEN 5707) de hypothese “kleinschalig 
onverdacht” gesteld en is de onderzoekstrategie zoals beschreven in de NEN 5707 gehanteerd.  
 
3.2  Boorstrategie en uitvoering 
De veldwerkzaamheden zijn uitgevoerd op 17 juli 2017 (plaatsing peilbuis en monstername 
grond), 24 juli 2017 (monstername grondwater). De positie van de boorlocaties zijn 
weergegeven in bijlage III. 
Op basis van de gestelde hypothese is de onderzoeksopzet vervolgens uitgewerkt: 
 
Tabel 3.2: Onderzoeksopzet NEN 5740 
Aantal boringen 
(excl. peilbuizen) 

Aantal 
peilbuizen 

Analyses grond  Analyses water 

11 tot ± 0,50 m‐mv 
2 tot ± 2,00 m‐mv 

1  3 AS3000‐pakketten grond  1 AS3000‐pakket grondwater 

 
Tabel 3.2.2: Onderzoeksopzet NEN 5707 
Aantal Sleuven  Analyses Asbest in grond 

9 tot ± 0,50 m‐mv 

2 tot ± 2,00 m‐mv (edelmanboor Ø 12cm.) 

2 AS3000 asbest in grond 

‐ 
 

 
 
 
 
 
 

3  Onderzoeksprogramma
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3.3  Bemonsteringsstrategie en uitvoering 
In de volgende tabel zijn de verrichte werkzaamheden weergegeven: 
 
Tabel 3.3: Verrichte werkzaamheden NEN 5740 
Aantal boringen (excl. peilbuizen)  Aantal peilbuizen 

11 boringen (B4 t/m B14) tot ± 0,50 m‐mv 
2 boringen (B2, B3) tot ± 2,00 m‐mv 

1 peilbuis (B1) filterstelling 2,80‐3,80 m‐mv 

Ten behoeve van het analytisch onderzoek zijn op het laboratorium mengmonsters 
samengesteld. 
 
Tabel 3.3.2: Verrichte werkzaamheden NEN 5707 
Aantal boringen (excl. peilbuizen)   

9 Sleuven (B5 t/m B7, B9, B10, B12, B13, B14) tot ± 0,50 m‐mv 

2 sleuven (B2, B3) tot ± 2,00 m‐mv (Edelmanboor Ø12cm) 

 

 
3.4  Analysestrategie en uitvoering 
Ten behoeve van het analytisch onderzoek zijn op het laboratorium mengmonsters 
samengesteld. In de onderstaande tabel is de samenstelling van de monsters verwerkt. 
 
Tabel 3.4: Analyse onderzochte monsters NEN 5740 en NEN 5707 
Monster  Samenstelling  Traject 

(m‐mv) 
Analyse 

BM1  1‐1 (0‐50), 3‐1 (0‐50), 4‐1 (0‐50), 10‐1 (0‐50), 11‐1 (0‐50)  0‐0,50  AS3000‐pakket grond 

BM2  2‐1 (0‐50), 5‐1 (0‐50), 6‐1 (0‐50), 7‐1 (0‐50), 8‐1 (0‐50), 9‐1 (0‐50)  0‐0,50  AS3000‐pakket grond 

OM2  1‐2 (50‐100), 1‐3 (100‐150), 1‐4 (150‐200), 2‐2 (50‐100), 2‐3 (100‐
150), 2‐4 (150‐200), 3‐2 (50‐100), 3‐3 (100‐150), 3‐4 (150‐200) 

0,50‐2,00 AS3000‐pakket grond 

PB1 WM1  PB1  2,80‐3,80 AS3000‐pakket grondwater 

MM1  12‐1 (0‐0,25), 13‐1 (0‐0,25), 14‐1 (0‐0,25)  0‐0,25  AS3000 Asbest in grond 

MM2  2‐1 (0‐0,50), 3‐1 (0‐0,50), 5‐1 (0‐0,50), 6‐1 (0‐0,50), 7‐1 (0‐0,50), 9‐1 
(0‐0,50), 10‐1 (0‐0,50) 

0‐0,50  AS3000 Asbest in grond 

Alle monsters zijn geanalyseerd door Analytico Milieu BV te Barneveld of ACMAA Laboratorium 
te Deurningen. Alle analyses zijn AS3000 erkende verrichtingen. 
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4.1  Bodemopbouw en visueel onderzoek 
In bijlage V zijn de visuele waarnemingen in de vorm van boorprofielen weergegeven. 
 

Veldwaarnemingen 
De bovengrond bestaat uit matig fijn, licht humeus zand. De ondergrond bestaat eveneens uit 
matig fijn zand. In de opgeboorde grond van de boringen zijn door zintuiglijke waarnemingen 
geen afwijkingen gevonden die wijzen op het vóórkomen van een potentiële verontreiniging in 
de bodem van de onderzoekslocatie. 
 

Grondwater 
De filterbuis wordt minimaal een halve meter beneden de grondwaterspiegel geplaatst, waarna 
de dichte buis tot iets boven maaiveld wordt gemonteerd en afgedicht met bentoniet om 
instroom van oppervlaktewater te voorkomen. 
In onderstaande tabel zijn de gegevens betreffende de grondwaterbemonstering opgenomen: 
Tabel 4.1: Metingen grondwater 
Code  Plaatsings‐

datum 
Bemonste‐
ringsdatum 

Filterstellin
g 
(m‐mv) 

Grondwater
‐stand 
(m‐mv) 

Zuurgraad 
pH 

Geleidbaar‐
heid EGV 
(µS/cm) 

Troebelheid 
(NTU) 

PB1 WM1  17‐7‐2017  24‐7‐2017  2,80‐3,80  2,20  6  780  12 

Geen van de gemeten waarden wijkt duidelijk af van de waarde, welke gezien de natuurlijke 
omstandigheden verwacht kan worden. 
 
4.2  Analyseresultaten 
De resultaten van de chemische analyses zijn weergegeven in bijlage V. Alle monsters zijn 
geanalyseerd door Analytico Milieu BV te Barneveld of ACMAA Laboratorium te Deurningen. 
Alle analyses zijn AS3000 erkende verrichtingen. 
 
4.3  Bespreking analyseresultaten 
De resultaten van de toetsing van de analyseresultaten vindt u in bijlage V 
Uit de analyseresultaten kan met betrekking tot het grond geconcludeerd worden dat: 

 het bovengrondmengmonster BM1 (Gehele terrein) licht verontreinigd is met Kwik [Hg]; 

 het asbest in grond mengmonsterr MM1 zeer licht verontreinigd is met asbest; 
Uit de analyseresultaten kan met betrekking tot het grondwater geconcludeerd worden dat: 

 het grondwatermonster PB1 WM1 (Gehele terrein) licht verontreinigd is met Barium [Ba]. 
 
4.4  Toetsing van de hypothese 
Deellocatie  Gestelde 

hypothese 
Hypothese verworpen 

of aangenomen 
Opmerkingen 

Gehele terrein  Onverdacht  Verworpen 

Omdat er lichte verhogingen zijn aangetroffen 
in de grond en het grondwater dient de 

onverdachte hypothese formeel verworpen te 
worden. 

 
4.5  Toetsing aan de noodzaak tot vervolgonderzoek 
Er zijn geen concentraties in de grond en het grondwater boven de tussenwaarde aangetroffen, 
dit houdt in dat er geen aanleiding bestaat voor het laten uitvoeren van een nader onderzoek. 
 

4  Onderzoeksresultaten
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Op een locatie gelegen aan Langemaatsweg 18 te Manderveen met een oppervlakte van 
ongeveer 2.000 m2, kadastraal bekend gemeente: Tubbergen, Sectie: B, nummer(s): 3970 is op 
17 juli 2017 een verkennend bodemonderzoek uitgevoerd. 
 
Op basis van de analyseresultaten kan geconcludeerd worden dat: 

(a)  de grond licht verontreinigd is met Kwik [Hg]; 

(b)  de grond ter plaatse van MM1 zeer licht verontreinigd is met asbest. 

(c)  het grondwater licht verontreinigd is met Barium [Ba]. 

 
De hypothese "De gehele locatie is onverdacht" dient verworpen te worden.  
Er zijn slechts lichte verhogingen ten opzichte van de streefwaarde AW2000 aangetroffen in de 
grond en het grondwater.  
 
In het bovengrondmengmonster MM1 bestaande uit de inspectiesleuven 12, 13 en 14 is een 
zeer lichte concentratie asbest van mg/kg ds aangetroffen. Deze concentratie bevindt zich 
echter ruim onder de norm van 100 mg/kg ds. 
in het bovengrondmengmonster MM2 is geen asbestconcentratie aangetroffen. Er is eveneens 
geen asbest verdacht materiaal aangetroffen op het maaiveld of in de 
inspectiesleuven/boringen. 
 
Gezien de vastgestelde bodemkwaliteit zin er geen risico's voor de volksgezondheid en/of het 
milieu. Voor geen van de onderzochte stoffen wordt de interventiewaarde overschreden. 
Gegeven de in onderhavig rapport beschreven onderzoeksresultaten, wordt de 
onderzoekslocatie vanuit milieuhygiënisch oogpunt geschikt geacht voor het beoogde gebruik. 
 
Algemeen 
Hoewel het verrichte veld‐ en laboratoriumonderzoek volgens de geldende normen zijn 
uitgevoerd, dienen de onderzoeksresultaten met enige voorzichtigheid te worden gehanteerd. 
Door de bodem steekproefsgewijs te onderzoeken is ernaar gestreefd om een representatief 
beeld te krijgen van de milieuhygiënische kwaliteit van de bodem en het grondwater. Het is 
echter nooit uit te sluiten dat er lokaal afwijkingen in de milieuhygiënische kwaliteit van de 
bodem in het grondwater voorkomen. 
Het uitgevoerde onderzoek is verkennend en betreft een momentopname. 
 
 

5  Samenvatting en conclusie
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BIJLAGE I 
Situering van de locatie 

 



Omgevingskaart Klantreferentie: 2016-075

0 m 125 m 625 m

Deze kaart is noordgericht. Schaal 1: 12500

 Hier bevindt zich Kadastraal object TUBBERGEN B 5101
LANGEMAATSWG , MANDERVEEN
CC-BY Kadaster.
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BIJLAGE II 
Situering van de locatie 

 



Uittreksel Kadastrale Kaart Uw referentie: 2016-075

12345
25

Voor een eensluidend uittreksel, Apeldoorn, 27 juni 2016
De bewaarder van het kadaster en de openbare registers

Deze kaart is noordgericht
Perceelnummer
Huisnummer
Vastgestelde kadastrale grens
Voorlopige kadastrale grens
Administratieve kadastrale grens
Bebouwing
Overige topografie

Schaal 1:500

Kadastrale gemeente
Sectie
Perceel

Aan dit uittreksel kunnen geen betrouwbare maten worden ontleend.
De Dienst voor het kadaster en de openbare registers behoudt zich de intellectuele
eigendomsrechten voor, waaronder het auteursrecht en het databankenrecht.

TUBBERGEN
B
3970

0 m 5 m 25 m

3970
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BIJLAGE III 
Overzichtstekening boorpunten 
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BIJLAGE IV 
Veldwerkformulieren asbest in bodem 
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BIJLAGE V 
Boorstaten 

 



Betekenis van afkortingen

G/g : grind/grindig

Z/z : zand/zandig

L/s : leem/siltig

K/k : klei/kleiig

V/h : veen/humeus

m : mineraal arm

  Overig

O/o : Olie

P/p : Puin

T/t : Stoeptegels

Blinde buis :

Filter :

Grondwaterst. :

Afdichtingen

Bentoniet

Filterzand

Geroerd
monster

:Ongeroerd
monster

:

 



Boorprofielen getekend volgens NEN 5104 (diepte t.o.v. maaiveld)

Gehele terrein
17-7-2017
 
 

Boornummer: B1
0 m

1 m

2 m

3 m

4 m

5 m

0-50; Matig fijn zand,
matig humeus; Kleur:
Zwartbruin1-1

50-100; Matig fijn zand;
Kleur: Zwartgrijs

1-2

100-150; Matig fijn zand;
Kleur: Geelgrijs

1-3

150-200; Matig fijn zand;
Kleur: Geelgrijs

1-4

200-380; Matig fijn zand;
Kleur: Geelgrijs

Grondwaterbemonstering
Datum: 
pH: 
EGV:  µS/cm
Temperatuur:  °C
Troebelheidmeting:
Zuurstofmeting:
Grondwaterstand: 220 cm-mv

Monsternemingsfilter
Diepte: 380 cm-mv
Perforatie: 280-380 cm-mv

Gehele terrein
17-7-2017
 
 

Boornummer: B2
0 m

1 m

2 m

3 m

4 m

5 m

0-50; Matig fijn zand,
matig humeus; Kleur:
Zwartbruin2-1

50-100; Matig fijn zand;
Kleur: Zwartgrijs

2-2

100-150; Matig fijn zand;
Kleur: Geelgrijs

2-3

150-200; Matig fijn zand;
Kleur: Geelgrijs

2-4

Projectcode: 2017-081
Projectnaam: Loohuis Manderveen
Beschrijver: Remco Woertman
Boorfirma: 
Boormethode: Edelmanboor
Globale grondwaterstand: 

Locatie:
Boordatum:
Maaiveld:



Boorprofielen getekend volgens NEN 5104 (diepte t.o.v. maaiveld)

Gehele terrein
17-7-2017
 
 

Boornummer: B3
0 m

1 m

2 m

3 m

4 m

5 m

0-50; Matig fijn zand,
matig humeus; Kleur:
Zwartbruin3-1

50-100; Matig fijn zand;
Kleur: Zwartgrijs

3-2

100-150; Matig fijn zand;
Kleur: Geelgrijs

3-3

150-200; Matig fijn zand;
Kleur: Geelgrijs

3-4

Gehele terrein
17-7-2017
 
 

Boornummer: B4
0 m

1 m

2 m

3 m

4 m

5 m

0-50; Matig fijn zand,
matig humeus; Kleur:
Zwartbruin4-1

Projectcode: 2017-081
Projectnaam: Loohuis Manderveen
Beschrijver: Remco Woertman
Boorfirma: 
Boormethode: Edelmanboor
Globale grondwaterstand: 

Locatie:
Boordatum:
Maaiveld:



Boorprofielen getekend volgens NEN 5104 (diepte t.o.v. maaiveld)

Gehele terrein
17-7-2017
 
 

Boornummer: B5
0 m

1 m

2 m

3 m

4 m

5 m

0-50; Matig fijn zand,
matig humeus; Kleur:
Zwartbruin5-1

Gehele terrein
17-7-2017
 
 

Boornummer: B6
0 m

1 m

2 m

3 m

4 m

5 m

0-50; Matig fijn zand,
matig humeus; Kleur:
Zwartbruin6-1

Projectcode: 2017-081
Projectnaam: Loohuis Manderveen
Beschrijver: Remco Woertman
Boorfirma: 
Boormethode: Edelmanboor
Globale grondwaterstand: 

Locatie:
Boordatum:
Maaiveld:



Boorprofielen getekend volgens NEN 5104 (diepte t.o.v. maaiveld)

Gehele terrein
17-7-2017
 
 

Boornummer: B7
0 m

1 m

2 m

3 m

4 m

5 m

0-50; Matig fijn zand,
matig humeus; Kleur:
Zwartbruin7-1

Gehele terrein
17-7-2017
 
 

Boornummer: B8
0 m

1 m

2 m

3 m

4 m

5 m

0-50; Matig fijn zand,
matig humeus; Kleur:
Zwartbruin8-1

Projectcode: 2017-081
Projectnaam: Loohuis Manderveen
Beschrijver: Remco Woertman
Boorfirma: 
Boormethode: Edelmanboor
Globale grondwaterstand: 

Locatie:
Boordatum:
Maaiveld:



Boorprofielen getekend volgens NEN 5104 (diepte t.o.v. maaiveld)

Gehele terrein
17-7-2017
 
 

Boornummer: B9
0 m

1 m

2 m

3 m

4 m

5 m

0-50; Matig fijn zand,
matig humeus; Kleur:
Zwartbruin9-1

Gehele terrein
17-7-2017
 
 

Boornummer: B10
0 m

1 m

2 m

3 m

4 m

5 m

0-50; Matig fijn zand,
matig humeus; Kleur:
Zwartbruin10-1

Projectcode: 2017-081
Projectnaam: Loohuis Manderveen
Beschrijver: Remco Woertman
Boorfirma: 
Boormethode: Edelmanboor
Globale grondwaterstand: 

Locatie:
Boordatum:
Maaiveld:



Boorprofielen getekend volgens NEN 5104 (diepte t.o.v. maaiveld)

Gehele terrein
17-7-2017
 
 

Boornummer: B11
0 m

1 m

2 m

3 m

4 m

5 m

0-50; Matig fijn zand,
matig humeus; Kleur:
Zwartbruin11-1

Gehele terrein
17-7-2017
 
 

Boornummer: B12
0 m

1 m

2 m

3 m

4 m

5 m

0-25; Matig fijn zand,
matig humeus; Kleur:
Zwartbruin

12-1

Projectcode: 2017-081
Projectnaam: Loohuis Manderveen
Beschrijver: Remco Woertman
Boorfirma: 
Boormethode: Edelmanboor
Globale grondwaterstand: 

Locatie:
Boordatum:
Maaiveld:



Boorprofielen getekend volgens NEN 5104 (diepte t.o.v. maaiveld)

Gehele terrein
17-7-2017
 
 

Boornummer: B13
0 m

1 m

2 m

3 m

4 m

5 m

0-25; Matig fijn zand,
matig humeus; Kleur:
Zwartbruin

13-1

Gehele terrein
17-7-2017
 
 

Boornummer: B14
0 m

1 m

2 m

3 m

4 m

5 m

0-25; Matig fijn zand,
matig humeus; Kleur:
Zwartbruin

14-1

Projectcode: 2017-081
Projectnaam: Loohuis Manderveen
Beschrijver: Remco Woertman
Boorfirma: 
Boormethode: Edelmanboor
Globale grondwaterstand: 

Locatie:
Boordatum:
Maaiveld:
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BIJLAGE VI 
Analysecertificaten en overschrijdingstabellen 

 



T.a.v. Niek Hesselink
Postbus 105
7630 AC  OOTMARSUM

Datum: 22-Jul-2017

Terra Agribusiness

Analysecertificaat

Hierbij ontvangt u de resultaten van het navolgende laboratoriumonderzoek.

Uw project/verslagnummer

Uw projectnaam
Uw ordernummer

Monster(s) ontvangen 17-Jul-2017

2017-081

Loohuis Manderveen

2017-081
2017093975/1Certificaatnummer/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
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en erkend door het Vlaamse Gewest (OVAM en Dep. Omgeving), 

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

en door de overheid van Luxemburg (MEV).
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Analysecertificaat
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Uw project/verslagnummer

Uw projectnaam

Uw ordernummer

Monsternemer

Startdatum

Rapportagedatum

Bijlage

Pagina

Analyse Eenheid

A,B,C

17-Jul-2017

Monstermatrix Grond (AS3000)

2017093975/1Certificaatnummer/Versie

Voorbehandeling

Uitgevoerd Uitgevoerd UitgevoerdCryogeen malen AS3000

Bodemkundige analyses

S 91.2% (m/m) 88.3 97.2Droge stof

S 5.8% (m/m) ds 4.9 1.1Organische stof

Q 94.0% (m/m) ds 95.0 98.7Gloeirest

S 3.1% (m/m) ds <2.0 2.1Korrelgrootte < 2 µm (Lutum)

Metalen

S <20mg/kg ds <20 <20Barium (Ba)

S <0.20mg/kg ds <0.20 <0.20Cadmium (Cd)

S <3.0mg/kg ds <3.0 <3.0Kobalt (Co)

S <5.0mg/kg ds <5.0 <5.0Koper (Cu)

S 0.11mg/kg ds <0.050 <0.050Kwik (Hg)

S <1.5mg/kg ds <1.5 <1.5Molybdeen (Mo)

S <4.0mg/kg ds <4.0 <4.0Nikkel (Ni)

S 16mg/kg ds 15 <10Lood (Pb)

S 24mg/kg ds 26 <20Zink (Zn)

Minerale olie

<3.0mg/kg ds <3.0 <3.0Minerale olie (C10-C12)

<5.0mg/kg ds <5.0 <5.0Minerale olie (C12-C16)

5.1mg/kg ds <5.0 <5.0Minerale olie (C16-C21)

15mg/kg ds <11 <11Minerale olie (C21-C30)

20mg/kg ds 25 5.7Minerale olie (C30-C35)

<6.0mg/kg ds <6.0 <6.0Minerale olie (C35-C40)

S 48mg/kg ds <35 <35Minerale olie totaal (C10-C40)

Zie bijl.Chromatogram olie (GC)

Polychloorbifenylen, PCB

S <0.0010mg/kg ds <0.0010 <0.0010PCB 28

S <0.0010mg/kg ds <0.0010 <0.0010PCB 52

S <0.0010mg/kg ds <0.0010 <0.0010PCB 101

1

2

3

BM1

BM2

OM2 9634322

9634321

9634320

Eurofins Analytico B.V.

Gildeweg 42-46

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

IBAN: NL71BNPA0227924525 

BIC: BNPANL2A

KvK/CoC No.  09088623

BTW/VAT No. NL 8043.14.883.B01

Monsteromschrijving Monster nr.

Q: door RvA geaccrediteerde verrichting

A: AP04 erkende verrichting

Nr.

RvA L010

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

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

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

17-Jul-2017

17-Jul-2017

17-Jul-2017

M: MCERTS erkend
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Analysecertificaat

22-Jul-2017/07:13

Uw project/verslagnummer

Uw projectnaam

Uw ordernummer

Monsternemer

Startdatum

Rapportagedatum

Bijlage

Pagina

Analyse Eenheid

A,B,C

17-Jul-2017

Monstermatrix Grond (AS3000)

2017093975/1Certificaatnummer/Versie

S <0.0010mg/kg ds <0.0010 <0.0010PCB 118

S <0.0010mg/kg ds <0.0010 <0.0010PCB 138

S <0.0010mg/kg ds <0.0010 <0.0010PCB 153

S <0.0010mg/kg ds <0.0010 <0.0010PCB 180

S
1)1)1)

0.0049mg/kg ds 0.0049 0.0049PCB (som 7) (factor 0,7)

Polycyclische Aromatische Koolwaterstoffen, PAK

S <0.050mg/kg ds <0.050 <0.050Naftaleen

S 0.19mg/kg ds <0.050 <0.050Fenanthreen

S <0.050mg/kg ds <0.050 <0.050Anthraceen

S 0.24mg/kg ds <0.050 <0.050Fluorantheen

S 0.084mg/kg ds <0.050 <0.050Benzo(a)anthraceen

S 0.18mg/kg ds <0.050 <0.050Chryseen

S 0.063mg/kg ds <0.050 <0.050Benzo(k)fluorantheen

S 0.077mg/kg ds <0.050 <0.050Benzo(a)pyreen

S 0.055mg/kg ds <0.050 <0.050Benzo(ghi)peryleen

S 0.068mg/kg ds <0.050 <0.050Indeno(123-cd)pyreen

S
1)1)

1.0mg/kg ds 0.35 0.35PAK VROM (10) (factor 0,7)

1

2

3

BM1

BM2

OM2 9634322

9634321

9634320
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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. Omgeving), 

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

17-Jul-2017

17-Jul-2017

17-Jul-2017

M: MCERTS erkend VA



Bijlage (A) met deelmonsterinformatie behorende bij analysecertificaat 2017093975/1
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Monster nr. Boornr Van Tot Barcode MonsteromschrijvingOmschrijving

BM1 9634320 B1  0  50 05338880351-1

 9634320 B3  0  50 05338880373-1

 9634320 B4  0  50 05338880234-1

 9634320 B10  0  50 053414575710-1

 9634320 B11  0  50 053414575211-1

BM2 9634321 B8  0  50 05341457648-1

 9634321 B9  0  50 05341457639-1

 9634321 B2  0  50 05338880362-1

 9634321 B5  0  50 05338880245-1

 9634321 B6  0  50 05338880256-1

 9634321 B7  0  50 05341457657-1

OM2 9634322 B1  50  100 05338880341-2

 9634322 B1  100  150 05338880291-3

 9634322 B1  150  200 05338880281-4

 9634322 B2  50  100 05338880332-2

 9634322 B2  100  150 05338880302-3

 9634322 B2  150  200 05338880272-4

 9634322 B3  50  100 05338880323-2

 9634322 B3  100  150 05338880313-3

 9634322 B3  150  200 05338880263-4
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Bijlage (B) met opmerkingen behorende bij analysecertificaat 2017093975/1
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Opmerking 1)

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

Cf. pb 3010-4 en cf. NEN 5753SedimentatieW0171Korrelgrootte < 2 µm  (lutum)

Cf. pb 3010-5 en cf. NEN-EN-ISO 17294-2ICP-MSW0423Barium (Ba)

Cf. pb 3010-5 en cf. NEN-EN-ISO 17294-2ICP-MSW0423Cadmium (Cd)

Cf. pb 3010-5 en cf. NEN-EN-ISO 17294-2ICP-MSW0423Kobalt (Co)

Cf. pb 3010-5 en cf. NEN-EN-ISO 17294-2ICP-MSW0423Koper (Cu)

Cf. pb 3010-5 en cf. NEN-EN-ISO 17294-2ICP-MSW0423Kwik (Hg)

Cf. pb 3010-5 en cf. NEN-EN-ISO 17294-2ICP-MSW0423Molybdeen (Mo)

Cf. pb 3010-5 en cf. NEN-EN-ISO 17294-2ICP-MSW0423Nikkel (Ni)

Cf. pb 3010-5 en cf. NEN-EN-ISO 17294-2ICP-MSW0423Lood (Pb)

Cf. pb 3010-5 en cf. NEN-EN-ISO 17294-2ICP-MSW0423Zink (Zn)

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

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

Cf. pb 3010-8 en gw. NEN 6980GC-MSW0271PCB (7)

Cf. pb. 3010-6 en gw. NEN-ISO 18287GC-MSW0271PAK (10) (VROM)

Cf. pb. 3010-6 en gw. NEN-ISO 18287GC-MSW0271PAK som AS3000/AP04

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

staan vermeld in ons overzicht "Specificaties analysemethoden",  versie juni 2016.

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

en erkend door het Vlaamse Gewest (OVAM en Dep. Omgeving), 
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Chromatogram TPH/ Mineral Oil

Sample ID.: 9634320
Certificate no.: 2017093975
Sample description.: BM1
 V
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BoToVa T12 Toetsing Wbb grond 

Projectnummer  2017‐081 

Projectnaam  Loohuis Manderveen 

Ordernummer  2017‐081 

Datum monstername  17‐07‐2017 

Monsternemer  Remco Woertman 

Certificaatnummer  2017093975 

Startdatum  17‐07‐2017 

Rapportagedatum  22‐07‐2017 

Analyse  Eenheid  1  GSSD  Oordeel RG AW  T  I 

Bodemtype correctie 

Organische stof  5,8

Korrelgrootte < 2 µm (Lutum)  3,1

Voorbehandeling 

Cryogeen malen AS3000  Uitgevoerd

Bodemkundige analyses 

Droge stof  % (m/m)  91,2 91,2

Organische stof  % (m/m) ds  5,8 5,8

Gloeirest  % (m/m) ds  94

Korrelgrootte < 2 µm (Lutum)  % (m/m) ds  3,1 3,1

Metalen 

Barium (Ba)  mg/kg ds  <20 47,69 20 190  555  920 

Cadmium (Cd)  mg/kg ds  <0,20 0,2022 ‐  0,2 0,6  6,8  13 

Kobalt (Co)  mg/kg ds  <3,0 6,59 ‐  3 15  103  190 

Koper (Cu)  mg/kg ds  <5,0 6,195 ‐  5 40  115  190 

Kwik (Hg)  mg/kg ds  0,11 0,1507 *  0,05 0,15  18,1  36 

Molybdeen (Mo)  mg/kg ds  <1,5 1,05 ‐  1,5 1,5  95,8  190 

Nikkel (Ni)  mg/kg ds  <4,0 7,481 ‐  4 35  67,5  100 

Lood (Pb)  mg/kg ds  16 23,09 ‐  10 50  290  530 

Zink (Zn)  mg/kg ds  24 49,41 ‐  20 140  430  720 

Minerale olie 

Minerale olie (C10‐C12)  mg/kg ds  <3,0

Minerale olie (C12‐C16)  mg/kg ds  <5,0

Minerale olie (C16‐C21)  mg/kg ds  5,1

Minerale olie (C21‐C30)  mg/kg ds  15

Minerale olie (C30‐C35)  mg/kg ds  20

Minerale olie (C35‐C40)  mg/kg ds  <6,0

Minerale olie totaal (C10‐C40)  mg/kg ds  48 82,76 ‐  35 190  2600  5000 

Chromatogram olie (GC)  Zie bijl.

Polychloorbifenylen, PCB 

PCB 28  mg/kg ds  <0,0010 0,0012

PCB 52  mg/kg ds  <0,0010 0,0012

PCB 101  mg/kg ds  <0,0010 0,0012

PCB 118  mg/kg ds  <0,0010 0,0012

PCB 138  mg/kg ds  <0,0010 0,0012

PCB 153  mg/kg ds  <0,0010 0,0012

PCB 180  mg/kg ds  <0,0010 0,0012

PCB (som 7) (factor 0,7)  mg/kg ds  0,0049 0,0084 ‐  0,007 0,02  0,51  1 
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Polycyclische Aromatische Koolwaterstoffen, PAK 

Naftaleen  mg/kg ds  <0,050 0,035

Fenanthreen  mg/kg ds  0,19 0,19

Anthraceen  mg/kg ds  <0,050 0,035

Fluorantheen  mg/kg ds  0,24 0,24

Benzo(a)anthraceen  mg/kg ds  0,084 0,084

Chryseen  mg/kg ds  0,18 0,18

Benzo(k)fluorantheen  mg/kg ds  0,063 0,063

Benzo(a)pyreen  mg/kg ds  0,077 0,077

Benzo(ghi)peryleen  mg/kg ds  0,055 0,055

Indeno(123‐cd)pyreen  mg/kg ds  0,068 0,068

PAK VROM (10) (factor 0,7)  mg/kg ds  1 1,027 ‐  0,35 1,5  20,8  40 

Legenda 

Nr.  Analytico‐nr  Monster 

1  9634320  BM1 

Eindoordeel:   Voldoet aan Achtergrondwaarde 

Gebruikte afkortingen 

‐  kleiner dan of gelijk aan Achtergrondwaarde 

*  groter dan Achtergrondwaarde 

**  groter dan Tussenwaarde 

***  groter dan Interventiewaarde 

GSSD  Gestandaardiseerd gehalte 

RG  Vereiste Rapportagegrens 

AW  Achtergrondwaarde 

T  Tussenwaarde 

I  Interventiewaarde 

Deze toetsing is uitgevoerd met behulp van BoToVa. 
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BoToVa T12 Toetsing Wbb grond 

Projectnummer  2017‐081 

Projectnaam  Loohuis Manderveen 

Ordernummer  2017‐081 

Datum monstername  17‐07‐2017 

Monsternemer  Remco Woertman 

Certificaatnummer  2017093975 

Startdatum  17‐07‐2017 

Rapportagedatum  22‐07‐2017 

Analyse  Eenheid  2  GSSD  Oordeel RG AW  T  I 

Bodemtype correctie 

Organische stof  4,9

Korrelgrootte < 2 µm (Lutum)  2

Voorbehandeling 

Cryogeen malen AS3000  Uitgevoerd

Bodemkundige analyses 

Droge stof  % (m/m)  88,3 88,3

Organische stof  % (m/m) ds  4,9 4,9

Gloeirest  % (m/m) ds  95

Korrelgrootte < 2 µm (Lutum)  % (m/m) ds  <2,0 1,4

Metalen 

Barium (Ba)  mg/kg ds  <20 54,25 20 190  555  920 

Cadmium (Cd)  mg/kg ds  <0,20 0,2126 ‐  0,2 0,6  6,8  13 

Kobalt (Co)  mg/kg ds  <3,0 7,383 ‐  3 15  103  190 

Koper (Cu)  mg/kg ds  <5,0 6,583 ‐  5 40  115  190 

Kwik (Hg)  mg/kg ds  <0,050 0,0491 ‐  0,05 0,15  18,1  36 

Molybdeen (Mo)  mg/kg ds  <1,5 1,05 ‐  1,5 1,5  95,8  190 

Nikkel (Ni)  mg/kg ds  <4,0 8,167 ‐  4 35  67,5  100 

Lood (Pb)  mg/kg ds  15 22,41 ‐  10 50  290  530 

Zink (Zn)  mg/kg ds  26 57,46 ‐  20 140  430  720 

Minerale olie 

Minerale olie (C10‐C12)  mg/kg ds  <3,0

Minerale olie (C12‐C16)  mg/kg ds  <5,0

Minerale olie (C16‐C21)  mg/kg ds  <5,0

Minerale olie (C21‐C30)  mg/kg ds  <11

Minerale olie (C30‐C35)  mg/kg ds  25

Minerale olie (C35‐C40)  mg/kg ds  <6,0

Minerale olie totaal (C10‐C40)  mg/kg ds  <35 50 ‐  35 190  2600  5000 

Polychloorbifenylen, PCB 

PCB 28  mg/kg ds  <0,0010 0,0014

PCB 52  mg/kg ds  <0,0010 0,0014

PCB 101  mg/kg ds  <0,0010 0,0014

PCB 118  mg/kg ds  <0,0010 0,0014

PCB 138  mg/kg ds  <0,0010 0,0014

PCB 153  mg/kg ds  <0,0010 0,0014

PCB 180  mg/kg ds  <0,0010 0,0014

PCB (som 7) (factor 0,7)  mg/kg ds  0,0049 0,01 ‐  0,007 0,02  0,51  1 

Polycyclische Aromatische Koolwaterstoffen, PAK 
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Naftaleen  mg/kg ds  <0,050 0,035

Fenanthreen  mg/kg ds  <0,050 0,035

Anthraceen  mg/kg ds  <0,050 0,035

Fluorantheen  mg/kg ds  <0,050 0,035

Benzo(a)anthraceen  mg/kg ds  <0,050 0,035

Chryseen  mg/kg ds  <0,050 0,035

Benzo(k)fluorantheen  mg/kg ds  <0,050 0,035

Benzo(a)pyreen  mg/kg ds  <0,050 0,035

Benzo(ghi)peryleen  mg/kg ds  <0,050 0,035

Indeno(123‐cd)pyreen  mg/kg ds  <0,050 0,035

PAK VROM (10) (factor 0,7)  mg/kg ds  0,35 0,35 ‐  0,35 1,5  20,8  40 

Legenda 

Nr.  Analytico‐nr  Monster 

2  9634321  BM2 

Eindoordeel:   Voldoet aan Achtergrondwaarde 

Gebruikte afkortingen 

‐  kleiner dan of gelijk aan Achtergrondwaarde 

*  groter dan Achtergrondwaarde 

**  groter dan Tussenwaarde 

***  groter dan Interventiewaarde 

GSSD  Gestandaardiseerd gehalte 

RG  Vereiste Rapportagegrens 

AW  Achtergrondwaarde 

T  Tussenwaarde 

I  Interventiewaarde 

Deze toetsing is uitgevoerd met behulp van BoToVa. 
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BoToVa T12 Toetsing Wbb grond 

Projectnummer  2017‐081 

Projectnaam  Loohuis Manderveen 

Ordernummer  2017‐081 

Datum monstername  17‐07‐2017 

Monsternemer  Remco Woertman 

Certificaatnummer  2017093975 

Startdatum  17‐07‐2017 

Rapportagedatum  22‐07‐2017 

Analyse  Eenheid  3  GSSD  Oordeel RG AW  T  I 

Bodemtype correctie 

Organische stof  1,1

Korrelgrootte < 2 µm (Lutum)  2,1

Voorbehandeling 

Cryogeen malen AS3000  Uitgevoerd

Bodemkundige analyses 

Droge stof  % (m/m)  97,2 97,2

Organische stof  % (m/m) ds  1,1 1,1

Gloeirest  % (m/m) ds  98,7

Korrelgrootte < 2 µm (Lutum)  % (m/m) ds  2,1 2,1

Metalen 

Barium (Ba)  mg/kg ds  <20 53,58 20 190  555  920 

Cadmium (Cd)  mg/kg ds  <0,20 0,2406 ‐  0,2 0,6  6,8  13 

Kobalt (Co)  mg/kg ds  <3,0 7,303 ‐  3 15  103  190 

Koper (Cu)  mg/kg ds  <5,0 7,216 ‐  5 40  115  190 

Kwik (Hg)  mg/kg ds  <0,050 0,0502 ‐  0,05 0,15  18,1  36 

Molybdeen (Mo)  mg/kg ds  <1,5 1,05 ‐  1,5 1,5  95,8  190 

Nikkel (Ni)  mg/kg ds  <4,0 8,099 ‐  4 35  67,5  100 

Lood (Pb)  mg/kg ds  <10 11 ‐  10 50  290  530 

Zink (Zn)  mg/kg ds  <20 33,05 ‐  20 140  430  720 

Minerale olie 

Minerale olie (C10‐C12)  mg/kg ds  <3,0

Minerale olie (C12‐C16)  mg/kg ds  <5,0

Minerale olie (C16‐C21)  mg/kg ds  <5,0

Minerale olie (C21‐C30)  mg/kg ds  <11

Minerale olie (C30‐C35)  mg/kg ds  5,7

Minerale olie (C35‐C40)  mg/kg ds  <6,0

Minerale olie totaal (C10‐C40)  mg/kg ds  <35 122,5 ‐  35 190  2600  5000 

Polychloorbifenylen, PCB 

PCB 28  mg/kg ds  <0,0010 0,0035

PCB 52  mg/kg ds  <0,0010 0,0035

PCB 101  mg/kg ds  <0,0010 0,0035

PCB 118  mg/kg ds  <0,0010 0,0035

PCB 138  mg/kg ds  <0,0010 0,0035

PCB 153  mg/kg ds  <0,0010 0,0035

PCB 180  mg/kg ds  <0,0010 0,0035

PCB (som 7) (factor 0,7)  mg/kg ds  0,0049 0,0245 ‐  0,007 0,02  0,51  1 

Polycyclische Aromatische Koolwaterstoffen, PAK 
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Naftaleen  mg/kg ds  <0,050 0,035

Fenanthreen  mg/kg ds  <0,050 0,035

Anthraceen  mg/kg ds  <0,050 0,035

Fluorantheen  mg/kg ds  <0,050 0,035

Benzo(a)anthraceen  mg/kg ds  <0,050 0,035

Chryseen  mg/kg ds  <0,050 0,035

Benzo(k)fluorantheen  mg/kg ds  <0,050 0,035

Benzo(a)pyreen  mg/kg ds  <0,050 0,035

Benzo(ghi)peryleen  mg/kg ds  <0,050 0,035

Indeno(123‐cd)pyreen  mg/kg ds  <0,050 0,035

PAK VROM (10) (factor 0,7)  mg/kg ds  0,35 0,35 ‐  0,35 1,5  20,8  40 

Legenda 

Nr.  Analytico‐nr  Monster 

3  9634322  OM2 

Eindoordeel:   Voldoet aan Achtergrondwaarde 

Gebruikte afkortingen 

‐  kleiner dan of gelijk aan Achtergrondwaarde 

*  groter dan Achtergrondwaarde 

**  groter dan Tussenwaarde 

***  groter dan Interventiewaarde 

GSSD  Gestandaardiseerd gehalte 

RG  Vereiste Rapportagegrens 

AW  Achtergrondwaarde 

T  Tussenwaarde 

I  Interventiewaarde 

Deze toetsing is uitgevoerd met behulp van BoToVa. 



T.a.v. Niek Hesselink
Postbus 105
7630 AC  OOTMARSUM

Datum: 26-Jul-2017

Terra Agribusiness

Analysecertificaat

Hierbij ontvangt u de resultaten van het navolgende laboratoriumonderzoek.

Uw project/verslagnummer

Uw projectnaam
Uw ordernummer

Monster(s) ontvangen 24-Jul-2017

Loohuis Manderveen

2017-081
2017097048/1Certificaatnummer/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 42-46

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

IBAN: NL71BNPA0227924525 

BIC: BNPANL2A

KvK/CoC No.  09088623

BTW/VAT No. NL 8043.14.883.B01

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

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

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

en door de overheid van Luxemburg (MEV).



Loohuis Manderveen

1

1/2

2017-081

Analysecertificaat

26-Jul-2017/13:21

Uw project/verslagnummer

Uw projectnaam

Uw ordernummer

Monsternemer

Startdatum

Rapportagedatum

Bijlage

Pagina

Analyse Eenheid

A,B,C

24-Jul-2017

Monstermatrix Water (AS3000)

2017097048/1Certificaatnummer/Versie

Metalen

S 78µg/LBarium (Ba)

S <0.20µg/LCadmium (Cd)

S <2.0µg/LKobalt (Co)

S 10µg/LKoper (Cu)

S <0.050µg/LKwik (Hg)

S <2.0µg/LMolybdeen (Mo)

S <3.0µg/LNikkel (Ni)

S <2.0µg/LLood (Pb)

S 37µg/LZink (Zn)

Vluchtige Aromatische Koolwaterstoffen

S <0.20µg/LBenzeen

S <0.20µg/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

S <0.20µg/LStyreen

Vluchtige organische halogeenkoolwaterstoffen

S <0.20µg/LDichloormethaan

S <0.20µg/LTrichloormethaan

S <0.10µg/LTetrachloormethaan

S <0.20µg/LTrichlooretheen

S <0.10µg/LTetrachlooretheen

S <0.20µg/L1,1-Dichloorethaan

S <0.20µg/L1,2-Dichloorethaan

S <0.10µg/L1,1,1-Trichloorethaan

S <0.10µg/L1,1,2-Trichloorethaan

S <0.10µg/Lcis 1,2-Dichlooretheen

1 PB1 WM1 9643135

Eurofins Analytico B.V.

Gildeweg 42-46

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

IBAN: NL71BNPA0227924525 

BIC: BNPANL2A

KvK/CoC No.  09088623

BTW/VAT No. NL 8043.14.883.B01

Monsteromschrijving Monster nr.

Q: door RvA geaccrediteerde verrichting

A: AP04 erkende verrichting

Nr.

RvA L010

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

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

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

24-Jul-2017

M: MCERTS erkend



Loohuis Manderveen

1

2/2

2017-081

Analysecertificaat

26-Jul-2017/13:21

Uw project/verslagnummer

Uw projectnaam

Uw ordernummer

Monsternemer

Startdatum

Rapportagedatum

Bijlage

Pagina

Analyse Eenheid

A,B,C

24-Jul-2017

Monstermatrix Water (AS3000)

2017097048/1Certificaatnummer/Versie

S <0.10µg/Ltrans 1,2-Dichlooretheen

<1.6µg/LCKW (som)

S <0.20µg/LTribroommethaan

S <0.10µg/LVinylchloride

S <0.10µg/L1,1-Dichlooretheen

S
1)

0.14µg/L1,2-Dichloorethenen (Som) factor 0,7

S <0.20µg/L1,1-Dichloorpropaan

S <0.20µg/L1,2-Dichloorpropaan

S <0.20µg/L1,3-Dichloorpropaan

S 0.42µg/LDichloorpropanen som factor 0.7

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 PB1 WM1 9643135

Eurofins Analytico B.V.

Gildeweg 42-46

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

IBAN: NL71BNPA0227924525 

BIC: BNPANL2A

KvK/CoC No.  09088623

BTW/VAT No. NL 8043.14.883.B01

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. Omgeving), 

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

24-Jul-2017

M: MCERTS erkend VA



Bijlage (A) met deelmonsterinformatie behorende bij analysecertificaat 2017097048/1

Pagina 1/1

Monster nr. Boornr Van Tot Barcode MonsteromschrijvingOmschrijving

PB1 WM1 9643135 0691761668PB1

 9643135 0800561163PB 1

Eurofins Analytico B.V.

Gildeweg 42-46

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

IBAN: NL71BNPA0227924525 

BIC: BNPANL2A

KvK/CoC No.  09088623

BTW/VAT No. NL 8043.14.883.B01

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

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

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

en door de overheid van Luxemburg (MEV).



Bijlage (B) met opmerkingen behorende bij analysecertificaat 2017097048/1

Pagina 1/1

Opmerking 1)

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

Eurofins Analytico B.V.

Gildeweg 42-46

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

IBAN: NL71BNPA0227924525 

BIC: BNPANL2A

KvK/CoC No.  09088623

BTW/VAT No. NL 8043.14.883.B01

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

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

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

en door de overheid van Luxemburg (MEV).



Bijlage (C) met methodeverwijzingen behorende bij analysecertificaat 2017097048/1

Pagina 1/1

.

Analyse Methode referentieTechniekMethode

Cf. pb 3110-3  en cf. NEN-EN-ISO 17294-2ICP-MSW0421Barium (Ba)

Cf. pb 3110-3  en cf. NEN-EN-ISO 17294-2ICP-MSW0421Cadmium (Cd)

Cf. pb 3110-3  en cf. NEN-EN-ISO 17294-2ICP-MSW0421Kobalt (Co)

Cf. pb 3110-3  en cf. NEN-EN-ISO 17294-2ICP-MSW0421Koper (Cu)

Cf. pb 3110-3  en cf. NEN-EN-ISO 17294-2ICP-MSW0421Kwik (Hg)

Cf. pb 3110-3  en cf. NEN-EN-ISO 17294-2ICP-MSW0421Molybdeen (Mo)

Cf. pb 3110-3  en cf. NEN-EN-ISO 17294-2ICP-MSW0421Nikkel (Ni)

Cf. pb 3110-3  en cf. NEN-EN-ISO 17294-2ICP-MSW0421Lood (Pb)

Cf. pb 3110-3  en cf. NEN-EN-ISO 17294-2ICP-MSW0421Zink (Zn)

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

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

Cf. pb 3130-1HS-GC-MSW0254Styreen

Cf. pb 3130-1HS-GC-MSW0254VOCl (11)

Cf. pb 3130-1HS-GC-MSW0254Tribroommethaan (Bromoform)

Cf. pb 3130-1HS-GC-MSW0254Vinylchloride

Cf. pb 3130-1HS-GC-MSW02541,1-Dichlooretheen

Cf. pb 3130-1HS-GC-MSW0254DiClEtheen som AS3000

Cf. pb 3130-1HS-GC-MSW02541,1-Dichloorpropaan

Cf. pb 3130-1HS-GC-MSW02541,2-Dichloorpropaan

Cf. pb 3130-1HS-GC-MSW02541,3-Dichloorpropaan

Cf. pb 3130-1HS-GC-MSW0254DiChlprop. som AS3000

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

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

staan vermeld in ons overzicht "Specificaties analysemethoden",  versie juni 2016.

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

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

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

en door de overheid van Luxemburg (MEV).

Eurofins Analytico B.V.

Gildeweg 42-46

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

IBAN: NL71BNPA0227924525 

BIC: BNPANL2A

KvK/CoC No.  09088623

BTW/VAT No. NL 8043.14.883.B01
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BoToVa T13 Toetsing Wbb grondwater (ondiep) 

Projectnummer  2017‐081 

Projectnaam  Loohuis Manderveen 

Ordernummer 

Datum monstername  24‐07‐2017 

Monsternemer 

Certificaatnummer  2017097048 

Startdatum  24‐07‐2017 

Rapportagedatum  26‐07‐2017 

Analyse  Eenheid  1  GSSD  Oordeel RG S  T  I 

Metalen 

Barium (Ba)  µg/L  78 78 *  20 50  338  625 

Cadmium (Cd)  µg/L  <0,20 0,14 ‐  0,2 0,4  3,2  6 

Kobalt (Co)  µg/L  <2,0 1,4 ‐  2 20  60  100 

Koper (Cu)  µg/L  10 10 ‐  2 15  45  75 

Kwik (Hg)  µg/L  <0,050 0,035 ‐  0,05 0,05  0,175  0,3 

Molybdeen (Mo)  µg/L  <2,0 1,4 ‐  2 5  153  300 

Nikkel (Ni)  µg/L  <3,0 2,1 ‐  3 15  45  75 

Lood (Pb)  µg/L  <2,0 1,4 ‐  2 15  45  75 

Zink (Zn)  µg/L  37 37 ‐  10 65  433  800 

Vluchtige Aromatische Koolwaterstoffen 

Benzeen  µg/L  <0,20 0,14 ‐  0,2 0,2  15,1  30 

Tolueen  µg/L  <0,20 0,14 ‐  0,2 7  504  1000 

Ethylbenzeen  µg/L  <0,20 0,14 ‐  0,2 4  77  150 

o‐Xyleen  µg/L  <0,10 0,07

m,p‐Xyleen  µg/L  <0,20 0,14

Xylenen (som) factor 0,7  µg/L  0,21 0,21 ‐  0,2 0,2  35,1  70 

BTEX (som)  µg/L  <0,90

Naftaleen  µg/L  <0,020 0,014 ‐  0,02 0,01  35  70 

Styreen  µg/L  <0,20 0,14 ‐  0,2 6  153  300 

Vluchtige organische halogeenkoolwaterstoffen 

Dichloormethaan  µg/L  <0,20 0,14 ‐  0,2 0,01  500  1000 

Trichloormethaan  µg/L  <0,20 0,14 ‐  0,2 6  203  400 

Tetrachloormethaan  µg/L  <0,10 0,07 ‐  0,1 0,01  5  10 

Trichlooretheen  µg/L  <0,20 0,14 ‐  0,2 24  262  500 

Tetrachlooretheen  µg/L  <0,10 0,07 ‐  0,1 0,01  20  40 

1,1‐Dichloorethaan  µg/L  <0,20 0,14 ‐  0,2 7  454  900 

1,2‐Dichloorethaan  µg/L  <0,20 0,14 ‐  0,2 7  204  400 

1,1,1‐Trichloorethaan  µg/L  <0,10 0,07 ‐  0,1 0,01  150  300 

1,1,2‐Trichloorethaan  µg/L  <0,10 0,07 ‐  0,1 0,01  65  130 

cis 1,2‐Dichlooretheen  µg/L  <0,10 0,07

trans 1,2‐Dichlooretheen  µg/L  <0,10 0,07

CKW (som)  µg/L  <1,6

Tribroommethaan  µg/L  <0,20 0,14 630 

Vinylchloride  µg/L  <0,10 0,07 ‐  0,2 0,01  2,5  5 

1,1‐Dichlooretheen  µg/L  <0,10 0,07 ‐  0,1 0,01  5  10 

1,2‐Dichloorethenen (Som) factor 0,7  µg/L  0,14 0,14 ‐  0,2 0,01  10  20 

1,1‐Dichloorpropaan  µg/L  <0,20 0,14
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1,2‐Dichloorpropaan  µg/L  <0,20 0,14

1,3‐Dichloorpropaan  µg/L  <0,20 0,14

Dichloorpropanen som factor 0.7  µg/L  0,42 0,42 ‐  0,6 0,8  40,4  80 

Minerale olie 

Minerale olie (C10‐C12)  µg/L  <10

Minerale olie (C12‐C16)  µg/L  <10

Minerale olie (C16‐C21)  µg/L  <10

Minerale olie (C21‐C30)  µg/L  <15

Minerale olie (C30‐C35)  µg/L  <10

Minerale olie (C35‐C40)  µg/L  <10

Minerale olie totaal (C10‐C40)  µg/L  <50 35 ‐  50 50  325  600 

Extra parameters 

som 16 aromatische oplosmiddelen  µg/L  0,77 Geen oordeel mogelijk 

Legenda 

Nr.  Analytico‐nr  Monster 

1  9643135  PB1 WM1 

Eindoordeel:   Overschrijding Streefwaarde 

Gebruikte afkortingen 

‐  kleiner dan of gelijk aan Streefwaarde 

*  groter dan Streefwaarde 

**  groter dan Tussenwaarde 

***  groter dan Interventiewaarde 

GSSD  Gestandaardiseerd gehalte 

RG  Vereiste Rapportagegrens 

S  Streefwaarde 

T  Tussenwaarde 

I  Interventiewaarde 

Deze toetsing is uitgevoerd met behulp van BoToVa. 

 



Analysecertificaat asbest
Opdracht
Opdrachtgever Terra Agribusiness Rapportnummer V170701532 versie 1
Contactpersoon Dhr. N. Hesselink Datum opdracht 19-07-2017
Adres Eerste Stegge 54 Datum ontvangst 19-07-2017
Postcode en plaats 7631 AE Ootmarsum Datum rapportage 27-07-2017
Projectcode 2017-081 Pagina 1 van 2
Project omschrijving

Naam MM1 Datum monstername 17-07-2017
Monstersoort Grond Datum analyse 27-07-2017
Monstername door Opdrachtgever Barcode AM14124688
Analyse methode Asbest in bodem m.b.v. microscopie - conform AS 3000, AP04 SG6 en NEN 5707:2003 (Q)

Q = door RvA geaccrediteerd

Resultaten
Parameter Concentratie 95% betrouwbaarheidsinterval Eenheid

Ondergrens Bovengrens
Gemeten Gewogen Gemeten Gewogen Gemeten Gewogen

Droge stof 86,9 %
Massa monster (veldnat) 13,1 kg
C h r y s o t i e l (serpentijn) 4,0 4,0 2,3 2,3 8,6 8,6 mg/kg ds
A m o s i e t (amfibool) n.a. n.a. - - - - mg/kg ds
C r o c i d o l i e t (amfibool) n.a. n.a. - - - - mg/kg ds
Per mineralogische groep
Niet hechtgeb. serpentijn 4,0 4,0 2,3 2,3 8,6 8,6 mg/kg ds
Hechtgebonden serpentijn n.a. n.a. - - - - mg/kg ds
Totaal serpentijn 4,0 4,0 2,3 2,3 8,6 8,6 mg/kg ds
Niet hechtgeb. amfibool n.a. n.a. - - - - mg/kg ds
Hechtgebonden amfibool n.a. n.a. - - - - mg/kg ds
Totaal amfibool n.a. n.a. - - - - mg/kg ds
Totaal
Niet hechtgeb. asbest 4,0 4,0 2,3 2,3 8,6 8,6 mg/kg ds
Hechtgebonden asbest <2 n.a. - - - - mg/kg ds
Totaal asbest 4,0 4,0 2,3 2,3 8,6 8,6 mg/kg ds

n.a. = niet aantoonbaar
Aanvullende analyseresultaten volgen hieronder.

Conclusie en/of opmerkingen: 
Het aangeboden monster bevat asbest. 

Eerste analist laboratorium
Mw. ing. E. Kingma

Dit rapport mag uitsluitend in zijn geheel worden gereproduceerd.
De resultaten hebben uitsluitend betrekking op de monsters, zoals die door u voor analyse ter beschikking zijn gesteld.
ACMAA Laboratoria BV is niet aansprakelijk voor interpretaties en conclusies die gedaan zijn naar aanleiding van de verkregen
resultaten.
Nadere informatie over de toegepaste methodes en prestatiekenmerken is beschikbaar en kan op aanvraag worden verkregen.



Analysecertificaat asbest
Opdracht
Opdrachtgever Terra Agribusiness Rapportnummer V170701532 versie 1
Contactpersoon Dhr. N. Hesselink Datum opdracht 19-07-2017
Adres Eerste Stegge 54 Datum ontvangst 19-07-2017
Postcode en plaats 7631 AE Ootmarsum Datum rapportage 27-07-2017
Projectcode 2017-081 Pagina 2 van 2
Project omschrijving

Analyse Fractie Fractie Fractie Fractie Fractie Fractie Fractie Fractie
> 16 mm 8 - 16 mm 4 - 8 mm 2 - 4 mm 1 - 2 mm 0,5 - 1 mm < 0,5 mm Totaal

Zeven (g) 0 0 32 63 356 3641 7279 11371
Afgezochte deel fractie (%) 100 100 100 100 20 5 **

vezelbundels
Asbesth.materiaal (g) 0,0404 0,0050 0,0120 0,0574
Hechtgebonden nee nee nee
Aantal deeltjes 5 1 3 9
Percentage chrysotiel (%) 80 80 80
Gewicht chrysotiel (mg) 32,3 4,0 9,6 45,9

totaal per mineralogische groep
Gehalte NHG serpentijn (mg/kg ds) 2,84 0,35 0,84 4,03
Gehalte serpentijn (mg/kg ds) 2,84 0,35 0,84 4,03

totaal
Aantal deeltjes totaal (stuk) 5 1 3 9
Gehalte NHG t.o.v. totaal (mg/kg ds) 2,84 0,35 0,84 4,03
Gehalte t.o.v. totaal (mg/kg ds) 2,84 0,35 0,84 4,03

** = Van de zeeffractie <0,5 mm is maximaal 10 gram kwalitatief beoordeeld en deze bevat geen asbestverdachte vezels.
NHG = Niet hechtgebonden.
HG = Hechtgebonden.



Analysecertificaat asbest
Opdracht
Opdrachtgever Terra Agribusiness Rapportnummer V170701533 versie 1
Contactpersoon Dhr. N. Hesselink Datum opdracht 19-07-2017
Adres Eerste Stegge 54 Datum ontvangst 19-07-2017
Postcode en plaats 7631 AE Ootmarsum Datum rapportage 27-07-2017
Projectcode 2017-081 Pagina 1 van 1
Project omschrijving

Naam MM2 Datum monstername 17-07-2017
Monstersoort Grond Datum analyse 27-07-2017
Monstername door Opdrachtgever Barcode AM14124687
Analyse methode Asbest in bodem m.b.v. microscopie - conform AS 3000, AP04 SG6 en NEN 5707:2003 (Q)

Q = door RvA geaccrediteerd

Resultaten
Parameter Concentratie 95% betrouwbaarheidsinterval Eenheid

Ondergrens Bovengrens
Gemeten Gewogen Gemeten Gewogen Gemeten Gewogen

Droge stof 89,4 %
Massa monster (veldnat) 14,3 kg
C h r y s o t i e l (serpentijn) n.a. n.a. - - 4,1 4,1 mg/kg ds
A m o s i e t (amfibool) n.a. n.a. - - - - mg/kg ds
C r o c i d o l i e t (amfibool) n.a. n.a. - - - - mg/kg ds
Per mineralogische groep
Niet hechtgeb. serpentijn n.a. n.a. - - 4,1 4,1 mg/kg ds
Hechtgebonden serpentijn n.a. n.a. - - - - mg/kg ds
Totaal serpentijn n.a. n.a. - - 4,1 4,1 mg/kg ds
Niet hechtgeb. amfibool n.a. n.a. - - - - mg/kg ds
Hechtgebonden amfibool n.a. n.a. - - - - mg/kg ds
Totaal amfibool n.a. n.a. - - - - mg/kg ds
Totaal
Niet hechtgeb. asbest <2 n.a. - - 4,1 4,1 mg/kg ds
Hechtgebonden asbest <2 n.a. - - - - mg/kg ds
Totaal asbest <2 n.a. - - 4,1 4,1 mg/kg ds

n.a. = niet aantoonbaar
Aanvullende analyseresultaten volgen hieronder.

Analyse Fractie Fractie Fractie Fractie Fractie Fractie Fractie Fractie
> 16 mm 8 - 16 mm 4 - 8 mm 2 - 4 mm 1 - 2 mm 0,5 - 1 mm < 0,5 mm Totaal

Zeven (g) 0 0 19 28 265 2710 9759 12781
Afgezochte deel fractie (%) 100 100 100 100 20 5

NHG = Niet hechtgebonden.
HG = Hechtgebonden.

Conclusie en/of opmerkingen: 
Het aangeboden monster bevat geen asbest. 

Eerste analist laboratorium
Mw. ing. E. Kingma

Dit rapport mag uitsluitend in zijn geheel worden gereproduceerd.
De resultaten hebben uitsluitend betrekking op de monsters, zoals die door u voor analyse ter beschikking zijn gesteld.
ACMAA Laboratoria BV is niet aansprakelijk voor interpretaties en conclusies die gedaan zijn naar aanleiding van de verkregen
resultaten.
Nadere informatie over de toegepaste methodes en prestatiekenmerken is beschikbaar en kan op aanvraag worden verkregen.



   

Bijlage 4  Akoestisch onderzoek Langemaatsweg 18 te 
Manderveen

 

bestemmingsplan Langemaatsweg 18 Manderveen  

NL.IMRO.0183.BUIBPLANGEMAATSW18-OW01   120



 

 

pagina 1 van 4

BUIJVOETS BOUW- EN GELUIDSADVISERING

Hyacinthstraat 101  Telefoon : 0541-532343  mobiel : 06-54763258  Website : www.buijvoets.nl  KvK Enschede : 08094436 
7572 BB Oldenzaal  Telefax : 0541-532349  banknr : 1791.38.901  E-mail : info@buijvoets.nl   

Alle opdrachten worden aanvaard en uitgevoerd conform de R.V.O.I ’98, incl. wijzigingen en aanvullingen, zoals gedeponeerd ter griffie van de 
arrondissementsrechtbank te ‘s-Gravenhage op 12-november 1997 (een samenvatting van hoofdzaken is bij ons kantoor opvraagbaar) 

Ad Fontem 

T.a.v. Mathijs ter Horst 

Hoofdstraat 43 

7625 PB  Zenderen 

Ons kenmerk : 17.079b1 

Betreft :   akoestisch onderzoek woning Langemaatsweg 18 te Manderveen 

Oldenzaal, 8 mei 2017 

Geachte heer ter Horst, 

Naar aanleiding van uw verzoek is nagegaan welke geluidbelasting optreedt op de gevels 

van de nieuw te bouwen woning op een perceel aan de Langemaatsweg 18 te 

Manderveen, gemeente Tubbergen, door wegverkeer (zie situatie als bijlage). Het plan 

betreft een Rood voor Rood project met een compensatiewoning. De bestaande 

(bedrijfs)woning nr 18 blijft gehandhaafd. 

 

Op basis van artikel 77 van de Wet geluidhinder (Wgh) dient bij vaststelling of herziening 

van een bestemmingsplan een akoestisch onderzoek te worden ingesteld. Het akoestisch 

onderzoek bepaalt de geluidsbelasting aan de gevel van de geluidsgevoelige bestemming 

die vanwege de weg wordt ondervonden. Het onderzoek is alleen noodzakelijk als de 

geluidsgevoelige bestemming binnen de wettelijke geluidszone van de weg gesitueerd is. 

In artikel 74.1 van de Wgh is aangegeven dat wegen aan weerszijden van de weg een 

wettelijke geluidszone hebben waarvan de grootte is opgenomen in onderstaande tabel. 
 
Wettelijke geluidszones van wegen : 

Aantal rijstroken stedelijk gebied buitenstedelijk gebied 

1 of 2 rijstroken 

3 of 4 rijstroken 

5 of meer rijstroken 

200 m 

350 m 

350 m 

250 m 

400 m 

600 m 

 

De hiervoor genoemde zones gelden niet voor : 

 wegen die zijn aangeduid als woonerf (art 74.2). 

 wegen waarvoor een maximumsnelheid van 30 km/uur geldt (art 74.2); 

De geplande woning ligt in “buitenstedelijk” gebied binnen de wettelijk vastgestelde 

geluidszones, als bedoeld in art. 74 van de Wet geluidhinder, van de Langemaatsweg. 

De voorkeursgrenswaarde voor de geluidbelasting LDEN op de gevels van een woning t.g.v. 

een weg bedraagt 48 dB. 
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Onder bepaalde voorwaarden kan, indien voor de geplande bouw een 

bestemmingsplanwijziging noodzakelijk is, door B & W een ontheffing worden verleend tot 

een hogere grenswaarde van maximaal 53 dB in buitenstedelijk gebied voor een nieuwe 

woning. Om een hogere grenswaarde aan te kunnen vragen moet worden voldaan aan 

twee voorwaarden : 

o de optredende geluidbelasting moet lager zijn dan de maximaal toelaatbare 

gevelbelasting, in dit geval 53 dB (art 83 lid 2 van de Wgh), 

o de situatie moet passen in het gemeentelijk geluidsbeleid ten aanzien van vaststelling 

van de hogere grenswaarden. 

 

Geluidbeleid gemeente Tubbergen 

De gemeente Tubbergen heeft het beleid t.a.v. de voorkeursgrenswaarden en de ten 

hoogste toelaatbare geluidsbelasting opgenomen in de “Nota hogere grenswaarden” d.d. 5 

mei 2008. 

De woningen liggen in het gebied “buitengebied” van Tubbergen met een ambitieklasse 

“rustig 48 dB” en een bovengrens “onrustig 53 dB”. 

De in dit beleid gestelde voorwaarden hebben betrekking op het onvoldoende doeltreffend 

zijn van de mogelijke bron- en overdrachtsmaatregelen, dan wel op het ontmoeten van 

overwegende bezwaren van stedenbouwkundige, landschappelijke of financiële aard. 

Voor het verkrijgen van een hogere grenswaarde dient voor wegverkeerslawaai een 

procedure gevolgd te worden. Daarbij hoort de ter visielegging van het akoestisch 

onderzoek. 

 

Berekening geluidbelasting 

De op de geplande woning invallende geluidbelasting LDEN kan worden bepaald met een 

rekenmodel, volgens het Reken- en Meetvoorschrift Geluidhinder 2006, standaard-

methode I of II. In deze situatie is binnen de randvoorwaarden methode II toegepast. 

Deze methoden zijn gebaseerd op het berekenen van de geluidemissie (afhankelijk van 

het aantal en type voertuigen, het soort wegdek, de rijsnelheid en enkele correctiefactoren) 

en de geluidoverdracht tussen de weg en de immissiepunten (woninggevel). 

 

Bij het berekenen van de geluidbelasting wordt rekening gehouden met een prognose van 

de verkeersgegevens in de toekomstige situatie over 10 jaar (2027). 

Van de Langemaatsweg zijn volgens de gemeente geen telgegevens of prognoses 

beschikbaar, de intensiteit is een raming op basis van het aantal woningen dat wordt 

ontsloten via de weg in een “worst case” scenario. De Langemaatsweg komt vanaf de 

Hardenbergerweg (N343) en sluit aan op de Manderveenseweg. Op de weg rijdt alleen 

bestemmingsverkeer naar en van de aanliggende percelen op de Langemaatsweg en de 

aansluitende zijwegen. Langs de Langemaatsweg liggen ca 15 woningen. In totaal gaat het 

om ca 20 woningen waarvan het komende en gaande verkeer (gedeeltelijk) op de 

Langemaatsweg rijdt. Het aantal bewegingen per woning bedraagt gemiddeld 7 per etmaal 

oftewel 140 bewegingen/etmaal. Vanwege de agrarische functies van de percelen waarbij 

ook regelmatig vrachtwagens en andere lichte voertuigen komen wordt gerekend met een 

extra intensiteit van 60 bewegingen/etmaal. Voor de camping op nr 16 is gerekend met 100 

bewegingen zoals opgenomen in het akoestisch onderzoek t.b.v. de herziening van het 

bestemmingsplan. Niet alle verkeer rijdt langs de geplande woning, een deel rijdt naar en 

van de Hardenbergerweg en een deel naar en van de Manderveensweg. 
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Als worst case is gerekend met een totale intensiteit van 300 motorvoertuigen per etmaal 

waarvan 2.5% zwaar vrachtverkeer in de dagperiode. 

Voor de dag-,avond- en nachtuurintensiteit is een gemiddelde aangehouden van 

vergelijkbare rustige B-wegen. 

De gehanteerde weg- en verkeersgegevens zijn in tabel I opgenomen. 

 

TABEL I: overzicht weg- en verkeersgegevens Langemaatsweg 

- etmaalintensiteit jaar 2027 (prognose weekdag) 

- dag/avond/nachtuurintensiteit % 

- lichte motorvoertuigen D/A/N % 

- middelzware vrachtwagens D/A/N % 

- zware vrachtwagens D/A/N % 

- rijsnelheid km/uur en wegdek 

300 

6.8/3.25/0.63 

97/99/99 

0.5/-/- 

2.5/1/1 

60; glad asfalt 

 

Berekend is de invallende geluidbelasting LDEN bij de woninggevel, dat is de gemiddelde 

geluidbelasting van de dag, avond en nachtperiode. 

Alvorens de geluidbelasting te toetsen aan de voorkeursgrenswaarde van 48 dB mag de 

berekende waarde op grond van art. 110g van de Wet geluidhinder worden verminderd 

(i.v.m. het stiller worden van motorvoertuigen) met 5 dB voor wegen met een wettelijke 

maximum snelheid tot 70 km/uur. 

 
Rekenmodel wegverkeerslawaai 
De geluidbelasting is berekend conform het gestelde in het “Reken- en meetvoorschrift 

geluid 2012” ex art 110d van de wet geluidhinder. De berekening van de geluidbelasting is 

gemaakt volgens de standaard rekenmethode II. 

In het rekenmodel (DGMR-Geomilieu V4.10) zijn schematisch opgenomen : 

- de weg met intensiteiten, 

- de woning en de gebouwen, objecten en verharde bodemgebieden, 

- waarneempunten met een waarneemhoogte van 1.5 m boven de vloer op een hoogte 

van 1.5 en 4.5 m boven het maaiveld. 

Voor de rekeninvoergegevens en resultaten wordt verwezen naar de bijlage. 

Resultaten en toetsing wegverkeerslawaai 

De geluidbelasting t.g.v. de Langemaatsweg bedraagt maximaal 42 dB en is ruimschoots 

lager dan de voorkeursgrenswaarde van 48 dB. Daarmee is voor het aspect 

wegverkeerslawaai voor de extra woning sprake van een goed woon- en leefklimaat. 
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Industrielawaai 

De nieuwe woning ligt tegenover de camping aan de Langemaatsweg 16 binnen de 

richtafstand van 50 m voor een camping. De in/uitrit aan de Langemaatsweg ligt op 

minimaal 80 m uit de nieuwe woning, de andere relevante geluidbronnen liggen op nog 

grotere afstand. In het akoestisch onderzoek t.b.v. de herziening van het 

bestemmingsplan, uitgevoerd in 2013 door Buijvoets, is met dezelfde uitgangspunten een 

rekenpunt op de nieuwe woning toegevoegd (zie plot in de bijlage). Het langtijdgemiddelde 

beoordelingsniveau LAr,LT bedraagt 28 en 30 dBA (etmaal) op 1.5 respectievelijk 4.5 m 

hoogte en ligt zeer ruim onder de ambitiewaarde van 45 dBA (etmaal). Daarmee is voor 

het aspect industrielawaai voor de extra woning sprake van een goed woon- en 

leefklimaat. 

 

In het vertrouwen u hiermee van dienst te zijn geweest, 

Met vriendelijke groet, 

ing. Wim Buijvoets 

 

Bijlage : situatie en modelgegevens 
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A:	 Bestaande, te behouden woning.

B:	 Erfverharding (grotendeels aan te passen).

C:	 Te slopen bebouwing.
 
D:	 Gazon/gras.

E:	 Nieuw te bouwen bijgebouw.

F:	 Nieuw te bouwen bijgebouw.

G:	 Nieuw te bouwen woning.

H:	 Aan te planten dubbele beukenhagen. Totaal circa 100 m1. 	
	 Er worden 9 planten per m1 gebruikt in de maat 60-100. 		
	 (Hoogte in centimeters).

I:	 Nieuw aan te planten inheemse bomen.

J:	 Bestaande houtopstanden (in eigendom). In de meeste 		
	 gevallen onderhoud noodzakelijk.

K:	 Gronden in agrarisch gebruik.

L:	 Bestaande houtopstanden (niet in eigendom)

M:	 Langemaatsweg.

Voor onderbouwing van de hiernaast opgestelde landschappelijke 
inpassing wordt verwezen naar het opgestelde ruimtelijke kwaliteits-
plan Rood voor Rood Langemaatsweg 18.



rekenparameters

Rapport: Lijst van model eigenschappen
Model: eerste model

Model eigenschap

Omschrijving eerste model
Verantwoordelijke Wim
Rekenmethode RMW-2012
Aangemaakt door Wim op 5-4-2017

Laatst ingezien door Wim op 8-5-2017
Model aangemaakt met Geomilieu V4.10
Standaard maaiveldhoogte 0
Rekenhoogte contouren 4

Detailniveau toetspunt resultaten Groepsresultaten
Detailniveau resultaten grids Groepsresultaten
Berekening volgens rekenmethode RMG-2012
Zoekafstand [m] --
Max. reflectie afstand tot bron [m] --

Max. reflectie afstand tot ontvanger [m] --
Standaard bodemfactor 1,00
Zichthoek [grd] 2
Maximum reflectiediepte 1
Reflectie in woonwijkschermen Ja

Geometrische uitbreiding Volledige 3D analyse
Luchtdemping Conform standaard
Luchtdemping [dB/km] 0,00; 0,00; 1,00; 2,00; 4,00; 10,00; 23,00; 58,00
Meteorologische correctie Conform standaard
Waarde voor C0 3,50

8-5-2017 16:17:49Geomilieu V4.10



modelgegevens

Model: eerste model
versie van Gebied - Gebied

Groep: (hoofdgroep)
Lijst van Wegen, voor rekenmethode Wegverkeerslawaai - RMW-2012

Naam Omschr. ISO_H ISO M Hdef. Type Cpl Cpl_W Helling Wegdek V(MR(D)) V(MR(A)) V(MR(N)) V(MR(P4)) V(LV(D)) V(LV(A)) V(LV(N)) V(LV(P4))

1 Langemaatsweg      0,00      0,00 Relatief Verdeling False  1,5   0 W0 -- -- -- --  60  60  60 --

8-5-2017 16:09:21Geomilieu V4.10



modelgegevens

Model: eerste model
versie van Gebied - Gebied

Groep: (hoofdgroep)
Lijst van Wegen, voor rekenmethode Wegverkeerslawaai - RMW-2012

Naam V(MV(D)) V(MV(A)) V(MV(N)) V(MV(P4)) V(ZV(D)) V(ZV(A)) V(ZV(N)) V(ZV(P4)) Totaal aantal %Int(D) %Int(A) %Int(N) %Int(P4) %MR(D) %MR(A) %MR(N) %MR(P4)

1  60  60  60 --  60  60  60 --    300,00   6,80   3,25   0,63 -- -- -- -- --

8-5-2017 16:09:21Geomilieu V4.10



modelgegevens

Model: eerste model
versie van Gebied - Gebied

Groep: (hoofdgroep)
Lijst van Wegen, voor rekenmethode Wegverkeerslawaai - RMW-2012

Naam %LV(D) %LV(A) %LV(N) %LV(P4) %MV(D) %MV(A) %MV(N) %MV(P4) %ZV(D) %ZV(A) %ZV(N) %ZV(P4) MR(D) MR(A) MR(N) MR(P4) LV(D) LV(A) LV(N) LV(P4)

1  97,00  99,00  99,00 --   0,50 -- -- --   2,50   1,00   1,00 -- -- -- -- --     19,79      9,65      1,87 --

8-5-2017 16:09:21Geomilieu V4.10



modelgegevens

Model: eerste model
versie van Gebied - Gebied

Groep: (hoofdgroep)
Lijst van Wegen, voor rekenmethode Wegverkeerslawaai - RMW-2012

Naam MV(D) MV(A) MV(N) MV(P4) ZV(D) ZV(A) ZV(N) ZV(P4) LE (D) 63 LE (D) 125 LE (D) 250 LE (D) 500 LE (D) 1k LE (D) 2k LE (D) 4k LE (D) 8k

1      0,10 -- -- --      0,51      0,10      0,02 --   67,82   75,44   81,06   88,16   94,78   91,14   84,31   73,77

8-5-2017 16:09:21Geomilieu V4.10



modelgegevens

Model: eerste model
versie van Gebied - Gebied

Groep: (hoofdgroep)
Lijst van Wegen, voor rekenmethode Wegverkeerslawaai - RMW-2012

Naam LE (A) 63 LE (A) 125 LE (A) 250 LE (A) 500 LE (A) 1k LE (A) 2k LE (A) 4k LE (A) 8k LE (N) 63 LE (N) 125 LE (N) 250 LE (N) 500 LE (N) 1k LE (N) 2k LE (N) 4k

1   63,65   71,24   76,42   84,14   91,37   87,72   80,88   69,99   56,52   64,12   69,30   77,02   84,25   80,60   73,76

8-5-2017 16:09:21Geomilieu V4.10



modelgegevens

Model: eerste model
versie van Gebied - Gebied

Groep: (hoofdgroep)
Lijst van Wegen, voor rekenmethode Wegverkeerslawaai - RMW-2012

Naam LE (N) 8k LE (P4) 63 LE (P4) 125 LE (P4) 250 LE (P4) 500 LE (P4) 1k LE (P4) 2k LE (P4) 4k LE (P4) 8k

1   62,87 -- -- -- -- -- -- -- --

8-5-2017 16:09:21Geomilieu V4.10



modelgegevens

Model: eerste model
versie van Gebied - Gebied

Groep: (hoofdgroep)
Lijst van Toetspunten, voor rekenmethode Wegverkeerslawaai - RMW-2012

Naam Omschr. Maaiveld Hdef. Hoogte A Hoogte B Hoogte C Hoogte D Hoogte E Hoogte F Gevel

1      0,00 Relatief      1,50      4,50 -- -- -- -- Ja

8-5-2017 16:09:21Geomilieu V4.10



modelgegevens

Model: eerste model
versie van Gebied - Gebied

Groep: (hoofdgroep)
Lijst van Bodemgebieden, voor rekenmethode Wegverkeerslawaai - RMW-2012

Naam Omschr. Bf

1 Langemaatsweg 0,00
2 verharding 0,00
3 verharding 0,00
4 verharding 0,00

8-5-2017 16:09:21Geomilieu V4.10



modelgegevens

Model: eerste model
versie van Gebied - Gebied

Groep: (hoofdgroep)
Lijst van Gebouwen, voor rekenmethode Wegverkeerslawaai - RMW-2012

Naam Omschr. Hoogte Maaiveld Hdef. Gebruiksfunctie Cp Zwevend Refl. 63 Refl. 125 Refl. 250 Refl. 500 Refl. 1k Refl. 2k Refl. 4k Refl. 8k

1 geplande woning     9,00      0,00 Relatief 0 dB False 0,80 0,80 0,80 0,80 0,80 0,80 0,80 0,80
2 bijgebouw     6,00      0,00 Relatief 0 dB False 0,80 0,80 0,80 0,80 0,80 0,80 0,80 0,80
3 bestaande woning nr 18     6,00      0,00 Relatief 0 dB False 0,80 0,80 0,80 0,80 0,80 0,80 0,80 0,80
4 schuur     6,00      0,00 Relatief 0 dB False 0,80 0,80 0,80 0,80 0,80 0,80 0,80 0,80
5 gebouw camping     3,00      0,00 Relatief 0 dB False 0,80 0,80 0,80 0,80 0,80 0,80 0,80 0,80

8-5-2017 16:09:21Geomilieu V4.10
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datum 6-4-2017
dossiercode    20170406-63-15010

Geachte heer/mevrouw M.F.J. ter Horst,

U heeft een watertoets uitgevoerd op de website http://www.dewatertoets.nl//. Op basis van deze toets volgt u de korte
procedure. Dit houdt in dat u direct door kunt gaan met de planvorming van uw plan onder de voorwaarde dat u de standaard
waterparagraaf uit dit document toepast.

STANDAARD WATERPARAGRAAF

Belangrijk instrument om waterbelangen in ruimtelijke plannen te waarborgen is de watertoets, die sinds 1 november 2003
wettelijk is verankerd. Initiatiefnemers zijn verplicht in ruimtelijke plannen een beschrijving op te nemen van de gevolgen van het
plan voor de waterhuishouding. Het doel van de wettelijk verplichte watertoets is te garanderen dat waterhuishoudkundige
doelstellingen expliciet en op een evenwichtige wijze in het plan worden afgewogen. Deze waterhuishoudkundige doelstellingen
betreffen zowel de waterkwantiteit (veiligheid, wateroverlast, tegengaan verdroging) als de waterkwaliteit (riolering, omgang met
hemelwater, lozingen op oppervlaktewater).

Deze standaard waterparagraaf heeft betrekking op het plan 16JA080 Langemaatsweg 18 in Manderveen.

Waterbeleid

De Europese Kaderrichtlijn Water is richtinggevend voor de bescherming van de oppervlaktewaterkwaliteit in de landen in de
Europese Unie. Aan alle oppervlaktewateren in een stroomgebied worden kwaliteitsdoelen gesteld die in 2015 moeten worden
bereikt. Ruimtelijk relevant rijksbeleid is verwoord in de Nota Ruimte en het Nationaal Waterplan (inclusief de
stroomgebiedbeheerplannen).

Op provinciaal niveau zijn de Omgevingsvisie en de bijbehorende Omgevingsverordening richtinggevend voor ruimtelijke
plannen.

Het Waterschap Vechtstromen heeft de beleidskaders van rijk en provincie nader uitgewerkt in het Waterbeheerplan
2010-2015. De belangrijkste ruimtelijk relevante thema's zijn de Kaderrichtlijn Water en retentiecompensatie. Daarnaast is de
Keur van Waterschap Vechtstromen een belangrijk regelstellend instrument waarmee in ruimtelijke plannen rekening moet
worden gehouden.

Op gemeentelijk niveau zijn het in overleg met Waterschap Vechtstromen opgestelde gemeentelijk Waterplan en het
gemeentelijk Rioleringsplan van belang bij het afwegen van waterbelangen in ruimtelijke plannen.

Watersysteem
In het waterbeheer van de 21e eeuw worden duurzame, veerkrachtige watersystemen nagestreefd. Dit betekent concreet dat
droge perioden worden doorstaan zonder droogteschade, vissterfte en stank, en dat in natte perioden geen overlast optreedt
door hoge grondwaterstanden of inundaties vanuit oppervlaktewateren. Problemen worden niet afgewenteld op andere
gebieden of latere generaties. Het principe "eerst vasthouden, dan bergen, dan pas afvoeren" is hierbij leidend. Rijk, provincies
en gemeenten hebben in het Nationaal Bestuursakkoord Water doelen vastgelegd voor het op orde brengen van het
watersysteem.

Afvalwaterketen
Het zoveel mogelijk scheiden van vuil en schoon water is belangrijk voor het bereiken van een goede waterkwaliteit. Door te
voorkomen dat grote hoeveelheden relatief schoon hemelwater door rioolstelsels worden afgevoerd, neemt het aantal
overstorten van verontreinigd rioolwater op oppervlaktewater af en neemt de doelmatigheid van de rioolwaterzuivering toe.
Hierdoor verbetert zowel de kwaliteit van oppervlaktewateren waarop overstorten plaatsvinden als de kwaliteit van het effluent
ontvangende oppervlaktewater. Indien het schone hemelwater door middel van infiltratie in het gebied wordt vastgehouden
alvorens het wordt afgevoerd naar oppervlaktewater, draagt dit bovendien bij aan de duurzaamheid van het watersysteem.
Vandaar dat het principe "eerst schoonhouden, dan scheiden, dan pas zuiveren" een belangrijk uitgangspunt is bij nieuwe
stedelijke ontwikkelingen. Als het hemelwater niet wordt aangekoppeld of wordt afgekoppeld van het bestaande rioolstelsel is
oppervlakkige afvoer en infiltreren in de bodem uitgangspunt. Als infiltratie in de bodem niet mogelijk is, is lozing op het
oppervlaktewater via een bodempassage gewenst.

Wateraspecten plangebied

Waterhuishouding
Het plan loopt geen verhoogd risico op wateroverlast als gevolg van overstromingen. Het plan heeft geen schadelijke gevolgen
voor de waterkwaliteit en ecologie. In het verleden is er in of rondom het plangebied geen wateroverlast of grondwateroverlast
geconstateerd. De toename van het verharde oppervlak is minder dan 1500m2. Het plangebied bevindt zich niet binnen een



beschermingszone of herinrichtingszone langs een waterloop, primair watergebied, invloedszone zuiveringstechnisch werk of
een retentiecompensatiegebied.

Voorkeursbeleid hemelwaterafvoer
In het plan wordt het afvalwater en het hemelwater behandeld via (de gekozen optie wordt hieronder bevestigd met ja):
een gemengd stelsel
een gescheiden stelsel: hemelwater wordt geinfiltreerd. ja
een gescheiden stelsel: hemelwater wordt afgevoerd naar oppervlaktewater.
hemelwater wordt afgevoerd naar een hemelwaterriool van een verbeterd gescheiden stelsel.

Aanleghoogte van de bebouwing
Voor de aanleghoogte van de gebouwen (onderkant vloer begane grond) wordt een ontwateringsdiepte geadviseerd van
minimaal 80 centimeter ten opzichte van de gemiddelde hoogste grondwaterstand(GHG). Bij een afwijkende maatvoering is de
kans op structurele grondwateroverlast groot. Bij het bouwen zonder kruipruimte kan worden volstaan met een geringere
ontwateringsdiepte. Kelders dienen waterdicht te zijn. Om wateroverlast en schade in woningen en bedrijven te voorkomen
wordt geadviseerd om een drempelhoogte van 30 centimeter boven het straatpeil te hanteren. Ook voor lager, beneden het
maaiveld, gelegen ruimtes (kelders, parkeergarages) moet aandacht worden besteed aan het voorkomen van wateroverlast.

In het plan wordt er naar gestreefd het voorkeursbeleid van het waterschap op te volgen.

___________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________

Watertoetsproces

De initiatiefnemer heeft het waterschap Vechtstromen geinformeerd over het plan door gebruik te maken van de digitale
watertoets. De beantwoording van de vragen heeft er toe geleid dat de korte procedure van de watertoets is toegepast. De
bestemming en de grootte van het plan hebben een geringe invloed op de waterhuishouding.

De procedure in het kader van de watertoets is goed doorlopen. Het waterschap Vechtstromen geeft een positief wateradvies.

Algemene info:

In de procedurebepalingen van de Wro voor het bestemmingsplan is opgenomen dat de kennisgeving wordt toegezonden aan
de instanties die bij het overleg zijn betrokken. De terinzagelegging van het bestemmingsplan kunt u zenden aan 
kennisgevingwro@vechtstromen.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 heeft verklaard dat alles naar waarheid is ingevuld.

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

De WaterToets 2014
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Samenvatting  

In het kader van een ‘Rood-voor-rood-project’ worden enkele schuren aan de Langemaatsweg 18 in 

Manderveen gesloopt en wordt een nieuwe woning in het plangebied gebouwd. Natuurbank Overijssel 

gevraagd te onderzoeken of de voorgenomen activiteit in overeenstemming is met de Wet 

natuurbescherming en de Omgevingsverordening Overijssel. Voorliggend rapport beschrijft het 

onderzoeksgebied, de onderzoeksopzet, de resultaten van het onderzoek en de wettelijke consequentie. 

 

Er is in het onderzoeksgebied gekeken naar de aanwezigheid van beschermde planten en dieren en 

beschermde nesten, holen, vaste rust- en voortplantingslocaties die door de uitvoering van de 

voorgenomen activiteiten vernield of verstoord worden. Ook is gekeken of de voorgenomen activiteit een 

negatief effect heeft op beschermd (natuur)gebied.  

 

De voorgenomen activiteit wordt gezien als ‘ruimtelijke ontwikkeling’. Voor een aantal algemeen 

voorkomende en talrijke faunasoorten
1
 geldt in Overijssel een vrijstelling van de verbodsbepalingen 

‘doden, verwonden en het opzettelijk vernielen en weghalen van rust- en voortplantingslocaties’ als 

gevolg van werkzaamheden die in het kader van een ruimtelijke ontwikkeling worden uitgevoerd. Voor 

beschermde soorten die niet op deze vrijstellingslijst staan, is een ontheffing vereist om ze te mogen 

verwonden, doden of om opzettelijk rust- en voortplantingslocaties te mogen vernielen en weghalen. 

 

Het plangebied behoort tot het functionele leefgebied van sommige grondgebonden zoogdier-, vogel- 

amfibieën- en vleermuissoorten. Andere beschermde soorten zijn tijdens het veldonderzoek niet 

vastgesteld en het plangebied wordt als een ongeschikt functioneel leefgebied voor andere beschermde 

soorten beschouwd.  

Vermoedelijk benutten verschillende amfibieën-, grondgebonden zoogdier-, vogel- en vleermuissoorten 

het plangebied als foerageergebied, maar met uitzondering van sommige grondgebonden 

zoogdiersoorten, bezetten deze soorten er geen vaste rust- of voortplantingslocaties.  

Voor de grondgebonden zoogdiersoorten met een vaste rust- of voortplantingslocatie in het plangebied, 

geldt een vrijstelling van de verbodsbepalingen. De functie van het plangebied als foerageergebied wordt 

niet aangetast en leidt daarom niet tot wettelijke consequenties. Er hoeft geen nader onderzoek 

uitgevoerd te worden.  

 

Het plangebied behoort niet tot het Nationaal Natuurnetwerk of Natura2000-gebied. Vanwege de lokale 

invloedsfeer heeft de voorgenomen activiteit geen negatief effect op beschermd gebied buiten het 

plangebied.  

 

Conclusie  

Mits bezette vogelnesten beschermd worden, leiden de voorgenomen activiteiten niet tot wettelijke 

consequenties in het kader van de Wet natuurbescherming of de Omgevingsverordening Overijssel. Er 

hoeft geen nader onderzoek uitgevoerd te worden en er hoeft geen ontheffing of vergunning van de Wnb 

aangevraagd te worden. De Wet natuurbescherming en de Omgevingsverordening Overijssel vormen geen 

belemmering voor uitvoering van de voorgenomen activiteiten. Door het uitvoeren van deze quickscan 

heeft initiatiefnemer voldaan aan Artikel 1.11 (zorgplicht) van de Wnb.  

  

                                                             
1
 Zie bijlage 2 van dit rapport 
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1 Inleiding  
In het kader van een ‘Rood-voor-rood-project’ worden enkele schuren aan de Langemaatsweg 18 in 

Manderveen gesloopt en wordt een nieuwe woning in het plangebied gebouwd. Natuurbank Overijssel 

gevraagd te onderzoeken of de voorgenomen activiteit in overeenstemming is met de Wet 

natuurbescherming en de Omgevingsverordening Overijssel. Voorliggend rapport beschrijft het 

onderzoeksgebied, de onderzoeksopzet, de resultaten van het onderzoek en de wettelijke consequentie. 

 

Er is in het onderzoeksgebied gekeken naar de aanwezigheid van beschermde planten en dieren en 

beschermde nesten, holen, vaste rust- en voortplantingslocaties die door de uitvoering van de 

voorgenomen activiteiten vernield of verstoord worden. Ook is gekeken of de voorgenomen activiteit een 

negatief effect heeft op beschermd (natuur)gebied.  

 

 

Toepasbaarheid  

De resultaten van het onderzoek zijn toepasbaar op twee verschillende momenten. Ten eerste wordt de 

beoordeling van de wettelijke consequentie van de voorgenomen activiteit in het kader van de Wet 

natuurbescherming gebruikt bij het beoordelen van de vraag of er sprake is van een goede ruimtelijke 

ordening. Deze vraag dient zich aan in het proces van de Ruimtelijke Ordening, zoals bij het wijzigen van 

een bestemmingsplan. Ten tweede wordt aangeven in deze rapportage op welke wijze de voorgenomen 

activiteiten in overeenstemming zijn met de Wet natuurbescherming. Indien aan de orde, wordt 

aangegeven in welke periode van het jaar bepaalde werkzaamheden niet uitgevoerd mogen worden en of 

aanvullende maatregelen of een ontheffing van de verbodsbepalingen van de Wet natuurbescherming 

vereist is.  
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2 Het plangebied 

 

2.1 Situering  

Het plangebied bestaat uit een voormalig agrarisch erf aan de Langemaatsweg 18 te Manderveen. Het 

perceel bestaat uit een boerderij en enkele schuren ten westen van de Langemaatsweg en enkele schuren 

ten oosten van de Langemaatsweg. Het ligt in het buitengebied, circa 900 meter ten zuiden van de kern 

Manderveen. Op onderstaande kaart wordt de globale ligging van het plangebied aangeduid.  

  

 
Globale ligging van het plangebied. De ligging van het plangebied wordt met de rode marker aangeduid (bron kaart: 

Provincie Overijssel). 

 

2.2 Beschrijving van het plangebied  

Het plangebied bestaat uit een voormalig agrarisch erf dat aan weerszijden van de Langemaatsweg ligt. In 

het plangebied staan een woning en enkele schuren. De schuren zijn gedekt met golfplaten of zinken 

dakprofielen en beschikken niet over dakisolatie. Op de voormalige ligboxenstal na, beschikkende de 

schuren niet over wandisolatie. Twee kapschuren schuren zijn volledig van hout, de andere schuren zijn 

gebouwd van bakstenen. Op onderstaande luchtfoto wordt de begrenzing van het plangebied 

weergegeven. De te behouden woning wordt met het gele vlak aangeduid.  

 

 
Detailweergave en begrenzing van het plangebied. De te behouden woning wordt met het gele vlak aangeduid (Bron: 

PDOK). 
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3 Voorgenomen activiteiten  

 

3.1 Algemeen  

Het concrete voornemen bestaat om alle schuren in het plangebied te slopen en twee nieuwe schuren en 

één nieuwe woning in het plangebied te bouwen. Om de gebouwen te ontsluiten wordt er tevens 

erfverharding aangebracht. Beide woonerven worden landschappelijk ingepast middels erfbeplanting. Op 

onderstaande afbeelding wordt het wenselijke eindbeeld weergegeven.  

 

 
Verbeelding van het wenselijke eindbeeld van het plangebied (bon: Hannink landschapsvormgeving).  

 

De volgende activiteiten worden getoetst op relevantie t.a.v. de Wet natuurbescherming: 

• Slopen bebouwing  

• Bouwrijp maken bouwplaatsen en graven cunet voor erfverharding  

• Bouwen woning en bijgebouwen (2) 

• Aanleg erfverharding  

 

3.2 Mogelijk effect van de voorgenomen activiteiten op beschermde soorten en/of –nesten 

De voorgenomen activiteit heeft mogelijk een negatieve invloed op beschermde soorten en natuurgebied. 

We onderscheiden de volgende negatieve invloeden: 

 

Mogelijke tijdelijke invloeden: 

• Geluid, stof en trillingen tijdens de werkzaamheden 

 

Mogelijke permanente invloeden: 

• Mogelijk afname/verdwijnen van beschermde vaste rust- of verblijfplaatsen en/of jaar rond 

beschermde nesten; 

• Vernielen/verdwijnen van beschermde soorten; 

• Aantasting van de kwaliteit van het leefgebied van beschermde soorten; 

• Aantasting van de kwaliteit van beschermde natuurgebieden. 

 

3.3 Vaststellen van de invloedsfeer 

Naast een tijdelijk effect in het onderzoeksgebied, kan het voorkomen dat een voorgenomen activiteit 

een negatief effect heeft op beschermde soorten of beschermd natuurgebied buiten het 

onderzoeksgebied. Dit noemen we de invloedsfeer. De omvang van de invloedsfeer wordt bepaald door 

de duur, aard en omvang van de tijdelijke en/of permanente nieuwe situatie. Het effect van de 

voorgenomen activiteit op een beschermde soort verschilt per soort en/of soortgroep.  

Te behouden woning 
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Beoordeling van de invloedsfeer van de voorgenomen activiteit: 

De invloedsfeer van de voorgenomen activiteit is lokaal en heeft geen negatief effect op beschermde 

soorten of beschermd natuurgebied buiten het plangebied. Mogelijk zijn tijdens de werkzaamheden 

geluid, stof en trillingen waarneembaar buiten het plangebied. Deze effecten zijn incidenteel en 

kortstondig en zullen niet leiden tot verstoring van beschermde faunasoorten.  

 

Bij het bepalen van de invloedsfeer wordt alleen gekeken naar de uitvoering van fysieke werkzaamheden. 

Effecten op kwetsbare natuur als gevolg van een toename in de uitstoot van NOx (verkeer of CV-

installaties) wordt in deze studie buiten beschouwing gelaten.  

 

3.4 Vaststellen van het onderzoeksgebied 

Vanwege de lokale invloedsfeer wordt het onderzoeksgebied gelijk gesteld aan het plangebied. Omdat de 

woning niet gesloopt wordt en de functie gelijk blijft, wordt deze buiten het onderzoeksgebied gehouden. 

4 Gebiedsbescherming  

 

4.1 Algemeen  

In dit hoofdstuk wordt ingegaan op het mogelijke effect van de voorgenomen activiteit op beschermd 

natuurgebied en het Nationaal Natuurnetwerk (voorheen EHS genoemd). 

 

4.2 Natura 2000-gebied  

De bescherming van Natura 2000-gebied wordt geregeld via de Wet natuurbescherming. Provincies 

vormen het bevoegd gezag voor de duurzame veiligstelling van deze habitattypen en habitatsoorten in  

hun provincie. Voor activiteiten die leiden tot aantasting van de duurzame instandhouding van deze 

gebieden dient een vergunning in het kader van de Wnb aangevraagd te worden.  

 

Ligging t.o.v. beschermd natuurgebied 

Het plangebied behoort niet tot Natura 2000-gebied. Natura2000-gebied ligt op minimaal 2,4 kilometer 

afstand van het plangebied. Op onderstaande afbeelding wordt de ligging van Natura 2000-gebied in de 

omgeving van het plangebied weergegeven. De ligging van het plangebied wordt met de rode marker 

aangeduid.  

 

     
Ligging van Natura 2000-gebied nabij het plangebied. De ligging van het plangebied wordt met de rode marker aangeduid, 

de Natura2000-gebieden worden met de kleur aangeduid (bron: Provincie Overijssel). 

 

Effectbeoordeling 

De invloedsfeer van de voorgenomen activiteit is lokaal. Dat betekent dat de voorgenomen activiteit geen 

negatief effect heeft op Natura2000-gebied.  
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Conclusie 

De voorgenomen activiteit heeft geen negatief effect op de instandhoudingsdoelen van Natura2000-

gebied. Er hoeft geen nader onderzoek uitgevoerd te worden en er hoeft geen vergunning in het kader 

van de Wnb aangevraagd te worden. 

 

4.3 Natuurnetwerk Nederland  

Provincies zijn verantwoordelijk voor de veiligstelling en ontwikkeling van het Natuurnetwerk Nederland 

(verder NNN genoemd). De beoordeling of de voorgenomen activiteit past in het NNN dient met name 

uitgevoerd te worden in de afweging van een ‘goede ruimtelijke ordening’  als onderdeel van de 

ruimtelijke onderbouwing. De aanwezigheid van beschermde planten en dieren is daarbij niet direct van 

belang.  

 

Het ruimtelijk beleid voor het NNN is gericht op „behoud, herstel en ontwikkeling van de wezenlijke 

kenmerken en waarden van het NNN” waarbij tevens zoveel mogelijk rekening wordt gehouden met de 

andere belangen die in het gebied aanwezig zijn. De kernkwaliteiten binnen het NNN zijn natuurkwaliteit, 

landschappelijke kwaliteiten en beleving van rust. Voor ontwikkelingen die niet passen binnen de 

doelstelling van het NNN is geen ruimte, tenzij er sprake is van een zwaarwegend maatschappelijk belang 

waar niet op een andere manier aan kan worden voldaan. Daarbij worden de zogenaamde NNN-

spelregels gehanteerd: herbegrenzing van het NNN, saldering van negatieve effecten en toepassing van 

het compensatiebeginsel. Het „nee, tenzij‟-principe en de overige spelregels hebben is opgenomen in de 

provinciale Omgevingsverordening van Overijssel. Er is door toepassing van de spelregels ruimte voor het 

aanpassen van de begrenzing als daarmee de doelen op een betere manier kunnen worden bereikt. 

 

Ligging t.o.v. het NNN 

Het plangebied ligt net ten westen van het NNN. Op onderstaande kaart wordt de ligging van het NNN in 

de omgeving van het plangebied weergeven. De ligging van het plangebied wordt met de gele lijn 

aangeduid.  

  

   
Ligging van het NNN nabij het plangebied. De ligging van het plangebied wordt met de gele lijn aangeduid (Bron: Provincie 

Overijssel).  

 

Effectbeoordeling 

De invloedsfeer van de voorgenomen activiteit is lokaal waardoor de voorgenomen activiteit geen 

negatief effect op Nationaal Natuurnetwerk. 

 

Conclusie  

De voorgenomen activiteit heeft geen negatief effect op het NNN. Er hoeft geen nader onderzoek 

uitgevoerd te worden en er hoeft geen ontheffing aangevraagd te worden.  
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4.4 Slotconclusie 

Het plangebied behoort niet tot het Nationaal Natuurnetwerk of Natura2000-gebied. Vanwege de lokale 

invloedsfeer heeft de voorgenomen activiteit geen negatief effect op deze gebieden. Er is geen nader 

onderzoek nodig in het kader van gebiedsbescherming en er hoeft geen ontheffing van de 

Omgevingsverordening Overijssel of Wet natuurbescherming aangevraagd te worden.  

5 Soortenbescherming; het onderzoek 

 

5.1 Methode 

In het kader van het natuurwaardenonderzoek is het onderzoeksgebied op 6 april 2017 tijdens de 

daglichtperiode (ochtend) bezocht. Het terrein is te voet onderzocht op de aanwezigheid en potentiële 

aanwezigheid van beschermde flora- en faunawaarden. Het gebied is visueel en auditief onderzocht. 

Tijdens het veldbezoek is gebruik gemaakt van een verrekijker (Swarovski 12x60) en zijn de in dit rapport 

opgenomen afbeeldingen gemaakt.  

 

Bij het bepalen van de mogelijke aantasting van beschermde soorten is gebruik gemaakt van de volgende 

bronnen: 

• Veldbezoek door ervaren ecoloog
2
 

• Aanvullend bronnenonderzoek (o.a. internet); 

 

Specifieke relevante literatuurbronnen zijn o.a. 

• Atlas van de amfibieën en reptielen van Nederland 

• Atlas van de zoogdieren van Nederland  

• Nieuwe atlas van de Nederlandse flora  

 

Flora en vegetatie 

Het onderzoeksgebied is visueel onderzocht op het voorkomen van beschermde planten. De 

onderzoeksperiode is matig geschikt voor floristisch onderzoek omdat sommige zomer- en najaarsbloeiers 

begin april soms moeilijk te vinden en te determineren zijn. Op basis van standplaatsfactoren en 

abiotische parameters kan een goede inschatting gemaakt worden van de potentie van het 

onderzoeksgebied en of de uitgevoerde inventarisatie voldoet aan de gestelde eisen.  

 

Vogels 

Het gebied is visueel en auditief onderzocht op het voorkomen van broedvogels. De onderzoeksperiode is 

niet geschikt om alle in Nederland voorkomende broedvogelsoorten vast te stellen, omdat begin april nog 

niet alle zomergasten zijn teruggekeerd uit hun overwinteringsgebieden. Op basis van een beoordeling 

van de landschapsecologische kenmerken kan een goede inschatting gemaakt worden welke vogels 

mogelijk in het plangebied nestelen.  

 

Grondgebonden zoogdieren en vleermuizen  

Het onderzoeksgebied is visueel onderzocht op het voorkomen van beschermde grondgebonden 

zoogdieren en vleermuizen. De onderzoeksperiode is geschikt voor onderzoek naar grondgebonden 

zoogdieren en vleermuizen. Er is in het plangebied gezocht naar grondgebonden zoogdieren, 

verblijfplaatsen en sporen die op de aanwezigheid van grondgebonden zoogdieren in het plangebied 

duiden zoals graaf-, krab- en bijtsporen, haren, prooiresten en uitwerpselen.  

 

 

 

                                                             
2
 Het onderzoek is uitgevoerd door Ing. P.E.B. Leemreise. Hij heeft ruim 30 jaar ervaring als veldbioloog. Eerst specifiek op 

het gebied van vogelstudie, later meer integraal met een tweede specialisatie op het gebied van grondgebonden kleine 

zoogdieren en vleermuizen. Hij voert jaarlijks 120-140 quickscan natuurwaardenonderzoeken uit, verspreid over heel 

Nederland.  
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Vleermuizen  

Het plangebied is onderzocht op de aanwezigheid van vleermuizen en is er gezocht naar potentiële 

verblijfplaatsen van vleermuizen. Er is onder andere gekeken naar vleermuizen en sporen die op de 

aanwezigheid van een vaste rust- en verblijfplaats van vleermuizen in het plangebied duiden zoals 

prooiresten en uitwerpselen. De bebouwing is daarnaast beoordeeld op de potentiële geschiktheid als 

verblijfplaatsen van vleermuizen. De functie van het plangebied als foerageergebied en vliegroute is 

beoordeeld op basis van landschappelijke kenmerken, beheer en inrichting.  

 

Amfibieën  

De onderzoeksperiode is geschikt voor onderzoek naar amfibieën. Op de gewone pad na, bevinden de 

meeste amfibieënsoorten zich begin april nog in hun winterverblijfplaats in water, in holen de grond of 

onder takkenhopen, stammen, bladeren of stenen. Op basis van landschappelijke kenmerken kan een 

goede beoordeling gemaakt worden van de potentie van het onderzoeksgebied voor amfibieënsoorten en 

of de uitgevoerde inventarisatie voldoet aan de gestelde eisen voor onderzoek naar deze soorten.  

 

Dag- en nachtvlinders 

Het onderzoeksgebied is niet onderzocht op het voorkomen van beschermde vlindersoorten omdat 

potentieel geschikt functioneel leefgebied in het plangebied ontbreekt. 

 

Libellen 

Het onderzoeksgebied is niet onderzocht op het voorkomen van beschermde libellen omdat potentieel 

geschikt functioneel leefgebied in het plangebied ontbreekt.  

 

Vissen  

Het onderzoeksgebied is niet onderzocht op het voorkomen van beschermde vissoorten omdat 

functioneel leefgebied in het plangebied ontbreekt.  

 

Overige soorten 

Het onderzoeksgebied is niet onderzocht op het voorkomen van overige soorten als beschermde soorten 

als bladmossen, sporenplantenvaren (kleine vlotvaren), haften (oeveraas), kevers en kreeftachtigen 

(Europese rivierkreeft) omdat het plangebied geen geschikte habitat vormt voor deze soorten.  

 

5.2 Verwachting 

Op basis van bronnenonderzoek, landschappelijke karakteristieken, beheer, omvang en gebruik van het 

onderzoeksgebied is het aannemelijk dat onderstaande soortgroepen in het gebied voorkomen: 

• Grondgebonden zoogdieren  

• Vogels 

• Vleermuizen  

• Amfibieën  

 

5.3 Resultaten  

In deze paragraaf worden de resultaten van het veldbezoek gepresenteerd. Alleen soorten die in het 

plangebied vastgesteld zijn of waarvan het plangebied een essentieel onderdeel van het functionele 

leefgebied vormt, worden in deze paragraaf besproken. Het plangebied behoort niet tot de groeiplaats 

van beschermde plantensoorten.  

 

Vogels  

Het plangebied behoort mogelijk tot het functionele leefgebied van vogelsoorten als kauw, zwarte kraai, 

ekster, houtduif, holenduif, buizerd, sperwer, torenvalk, bosuil, kerkuil, witte kwikstaart, merel, en 

winterkoning. Voorgenoemde soorten benutten het plangebied als foerageergebied, terwijl soorten als 

houtduif, holenduif, kauw, witte kwikstaart, merel en winterkoning mogelijk ook in de bebouwing 

nestelen.  
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Oud vogelnest in één van de te slopen schuren; vermoedelijk kauw.  

 

De open kapschuur, noordelijk van de Langemaatsweg, wordt benut door een kerkuil als rustplaats. Gelet 

op het beperkte aantal schijtstrepen en braakballen, rust de kerkuil vermoedelijk incidenteel in de schuur 

tijdens nachten met minder geschikt weer (regen, wind). De schuur wordt niet als vaste rustplaats van 

deze soort beschouwd.  

 

Grondgebonden zoogdieren 

Er zijn tijdens het veldbezoek geen grondgebonden zoogdieren waargenomen, maar het is aannemelijk 

dat het plangebied tot het functionele leefgebied van sommige algemene- en weinig kritische soorten als 

huismuis, veldmuis, bosmuis, huisspitsmuis, bruine rat, egel, konijn, haas, vos en steenmarter behoort. 

Met uitzondering van de bruine rat, huismuis, huisspitsmuis, veldmuis en bosmuis bezetten 

voorgenoemde soorten geen vaste rust- of voortplantingslocaties in het plangebied. De huisspitsmuis, 

bos- en veldmuis bezetten mogelijk vaste rust- en voortplantingslocaties in holen in de grond en de 

huismuis en huisspitsmuis bezetten mogelijk vaste rust – en voortplantingsplaatsen in gebouwen, al dan 

niet in opgeslagen goederen in de schuren. De bruine rat kan zowel holen in de grond, als nesten in 

gebouwen bezetten. Er zijn geen aanwijzingen gevonden dat de steenmarter een vaste rust- of 

voortplantingslocatie in het plangebied bezet.  

 

Vleermuizen 

 

Verblijfplaatsen  

Er zijn tijdens het veldbezoek geen vleermuizen waargenomen en er zijn geen aanwijzingen gevonden die 

op de aanwezigheid van een verblijfplaats van vleermuizen in het plangebied duiden. De te slopen 

gebouwen worden als een ongeschikte verblijfplaats voor vleermuizen beschouwd omdat potentiële 

verblijfplaatsen zoals nauwe ruimtes achter gevelpannen, windveren, loodslabben en hangplekken in 

schoorstenen, geïsoleerde zolders , -daken en spouwmuren ontbreken. Op de loopstal na, beschikken de 

te slopen gebouwen niet over een spouw. De spouw van de loopstal is vermoedelijk gevuld met steenwol 

en er zijn geen potentiële invliegopeningen aangetroffen. De stal wordt als een ongeschikte verblijfplaats 

voor vleermuizen beschouwd. Ervaring heeft geleerd dat dergelijke gebouwen niet benut worden als 

verblijfplaats door vleermuizen (pers. ervaring auteur).  

 

De woning is in het onderzoek naar mogelijk aanwezige verblijfplaatsen buiten beschouwing gelaten.  

 

Foerageergebied 

Het onderzoek is uitgevoerd buiten de actieve periode van de dag waarop vleermuizen foerageren. Gelet 

op de inrichting en het gevoerde beheer wordt het plangebied als een weinig geschikt foerageergebied 

beschouwd. Het is aannemelijk dat vleermuizen wel door het plangebied vliegen tijdens het foerageren 

langs de randen en kronen van de bomen net buiten het plangebied en vermoedelijk ook wel incidenteel 

rondom de gebouwen foerageren.  
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Vliegroutes  

Het onderzoek is uitgevoerd buiten de actieve periode van de dag waarop vleermuizen vliegen. Het 

plangebied vormt geen verbindende schakel in een lijnvormig landschapselement en maakt daarom geen 

onderdeel uit van een vliegroute van vleermuizen.  

 

Amfibieën  

Er zijn tijdens het veldbezoek geen amfibieën waargenomen, maar het is aannemelijk dat het plangebied 

tot het functionele leefgebied van sommige algemene - en weinig kritische amfibieënsoorten als gewone 

pad, bruine kikker, kleine watersalamander en bastaardkikker behoort. Deze soorten benutten het 

plangebied mogelijk als foerageergebied tijdens de nachtelijke uren, maar ze bezetten er vermoedelijk 

geen winterrustplaatsen. Geschikte voortplantingslocaties ontbreken volledig in het plangebied.  

De betekenis van het plangebied als functioneel leefgebied is beperkt vanwege de ligging op enige afstand 

van geschikte voortplantingswateren.  

 

Overige soorten  

Er zijn geen andere beschermde soorten aangetroffen. Het gevoerde beheer en de inrichting maken het 

plangebied tot een ongeschikt functioneel leefgebied voor deze soorten.  

 

5.4 Toetsingskader 

Sinds 1 januari 2017 is de Wet natuurbescherming van kracht. Het is verboden om alle soorten die 

beschermd zijn volgens de Vogelrichtlijn, Habitatrichtlijn, het Verdrag van Bern en het Verdrag van Bonn, 

evenals de in paragraaf 3.2 en 3.3 van de Wet natuurbescherming genoemde soorten te doden en te 

verwonden, evenals het beschadigen en vernielen van voortplantingsplaatsen of rustplaatsen.  

Verder is het verboden om plantensoorten in hun natuurlijke verspreidingsgebied opzettelijk te plukken 

en te verzamelen, af te snijden, te ontwortelen of te vernielen.  

 

Voor een deel van de in de Wet natuurbescherming genoemde soorten geldt een ontheffing voor het 

opzettelijk doden en vangen en de vaste voortplantingsplaatsen of rustplaatsen van deze soorten 

opzettelijk beschadigen of vernielen, als gevolg van werkzaamheden die uitgevoerd worden in het kader 

van een ruimtelijke ontwikkeling. In voorliggend geval is de vrijstellingsregeling van de Provincie Overijssel 

van kracht.  

 

Ook gelden er vrijstellingen voor het verbod op verwonden en doden mits er gewerkt wordt volgens een 

door de Minister goedgekeurde Gedragscode. Op het moment van schrijven van dit rapport is er geen 

goedgekeurde gedragscode van kracht voor de voorgenoemde activiteiten zoals het slopen van 

bebouwing.  

 

Voorgenomen activiteit wordt gezien als ‘ruimtelijke ontwikkeling’. In afwijking van de verboden in artikel 

3.10, eerste lid, van de Wet natuurbescherming is het toegestaan om sommige soorten opzettelijk te 

doden en te vangen en de vaste voortplantingsplaatsen of rustplaatsen van deze soorten opzettelijk te 

beschadigen of te vernielen wanneer er geen andere bevredigende oplossing bestaat. 

 

 

5.5 Wettelijke consequenties van de beoogde ingreep 

 

Vogels  

Vermoedelijk nestelen er ieder voortplantingsseizoen vogels in het plangebied. Van de soorten die in het 

plangebied nestelen zijn uitsluitend de bezette nesten beschermd, niet de oude nesten of de 

nestplaatsen. Voor het verstoren/vernielen van bezette nesten (eieren) en het verwonden/doden van 

vogels kan geen ontheffing van de verbodsbepalingen verkregen worden omdat de voorgenomen 

activiteit niet als een in de wet genoemd belang wordt beschouwd. Werkzaamheden die leiden tot het 

verstoren/vernielen van vogelnesten, zoals het slopen van bebouwing, dienen buiten de 
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voortplantingsperiode van vogels uitgevoerd te worden. De meest geschikte periode om deze 

werkzaamheden uit te voeren is augustus-februari.  

 

Vleermuizen  

 

Verblijfplaatsen  

Vleermuizen bezetten geen vaste rust- of verblijfplaats in het plangebied. De voorgenomen activiteiten 

leiden niet tot wettelijke consequenties voor dit aspect van het functionele leefgebied van vleermuizen. 

Nader onderzoek of het aanvragen van een ontheffing is niet nodig. 

 

Foerageergebied  

De functie van het plangebied als foerageergebied blijft na uitvoering van de voorgenomen activiteiten 

behouden. De voorgenomen activiteiten leiden niet tot wettelijke consequenties voor dit aspect van het 

functionele leefgebied van vleermuizen. Nader onderzoek of het aanvragen van een ontheffing is niet 

nodig. 

 

Vliegroute 

Het plangebied heeft geen functie als vliegroute voor vleermuizen. De voorgenomen activiteiten leiden 

niet tot wettelijke consequenties voor dit aspect van het functionele leefgebied van vleermuizen. Nader 

onderzoek of het aanvragen van een ontheffing is niet nodig. 

 

Grondgebonden zoogdieren  

De functie van het plangebied als foerageergebied wordt door uitvoering van de voorgenomen 

activiteiten niet aangetast en voor grondgebonden zoogdiersoorten die een vaste rust- of verblijfplaats in 

het plangebied bezetten geldt een vrijstelling van de verbodsbepalingen. De voorgenomen activiteiten 

leiden niet tot wettelijke consequenties. Nader onderzoek of het aanvragen van een ontheffing is niet 

nodig. 

 

Amfibieën  

Het plangebied wordt vermoedelijk benut als foerageergebied door amfibieën, maar amfibieën bezetten 

er geen vaste rust- of voortplantingslocaties. Voor amfibieënsoorten die in het plangebied voorkomen 

geldt een vrijstelling van de verbodsbepalingen. De voorgenomen activiteiten leiden niet tot wettelijke 

consequentie. Nader onderzoek of het aanvragen van een ontheffing is niet nodig. 

 

Overige soorten 

Het plangebied behoort niet tot functioneel leefgebied van andere beschermde soorten. Vanwege de 

lokale invloedsfeer heeft de voorgenomen activiteit geen negatief effect op andere beschermde soorten. 

Nader onderzoek of het aanvragen van een ontheffing is niet noodzakelijk. 
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Soortgroep Soorten planlocatie Verbodsbepalingen* 

 

aandachtspunt 

Grondgebonden zoogdieren; 

foerageergebied;  

Diverse soorten  Niet van toepassing Geen; Functie wordt niet 

aangetast 

Grondgebonden zoogdieren; 

vaste rust – en 

voortplantingslocaties 

Diverse soorten  Niet van toepassing; vrijstelling i.v.m. 

ruimtelijke ontwikkeling of soorten 

zijn niet beschermd 

Geen  

Vogels; foerageergebied Diverse soorten  Niet van toepassing Geen; Functie wordt niet 

aangetast 

Vogels; bezette nesten (alle 

soorten) 

Diverse soorten  Art. 3.1 lid 2, 3.1 lid 2 Bebouwing slopen buiten 

voortplantingsperiode 

Vleermuizen; foerageergebied Diverse soorten  Niet van toepassing  Geen; Functie wordt niet 

aangetast 
Vleermuizen; vaste 

verblijfplaatsen en vliegroute 

Niet aanwezig Niet van toepassing  Geen; Functie wordt niet 

aangetast 
Amfibieën; vaste rust- en 

voortplantingslocaties 

Niet aanwezig Niet van toepassing  Geen; Functie wordt niet 

aangetast 
Amfibieën; foerageergebied Diverse soorten  Niet van toepassing; vrijstelling i.v.m. 

ruimtelijke ontwikkeling of soorten 

zijn niet beschermd 

Geen; Functie wordt niet 

aangetast 

Overige soorten Niet aanwezig Niet van toepassing Geen; Functie wordt niet 

aangetast 
Samenvatting van de wettelijke consequenties. 

 

 

5.6  Historische gegevens 

Van de onderzoeksgebieden zijn geen historische gegevens bekend.  

 

5.7 Volledigheid van het onderzoek 

Het onderzoek is volledig uitgevoerd met geschikte weersomstandigheden.  
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6 Samenvatting en conclusies  

De voorgenomen activiteit wordt gezien als ‘ruimtelijke ontwikkeling’. Voor een aantal algemeen 

voorkomende en talrijke faunasoorten
3
 geldt in Overijssel een vrijstelling van de verbodsbepalingen 

‘doden, verwonden en het opzettelijk vernielen en weghalen van rust- en voortplantingslocaties’ als 

gevolg van werkzaamheden die in het kader van een ruimtelijke ontwikkeling worden uitgevoerd. Voor 

beschermde soorten die niet op deze vrijstellingslijst staan, is een ontheffing vereist om ze te mogen 

verwonden, doden of om opzettelijk rust- en voortplantingslocaties te mogen vernielen en weghalen. 

 

Het plangebied behoort tot het functionele leefgebied van sommige grondgebonden zoogdier-, vogel- 

amfibieën- en vleermuissoorten. Andere beschermde soorten zijn tijdens het veldonderzoek niet 

vastgesteld en het plangebied wordt als een ongeschikt functioneel leefgebied voor andere beschermde 

soorten beschouwd.  

Vermoedelijk benutten verschillende amfibieën-, grondgebonden zoogdier-, vogel- en vleermuissoorten 

het plangebied als foerageergebied, maar met uitzondering van sommige grondgebonden 

zoogdiersoorten, bezetten deze soorten er geen vaste rust- of voortplantingslocaties.  

Voor de grondgebonden zoogdiersoorten met een vaste rust- of voortplantingslocatie in het plangebied, 

geldt een vrijstelling van de verbodsbepalingen. De functie van het plangebied als foerageergebied wordt 

niet aangetast en leidt daarom niet tot wettelijke consequenties. Er hoeft geen nader onderzoek 

uitgevoerd te worden.  

 

Het plangebied behoort niet tot het Nationaal Natuurnetwerk of Natura2000-gebied. Vanwege de lokale 

invloedsfeer heeft de voorgenomen activiteit geen negatief effect op beschermd gebied buiten het 

plangebied.  

 

Conclusie  

Mits bezette vogelnesten beschermd worden, leiden de voorgenomen activiteiten niet tot wettelijke 

consequenties in het kader van de Wet natuurbescherming of de Omgevingsverordening Overijssel. Er 

hoeft geen nader onderzoek uitgevoerd te worden en er hoeft geen ontheffing of vergunning van de Wnb 

aangevraagd te worden. De Wet natuurbescherming en de Omgevingsverordening Overijssel vormen geen 

belemmering voor uitvoering van de voorgenomen activiteiten. Door het uitvoeren van deze quickscan 

heeft initiatiefnemer voldaan aan Artikel 1.11 (zorgplicht) van de Wnb.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Bijlagen: 

Bijlage 1. De natuurkalender 

Bijlage 2. Toelichting Wet natuurbescherming  

Bijlage 3. Fotobijlage  

 

                                                             
3
 Zie bijlage 2 van dit rapport 



16 
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Bijlage 2 

Toelichting Wet Natuurbescherming  

 

Drie beschermingsregimes  

De Wet natuurbescherming kent een apart beschermingsregime voor soorten van de Vogelrichtlijn, een 

apart beschermingsregime voor soorten van de Habitatrichtlijn (het Verdrag van Bern en het Verdrag van 

Bonn) en een apart beschermingsregime voor andere soorten, die vanuit nationaal oogpunt beschermd 

worden. Elk van deze beschermingsregimes kent zijn eigen verbodsbepalingen en vereisten voor 

vrijstelling of ontheffing van de verboden. Alle vogels (ruim 700 soorten), zijn beschermd. Daarnaast 

worden ongeveer 230 overige Europese en nationale soorten beschermd. 

 

Om af te mogen wijken van de verbodsbepalingen via een ontheffing of vrijstelling moet aan drie criteria 

zijn voldaan: 

 

- Ten eerste mag alleen van de verbodsbepaling afgeweken worden als er geen andere 

bevredigende oplossing voor de handeling mogelijk is.  

- Ten tweede moet tegenover de afwijking van het verbod een in de wet genoemd belang staan. 

De wet geeft voor de verschillende beschermingsregimes aan wat die belangen zijn zoals 

volksgezondheid of openbare veiligheid. 

- Tenslotte mag de ingreep geen afbreuk doen aan de staat van instandhouding van de soort.  

 

Als aan deze drie vereisten voldaan is, kan een ontheffing worden verleend. Voor een aantal handelingen 

zijn bovendien vrijstellingen mogelijk, bijvoorbeeld in de vorm van een provinciale verordening of een 

gedragscode. 

 

Soortenbescherming en het ‘nee, tenzij principe’ 

De verbodsbepalingen voor vogels en Habitatrichtlijnsoorten in de Wet natuurbescherming sluiten vrijwel 

één op één aan bij de bepalingen uit de Vogelrichtlijn en de Habitatrichtlijn. De verbodsbepalingen zijn 

gericht op de bescherming van individuen van  soorten. 

 

Ook voor de andere soorten, die niet op grond van de Vogel- of Habitatrichtlijn maar vanuit nationaal 

oogpunt beschermd worden, geldt dat de verbodsbepalingen zien op het individu, maar of ontheffing 

verleend kan worden, wordt afgewogen  tegen het effect van de ingreep op het populatieniveau van de 

soort. 

 

Zorgplicht voor dieren en planten  

Of dier- en plantensoorten nu wettelijk beschermd zijn of niet, iedereen moet voldoende rekening 

houden met in het wild levende dieren en planten en hun directe leefomgeving. De wet erkent daarmee 

de intrinsieke waarde van in het wild levende soorten. De Memorie van Toelichting zegt het zo: “De 

zorgplicht houdt in dat een ieder voldoende zorg in acht moet nemen voor de in het wild levende dieren 

en planten, alsmede voor hun directe leefomgeving. Overtreding van de zorgplicht is niet strafbaar 

gesteld; de zorgplicht kan wel door toepassing van bestuursdwang worden gehandhaafd”. 

 

Vrijstelling regelgeving  

Onder de Wet natuurbescherming is niet altijd een ontheffing nodig bij handelingen met gevolgen voor 

beschermde plant- en diersoorten. In (veel) gevallen kunt u gebruik maken van een vrijstelling. Een 

vrijstelling is een uitzondering op een wettelijk verbod, die wordt vastgesteld voor een van te voren 

bepaalde categorie van gevallen. Er zijn verschillende vrijstellingen van de verboden voor beschermde 

soorten mogelijk. Een bekende en reeds in de praktijk toegepaste vorm van vrijstelling is die van de 

gedragscode. In de Wet natuurbescherming zijn voor beschermde soorten ook andere vormen van 

vrijstelling geïntroduceerd, zoals door middel van een Programmatische Aanpak of via een provinciale 

verordening. Overigens is ook een vrijstelling in de vorm van een ministeriële regeling mogelijk. 
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Provinciale staten kunnen vrijstelling van de verbodsbepalingen verlenen. Dit moet worden geregeld in 

een provinciale verordening.  

 

Gedragscodes die zijn opgesteld onder de Flora- en faunawet kunnen worden uitgebreid ten aanzien van 

soorten die op grond van de Wet natuurbescherming beschermd worden maar dat op grond van de Flora- 

en faunawet nog niet waren. Goedkeuring van een gedragscode op grond van de Flora- en faunawet blijft 

ook onder de Wet natuurbescherming geldig, voor de duur van de goedkeuring. Daarna dient de 

gedragscode voor goedkeuring getoetst te worden aan de Wet natuurbescherming. 

 

 

Welke soorten zijn beschermd? 

De Wet natuurbescherming kent drie categorieën beschermde soorten:  

 

1. Ten eerste worden alle van nature in Nederland in het wild levende vogels beschermd volgens het 

beschermingsregime van de Vogelrichtlijn.  

2. Ten tweede worden soorten beschermd op grond van de Habitatrichtlijn, het Verdrag van Bern en het 

Verdrag van Bonn.  

3. Tenslotte is er een beschermingsregime voor ‘andere soorten’  waaronder soorten vallen die vanuit 

nationaal oogpunt  bescherming behoeven.  

 

 
Verbodsbepalingen Wet natuurbescherming  

 

Vrijgestelde soorten 

In afwijking van de verboden in artikel 3.10, eerste lid, van de Wet is het toegestaan de onderstaande 

soorten opzettelijk te doden, en te vangen en de vaste voortplantingsplaatsen of rustplaatsen van deze 

soorten opzettelijk te beschadigen of te vernielen wanneer er geen andere bevredigende oplossing 

bestaat. De vrijstelling is van kracht wanneer de handeling verband houdt met de volgende activiteiten: 
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- de ruimtelijke inrichting of ontwikkeling van gebieden, daaronder begrepen het daarop volgende 

gebruik van het ingerichte of ontwikkelde gebied; 

- het bestendig beheer of onderhoud aan vaarwegen, watergangen, waterkeringen, 

waterstaatswerken, oevers, vliegvelden, wegen, spoorwegen of bermen, of in het kader van 

natuurbeheer. 

 

Nederlandse naam Wetenschappelijke naam

brui ne kikker Ra na  tempora ria

gewone pa d Bufo bufo

kl e ine wa tersa l ama nder Li ssotri ton vul ga ris

meerki kker Pelophyl ax ridi bundus

mi ddel ste groene ki kker/basta a rd ki kker Pelophyl ax kl . es culentus

a a rdmuis Microtus  agresti s

bosmui s Apodemus sylva ti cus

bunzing Mustel a putori us

dwergmui s Micromys  mi nutus

dwergspi tsmui s Sorex mi nutus

egel Erina ceus  europeus

gewone bosspitsmui s Sorex a ra neus

ha as Lepus  europeus

hermel ijn Mustel a erminea

huisspi tsmui s Crocidura russul a

konijn Oryctol a gus  cuni cul us

ondergrondse woel muis Pi tymys  subterra neus

ree Ca preolus  capreol us

rosse woel mui s Cl ethri onomys  gl areolus

tweekleuri ge bosspi tsmuis Sorex corona tus

vel dmui s Microtus  arval i s

vos Vul pes  vulpes

wezel Mustel a ni va l is

woelra t Arvicol a  terrestri s  
Lijst met soorten waarvoor een vrijstelling geldt in de Provincie Overijssel om ze opzettelijk te doden en/of te verwonden als 

gevolg van handelingen die in het kader van een ruimtelijke ontwikkeling worden uitgevoerd.  
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Bijlage 3. Fotobijlage. Impressie van het plangebied en de directe omgeving.  
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Regels
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Hoofdstuk 1  Inleidende regels

Artikel 1  Begrippen

In deze regels wordt verstaan onder:

1.1  het plan:

het bestemmingsplan Langemaatsweg 18 Manderveen 
NL.IMRO.0183.BUIBPLANGEMAATSW18-OW01 van de gemeente Tubbergen;

1.2  bestemmingsplan:

de geometrisch bepaalde planobjecten met bijbehorende regels en de daarbij behorende 
bijlagen; 

1.3  aan-huis-gebonden beroep of bedrijf:

een beroep of bedrijf dat in of bij een woning wordt uitgeoefend, waarbij de woning in 
overwegende mate de woonfunctie behoudt en dat een ruimtelijke uitwerking heeft die met 
de woonfunctie in overeenstemming is;

1.4  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;

1.5  afzetten van hakhout:

het bij wijze van onderhoudsmaatregel vlak boven de stobbe verwijderen van alle 
bovengrondse delen van hakhout, zodanig dat dit weer kan uitlopen;

1.6  agrarisch bedrijf:

een bedrijf dat is gericht op het voortbrengen van producten door middel van het telen van 
gewassen en/of het houden van dieren;

1.7  agrarisch gebruik:

het gebruik van gronden voor het telen van gewassen en het houden van dieren;

1.8  ander bouwwerk:

een bouwwerk, geen gebouw zijnde;

1.9  ander werk:

een werk, geen bouwwerk zijnde;

1.10  appartement:

het geheel van bijbehorende vertrekken als afzonderlijk gemeubileerde woongelegenheid, 
bedoeld voor verblijfsrecreatie, in een groter gebouw;
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1.11  archeologisch monument:

een terrein welke van algemeen belang is wegens daar aanwezige zaken als hun schoonheid, 
de betekenis voor de wetenschap of de cultuurhistorische waarde en die daarom op grond 
van de Monumentenwet wordt beschermd;

1.12  archeologische waarden:

oudheidkundige waarden in de bodem die van belang zijn voor de kennis en studie van (de 
culturele overblijfselen van) de beschavingsgeschiedenis;

1.13  bassin:

een mest- of waterbak voor de opslag van mest of water ten behoeve van agrarische en 
glastuinbouwactiviteiten;

1.14  bebouwing:

één of meer gebouwen en/of andere bouwwerken zijnde;

1.15  bed and breakfast:

het bieden van de, ten opzichte van het hoofdgebruik ondergeschikte, mogelijkheid tot 
recreatief nachtverblijf en ontbijt binnen de woning aan personen die hun hoofdverblijf elders 
hebben;

1.16  bedrijf:

het bedrijfsmatig vervaardigen en/of bewerken, opslaan, verhandelen, installeren en/of 
herstellen van goederen;

1.17  bedrijfsgebouw:

een gebouw, geen bedrijfswoning zijnde, dat dient voor de uitoefening van een bedrijf;

1.18  bedrijfsvloeroppervlakte:

de totale vloeroppervlakte van de ruimte binnen een functie die wordt gebruikt voor een 
bedrijf, een aan-huis-gebonden beroep of bedrijf, inclusief opslag- en administratieruimten en 
dergelijke;

1.19  bestaand:

ten aanzien van de legaal aanwezige bouwwerken en de werken, geen bouwwerken zijnde, 
en werkzaamheden, en het overige gebruik:

bestaand ten tijde van het inwerkingtreden van het plan; 

1.20  bestemmingsvlak:

een geometrisch bepaald vlak met eenzelfde bestemming;

1.21  bijbehorend bouwwerk:

een architectonisch ondergeschikte uitbreiding van een woonhuis/bedrijfswoning dan wel 
functioneel met een zich op hetzelfde perceel bevindend woonhuis/bedrijfswoning verbonden, 
daar al dan niet tegen aangebouwd gebouw, of ander bouwwerk, met een dak; 

 

bestemmingsplan Langemaatsweg 18 Manderveen  

NL.IMRO.0183.BUIBPLANGEMAATSW18-OW01   167



   

1.22  boerderijpand:

het gebouw behorende tot het bestaande agrarisch bedrijf of het voormalige agrarisch bedrijf, 
waarin oorspronkelijk het woongedeelte en de stal/schuur was ondergebracht en dat 
oorspronkelijk als het hoofdgebouw van het agrarisch bedrijf is gebouwd;  

1.23  boom:

een houtachtig, opgaand gewas, zowel levend als afgestorven;

1.24  boomteelt:

de teelt van boomkwekerijgewassen, zoals laanbomen, klimplanten, rozen inclusief 
onderstammen en buitenrozen, coniferen, sierheesters, kerstbomen, heidesoorten, bos- en 
haagplantsoen en vruchtbomen en -struiken inclusief vruchtboomonderstammen;

1.25  boomteeltbedrijf:

een grondgebonden agrarische bedrijfsvoering die specifiek is gericht op het telen van 
boomkwekerijgewassen;

1.26  bosbouw:

het geheel van bedrijfsmatig handelen en van activiteiten gericht op de instandhouding en 
ontwikkeling van bestaande respectievelijk nieuwe bossen ten behoeve van (de functies) 
natuur, houtproductie, landschap, milieu en recreatie;

1.27  bouwen:

het plaatsen, het geheel of gedeeltelijk oprichten, vernieuwen of veranderen en het vergroten 
van een bouwwerk;

1.28  bouwgrens:

de grens van een bouwvlak;

1.29  bouwperceel:

een aaneengesloten stuk grond, waarop ingevolge de regels een zelfstandige, bij elkaar 
behorende bebouwing is toegelaten;

1.30  bouwvlak:

een geometrisch bepaald vlak, waarmee gronden zijn aangeduid waar ingevolge de regels 
bepaalde gebouwen en bouwwerken, geen gebouwen zijnde, zijn toegelaten;

1.31  bouwwerk:

een bouwkundige constructie van enige omvang die direct en duurzaam met de aarde is 
verbonden;

1.32  camper:

motorvoertuig dat is ingericht om te kunnen slapen en te verblijven;

1.33  casco:

de voor een landschapstype kenmerkende landschapselementen; 
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1.34  cascobenadering: 

benadering, gericht op behoud en versterking van landschapstypen, waarbij een onderscheid 
wordt gemaakt tussen landschapselementen die deel uitmaken van het casco en behouden 
dienen te blijven en landschapselementen die geen deel uitmaken van het casco en verplaatst 
kunnen worden vanwege agrarische, economische, infrastructurele en andere 
maatschappelijke belangen;

1.35  containerteelt:

het niet in de volle grond telen van gewassen, oftewel een niet-grondgebonden teelt;

1.36  cultuurhistorische waarde:

de aan een bouwwerk of een gebied toegekende waarde, gekenmerkt door het beeld dat is 
ontstaan door het gebruik dat de mens in de loop van de geschiedenis van dat bouwwerk of 
dat gebied heeft gemaakt; 

1.37  detailhandel:

het bedrijfsmatig te koop aanbieden, waaronder begrepen de uitstalling ten verkoop, het 
verkopen en/of leveren van goederen aan personen die die goederen kopen voor gebruik, 
verbruik of aanwending anders dan in de uitoefening van een beroeps- of bedrijfsactiviteit;

1.38  dunning: 

velling, welke uitsluitend als een verzorgingsmaatregel ter bevordering van de groei van de 
overblijvende houtopstand moet worden beschouwd;

1.39  ecologische Hoofdstructuur:

een samenhangend netwerk van natuur- en landbouwgebieden met bestaande en potentiële 
natuurwaarden van (inter)nationaal belang met als doel de veiligstelling van soorten en 
ecosystemen;

1.40  erfinrichtingsplan:

een plan waarbij, na realisatie bebouwing tussen 1000 m3 en 3000 m3, het bouw- cq 
bestemmingsvlak is ingepast op een wijze die aantoonbaar past in het type landschap waarin 
het bouw- cq bestemmingsvlak is gelegen. Hierbij is aangesloten op de “Richtlijnen 
objectivering casco Noord-Oost Twente” behorende bij de beleidsnota “De casco benadering 
in Noordoost-Twente', welke is vastgesteld op 2 juli 2012. De hierin opgenomen 
aanbevelingen worden opgevolgd bij het opnieuw aanleggen van landschapselementen. Het 
plan dient door het college te zijn goedgekeurd;

1.41  erotisch getinte vermaaksfunctie:

een vermaaksfunctie, welke is gericht op het doen plaats vinden van voorstellingen en/of 
vertoningen van porno-erotische aard, waaronder begrepen een seksbioscoop, een seksclub 
en een seksautomatenhal;

1.42  evenement:

elke voor publiek buiten de daartoe ingerichte inrichtingen toegankelijke festiviteit, 
grootschalige sportwedstrijd, auto- of motorcrosswedstrijd, optocht, georganiseerd vuurwerk 
en alle overige tot vermaak en recreatie bedoelde activiteiten, met uitzondering van markten 
als bedoeld in de Gemeentewet, kansspelen als bedoeld in de Wet op de kansspelen en 
betogingen, samenkomsten en vergaderingen als bedoeld in de Wet openbare manifestaties, 
voorzover de activiteiten een aaneengesloten periode van ten hoogste 14 dagen omvatten;
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1.43  extensief dagrecreatief medegebruik:

een extensief dagrecreatief medegebruik van gronden dat ondergeschikt is aan de functie van 
de bestemming waarbinnen dit recreatieve gebruik is toegestaan, zoals wandelen, fietsen, 
paardrijden, kanoën, de aanleg van een vis- of picknickplaats, of een naar de aard daarmee 
gelijk te stellen medegebruik;

1.44  fruitteelt:

de teelt of het kweken van fruit aan houtige gewassen;

1.45  gebouw:

elk bouwwerk, dat een voor mensen toegankelijke, overdekte, geheel of gedeeltelijk met 
wanden omsloten ruimte vormt;

1.46  gebruiksgerichte paardenhouderij:

een agrarisch aanverwant bedrijf dat in hoofdzaak is gericht op het africhten, het opleiden en 
het trainen, alsmede het opvangen en stallen van paarden en/of pony's in de vorm van een 
paardenpension, al dan niet in combinatie met elkaar;

1.47  geluidsbelasting:

de geluidsbelasting vanwege een weg, een industrieterrein en/of een spoorweg;

1.48  geluidsgevoelige objecten:

gebouwen welke dienen ter bewoning of andere geluidsgevoelige gebouwen, zoals bedoeld 
in de Wet geluidhinder en/of het Besluit Geluidhinder;

1.49  geluidsgevoelige functies:

in een gebouw of op een terrein aanwezige functies die maken dat een gebouw of een terrein 
als geluidsgevoelig object wordt aangemerkt;

1.50  geomorfologische waarden:

de waarden van een gebied die uitdrukking geven aan de vormen van het aardoppervlak in 
verband met de wijze van hun ontstaan;

1.51  groepsaccommodatie:

(deel van) een gebouw welke blijvend is bestemd voor recreatief nachtverblijf door groepen, 
waarbij wordt overnacht in slaapzalen en/of slaapkamers waar een dagverblijf beschikbaar is 
waarin de gasten mede huishoudelijke werkzaamheden verrichten;

1.52  hakhout:

bomen of boomvormers, die na het afzetten tot op de stobbe weer uitlopen en waarbij 
periodiek afzetten voor de instandhouding ervan noodzakelijk is;

1.53  hogere grenswaarde:

een bij een bestemmingsplan in acht te nemen maximale waarde voor de geluidsbelasting van 
geluidsgevoelige objecten, die hoger is dan de voorkeurgrenswaarde en die in een concreet 
geval kan worden vastgesteld op grond van de Wet geluidhinder en/of het Besluit 
Geluidhinder;
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1.54  hoofdgebouw:

een gebouw dat, gelet op de bestemming, als het belangrijkste bouwwerk op een 
bouwperceel kan worden aangemerkt;

1.55  hoofdverblijf:

het adres/de plaats die fungeert als het centrum van de sociale en maatschappelijke 
activiteiten van betrokkene, waarbij betrokkene moet zijn ingeschreven in de Gemeente 
Basisadministratie Persoonsgegevens op dat adres en/of betrokkene het adres heeft 
opgegeven bij de Belastingdienst als hoofdadres en/of uit de feitelijke omstandigheden blijkt 
dat het adres als hoofdverblijf moet worden aangemerkt;

1.56  houtopstand:

boom of landschapselement;

1.57  houtteelt:

de bedrijfsmatige uitoefening van uitsluitend de functie houtproductie op gronden die in 
principe hiervoor tijdelijk worden gebruikt en waarvoor daartoe ontheffing is verleend van de 
meldings- en herplantplicht ex artikel 2 en 3 van de Boswet, zoals die gold op het moment van 
inwerkingtreding van dit bestemmingsplan;

1.58  houtwal: 

lijnvormig beplantingselement van bomen, hakhout en/of struiken op een wallichaam, voor de 
instandhouding waarvan periodiek onderhoud noodzakelijk is;

1.59  huishouden:

een zelfstandig(e) dan wel samenwonend persoon of groep van personen die binnen een 
complex van ruimten gebruik maken van dezelfde voorzieningen, zoals een keuken, sanitaire 
voorzieningen en de entree;

1.60  kampeermiddel:

een tent, een tentwagen, een kampeerauto, een caravan of een stacaravan, dan wel enig 
ander voertuig of onderkomen, dat geheel of ten dele is bestemd of opgericht dan wel wordt 
of kan worden gebruikt voor recreatief nachtverblijf, en geen bouwwerk is waarvoor ingevolge 
de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht een omgevingsvergunning voor de activiteit 
bouwen is vereist;

1.61  kap:

een dak met een zekere helling;

1.62  kappen: 

het geheel of grotendeels verwijderen van het bovengrondse deel van de houtopstand;

1.63  kleinschalige duurzame energiewinning:

winning van energie uit kleinschalige perceelsgebonden bronnen, waarbij weinig tot geen 
schadelijke milieueffecten optreden bij winning en omzetting en waarvan de bronnen in 
onuitputtelijke hoeveelheden beschikbaar zijn, zoals zon, wind, water, aard- en 
omgevingswarmte; 
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1.64  kleinschalig kampeerterrein:

een terrein of plaats, geheel of gedeeltelijk ingericht, en blijkens die inrichting bestemd om 
daarop gelegenheid te geven tot het plaatsen of geplaatst houden van kampeermiddelen ten 
behoeve van recreatief nachtverblijf. Dit kampeerterrein of plaats heeft betrekking op een 
kampeerterrein voor een beperkt aantal kampeermiddelen;

1.65  landgoed:

multifunctioneel gedeelte van het landelijk gebied met meerdere functies als landbouw, 
bosbouw, natuur- en landschapsbeheer, wonen, werken en recreatie, bestaande uit enkele 
van de volgende elementen: hoofdhuis (kasteel of buitenplaats of landhuis met tuin en/of 
park) en/of boerderijen al dan niet met gebouwde aanhorigheden, lanen, bos- en 
landbouwgronden, natuurterreinen en wateren, toebehorend aan één of meer natuurlijke of 
rechtspersonen, het welk doorgaans als een economische eenheid wordt beheerd om het als 
zodanig duurzaam in stand te houden;

1.66  landschappelijke waarden:

waarden in verband met de verschijningsvorm van een gebied en de aanwezigheid van 
waarneembare structuren en/of elementen in dat gebied (bij de afweging van het begrip 
landschappelijke waarden zullen de landschappelijke kenmerken, zoals opgenomen in bijlage 
2 van de toelichting, steeds onderdeel van het toetsingskader zijn); 

1.67  landschapsplan:

een plan waarbij, na realisatie bebouwing van meer dan 3000 m³, het bouw- cq 
bestemmingsvlak is ingepast op een wijze die aantoonbaar past in het type landschap waarin 
het bouw- cq bestemmingsvlak is gelegen. Hierbij is aangesloten op hetgeen in het document 
Kwaliteitskader Gebiedskenmerken (KG) is opgenomen alsmede aan de “Richtlijnen 
objectivering casco Noord-Oost Twente” behorende bij de beleidsnota “De casco benadering 
in Noordoost-Twente', welke is vastgesteld op 2 juli 2012. De hierin opgenomen 
aanbevelingen worden opgevolgd bij het opnieuw aanleggen van landschapselementen. Het 
plan dient door het college te zijn goedgekeurd;

1.68  landschapselement: 

hakhout, een houtwal of singel, boomgroep, een natuurlijk bos of een productiebos, een 
bomenrij, begroeiing van heesters en struiken en erfbos;

1.69  loon- en grondverzetbedrijf:

een bedrijf dat in opdracht werkzaamheden verricht op het gebied van agrarisch loonwerk, 
cultuurtechnische werkzaamheden, grondverzet en grondwerkzaamheden; 

1.70  maatschappelijke voorzieningen:

educatieve, culturele, sociaal-maatschappelijke, medische, sociaal-medische, religieuze en 
levensbeschouwelijke voorzieningen, voorzieningen ten behoeve van opvang van mensen en 
dieren én voorzieningen ten behoeve van openbare dienstverlening, alsook ondergeschikte 
detailhandel en ondergeschikte horeca ten dienste van deze voorzieningen;

1.71  mantelzorg:

intensieve zorg of ondersteuning, die niet in het kader van een hulpverlenend beroep wordt 
geboden aan een hulpbehoevende, ten behoeve van zelfredzaamheid of participatie, 
rechtstreeks voortvloeiend uit een tussen personen bestaande sociale relatie, die de 
gebruikelijke hulp van huisgenoten voor elkaar overstijgt, en waarvan de behoefte met een 
verklaring van een huisarts, wijkverpleegkundige of andere door de gemeente aangewezen 
sociaal-medisch adviseur kan worden aangetoond;
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1.72  natuurlijke waarden:

de aan een gebied toegekende waarden in verband met de geologische, bodemkundige en 
biologische elementen voorkomende in dat gebied (bij de afweging van het begrip natuurlijke 
waarden zullen de Natuurbeschermingswet en de Flora- en faunawet steeds onderdeel van 
het toetsingskader zijn);

1.73  normaal agrarisch gebruik:

het regulier gebruik dat, gelet op de bestemming regelmatig noodzakelijk is voor het agrarisch 
gebruik van de gronden;

1.74  normaal onderhoud:

het onderhoud dat, gelet op de bestemming regelmatig noodzakelijk is voor een goed beheer, 
behoud en gebruik van de gronden en gebouwen die tot de betreffende bestemming 
behoren;

1.75  overige opgaande teeltvormen:

sierteelt, fruitteelt, en naar de aard daarmee gelijk te stellen vormen van opgaande teelt van 
meerjarige gewassen;

1.76  overkapping:

een bouwwerk, dat een overdekte ruimte vormt zonder wanden dan wel met ten hoogste één 
wand;

1.77  peil:

a. indien op het land wordt gebouwd:
1. voor een bouwwerk op een perceel, waarvan de hoofdtoegang direct aan de weg 

grenst:
de hoogte van de weg ter plaatse van die hoofdtoegang;

2. voor een bouwwerk op een perceel, waarvan de hoofdtoegang niet direct aan de weg 
grenst:

de hoogte van het terrein ter hoogte van die hoofdtoegang bij voltooiing van de 
bouw;

b. indien over of in het water wordt gebouwd:
1. het Normaal Amsterdams Peil (of een ander plaatselijk aan te houden waterpeil);

1.78  permanente bewoning:

bewoning door een of meer personen die niet elders over een hoofdverblijf beschikken;

1.79  productiegebonden detailhandel:

een ondergeschikte vorm van detailhandel in goederen die ter plaatse worden vervaardigd, 
geteeld, gerepareerd en/of toegepast in het productieproces, waarbij de detailhandelsfunctie 
ondergeschikt is aan de productiefunctie;

1.80  prostitutie:

het zich beschikbaar stellen tot het verrichten van seksuele handelingen voor of met een 
ander tegen vergoeding;

1.81  prostitutiebedrijf:

een gebouw, voer- of vaartuig, dan wel enig gedeelte daarvan, geheel of gedeeltelijk 
bestemd, dan wel in gebruik voor het daar uitoefenen van prostitutie;
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1.82  recreatief verblijf:

verblijf dat plaatsvindt in het kader van de verblijfsrecreatie;

1.83  relatie:

één bouw- of bestemmingsvlak vormend;

1.84  risicovolle inrichting:

een inrichting, bij welke ingevolge het Besluit Externe Veiligheid Inrichtingen een 
grenswaarde, een richtwaarde voor het risico c.q. een risico-afstand moet worden 
aangehouden bij het in het bestemmingsplan toelaten van kwetsbare of beperkt kwetsbare 
objecten;

1.85  rooien

het met wortel en al verwijderen van een houtopstand;

1.86  seksinrichting:

een voor het publiek toegankelijke, besloten ruimte waarin bedrijfsmatig, of in een omvang 
alsof zij bedrijfsmatig is, prostitutie wordt verricht. Onder een seksinrichting wordt in elk geval 
verstaan: een erotische-massagesalon, een seksbioscoop, een sekstheater, een 
seksautomatenhal, of een parenclub, of een daarmee gelijk te stellen bedrijf, al dan niet in 
combinatie met elkaar;

1.87  sierteelt:

de teelt van opgaande sierbeplanting als heesters en struiken;

1.88  singel: 

lijnvormig beplantingselement van bomen, hakhout en/of struiken, waarbij periodiek 
onderhoud voor de instandhouding ervan noodzakelijk is, niet gelegen op een wallichaam;

1.89  veldschuur:

een geheel buiten bouwvlakken/bouwpercelen staande schuur, die wordt of werd gebruikt 
voor het stallen of het melken van vee, dan wel de opslag van landbouwproducten of 
agrarische werktuigen;

1.90  vellen: 

het kappen of rooien van een houtopstand of verrichten van andere handelingen die de dood 
of ernstige beschadiging van een houtopstand tot gevolg kunnen hebben;

1.91  verblijfsrecreatie:

een vorm van recreatie gericht op ontspanning of vrijetijdsbesteding van recreanten die elders 
hun hoofdverblijf hebben, en voor een bepaalde periode waarbij ten minste één overnachting 
plaatsvindt;

1.92  voorgevel:

de naar de weg gekeerde gevel van een gebouw of; indien het een gebouw betreft zonder of 
met meer dan één naar de weg gekeerde gevel, de gevel die door de ligging, de situatie ter 
plaatse en/of de feitelijke indeling van het gebouw, als voorgevel moet worden aangemerkt;
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1.93  voorkeurgrenswaarde:

de bij een bestemmingsplan in acht te nemen maximale waarde voor de geluidsbelasting van 
geluidsgevoelige objecten, zoals deze rechtstreeks kan worden afgeleid uit de Wet 
geluidhinder en/of het Besluit Geluidhinder;

1.94  voormalig agrarisch bedrijf:

een voormalig agrarisch bedrijf op een perceel waar op 28 december 1985 nog een agrarisch 
bedrijf actief was;

1.95  vrij beroep:

een professionele dienstverlening, voornamelijk bestaande uit hoofdarbeid, waarbij gebruik 
wordt gemaakt van verworvenheden verkregen door een academische of hogere 
beroepsopleiding. Het vrije beroep dient te worden uitgeoefend door de gebruiker van de 
woning;

1.96  waardevolle hoofdvorm:

de hoofdvorm van een bouwwerk, bestaande uit de oppervlakte, de goot- en bouwhoogte en 
de dakvorm, die waardevol is voor en inhoud geeft aan de cultuurhistorische en/of 
cultuurlandschappelijke waarden van het landelijk gebied;

1.97  woning:

een complex van ruimten, uitsluitend bedoeld voor de huisvesting van één afzonderlijk 
huishouden;

1.98  woonhuis:

een gebouw, dat één woning omvat, dan wel twee of meer naast elkaar en/of geheel of 
gedeeltelijk boven elkaar gelegen woningen omvat en dat qua uiterlijke verschijningsvorm als 
een eenheid beschouwd kan worden. Alle aangebouwde bijbehorende bouwwerken maken 
daarbij onderdeel uit van het woonhuis;

1.99  zorgfunctie:

een zorgfunctie als neventak bij een agrarisch bedrijf waarbij een directe relatie bestaat 
tussen de sociaal-medische opvang van personen en de agrarische bedrijfsactiviteiten, in dié 
zin dat de personen al dan niet behulpzaam zijn bij de agrarische bedrijfsactiviteiten. 
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Artikel 2  Wijze van meten

Bij toepassing van deze regels wordt als volgt gemeten:

2.1  de dakhelling:

langs het dakvlak ten opzichte van het horizontale vlak;

2.2  de goothoogte van een bouwwerk:

vanaf het peil tot aan de bovenkant van de goot, c.q. de druiplijn, het boeibord, of een 
daarmee gelijk te stellen constructiedeel;

2.3  de inhoud van een bouwwerk:

tussen de onderzijde van de begane grondvloer, de buitenzijde van de gevels (en/of het hart 
van de scheidingsmuren) en de buitenzijde van daken en dakkapellen. Voor overkappingen 
geldt een inhoud gerekend tussen de buitenzijde van de denkbeeldige gevelvlakken verticaal 
geprojecteerd vanaf de buitenzijden van de afdekking;

2.4  de bouwhoogte van een bouwwerk:

vanaf het peil tot aan het hoogste punt van een gebouw of van een overig bouwwerk met 
uitzondering van ondergeschikte bouwonderdelen, zoals schoorstenen, antennes, en naar de 
aard daarmee gelijk te stellen bouwonderdelen;

2.5  de 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; 

2.6  afstand tot de (bouw)perceelgrens:

tussen de grenzen van een bouwperceel en een bepaald punt van het op dat bouwperceel 
voorkomend (hoofd)gebouw, waar die afstand het kortst is;

2.7  de afstand tot de weg:

vanaf enig punt van een bouwwerk tot de as van de bestemming 'Verkeer' dan wel waar geen 
bestemming geldt, de as van de weg;
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Hoofdstuk 2  Bestemmingsregels

Artikel 3  Agrarisch - 1

3.1  Bestemmingsomschrijving

De voor 'Agrarisch - 1' aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. het agrarisch gebruik;
b. het behoud, het herstel en de ontwikkeling van de landschappelijke, geomorfologische en 

cultuurhistorische waarden; 
c. het uitvoeren van erfinrichtingsplannen en landschapsplannen;

met daaraan ondergeschikt:

d. het behoud, het herstel en de ontwikkeling van de natuurlijke waarden;
e. doeleinden van agrarisch natuurbeheer;
f. hobbymatig agrarisch gebruik;
g. nutsvoorzieningen;
h. wegen, ontsluitingswegen voor bebouwde percelen en agrarische kavelpaden;
i. fiets- en wandelpaden;
j. beken, plassen, poelen, vennen, sloten, en/of andere watergangen en/of -partijen, al dan 

niet mede bestemd voor waterberging;

met de daarbijbehorende:

k. bestaande veldschuren;
l. andere bouwwerken.

3.2  Bouwregels

3.2.1  Gebouwen en overkappingen

Voor het bouwen van gebouwen en overkappingen gelden de volgende regels:

a. op of in deze gronden mogen geen gebouwen of overkappingen worden gebouwd.

3.2.2  Andere bouwwerken

Voor het bouwen van andere bouwwerken gelden de volgende regels:

b. de bouwhoogte van overige andere bouwwerken, waaronder terreinafscheidingen, zal 
buiten het bouwvlak ten hoogste 2,50 m bedragen.

3.3  Afwijken van de bouwregels

3.3.1  Paardrijbakken

Met een omgevingsvergunning kan worden afgeweken van het bepaalde in 3.2.2 in die zin dat 
een paardrijbak buiten een bouwvlak of bestemmingsvlak wordt toegestaan, mits:

a. de bouwhoogte van lichtmasten ten behoeve van verlichting bij een paardrijbak ten 
hoogste 5,00 m zal bedragen; 

b. de bouwhoogte van andere bouwwerken ten hoogste 3,00 m zal bedragen; 
c. tevens de in 3.5.2 bedoelde omgevingsvergunning wordt verleend.
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3.4  Specifieke gebruiksregels

3.4.1  Strijdig gebruik

Tot een strijdig gebruik van gronden en bouwwerken met deze bestemming wordt in 
aanvulling op het gestelde in 11.1 in ieder geval gerekend:

a. het gebruik van gronden en bouwwerken voor niet-agrarische bedrijvigheid anders dan de 
in 3.1 toegelaten bedrijvigheid en bedrijvigheid waarvoor onherroepelijke planologische 
medewerking is verleend;

b. het opslaan van mest en/of andere landbouwproducten voor zover gelegen buiten een 
zone van 75 m rondom het bouwvlak, met uitzondering van:
1. tijdelijke opslag van landbouwproducten (maximaal zes maanden per jaar); 

c. het aanbrengen van oppervlakteverhardingen en/of de aanleg van wegen en paden 
anders dan ten behoeve van het agrarisch gebruik (buiten het bouwvlak) of de 
bereikbaarheid van bebouwde percelen;

d. het gebruik van de gronden ten behoeve van een waterbassin;
e. het gebruik van de gronden ten behoeve van containerteelt
f. het gebruik van gronden ten behoeve van een paardrijbak buiten een bouwvlak of een 

bestemmingsvlak met de daarbijbehorende bouwwerken anders dan waarvoor 
onherroepelijke planologische medewerking is verleend;

3.5  Afwijken van de gebruiksregels

3.5.1  Opslag mest buiten bouwvlak

Met een omgevingsvergunning kan worden afgeweken van het bepaalde in 3.4.1 onder b in 
die zin dat gronden buiten een zone van 75 m rond het bouwvlak worden gebruikt voor 
opslaan van mest, mits;

a. deze afwijking niet wordt toegepast op gronden die zijn voorzien van de 
dubbelbestemming 'Waarde - Ecologie' en ter plaatse van de dubbelbestemming 'Waarde - 
Essen' de afwijkingsbevoegdheid uitsluitend wordt toegepast op de flank;

b. dit om bedrijfseconomische, ontsluitings- of milieuredenen, bijvoorbeeld vanwege de 
nabijheid van woningen, noodzakelijk is;

c. geen onevenredige afbreuk wordt gedaan aan de milieusituatie, de landschappelijk en 
natuurlijke waarden, de geomorfologische, de archeologische en cultuurhistorische 
waarden, de waarden van landgoederen, de waterhuishouding, de verkeersveiligheid en 
de gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden.

3.5.2  Paardrijbakken

Met een omgevingsvergunning kan worden afgeweken van het bepaalde in 3.4.1 onder f in 
die zin dat gronden, voorzover gelegen direct grenzend aan het bouwvlak dan wel direct 
grenzend aan een bestemmingsvlak waarbinnen het wonen is toegelaten, worden gebruikt 
voor de aanleg van een paardrijbak ten behoeve van het eigen gebruik, met de 
daarbijbehorende bouwwerken, mits:

a. er geen onevenredige hinder (geur, geluid, licht en stof) wordt veroorzaakt voor 
nabijgelegen woningen van derden (minimale afstand 50 m tot de 
woonbestemmingsgrens);

b. er geen onevenredige verstoring van het bodemarchief wordt veroorzaakt;
c. in geval er sprake is van een bouwwerk, tevens de in 3.3.1 bedoelde 

omgevingsvergunning wordt verleend.
d. de lichtmasten uitsluitend zijn gericht op de paardrijbak; 
e. geen onevenredige afbreuk wordt gedaan aan de milieusituatie, de natuurlijke, 

cultuurhistorische en landschappelijke waarden, de waterhuishouding, de waarden van 
landgoederen en de gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden.
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3.6  Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, of 
van werkzaamheden

3.6.1  Vergunningplicht

Voor de volgende werken, geen bouwwerken zijnde, en werkzaamheden is een 
omgevingsvergunning verplicht:

a. het vellen of doen vellen dan wel aanplanten van bomen en/of houtgewas met een 
oppervlakte van meer dan 0,1 hectare;

b. het inrichten van gronden ten behoeve van natuurontwikkeling tot een aaneengesloten 
oppervlakte van ten hoogste 1,00 hectare;

c. het aanleggen en/of verharden van paden, wegen of parkeergelegenheden en het 
aanbrengen van andere oppervlakteverhardingen groter dan 100 m² buiten het bouwvlak, 
met uitzondering van:
1. het aanleggen en/of verharden van wegen ter ontsluiting van bebouwde percelen 

voorzien van een bouwvlak;
2. het aanbrengen van koe- en kavelpaden;
3. het aanbrengen van kuilvoerplaten in een directe ruimtelijke relatie met het bouwvlak;
4. het aanbrengen van verhardingen tot ten hoogste 5,00 m rondom en aansluitend op 

veldschuren ten behoeve van het gebruik van veldschuren;
d. het afgraven, ophogen of egaliseren van gronden waarbij hoogteverschillen van 0,30 m of 

meer worden gerealiseerd;
e. het aanleggen van ondergrondse, bovengrondse transport-, energie- en/of 

telecommunicatiekabels en/of -leidingen.

3.6.2  Uitzondering

Het bepaalde in 3.6.1 is niet van toepassing op werken en werkzaamheden, die:

a. het normale onderhoud en beheer betreffen, zoals:
1. het periodiek afzetten van hakhout;
2. het kappen bij wijze van dunning;
3. bestaat uit het vellen van kweekgoed en andere houtopstanden als bedoeld in artikel 

15, tweede lid, van de Boswet;
b. het normale agrarische gebruik betreffen;
c. het afgraven, ophogen of egaliseren van gronden ten behoeve van kavelaansluiting tot 

een maximale breedte van een kavelaansluiting van 5,00 m. 
d. dienen ter uitvoering van een door burgemeester en wethouders goedgekeurd 

erfinrichtingsplan of landschapsplan.

3.6.3  Toetsingscriteria

De omgevingsvergunning kan slechts worden verleend indien geen onevenredige afbreuk 
wordt gedaan aan de natuurlijke en landschappelijke waarden, de waterhuishouding, de 
cultuurhistorische, geomorfologische en archeologische waarden en de waarden van 
landgoederen. 

De in 3.6.1 onder a genoemde vergunning kan voorts slechts worden verleend indien er 
zodanige compensatie plaatsvindt dat de landschappelijke structuur niet onevenredig wordt 
geschaad. 

3.7  Wijzigingsbevoegdheid

3.7.1  Wijziging naar bos of natuur binnen EHS

Burgemeester en Wethouders kunnen het plan wijzigen in die zin dat de bestemming 
'Agrarisch - 1' wordt gewijzigd in de bestemming 'Bos - Natuur', mits:

a. na toepassing van deze wijzigingsbevoegdheid de regels van artikel 'Bos - Natuur' van 
overeenkomstige toepassing zijn;

b. de wijziging past binnen het beleid met betrekking tot de Ecologische Hoofdstructuur;
c. de wijziging betrekking heeft op een nieuw aaneengesloten gebied met een oppervlakte 

groter dan 1,00 hectare, dan wel op een nieuw aaneengesloten gebied kleiner dan 1,00 
hectare in geval er aangesloten wordt bij een groter bestaand aaneengesloten gebied;
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d. geen onevenredige afbreuk wordt gedaan aan de natuurlijke en landschappelijke 
waarden, de geomorfologische, de archeologische en cultuurhistorische waarden, de 
waterhuishouding en de gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden.

3.7.2  Wijziging naar bos of natuur buiten EHS ten behoeve van verplaatsing van EHS

Burgemeester en Wethouders kunnen het plan wijzigen in die zin dat de bestemming 
'Agrarisch - 1' wordt gewijzigd in de bestemming 'Bos - Natuur', waarbij tevens de 
dubbelbestemming 'Waarde - Ecologie' aan de gronden wordt toegekend, mits:

a. na toepassing van deze wijzigingsbevoegdheid de regels van de artikelen  'Bos - Natuur' 
en 'Waarde - Ecologie' van overeenkomstige toepassing zijn;

b. deze wijziging uitsluitend wordt toegepast, indien elders natuurontwikkeling op gronden 
met de dubbelbestemming 'Waarde - Ecologie'  plaats zal vinden en de natuurontwikkeling 
ter plaatse noodzakelijk is ten behoeve van de realisatie van de Ecologische 
Hoofdstructuur;

c. de dubbelbestemming'Waarde - Ecologie' ter plaatse van de gronden waar de 
natuurontwikkeling niet plaats zal vinden, wordt verwijderd; 

d. de wijziging betrekking heeft op een nieuw aaneengesloten gebied met een oppervlakte 
groter dan 1,00 hectare, dan wel op een nieuw aaneengesloten gebied kleiner dan 1,00 
hectare in geval er aangesloten wordt bij een groter bestaand aaneengesloten gebied, 
dan wel sprake is van het uitvoeren van een landschapsplan;

e. de wijzigingsbevoegdheid niet eerder wordt toegepast dan nadat de betreffende gronden 
in zijn geheel voor de daadwerkelijke natuurontwikkeling zijn verworven of aangewezen;

f. geen onevenredige afbreuk wordt gedaan aan de natuurlijke en landschappelijke 
waarden, de geomorfologische, de archeologische en cultuurhistorische waarden, de 
waterhuishouding en de gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden.

3.7.3  Vergroten bestemmingsvlakken Wonen

Burgemeester en Wethouders kunnen het plan wijzigen in die zin dat de bestemming 
'Agrarisch - 1' wordt gewijzigd in de bestemming 'Wonen' ten behoeve van het vergroten van 
bestemmingsvlakken al dan niet ten behoeve van het beter situeren van de gebouwen, mits:

a. na toepassing van deze wijzigingsbevoegdheid de regels van artikel 5 van 
overeenkomstige toepassing zijn;

b. de oppervlakte van het betreffende bestemmingsvlak voor het wonen na toepassing van 
de wijzigingsbevoegdheid ten hoogste 2.000 m² zal bedragen;

c. er geen sprake is van onevenredige schade voor de aangrenzende (agrarische) bedrijven, 
in die zin dat de bedrijven in hun ontwikkelingsmogelijkheden worden beperkt;

d. een erfinrichtingsplan wordt ingediend, zodanig dat de bebouwing op een goede wijze in 
het landschap en in relatie tot de bestaande bebouwing wordt ingepast;

e. geen onevenredige afbreuk wordt gedaan aan de natuurlijke, cultuurhistorische en 
landschappelijke waarden, de archeologische waarden, de waterhuishouding, de waarden 
van landgoederen en de gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden.
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Artikel 4  Bos - Natuur

4.1  Bestemmingsomschrijving

De voor 'Bos - Natuur' aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. natuur, bosbouw en houtproductie;
b. het behoud, het herstel en de ontwikkeling van de cultuurhistorische, de natuurlijke en de 

landschappelijke waarden van de bos- en natuurgebieden;
c. beken, plassen, poelen, vennen, sloten en/of andere watergangen en/of –partijen, al dan 

niet mede bestemd voor waterberging;

met daaraan ondergeschikt:

d. het extensief agrarisch medegebruik (zoals natuurlijke begrazing);
e. het extensief dagrecreatief medegebruik en educatief medegebruik;
f. wegen en paden;
g. nutsvoorzieningen;

met de daarbijbehorende:

h. andere bouwwerken.

4.2  Bouwregels

4.2.1  Gebouwen en overkappingen

Op of in deze gronden zullen geen gebouwen en overkappingen worden gebouwd.

4.2.2  Andere bouwwerken

Voor het bouwen van andere bouwwerken geldt de volgende regel:

de bouwhoogte van andere bouwwerken zal ten hoogste 2,00 m bedragen.

4.3  Specifieke gebruiksregels

4.3.1  Strijdig gebruik

Tot een strijdig gebruik van gronden en bouwwerken met deze bestemming wordt in 
aanvulling op het gestelde in 11.1 in ieder geval gerekend:

a. het gebruik van gronden en bouwwerken ten behoeve van verblijfsrecreatieve 
doeleinden;

b. het opslaan van mest en/of andere landbouwproducten;
c. het scheuren, het omzetten en/of anderszins ingrijpend wijzigen van gronden ten 

behoeve van een permanent ander gebruik;
d. het dempen van beken, plassen, sloten en/of andere watergangen en/of -partijen;
e. het gebruik van gronden voor het beoefenen van gemotoriseerde snelheids- en/of 

behendigheidssporten en de (model) vliegsport.

4.4  Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, of 
van werkzaamheden

4.4.1  Vergunningplicht

Voor de volgende werken, geen bouwwerken zijnde, en werkzaamheden is een 
omgevingsvergunning vereist:

a. het af- en/of vergraven, egaliseren en/of ophogen van gronden;
b. het vellen of doen vellen van bomen en/of houtgewas, niet zijnde bomen en/of houtgewas 

deel uitmakend van een grondgebonden agrarische teelt, alsmede de verwijdering van 
bodem- en oevervegetaties;

c. het aanplanten van bomen en/of houtgewas; 
d. het dempen, graven, baggeren en/of verbreden van beken, plassen, sloten en/of andere 
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watergangen en/of -partijen;
e. het aanleggen of verharden van wegen, fiets-, voet- en ruiterpaden, 

parkeervoorzieningen en overige oppervlakteverhardingen, met een oppervlakte groter 
dan 100 m².

f. het aanleggen van voorzieningen ten behoeve van het extensief dagrecreatief 
medegebruik en/of het educatief medegebruik;

g. het aanleggen van ondergrondse of bovengrondse transport-, energie- en/of 
telecommunicatiekabels en/of -leidingen.

4.4.2  Uitzondering

Het bepaalde in 4.4.1 is niet van toepassing op werken en werkzaamheden, die:

a. het aanleggen en verharden van wegen en/of paden die dienen ter directe ontsluiting van 
agrarische bouwpercelen;

b. het normale onderhoud en beheer betreffen, zoals:
1. het periodiek afzetten van hakhout;
2. het kappen bij wijze van dunning;
3. het vellen of doen vellen van kweekgoed en andere houtopstanden als bedoeld in 

artikel 15, tweede lid, van de Boswet;
4. het aanplanten van bomen en/of houtgewas ten behoeve van behoud en herstel van 

een bestaande houtopstand;
c. reeds legaal in uitvoering zijn op het tijdstip van het van kracht worden van dit plan;
d. worden uitgevoerd in overeenstemming met een onherroepelijke vergunning van een 

andere bevoegde instantie;
e. dienen ter uitvoering en realisatie van de Ecologische Hoofdstructuur, ter plaatse van de 

dubbelbestemming 'Waarde - Ecologie'.

4.4.3  Toetsingscriteria

De omgevingsvergunning kan slechts worden verleend indien geen onevenredige afbreuk 
wordt gedaan aan de cultuurhistorische, de natuurlijke en de landschappelijke waarden van 
de bos- en natuurgebieden en de waterhuishouding.

4.5  Wijzigingsbevoegdheid

4.5.1  Wijziging naar agrarisch buiten EHS ten behoeve van verplaatsing van EHS

Burgemeester en Wethouders kunnen het plan wijzigen in die zin dat de bestemming 'Bos - 
Natuur' wordt gewijzigd in de bestemming 'Agrarisch - 1', waarbij tevens de 
dubbelbestemming 'Waarde - Ecologie' van de gronden wordt verwijderd, mits:

a. na toepassing van deze wijzigingsbevoegdheid de regels van artikel 'Agrarisch - 1' van 
overeenkomstige toepassing zijn;

b. deze wijziging uitsluitend wordt toegepast, indien elders natuurontwikkeling op gronden 
met de dubbelbestemming 'Waarde - Ecologie' plaats zal vinden en de natuurontwikkeling 
ter plaatse noodzakelijk is ten behoeve van de realisatie van de Ecologische 
Hoofdstructuur;

c. de dubbelbestemming 'Waarde - Ecologie' ter plaatse van de gronden waar de 
natuurontwikkeling niet plaats zal vinden, wordt verwijderd; 

d. de wijziging betrekking heeft op een nieuw aaneengesloten gebied met een oppervlakte 
groter dan 1,00 hectare, dan wel op een nieuw aaneengesloten gebied kleiner dan 1,00 
hectare in geval er aangesloten wordt bij een groter bestaand aaneengesloten gebied, 
dan wel sprake is van het uitvoeren van een landschapsplan;

e. de wijzigingsbevoegdheid niet eerder wordt toegepast dan nadat de betreffende gronden 
in zijn geheel voor de daadwerkelijke natuurontwikkeling zijn verworven of aangewezen;

f. geen onevenredige afbreuk wordt gedaan aan de natuurlijke en landschappelijke 
waarden, de geomorfologische, de archeologische en cultuurhistorische waarden, de 
waterhuishouding en de gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden.
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Artikel 5  Wonen

5.1  Bestemmingsomschrijving

De voor 'Wonen' aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. woonhuizen en bijbehorende bouwwerken, al dan niet in combinatie met en in 
ondergeschikte mate ruimte voor:
1. een aan-huis-gebonden beroep of bedrijf dan wel een vrij beroep;
2. mantelzorg;
3. bed and breakfast;

met daaraan ondergeschikt:

b. kleinschalige duurzame energiewinning;
c. wegen en paden;
d. water;

met de daarbijbehorende:

e. tuinen, erven en terreinen;
f. paardrijbakken;
g. parkeervoorzieningen;
h. andere bouwwerken;

5.2  Bouwregels

5.2.1  Hoofdgebouwen en aangebouwde bijbehorende bouwwerken

Voor het bouwen van hoofdgebouwen en aangebouwde bijbehorende bouwwerken gelden de 
volgende regels:

a. als hoofdgebouwen zullen uitsluitend woonhuizen worden gebouwd;
b. per bestemmingsvlak zal ten hoogste één hoofdgebouw met één woning worden 

gebouwd;
c. een hoofdgebouw zal uitsluitend worden gebouwd ter plaatse van de situering van het 

bestaande hoofdgebouw dan wel ter plaatse van een bouwvlak in welk geval een 
hoofdgebouw binnen een bouwvlak zal worden gebouwd;

d. aangebouwde bijbehorende bouwwerken zullen ten minste 3,00 m achter de voorgevel 
van het hoofdgebouw worden gebouwd;

e. de inhoud van een woning binnen een hoofdgebouw en de daarbijbehorende 
aangebouwde bijbehorende bouwwerken, niet zijnde overkappingen, zal ten hoogste 
1.000 m³ bedragen, tenzij:
1. de bestaande inhoud van een woning binnen een hoofdgebouw en de 

daarbijbehorende aangebouwde bijbehorende bouwwerken meer bedraagt, in welk 
geval de inhoud van een woning binnen een hoofdgebouw en de daarbijbehorende 
aangebouwde bijbehorende bouwwerken ten hoogste de bestaande inhoud zal 
bedragen;

f. de gezamenlijke oppervlakte van de aangebouwde overkappingen zal ten hoogste 75 m² 
bedragen;

g. kelders zullen uitsluitend loodrecht onder het hoofdgebouw worden gebouwd, waarbij de 
kelders uitsluitend inpandig vanuit het hoofdgebouw bereikbaar mogen zijn. De inhoud 
van een hoofdgebouw wordt berekend exclusief de ruimte. 

h. de goothoogte van een hoofdgebouw en een aangebouwd bijbehorend bouwwerk zal ten 
hoogste 4,00 m bedragen, tenzij de bestaande goothoogte meer bedraagt, in welk geval 
de goothoogte van een hoofdgebouw en een aangebouwd bijbehorend bouwwerk ten 
hoogste de bestaande goothoogte zal bedragen;

i. de goothoogte vaneen aangebouwd bijbehorend bouwwerk zal ten hoogste 3,00 m 
bedragen, tenzij de bestaande goothoogte meer bedraagt, in welk geval de goothoogte 
van een aangebouwd bijbehorend bouwwerk ten hoogste de bestaande goothoogte zal 
bedragen;

j. de bouwhoogte van een hoofdgebouw zal ten hoogste 9,00 m bedragen, tenzij de 
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bestaande bouwhoogte meer bedraagt, in welk geval de bouwhoogte van een 
hoofdgebouw ten hoogste de bestaande bouwhoogte zal bedragen;

k. de bouwhoogte van een aangebouwd bijbehorend bouwwerk zal ten minste 1,00 m lager 
zijn dan de bouwhoogte van het hoofdgebouw; 

l. de dakhelling van een hoofdgebouw zal ten minste 30° en ten hoogste 60° bedragen, 
tenzij de bestaande dakhelling minder of meer bedraagt, in welk geval de dakhelling van 
een hoofdgebouw ten minste of ten hoogste de bestaande dakhelling zal bedragen;

m. de dakhelling van een aangebouwd bijbehorend bouwwerk zal ten hoogste 60° bedragen, 
tenzij de bestaande dakhelling meer bedraagt, in welk geval de dakhelling van een 
aangebouwd bijbehorend bouwwerk ten hoogste de bestaande dakhelling zal bedragen;

n. de afstand van een vrijstaand hoofdgebouw of de afstand van de vrijstaande zijde van 
een aaneengebouwd hoofdgebouw tot de zijdelingse perceelgrens bedraagt ten minste 
3,00 m, tenzij de bestaande afstand minder bedraagt, in welk geval de afstand ten minste 
de bestaande afstand bedraagt;

5.2.2  Vrijstaande bijbehorende bouwwerken

Voor het bouwen van vrijstaande bijbehorende bouwwerken gelden de volgende regels:

a. de vrijstaande bijbehorende bouwwerken zullen achter de naar de weg(en) gekeerde 
(voor)gevel(s) van het dichtst bij de weg gesitueerde bestaande gebouw dan wel het 
verlengde daarvan worden gebouwd, tenzij het bestemmingsvlak is voorzien van de 
aanduiding 'bijgebouwen' in welk geval eveneens vrijstaande bijgehorende bouwwerken 
ter plaatse van deze aanduiding zijn toegestaan. 

b. vrijstaande bijbehorende bouwwerken zullen ten hoogste op een afstand van 30,00 m 
vanuit het dichtstbijzijnde punt van het hoofdgebouw worden gebouwd;

c. de gezamenlijke oppervlakte van de vrijstaande bijbehorende bouwwerken bij een 
hoofdgebouw zal ten hoogste 100 m² bedragen;

d. de goothoogte van een vrijstaand bijbehorend bouwwerk zal ten hoogste 3,50 m;
e. de bouwhoogte van een vrijstaand bijbehorend bouwwerk zal ten minste 1,00 m lager zijn 

dan de bouwhoogte van het hoofdgebouw;
f. de dakhelling van een bijbehorend bouwwerk zal ten hoogste 60° bedragen;

5.2.3  Andere bouwwerken

Voor het bouwen van andere bouwwerken gelden de volgende regels:

a. de bouwhoogte van erf- en terreinafscheidingen zal ten hoogste 1,00 m bedragen, met 
dien verstande dat de bouwhoogte van erf- en terreinafscheidingen achter de voorgevel 
van het hoofdgebouw ten hoogste 2,50 m zal bedragen;

b. de bouwhoogte van overige andere bouwwerken zal ten hoogste 2,50 m bedragen.

5.3  Afwijken van de bouwregels

5.3.1  Situering hoofdgebouw

Met een omgevingsvergunning kan worden afgeweken van het bepaalde in 5.2.1 onder c in 
die zin dat een hoofdgebouw wordt gebouwd in afwijking van de situering van het bestaande 
hoofdgebouw, mits:

a. de huidige situering van het hoofdgebouw belemmeringen oplevert voor de omgeving dan 
wel voor de bewoners zelf en er met een gewijzigde situering een verbetering kan worden 
bewerkstelligd ten gunste van een goed woon- en leefklimaat, al dan niet vanwege 
stedenbouwkundige redenen;

b. geen onevenredige afbreuk wordt gedaan aan de milieusituatie, het bebouwingsbeeld, de 
woonsituatie, de natuurlijke en landschappelijke waarden, de waterhuishouding en de 
gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden.

5.3.2  Vergroten inhoud woongedeelte binnen een hoofdgebouw

Met een omgevingsvergunning kan worden afgeweken van het bepaalde in 5.2.1 onder e in 
die zin dat de inhoud van een woning binnen een hoofdgebouw wordt vergroot, mits:

a. de inhoud van de woning, mits gelegen binnen het boerderijpand, ten hoogste de inhoud 
van het hoofdgebouw zal bedragen;

b. geen onevenredige afbreuk wordt gedaan aan de milieusituatie, de woonsituatie en de 
gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden.
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5.3.3  Vergroten inhoud hoofdgebouw

Met een omgevingsvergunning kan worden afgeweken van het bepaalde in 5.2.1 onder e in 
die zin dat de inhoud van een hoofdgebouw met ten hoogste 10% wordt vergroot, mits:

a. deze vergroting uitsluitend voortvloeit uit noodzakelijke verbeteringsopgaven aan het 
hoofdgebouw, zoals het aanbrengen van muur- en/of dakisolatie;

b. geen onevenredige afbreuk wordt gedaan aan het bebouwingsbeeld en de 
gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden.

5.3.4  Situering vrijstaande bijbehorende bouwwerken

Met een omgevingsvergunning kan worden afgeweken van het bepaalde in 5.2.2 onder a in 
die zin dat vrijstaande bijbehorende bouwwerken voor de naar de weg(en) gekeerde 
(voor)gevel(s) van het dichtst bij de weg gesitueerde gebouw dan wel het verlengde daarvan 
worden gebouwd, mits:

geen onevenredige afbreuk wordt gedaan aan het bebouwingsbeeld, de woonsituatie en 
de gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden.

5.3.5  Vergroten oppervlakte bijbehorende bouwwerken

Met een omgevingsvergunning kan worden afgeweken van het bepaalde in 5.2.2 onder c in 
die zin dat de gezamenlijke oppervlakte van de vrijstaande bijbehorende bouwwerken bij een 
hoofdgebouw wordt vergroot tot ten hoogste 200 m², mits:

het bouwperceel, eventueel in combinatie met de daaraan grenzende en daarmee een 
eigendomseenheid vormende gronden een gezamenlijke oppervlakte heeft van ten minste 
5.000 m².

5.3.6  Vergroten oppervlakte bijbehorende bouwwerken in relatie tot veldschuren

Met een omgevingsvergunning kan worden afgeweken van het bepaalde in 5.2.2 onder c in 
die zin dat de gezamenlijke oppervlakte van de vrijstaande bijbehorende bouwwerken bij een 
hoofdgebouw wordt vergroot, mits:

a. deze afwijking uitsluitend wordt toegepast in relatie tot het verwijderen van een 
bestaande veldschuur uit het agrarisch gebied, waarbij de veldschuur wordt verplaatst 
binnen de grenzen van het bestemmingsvlak;

b. ter vervanging van een bestaande, te verplaatsen veldschuur met een inhoud van minder 
dan 500 m³, de bestaande inhoud mag worden terug gebouwd. In geval de bestaande, te 
verplaatsen veldschuur groter is dan 500 m³, zal de inhoud van het bijbehorende 
bouwwerk 500 m³ bedragen vermeerderd met een kwart van het aantal m³'s dat de te 
verplaatsen veldschuur groter is dan 500 m³;

c. geen onevenredige afbreuk wordt gedaan aan de natuurlijke en landschappelijke 
waarden, de woonsituatie, de waterhuishouding en de gebruiksmogelijkheden van de 
aangrenzende gronden.

5.4  Specifieke gebruiksregels

5.4.1  Strijdig gebruik

Tot een strijdig gebruik van gronden en bouwwerken met deze bestemming wordt in 
aanvulling op het gestelde in 11.1 in ieder geval gerekend:

a. het gebruik van woonhuizen in combinatie met bedrijfsdoeleinden anders dan de onder 
5.1 onder a genoemde bedrijvigheid;

b. het gebruik van vrijstaande bijbehorende bouwwerken voor permanente bewoning;
c. het gebruik van een hoofdgebouw voor meer dan één woning;
d. het gebruik van een woning voor de huisvesting van meer dan één huishouden;
e. het gebruik van gronden en bouwwerken ten behoeve van horecadoeleinden;
f. het gebruik van gronden en bouwwerken ten behoeve van agrarische bedrijfsactiviteiten.

5.4.2  Niet strijdig gebruik

Tot een strijdig gebruik van gronden en bouwwerken met deze bestemming wordt in 
aanvulling op het gestelde in 11.1 in ieder geval niet gerekend:

 

bestemmingsplan Langemaatsweg 18 Manderveen  

NL.IMRO.0183.BUIBPLANGEMAATSW18-OW01   185



   

a. het gebruik van gronden en bouwwerken ten behoeve van detailhandel uitsluitend op de 
wijze van productiegebonden detailhandel; 

b. het gebruik van gedeelten van een hoofdgebouw, inclusief vrijstaande bijbehorende 
bouwwerken bij het hoofdgebouw, voor de uitoefening van een aan-huis-gebonden 
beroep of bedrijf of een vrij beroep, mits:
1. het beroep wordt uitgeoefend door één van de bewoners van het hoofdgebouw, 

waarbij één andere arbeidskracht ter plekke werkzaam mag zijn;
2. de beroepsvloeroppervlakte in het hoofdgebouw ten hoogste 30% van het 

brutovloeroppervlak van het hoofdgebouw bedraagt;
3. parkeren op eigen erf plaatsvindt;
4. detailhandel uitsluitend plaatsvindt op de wijze van productiegebonden detailhandel;

c. het gebruik van hoofdgebouwen ten behoeve van verblijfsrecreatieve doeleinden in de 
vorm van bed and breakfast waarbij ten hoogste 8 slaapplaatsen in een hoofdgebouw zijn 
toegestaan;

d. het gebruik van bijbehorende bouwwerken voor caravanstalling of opslag van andere 
kampeermiddelen;

e. het gebruik van voormalige bedrijfsgebouwen voor caravanstalling of opslag van andere 
kampeermiddelen voor zover deze bedrijfsgebouwen ten minste 5 jaar bedrijfsmatig 
agrarisch in gebruik zijn geweest.

5.4.3  Voorwaardelijke verplichting sloop

a. Tot een met de bestemming strijdig gebruik wordt in elk geval gerekend het gebruik van 
en het in gebruik laten nemen van gronden en bouwwerken overeenkomstig de 
bestemming zonder de sloop van de in Bijlage 2 aangeduide bouwwerken.

b. In afwijking van het bepaalde onder a mogen gronden en bouwwerken overeenkomstig 
de bestemming worden gebruikt onder de voorwaarde dat binnen één jaar na het tijdstip 
van onherroepelijk worden van het bestemmingsplan geheel uitvoering is gegeven aan de 
sloop van de in Bijlage 2 aangeduide bouwwerken.

5.4.4  Voorwaardelijke verplichting landschappelijke inpassing

a. Tot een met de bestemming strijdig gebruik wordt in elk geval gerekend het gebruik van 
en het in gebruik laten nemen van gronden en bouwwerken overeenkomstig de 
bestemming zonder de aanleg en instandhouding van de landschapsmaatregelen conform 
het in Bijlage 2 opgenomen landschapsplan, teneinde te komen tot een goede 
landschappelijke inpassing.

b. In afwijking van het bepaalde onder a mogen gronden en bouwwerken overeenkomstig 
de bestemming worden gebruikt onder de voorwaarde dat binnen één jaar na het tijdstip 
van onherroepelijk worden van het bestemmingsplan geheel uitvoering is gegeven aan de 
aanleg en instandhouding van de landschapsmaatregelen conform het in Bijlage 2 
opgenomen landschapsplan, teneinde te komen tot een goede landschappelijke inpassing.

5.5  Afwijken van de gebruiksregels

5.5.1  Kleinschalige bedrijfs- of recreatievefunctie bij het wonen

Met een omgevingsvergunning kan worden afgeweken van het bepaalde in 5.4.1 onder a in 
die zin dat de uitoefening van de woonfunctie, al dan niet in combinatie met interne 
bouwactiviteiten, wordt gecombineerd met een kleinschalige bedrijfs- en recreatieve functie in 
de vorm van de in Bijlage 1 of naar de aard en invloed op de omgeving daarmee gelijk te 
stellen bedrijvigheid opgenomen bedrijvigheid, mits:

a. niet meer dan 500 m² vloeroppervlakte wordt gebruikt ten behoeve van de kleinschalige 
bedrijfs- en recreatieve functie; 

b. er sprake is van een ligging aan een weg die geschikt is voor een eventuele toename van 
verkeer;

c. alle activiteiten ten behoeve van de uitoefening van de toegelaten bedrijvigheid binnen 
bestaande bebouwing wordt ondergebracht, waarbij vervangende nieuwbouw van de 
bebouwing is toegelaten;

d. de waardevolle hoofdvorm van de gebouwen wordt gehandhaafd; 
e. er ten behoeve van de kleinschalige bedrijfs- en recreatieve functie geen buitenopslag 

plaatsvindt; 
f. er geen sprake is van detailhandelsbedrijven;
g. er geen sprake is van onevenredige schade voor de aangrenzende (agrarische) bedrijven, 
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in die zin dat de bedrijven in hun ontwikkelingsmogelijkheden worden beperkt; 
h. parkeren op eigen erf plaatsvindt;
i. geen onevenredige afbreuk wordt gedaan aan de milieusituatie, de natuurlijke en 

landschappelijke waarden, de verkeersveiligheid, de waterhuishouding en de 
gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden.

5.5.2  Twee huishoudens

Met een omgevingsvergunning kan worden afgeweken van het bepaalde in 5.4.1 onder d in 
die zin dat het woonhuis, al dan niet in combinatie met interne bouwactiviteiten, wordt 
gebruikt door twee huishoudens, mits:

a. deze afwijking uitsluitend wordt toegepast ten behoeve van de huisvesting van een 
tweede huishouden;

b. er geen sprake is van splitsing in meerdere woningen;
c. er sprake blijft van één hoofdtoegang, die toegang verschaft tot een gemeenschappelijke 

hal van waaruit rechtstreekse toegang tot de beide woonruimtes wordt verschaft;
d. er geen sprake is van onevenredige schade voor de aangrenzende (agrarische) bedrijven, 

in die zin dat de bedrijven in hun ontwikkelingsmogelijkheden worden beperkt. 

5.6  Wijzigingsbevoegdheid

5.6.1  Wijzigen naar bedrijfs- of recreatievefunctie bij het wonen

Burgemeester en Wethouders kunnen het plan wijzigen in die zin dat de uitoefening van de 
woonfunctie wordt gecombineerd met een bedrijfs- en recreatieve functie in de vorm van de in 
Bijlage 1 opgenomen bedrijvigheid en naar de aard daarmee gelijk te stellen bedrijvigheid, 
waarbij ter plaatse een op de bedrijvigheid toegespitste aanduiding wordt gewijzigd en/of 
aangebracht, mits:

a. ter plaatse een aanduiding wordt gewijzigd en/of aangebracht, die een omschrijving geeft 
van de toegelaten bedrijvigheid;

b. meer dan 500 m² vloeroppervlakte wordt gebruikt ten behoeve van de bedrijfs- en 
recreatieve functie; 

c. er sprake is van een ligging aan een weg die geschikt is voor een eventuele toename van 
verkeer;

d. de waardevolle hoofdvorm van de gebouwen wordt gehandhaafd;
e. er ten behoeve van de bedrijfs- en recreatieve functie geen buitenopslag plaatsvindt; 
f. er geen sprake is van onevenredige schade voor de aangrenzende (agrarische) bedrijven, 

in die zin dat de bedrijven in hun ontwikkelingsmogelijkheden worden beperkt; 
g. parkeren op eigen erf plaatsvindt;
h. geen onevenredige afbreuk wordt gedaan aan de milieusituatie, de natuurlijke en 

landschappelijke waarden, de verkeersveiligheid, de waterhuishouding en de 
gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden.

5.6.2  Plattelandskamers/-appartementen als hoofdactiviteit

Burgemeester en Wethouders kunnen het plan wijzigen in die zin dat ten behoeve van de 
vestiging van meer dan zes plattelandskamers/-appartementen de aanduiding "specifieke 
vorm van wonen - plattelandskamers" wordt aangebracht, mits:

a. de kamers in bestaande gebouwen worden ondergebracht;
b. het kamercomplex deel uitmaakt van het bestaande ensemble van gebouwen op het 

betreffende erf;
c. de oppervlakte van een plattelandskamer/-appartement ten hoogste 100 m², met een 

maximum inhoud van 250 m³, bedraagt;
d. de kamers/appartementen bedrijfsmatig geëxploiteerd worden door één van de bewoners 

van het perceel;
e. een erfinrichtingsplan wordt ingediend, zodanig dat de bebouwing en de parkeerplaatsen 

op een goede wijze in het landschap en in relatie tot de bestaande bebouwing wordt 
ingepast;

f. parkeren op eigen erf plaatsvindt;
g. er geen sprake is van onevenredige schade voor de aangrenzende (agrarische) bedrijven, 

in die zin dat de bedrijven in hun ontwikkelingsmogelijkheden worden beperkt; 
h. geen onevenredige afbreuk wordt gedaan aan de woonsituatie, de verkeersveiligheid en 

de gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden.
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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:

het behoud van de archeologische waarden.

6.2  Bouwregels

6.2.1  Omgevingsvergunning voor het bouwen

Voor bouwwerken waarbij grondroerende werkzaamheden over een oppervlakte groter dan 
2.500 m² en dieper dan 0,40 m onder het maaiveld plaatsvinden moet alvorens een 
omgevingsvergunning voor het bouwen wordt verleend, zijn aangetoond dat:

a. geen archeologische waarden aanwezig zijn; dan wel
b. dat de archeologische waarden door de bouwactiviteiten niet onevenredig worden 

geschaad; dan wel
c. dat de archeologische waarden door bouwactiviteiten kunnen worden verstoord.

6.2.2  Voorwaarden omgevingsvergunning voor het bouwen

Indien blijkt dat de archeologische waarden van de gronden door het verlenen van de 
omgevingsvergunning voor het bouwen kunnen worden verstoord, kunnen één of meerdere 
van de volgende voorwaarden worden verbonden aan de omgevingsvergunning voor het 
bouwen:

a. de verplichting tot het treffen van technische maatregelen, waardoor de archeologische 
resten in de bodem kunnen worden behouden;

b. de verplichting tot het doen van opgravingen;
c. de verplichting de werken of werkzaamheden die leiden tot de bodemverstoring, te laten 

begeleiden door een deskundige op het terrein van archeologische monumentenzorg.

6.3  Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, of 
van werkzaamheden

6.3.1  Vergunningplichtige werken en werkzaamheden

Voor de volgende werken, geen bouwwerken zijnde, en werkzaamheden is ongeacht het 
bepaalde in de regels bij de andere op de gronden van toepassing zijnde bestemmingen een 
omgevingsvergunning vereist:

a. het ontgronden, afgraven en/of anderszins ingrijpend wijzigen van de bodemstructuur 
dieper dan 40 cm en over een oppervlakte groter dan 2500 m², behalve indien deze in het 
kader van onderzoek naar mogelijke historische vindplaatsen wordt uitgevoerd;

b. het graven en/of baggeren van sloten, vaarten en andere watergangen dieper dan 40 cm 
en over een oppervlakte groter dan 2500 m²;

c. het aanbrengen van drainage dieper dan 40 cm en over een oppervlakte groter dan 2500 
m²;

d. het aanbrengen van ondergrondse transport-, energie- of telecommunicatieleidingen, en 
daarmee verband houdende constructies, installaties of apparatuur dieper dan 40 cm en 
over een oppervlakte groter dan 2500 m²;

e. het uitvoeren van grondbewerkingen dieper dan 40 cm en over een oppervlakte groter 
dan 2500 m², behalve indien deze in het kader van onderzoek naar mogelijke historische 
vindplaatsen worden uitgevoerd.

6.3.2  Uitzondering

Het bepaalde in 6.3.1 is niet van toepassing op werken en werkzaamheden, die:

a. het normale onderhoud, gebruik en beheer betreffen, waaronder begrepen het vervangen 
van drainagewerken;

b. reeds in uitvoering zijn ten tijde van het van kracht worden van het plan;
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c. in het kader van archeologisch onderzoek en het doen van opgravingen worden 
uitgevoerd, mits verricht door een daartoe bevoegde instantie.

6.3.3  Toetsingscriteria

De omgevingsvergunning kan slechts worden verleend, mits:

a. is aangetoond dat geen archeologische waarden aanwezig zijn, dan wel;
b. is aangetoond dat de archeologische waarden door de werken, geen bouwwerken zijnde, 

en/of werkzaamheden niet onevenredig worden geschaad, dan wel;
c. is aangetoond dat de archeologische waarden door de werken, geen bouwwerken zijnde, 

en/of werkzaamheden kunnen worden verstoord.

6.3.4  Voorwaarden omgevingsvergunning

Indien blijkt dat de archeologische waarden van de gronden door het uitvoeren van werken, 
geen bouwwerken zijnde, en/of werkzaamheden kunnen worden verstoord, kunnen één of 
meerdere van de volgende voorwaarden worden verbonden aan de omgevingsvergunning:

a. de verplichting tot het treffen van technische maatregelen, waardoor de archeologische 
resten in de bodem kunnen worden behouden;

b. de verplichting tot het doen van opgravingen;
c. de verplichting de werken of werkzaamheden die leiden tot de bodemverstoring, te laten 

begeleiden door een deskundige op het terrein van archeologische monumentenzorg.

6.4  Wijzigingsbevoegdheid

Burgemeester en wethouders kunnen het plan wijzigen in die zin dat de bestemming 'Waarde 
- Archeologie 3' geheel of gedeeltelijk wordt verwijderd, indien op basis van archeologisch 
onderzoek door een archeologisch deskundige is aangetoond dat ter plaatse geen 
archeologische waarden (meer) aanwezig zijn.
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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:

het behoud van de archeologische waarden.

7.2  Bouwregels

7.2.1  Omgevingsvergunning voor het bouwen

Voor bouwwerken waarbij grondroerende werkzaamheden over een oppervlakte groter dan 
5.000 m² en dieper dan 0,40 m onder het maaiveld plaatsvinden moet alvorens een 
omgevingsvergunning voor het bouwen wordt verleend, zijn aangetoond dat:

a. geen archeologische waarden aanwezig zijn; dan wel
b. dat de archeologische waarden door de bouwactiviteiten niet onevenredig worden 

geschaad; dan wel
c. dat de archeologische waarden door bouwactiviteiten kunnen worden verstoord.

7.2.2  Voorwaarden omgevingsvergunning voor het bouwen

Indien blijkt dat de archeologische waarden van de gronden door het verlenen van de 
omgevingsvergunning voor het bouwen kunnen worden verstoord, kunnen één of meerdere 
van de volgende voorwaarden worden verbonden aan de omgevingsvergunning voor het 
bouwen:

a. de verplichting tot het treffen van technische maatregelen, waardoor de archeologische 
resten in de bodem kunnen worden behouden;

b. de verplichting tot het doen van opgravingen;
c. de verplichting de werken of werkzaamheden die leiden tot de bodemverstoring, te laten 

begeleiden door een deskundige op het terrein van archeologische monumentenzorg.

7.3  Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, of 
van werkzaamheden

7.3.1  Vergunningplichtige werken en werkzaamheden

Voor de volgende werken, geen bouwwerken zijnde, en werkzaamheden is ongeacht het 
bepaalde in de regels bij de andere op de gronden van toepassing zijnde bestemmingen een 
omgevingsvergunning vereist:

a. het ontgronden, afgraven en/of anderszins ingrijpend wijzigen van de bodemstructuur 
dieper dan 40 cm en over een oppervlakte groter dan 5000 m², behalve indien deze in het 
kader van onderzoek naar mogelijke historische vindplaatsen wordt uitgevoerd;

b. het graven en/of baggeren van sloten, vaarten en andere watergangen dieper dan 40 cm 
en over een oppervlakte groter dan 5000 m²;

c. het aanbrengen van drainage dieper dan 40 cm en over een oppervlakte groter dan 5000 
m²;

d. het aanbrengen van ondergrondse transport-, energie- of telecommunicatieleidingen, en 
daarmee verband houdende constructies, installaties of apparatuur dieper dan 40 cm en 
over een oppervlakte groter dan 5000 m²;

e. het uitvoeren van grondbewerkingen dieper dan 40 cm en over een oppervlakte groter 
dan 5000 m², behalve indien deze in het kader van onderzoek naar mogelijke historische 
vindplaatsen worden uitgevoerd.

7.3.2  Uitzondering

Het bepaalde in 7.3.1 is niet van toepassing op werken en werkzaamheden, die:

a. het normale onderhoud, gebruik en beheer betreffen, waaronder begrepen het vervangen 
van drainagewerken;

b. reeds in uitvoering zijn ten tijde van het van kracht worden van het plan;
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c. in het kader van archeologisch onderzoek en het doen van opgravingen worden 
uitgevoerd, mits verricht door een daartoe bevoegde instantie.

7.3.3  Toetsingscriteria

De omgevingsvergunning kan slechts worden verleend, mits:

a. is aangetoond dat geen archeologische waarden aanwezig zijn, dan wel;
b. is aangetoond dat de archeologische waarden door de werken, geen bouwwerken zijnde, 

en/of werkzaamheden niet onevenredig worden geschaad, dan wel;
c. is aangetoond dat de archeologische waarden door de werken, geen bouwwerken zijnde, 

en/of werkzaamheden kunnen worden verstoord.

7.3.4  Voorwaarden omgevingsvergunning

Indien blijkt dat de archeologische waarden van de gronden door het uitvoeren van werken, 
geen bouwwerken zijnde, en/of werkzaamheden kunnen worden verstoord, kunnen één of 
meerdere van de volgende voorwaarden worden verbonden aan de omgevingsvergunning:

a. de verplichting tot het treffen van technische maatregelen, waardoor de archeologische 
resten in de bodem kunnen worden behouden;

b. de verplichting tot het doen van opgravingen;
c. de verplichting de werken of werkzaamheden die leiden tot de bodemverstoring, te laten 

begeleiden door een deskundige op het terrein van archeologische monumentenzorg.

7.4  Wijzigingsbevoegdheid

Burgemeester en wethouders kunnen het plan wijzigen in die zin dat de bestemming 'Waarde 
- Archeologie 4' geheel of gedeeltelijk wordt verwijderd, indien op basis van archeologisch 
onderzoek door een archeologisch deskundige is aangetoond dat ter plaatse geen 
archeologische waarden (meer) aanwezig zijn.
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Artikel 8  Waarde - Ecologie

8.1  Bestemmingsomschrijving

De voor 'Waarde - Ecologie' aangewezen gronden zijn, behalve voor de andere daar 
voorkomende bestemming(en), mede bestemd voor:

het behoud, het herstel en de ontwikkeling van de gronden ten behoeve van de 
instandhouding van de Ecologische Hoofdstructuur.

8.2  Specifieke gebruiksregels

8.2.1  Strijdig gebruik

Tot een strijdig gebruik van gronden en bouwwerken met deze bestemming wordt in 
aanvulling op het gestelde in 11.1 in ieder geval gerekend:

het gebruik van gronden voor boom- en sierteelt;    
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Hoofdstuk 3  Algemene regels

Artikel 9  Anti-dubbeltelregel

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 10  Algemene bouwregels

10.1  Algemene bouwregels

10.1.1  geluidszones langs wegen

Onverminderd het bepaalde in de overige artikelen van deze regels, geldt voor gronden 
binnen een zone van 250 m ter weerszijden van de bestemming 'Verkeer':

a. indien en voor zover door middel van de in de regels opgenomen geluidsgevoelige functies 
worden gerealiseerd, mag de geluidsgevoelige functie uitsluitend worden gerealiseerd met 
inachtneming van de voorkeursgrenswaarde;

b. indien en voor zover een op het tijdstip van tervisielegging van het bestemmingsplan 
aanwezige woning op hetzelfde perceel vervangen wordt door een andere woning, zal de 
afstand van de nieuwe woning tot de weg, niet zullen verminderen. 

10.2  Afwijken van de algemene bouwregels

Met een omgevingsvergunning kan worden afgeweken van het bepaalde in 10.1.1 onder a in 
die zin dat gebouwen dichter op de weg worden gebouwd, mits:

a. instemming is verkregen van de wegbeheerder vanuit een oogpunt van wegbeheer en/of 
verkeersveiligheid;

b. de geluidsbelasting op de gevels van de geluidsgevoelige gebouwen niet hoger is dan de 
daarvoor geldende voorkeursgrenswaarde of een verkregen hogere waarde;

c. geen onevenredige afbreuk wordt gedaan aan het bebouwingsbeeld, de landschappelijke 
waarden en de gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden.
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Artikel 11  Algemene gebruiksregels

11.1  Strijdig gebruik

Tot een strijdig gebruik van gronden en bouwwerken wordt in ieder geval gerekend:

a. het gebruik en laten gebruiken van de gronden als standplaats voor kampeermiddelen, 
tenzij het gronden betreft waar vrij kamperen is toegestaan, een kampeerterrein voor 
klein kamperen is toegestaan;

b. het gebruik en laten gebruiken van de gronden en bouwwerken ten behoeve van een 
seksinrichting;

c. het gebruik en laten gebruiken van de gronden voor de opslag van schroot, afbraak- en 
bouwmaterialen, anders dan ten behoeve van de uitvoering van krachtens de bestemming 
toegelaten bouw- en gebruiksactiviteiten en werken en werkzaamheden;

d. het gebruik en laten gebruiken van gronden ten behoeve van weekmarkten, jaarmarkten, 
evenementen, festiviteiten, manifestaties, en/of standplaatsen voor detailhandel, tenzij 
hiervoor ingevolge een wettelijk voorschrift een vergunning, en/of afwijking is verleend;

e. het storten van puin en afvalstoffen, anders dan in de vorm van opslag ten dienste van 
een loon- en grondverzetbedrijf;

f. de stalling en opslag van (aan het oorspronkelijk gebruik onttrokken) voer-, vaar- of 
vliegtuigen;

g. het gebruik en laten gebruiken van de gronden voor het plaatsen en/of aanbrengen van 
niet-perceelsgebonden handelsreclame of daarmee gelijk te stellen weilandborden, anders 
dan tijdelijke borden overeenkomstig de redelijke eisen van welstand.
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Artikel 12  Algemene aanduidingregels

12.1  overige zone - geen boom- en sierteelt toegestaan

12.1.1  Doel aanduiding

De voor 'overige zone - geen boom- en sierteelt toegestaan' aangeduide gronden zijn mede 
bestemd voor het tegengaan van het gebruik van de gronden ten behoeve van sierteelt, 
boomteelt, houtteelt of overige opgaande teeltvormen, niet zijnde boom- en sierteelt binnen 
de bouwpercelen.

 

bestemmingsplan Langemaatsweg 18 Manderveen  

NL.IMRO.0183.BUIBPLANGEMAATSW18-OW01   196



   

Artikel 13  Algemene afwijkingsregels

Met een omgevingsvergunning kan worden afgeweken van:

a. het bepaalde in het plan op ondergeschikte punten met het oog op de aanpassing aan de 
werkelijke afmetingen van het terrein, met dien verstande dat de afstand tussen enige 
bouwgrens en de weg  niet wordt verkleind, de belangen van derden niet onevenredig 
worden geschaad, en de afwijking noodzakelijk wordt geacht voor de juiste 
verwezenlijking van het plan;

b. de bij recht in de regels gegeven afmetingen en percentages, met uitzondering van de 
inhouds- en oppervlaktematen, tot ten hoogste 10% van die afmetingen en percentages;

c. het bepaalde ten aanzien van het bouwen van gebouwen binnen de bouwgrens of daar 
waar geen sprake is van een bouwgrens, de voorgevel, de grenzen of de voorgevel naar 
de buitenzijde worden overschreden door:
1. plinten, pilasters, kozijnen, gevelversieringen, ventilatiekanalen en schoorstenen;
2. gevel- en kroonlijsten en overstekende daken;
3. ingangspartijen, luifels, balkons en galerijen, 
4. erkers over maximaal 3/5 deel van de gevelbreedte, mits de afstand tot de zijdelingse 

perceelgrens ten minste 2,00 m bedraagt, 

mits de bouwgrens met niet meer dan 1,00 m wordt overschreden;

d. de bestemmingsregels ten behoeve van de bouw van kleine niet voor bewoning bestemde 
bouwwerken voor (semi-)openbare diensten met dien verstande dat:
1. de inhoud ten hoogste 50 m³ bedraagt;
2. in afwijking van het gestelde onder 1 de inhoud van gebouwen ten behoeve van 

gasdrukregel- en meetstation ten hoogste 15 m³ bedraagt;
3. de bouwhoogte van de gebouwen ten hoogste 5,00 m bedraagt;
4. deze afwijking niet van toepassing is binnen de bestemming 'Bos - Natuur';

e. de bestemmingsregels ten aanzien van het bouwen van andere bouwwerken, met dien 
verstande dat de bouwhoogte wordt vergroot tot ten hoogste 10,00 m, mits geen 
onevenredige afbreuk wordt gedaan aan de gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende 
gronden;

f. de bestemmingsregels van de bestemmingen 'Agrarisch - 1' en 'Wonen' ten behoeve van 
de inrichting van een camperterrein, mits:
1. het terrein uitsluitend gebruikt mag worden voor de plaatsing van ten hoogste 25 

campers;
2. een erfinrichtingsplan wordt ingediend, zodanig dat de bebouwing op een goede wijze 

in het landschap en in relatie tot de bestaande bebouwing wordt ingepast; 
3. het terrein op of direct aansluitend aan een agrarische bedrijfskavel of een voormalige 

agrarische bedrijfskavel wordt aangelegd. Indien daarvan geen sprake is, zal met 
maatwerk sprake moeten zijn van een goede landschappelijke inpassing;

4. geen onevenredige afbreuk wordt gedaan aan de woonsituatie, de landschappelijke 
en natuurlijke waarden en de gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden.
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Artikel 14  Algemene wijzigingsregels

Burgemeester en Wethouders kunnen het plan wijzigen in die zin dat:

a. de dubbelbestemming 'Waarde - Ecologie' wordt aangebracht, mits:
1. de betreffende gronden deel uitmaken van de Ecologische Hoofdstructuur; 
2. er geen sprake is van onevenredige schade voor de aangrenzende agrarische 

bedrijven, in die zin dat de bedrijven in hun ontwikkelingsmogelijkheden worden 
beperkt;

b. de dubbelbestemming 'Waarde - Ecologie' wordt verwijderd, mits:
1. de betreffende gronden niet langer deel uitmaken van de Ecologische Hoofdstructuur;

c. de dubbelbestemming 'Waarde - Archeologie 1',  'Waarde - Archeologie 2', 'Waarde - 
Archeologie 3', of 'Waarde - Archeologie 4' wordt aangebracht, mits:
1. door aanvullend historisch en/of archeologisch onderzoek archeologische waarden van 

terreinen naar voren komen, waarbij de aanwezigheid van archeologische resten is 
aangetoond;

d. de dubbelbestemming 'Waarde - Archeologie 1',  'Waarde - Archeologie 2', 'Waarde - 
Archeologie 3', of 'Waarde - Archeologie 4' wordt verwijderd, mits:
1. na voldoende onderzoek van de vindplaats en het inwinnen van deskundigenadvies 

blijkt dat voor de archeologisch waardevolle gebieden de waardebepalende elementen 
niet zijn te handhaven in relatie tot de functie van de gronden en de gebouwen, en de 
aanwezige bodemvondsten naar elders zijn overgebracht;

e. enige bestemming wordt gewijzigd ten behoeve van de bouw van zend-, ontvangst- en/of 
sirenemasten met een bouwhoogte van ten hoogste 45,00 m, mits:
1. sitesharing op een bestaande mast of locatie in alle redelijkheid niet mogelijk is;
2. geen onevenredige afbreuk wordt gedaan aan de woonsituatie, de landschappelijke 

en natuurlijke waarden en de gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden.

 

bestemmingsplan Langemaatsweg 18 Manderveen  

NL.IMRO.0183.BUIBPLANGEMAATSW18-OW01   198



   

Artikel 15  Overige regels

15.1  Parkeren en laden/lossen

15.1.1  Parkeergelegenheid 

De inrichting van de gronden moet zodanig plaatsvinden dat wordt voldaan een de 
gemeentelijke parkeernormen zoals weergegeven in de bijlage 'Parkeernormen' die bij deze 
regels is gevoegd. 

15.1.2  Afmetingen parkeerplaatsen 

De in het eerste lid bedoelde ruimte voor het parkeren van auto's moet afmetingen hebben 
die zijn afgestemd op gangbare personenauto's. Aan deze eis wordt geacht te zijn voldaan:

a. indien de afmetingen van bedoelde parkeerruimten ten minste 2,50 meter bij 5,00 meter in 
geval van haaks en gestoken parkeren en 2,00 meter bij 5,50 meter bij langs parkeren 
bedragen;

b. indien de afmetingen van een gereserveerde parkeerruimte voor een gehandicapte, voor 
zover die ruimte niet in de lengterichting aan een trottoir grenst, ten minste 3,50 meter bij 
5,00 meter bedragen.

15.1.3  Laden en lossen

Indien het gebruik van een terrein of de bestemming van een gebouw aanleiding geeft tot 
een te verwachten behoefte aan ruimte voor het laden of lossen van goederen, moet in deze 
behoefte in voldoende mate zijn voorzien aan, in of onder dat gebouw, dan wel op of onder 
het onbebouwde terrein dat bij dat gebouw behoort.

15.1.4  Afwijken

Het bevoegd gezag kan door middel van het verlenen van een omgevingsvergunning afwijken 
van het bepaalde in het eerste en het derde lid:

a. indien het voldoen aan die regels door bijzondere omstandigheden op overwegende 
bezwaren stuit; of

b. voor zover op andere wijze in de nodige parkeer- of stallingruimte, dan wel laad- of 
losruimte wordt voorzien.
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Hoofdstuk 4  Overgangs- en slotregels

Artikel 16  Overgangsrecht

16.1  Overgangsrecht bouwwerken

a. Een bouwwerk dat op het tijdstip van inwerkingtreding van het bestemmingsplan 
aanwezig of in uitvoering is, dan wel gebouwd kan worden krachtens een 
omgevingsvergunning voor het bouwen, 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 teniet gaan 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 teniet gegaan.

b. Het bevoegd gezag kan eenmalig in afwijking van het bepaalde in 16.1 sub a een 
omgevingsvergunning verlenen voor het vergroten van de inhoud van een bouwwerk als 
bedoeld in het 16.1 sub a met maximaal 10%.

c. 16.1 sub 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.

16.2  Overgangsrecht gebruik

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, behoudens voor 
zover uit de Richtlijn 79/409/EEG en 92/43/EEG van de Raad van de Europese 
Gemeenschappen van 2 april 1979 inzake het behoud van de vogelstand 
onderscheidenlijk van 21 mei 1992 inzake de instandhouding van de natuurlijke habitats 
en de wilde flora en fauna beperkingen voortvloeien ten aanzien van ten tijde van de 
inwerkingtreding van het bestemmingsplan bestaand gebruik.

b. Het is verboden het met het bestemmingsplan strijdige gebruik, bedoeld in 16.2 sub 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 16.2 sub a na het tijdstip van 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.

d. 16.2 sub a is niet van toepassing op het gebruik dat reeds in strijd was met het voorheen 
bestemmingsplan 2006, daaronder begrepen de overgangsbepalingen van dat plan.
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Artikel 17  Slotregel

Deze regels worden aangehaald als: Regels van het bestemmingsplan 'Langemaatsweg 18 
Manderveen' van de gemeente Tubbergen
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Bijlagen regels
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Bijlage 1  Ondergeschikte tweede tak of een deeltijdfunctie

Activiteit Specifieke criteria bij toepassing van de afwijking in Artikel 
5 

Koelhuizen Er zijn uitsluitend koelhuizen (waarmee niet een extra 
geventileerde schuur is bedoeld) toegestaan, die 
functioneren ten behoeve van het agrarisch bedrijf waarbij 
het koelhuis wordt geplaatst, waarbij tevens opslag is 
toegestaan voor meerdere bedrijven binnen een straal van 1 
km. Bij grotere omvang van de koeling moeten de 
koelhuizen op een bedrijventerrein worden gevestigd, 
omdat het dan zal functioneren voor meerdere bedrijven en 
de verkeersaantrekkende werking niet aanvaardbaar is in 
het buitengebied. 
De oppervlakte van een koelhuis mag maximaal 200 m² 
bedragen. Wanneer het koelhuis bedoeld is voor de opslag 
voor meerdere bedrijven in de directe nabijheid (straal 1 
km) en bij verwerking van de landbouwproducten mag de 
oppervlakte maximaal 500 m2 bedragen. De koelruimte 
dient waar mogelijk binnen bestaande gebouwen 
gerealiseerd te worden. 

Zorgfunctie Het moet gaan om de vestiging van een kleinschalige 
maatschappelijke zorgfunctie, bijvoorbeeld ten behoeve van 
resocialisatie, therapie, gehandicapten, en dergelijke. Bij 
een zorgfunctie moet sprake zijn van een directe relatie 
tussen het agrarisch bedrijf en de sociale en/of 
sociaal-medische opvang van personen, in dié zin dat de 
bewoners behulpzaam zijn bij de agrarische 
bedrijfsactiviteiten. 

Agrarische 
loonbedrijvigheid, 
gebruiksgerichte 
paardenhouderijen en 
andere agrarische 
aanverwante bedrijvigheid

Er moet een relatie zijn met het bijbehorende agrarisch 
bedrijf. Er mag maximaal 20% van het bouwvlak worden 
gebruikt ten behoeve van de ondergeschikte tak of 
deeltijdfunctie. De bedrijvigheid dient ondergebracht te 
worden in de bestaande gebouwen. 
 

Verhuur van fietsen en 
kano's, en daarmee 
vergelijkbare kleinschalige 
recreatieproducten

De bedrijfsvloeroppervlakte ten behoeve van de 
verhuuractiviteiten mag maximaal 200 m² bedragen. De 
opslag van de fietsen, kano's, en daarmee vergelijkbare 
kleinschalige recreatieproducten mag niet buiten gebouwen 
plaatsvinden. 

Kinderboerderij Bij deze activiteiten moet sprake zijn van het houden van 
verschillende soorten dieren (inheems en uitheems) anders 
dan voor de productie. Er dient gelegenheid voor 
bezichtiging te worden geboden. 
Er mag uitsluitend gebruik worden gemaakt van de 
bestaande bebouwing op het bouwvlak. 

Niet-agrarische 
bedrijvigheid als bedoeld in 
'Bedrijven en Milieuzonering 
2009, uitgave VNG, onder 
de categorieën 1 en 2, niet 
zijnde geluidzone- 
ringsplichtige inrichtingen, 
risicovolle inrichten en/of 
voorwerkbedrijven

De bedrijvigheid wordt ondergebracht in bestaande 
gebouwen en mag, met uitzondering van de opslagruimtes, 
geen grotere bedrijfsvloeroppervlakte hebben dan 500 m². 
Er mag geen opslag van goederen buiten de gebouwen 
plaatshebben. 
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Opslag van auto's en boten Het moet bij de opslag van niet-landbouwproducten gaan 
om een opslag die een relatie heeft met het buitengebied. De 
opslag van auto's en boten mag geen grotere 
vloeroppervlakte beslaan dan 500 m². De opslag is alleen 
toegestaan op percelen die gelegen zijn aan een doorgaande 
weg. De opslag moet plaatsvinden binnen de bestaande 
gebouwen op het bouwvlak. De opslag is niet toegestaan 
buiten de gebouwen. 

Groepsaccommodatie Het moet gaan om bestaande (voormalige) agrarische 
bedrijfsbebouwing (indien het bij vestiging van een 
groepsaccommodatie om bouwtechnische redenen 
noodzakelijk is, mag een bestaande schuur eventueel 
worden gesloopt en op dezelfde plek herbouwd worden). 
Indien de groepsaccommodatie zich niet bevindt in het 
gebouw met daarin de (bedrijfs)woning, dan mag de 
groepsaccommodatie op niet meer dan 25 m afstand van dat 
gebouw worden gesitueerd. Er moet sprake zijn van een 
geheel met de overige gebouwen. 
 

Plattelandskamers/ 
-appartementen

De kamers/appartementen worden in bestaande, 
vrijkomende agrarische bedrijfsgebouwen ondergebracht, 
die zijn gelegen binnen het bestaande ensemble van 
gebouwen op het betreffende erf. 
Plattelandskamers/-appartementen zijn niet toegestaan in 
vrijstaande bijbehorende bouwwerken en veldschuren. Het 
aantal plattelandskamers/-appartementen bedraagt per 
perceel minimaal twee. Bij hoge uitzondering kan in kleine, 
waardevolle en bijzondere panden worden volstaan met één 
plattelandskamer/-appartement, indien de oppervlakte niet 
toereikend is voor twee. De oppervlakte van een 
plattelandskamer/-appartement mag ten hoogste 60 m² 
bedragen. De gezamenlijke oppervlakte van de 
plattelandskamers/-appartementen, per bouwvlak mag ten 
hoogste 500 m² bedragen. De 
plattelandskamers/-appartementen, moeten bedrijfsmatig 
geëxploiteerd door één van de bewoners van het perceel 
worden. Het parkeren moet op eigen erf plaatsvinden. 

Theeschenkerij De schenkerij moet binnen de bestaande bebouwing 
gevestigd worden. 
Er mogen geen buitenterrassen worden aangelegd. De 
bedrijfsvloeroppervlakte ten behoeve van de theeschenkerij 
mag maximaal 50 m² bedragen. 

Boerengolf Ten behoeve van het boerengolf dienen alle voorzieningen, 
met uitzondering van de golfbaan zelf, op het bouwvlak 
ondergebracht te worden. Op het bouwvlak moet voldoende 
parkeergelegenheid aanwezig zijn. Het boerengolf moet 
nadrukkelijk aan de natuurlijke waarden worden getoetst, 
wat mogelijk ertoe kan leiden dat het boerengolf gedurende 
bepaalde perioden van het jaar in bepaalde gebieden niet 
mag worden uitgeoefend vanwege aanwezige natuurlijke 
waarden. Het algemeen belang van de natuurwaarden wordt 
een zwaarder gewicht toegekend dan het individuele belang 
van de agrariër die boerengolf als neventak aan het bedrijf 
toevoegt.
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Bijlage 2  Landschappelijke inpassing - Langemaatsweg 18 
Manderveen
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1. Aanleiding
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Aan de Langemaatsweg in Manderveen heeft de familie Loohuis 
onlangs de locatie Langemaatsweg 18 aangekocht. Het betreft 
een bestaand erf met opstallen aan beide zijden van de weg. Het 
hoofdgebouw met meerdere opstallen is aan de westelijke zijde 
gelegen, een wagenberging aan de oostelijke zijde. De locatie is direct 
naast camping Slutkeboer gelegen en heeft op het moment nog een 
agrarische bestemming. 

De familie Loohuis wil in het kader van de rood voor rood regeling 
alle bijgebouwen slopen, het hoofdgebouw renoveren en een woning 
toevoegen aan de oostelijke zijde van het erf. Door de ontwikkeling volgt 
er een ruimtelijke kwaliteitslag voor de direct omgeving. De landschap 
ontsierende bebouwing wordt weggenomen en maakt plaats voor 
gerenoveerde of nieuw gebouwde opstallen. Naast de sloop zorgt de 
familie ervoor dat het erf landschappelijk wordt ingepast. 

In dit document worden de landschappelijke inpassing en de 
landschappelijke maatregelen uiteengezet. Er wordt een beschrijving 
gegeven van het plangebied, het omliggende landschap en het erf. 
Daarna worden het beleid en de uitgangspunten van de actoren in 
beeld gebracht. Dit vormt de basis voor de beschrijving van de nieuwe 
situatie, inclusief de landschappelijke inpassing en de te nemen 
landschappelijke maatregelen.
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Locatie plangebied aan de Langemaatsweg 18 (Bron: atlas van overijssel)

Locatie plangebied aan de Langemaatsweg 18 (Bron: atlas van overijssel)



    

2. Huidige situatie
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Net als andere grote delen van Overijssel ligt het plangebied in een 
landschap dat is opgebouwd door dekzandvlakten met minimale 
hoogteverschillen. Dit is ontstaan in de laatste ijstijd waar zandruggen 
en beekdalen na verloop van tijd zijn geërodeerd. Hoogteverschillen 
waren grotendeels verdwenen en door de grootschalige ontginning 
van heide en de moderne landbouw is het landschap nog eens sterk 
geërodeerd. Het plangebied ligt in een landschap dat nagenoeg vlak is 
geworden. 

Jonge heideontginningslandschap
Het plangebied ligt in het zuiden van een groot jong 
heideontginningslandschap dat in het noorden overloopt naar een 
veenontginning. De namen rondom het plangebied verraden de 
vroegere situatie: er worden begrippen gebruikt als “Geestersche 
veld”, “Tersche veld” en “Drieschigter veld”. Namen die de vroegere 
heidegebieden aanduiden. Al rond 1900 is het erf op kaarten 
weergegeven. Het is daarmee één van de oudere erven in het gebied.

Het landschap
Het landschap rondom het erf heeft altijd een zekere openheid gekend. 
Met name rondom het plangebied zijn voor de ontginning relatief veel 
houtwallen aangelegd. In andere delen rondom het gebied juist niet. 
Een gedeelte van de houtwallen rondom het plangebied is nu nog 
zichtbaar. Door de schaalvergroting zijn er houtwallen verdwenen of 
vlakken zijn ingevuld met bospercelen. 

Nieuwe elementen
De overblijvende en/of nieuw aan te leggen elementen moeten 
gezien het landschap een robuust karakter meekrijgen. Heldere 
landschappelijke structuren als wegbeplantingen, boscomplexen en 

brede bosachtige houtsingels ondersteunen het rationele landschap 
en verstevigen de rechtlijnige en blokachtige verkavelingen. Indien er 
ontwikkeld wordt, moeten deze gericht zijn op de versterking van het 
bestaande landschap, heide, bos en/of vennen. Verbinden met een 
recreatieve functie als wandelroute of fietsroute is waardevol indien 
de situatie het toe laat. 
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Verandering landschap rondom plangebied rond 1905, 1930 en 1955. (Bron: watwaswaar.nl)
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Erfopzet
Zoals eerder aangegeven is het plangebied aan beide zijden van 
de Langemaatsweg gelegen. Het erf bestaat uit een boerderij met 
meerdere opstallen. In de afbeelding hiernaast is het erf weergegeven 
met tussendoor de Langemaatsweg. 

A - Boerderij
B - Reeds gezaagde populieren rij
C - Oude varkensschuur
D - Andere opstallen (niet zichtbaar op luchtfoto door houtopstanden)
E - Werktuigenberging aan de overzijde van de weg

Vanuit noordoostelijke zijde heeft het erf een cultuurhistorische opzet. 
Het erf was gelegen aan een kruising van wegen. Deze kruising is 
verdwenen na het verdwijnen van een zandweg. 
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Opzet erf Langemaatsweg (Bron: Atlas van Overijssel)
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3. Beleid
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3.1 Omgevingsvisie Overijssel

Het provinciaal beleid van Overijssel is verwoord en vastgelegd 
in tal van plannen. De belangrijkste is de Omgevingsvisie & de 
Omgevingsverordening welke is vastgesteld 1 oktober 2009. Op 1 
september 2013 is de Omgevingsvisie van kracht aan de hand van 
een actualisatie. De belangrijkste relevante beleidskeuze voor de 
ruimtelijke kwaliteit om de provinciale ambities te realiseren is: 

- ruimtelijke plannen ontwikkelen aan de hand van gebiedskenmerken 
en keuzes voor duurzaamheid.

Uitvoeringsmodel
Alle uitvoeringsacties zijn te plaatsen in de samenhang van 
Generiek beleidskeuzes, de ontwikkelingsperspectieven en 
beleidsperspectieven. 

Generieke beleidskeuzes:
Deze keuzes vloeien voort uit keuzes van EU, Rijk of Provincie. Het zijn 
keuzes die bepalend zijn of ontwikkelingen nodig dan wel mogelijk 
zijn. Vooral reserveringen voor waterveiligheid, externe veiligheid, 
LOG gebieden en begrenzingen als Nationale Landschappen, 
Natura 2000-gebieden en de EHS zijn voorbeelden van generieke 
beleidskeuzes. Er zijn geen aanvullende beleidskeuzes van kracht 
tegen de voorgenomen ontwikkeling.

Ontwikkelingsperspectieven
Er zijn zes ontwikkelingsperspectieven omschreven waarbij met 
name wordt omschreven welke ontwikkeling waar toegestaan kan 
worden. De ontwikkelingsperspectieven zijn richtinggevend om 
flexibiliteit te hebben bij keuzes. Het plangebied is aangemerkt 
als “Mixlandschap met landbouw, natuur, water en wonen als 
goede buren”. Dat betekent dat diverse functies verweven moeten 
worden. Het belangrijkste landgebruik blijft melkveehouderij en 
akkerbouw, maar aan de andere kant is er ruimte voor landschap, 
natuur, milieubescherming, cultuurhistorie, recreatie, wonen en 
andere bedrijvigheid. In elk geval staat de ambitie, “voortbouwen 
op kenmerkende structuren van de agrarische cultuurlandschappen”, 
voorop. De voorgenomen ontwikkeling past goed bij de gestelde 
ambitie. 

Gebiedskenmerken
Tenslotte wordt de voorgenomen ontwikkeling getoest aan de 
gebiedskenmerken. Er zijn vier lagen te onderscheiden (natuurlijke 
laag, laag van het agrarisch-cultuurlandschap, stedelijke laag en 
lust en leisurelaag). Er gelden specifieke kwaliteitsvoorwaarden 
en -opgaven voor ruimtelijke ontwikkelingen. Er staat omschreven 
in een catalogus gebiedskenmerken welke kenmerken diverse 
gebieden en hoe een ontwikkeling invulling dient te krijgen. De 
gebiedskenmerken zijn richtinggevend op aspecten als landschap, 
infrastuctuur, milieu, bodem en cultuurhistorie. De stedelijke laag is 
niet opgenomen; deze is niet relevant wat betreft de voorgenomen 
ontwikkeling.
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De egaal groengelige kleur over het plangebied betekent dat het algehele gebied aan te duiden is als Mixlandschap. 
(Bron: omgevingsvisie.nl)
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Natuurlijke laag
De natuurlijke laag is aanvankelijk ontstaan zonder toedoen van 
de mens door onder andere invloeden van abiotische processen 
als de ijstijden, de wind en water. Zoals grote delen van Overijssel 
bestond ook het plangebied uit dekzandvlakten met beperkte 
reliëfverschillen. In de jaren zijn de hoogteverschillen onder andere 
door zandverstuivingen, het ontginnen van de heidecomplexen en 
de ontwikkeling in de landbouw nagenoeg verdwenen. 

Laag van cultuurlandschap
Door menselijk ingrijpen in de natuurlijke omstandigheden ontstaat 
er een (agrarisch) cultuurlandschap. De mens heeft de heide 
ontgonnen om meer ruimte voor de landbouw te realiseren. Dit 
gebeurde na de opkomst van kunstmest. Het plangebied ligt in het 
jonge heideontginningslandschap waarbij men tijdens het ontginnen 
nooit nagedacht heeft over de schoonheid van het landschap. Nu 
waarderen wij juist de ingrepen die destijds plaats hebben gevonden. 
Het ontginningslandschap is een halfopen tot open landschap met 
rationele regelmatige blokverkaveling. Beplanting zijn vaak robuust 
in de vorm van singels op perceelsranden of langswegen. Hier en 
daar is er een boscomplex. De nieuwe erven zijn vaak langs de 
hoofdwegen gesitueerd maar het aantal wegen is juist relatief laag 
of verminderd. De voorgenomen ontwikkeling is mogelijk indien het 
open landschap en de blokverkaveling wordt gerespecteerd.

3.2 Rood voor rood Tubbergen

De gemeente Tubbergen heeft in 2014 haar vernieuwde rood voor 
rood beleid vastgesteld. Absolute doelstelling van de regeling is het 
verminderen van de steeds meer vrijkomende oppervlaktes landschap 
ontsierende opstallen en het verbeteren van de ruimtelijke kwaliteit. 
Steeds meer agrarische bedrijven stoppen en zonder nieuwe bestem-
ming raken zij in verval. De rood voor rood regeling is een methodiek 
om 1000 m2 landschap ontsierende stallen te slopen in ruil voor een 
bouwrecht onder voorwaarden. 

De gemeente stelt nadere eisen zodat de oppervlakte daadwerkelijk 
gesloopt wordt, de bestemming wordt aangepast en de omgeving 
landschappelijk wordt ingepast. Uit de financiële onderbouwing opt-
gesteld door Ad Fontem, blijkt dat er een bedrag van circa € 11.000,-- 
moet worden geïnvesteerd in de ruimtelijke kwaliteit. De initiatiefne-
mer voldoet met opgesteld plan aan de voorwaarden van de meente 
Tubbergen. 
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Links Natuurlijke laag; het plangebied is omschreven als “dekzandvlakte en ruggen”. Midden Laag van Cultuurlandschap; plangebied is omschreven als “jonge heide- en broekontginningslandschap. Rechts 
Lust en Leisure laag: naastgelegen plangebied is aangeduid als verblijfsrecreatie. (Bron: omgevingvisie.nl)
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3.3 Casco benadering Noordoost Twente

De gemeente Tubbergen hanteert, vooral ter bescherming van het 
bestaande landschap, het casco beleid. Door het casco beleid is het 
mogelijk om via een kaart te achterhalen of een ontwikkeling wel of 
niet in strijd is met elementen welke tot de casco behoren. Elementen 
als onderdeel uitmakend van de Casco zijn in principe niet te verwijde-
ren. Op het erf is een populierenrij reeds geveld. Hoewel de rij onder-
deel uitmaakt van de casco, mag een gemeente geen nadere eisen 
opleggen op houtopstanden als bedoeld in de Wet natuurbescherming 
onder hoofdstuk 4, artikel 4.1 lid f. De populierenrij stond direct naast 
de melkveestal, langs landbouwgronden. Omdat er voor de rest geen 
houtopstanden worden geveld als onderdeel uitmakend van de casco 
is er geen beperkende factor.
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Fragment van de Cascokaart behorende bij de Casco benadering NOT. (Bron: gisopenbaar.overijssel.nl)



    

4. Uitgangspunten
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Voor de beoogde ontwikkeling zijn een aantal uitgangspunten

Uitgangspunten opdrachtgever:

- Het slopen van alle bijgebouwen.
- Het renoveren van een bestaande boerderij.
- Het bouwen van toegestane m2 bijgebouwen.
- Het bouwen van een nieuwe woning aan de overzijde.

Uitgangspunten gemeente Tubbergen:

- Het landschappelijk inpassen van de beoogde uitbreiding.
- Ontwikkeling conform RVR en Casco beleid.
- Het wijzigen van de bestemming.
- Het slopen van alle landschap ontsierende bebouwing.

Uitgangspunten provincie Overijssel:

- Ontwikkeling conform Omgevingsvisie en Omgevingsverordening   
  Overijssel.
- Investeren in de ruimtelijke kwaliteit met inachtneming van de 
  gebiedskenmerken.
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5. Het Plan

...in balans met de natuur  -  20

Met de voorgenomen ontwikkeling worden bestaande opstallen (C) 
aan de Langemaatsweg 18 en aan de overzijde gesloopt. Nabij de 
te renoveren boerderij (A) wordt een nieuw bijgebouw gebouwd 
(E). Aan de overzijde verdwijnt een werktuigenberging en maakt 
plaats voor een nieuwe woning (G) met bijgebouw (F). De richting 
van het gebouw refereert niet aan de Langemaatsweg, maar aan 
de inmiddels verdwenen zandweg. Juist deze schuine verkaveling 
refereert nog naar de cultuurhistorische situatie. De richting van 
de woning benadrukt die oorspronkelijke situatie. Ook de verdere 
erfinrichting is in eenzelfde richting vorm gegeven. Dat geldt voor 
de erfverharding (B) en de hagen (H). 

De bomen blijven aan de voorzijde behouden vanwege de 
karakteristieke uitstraling. Het oprit is zodanig aangelegd dat 
de bomen kunnen behouden blijven. Het omliggende bos blijft 
behouden (J), maar is grotendeels niet in eigendom (L). Rondom 
het erf van het bestaande erf wordt gedeeltelijk een dubbele 
beukenhaag aangeplant. Rondom de woning worden enkele 
solitaire bomen toegevoegd evenals dat de bestaande houtsingel 
wordt onderhouden en versterkt (I). De houtsingel heeft een 
landschappelijke, beeldbepalende en cultuurhistorische waarde. 

De inpassing van de erven in combinatie met de te behouden 
robuuste landschapselementen behouden de open kwaliteiten van 
het gebied. Daarmee voldoet de inpassing aan de gebiedskenmerken.

Verklaring algeheel plan op de rechterpagina:

A	 Bestaande woning	
B 	 Erfverharding
C 	 Te slopen opstallen
D 	 Gazon/gras
E 	 Nieuw te bouwen bijgebouw 
F 	 Nieuw te bouwen bijgebouw
G 	 Nieuw te bouwen woning
H 	 Aan te planten beukenhagen
I 	 Nieuw aan te planten bomen
J 	 Bestaande houtopstanden in eigendom
K 	 Gronden in agrarisch gebruik
L 	 Houtopstanden niet in eigendom
M 	 Langemaatsweg 
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Algeheel plan Langemaatsweg 18, schaal 1:500. (Bron: Hannink Landschapsvormgeving)



    

6. Maatregelen
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Om tot de gewenste ruimtelijke kwaliteit te komen worden 
meerdere maatregelen genomen. 

Frezen stobben
Het wegfrezen van de stobben van de gekapte populieren. Door 
het frezen kan het terrein anders ingericht worden.

Snoei van bestaande houtopstanden
De bestaande houtopstanden zijn jarenlang niet onderhouden 
geweest. Met een hoogwerker worden dode takken en 
probleemtakken verwijderd en waar nodig worden minder vitale 
bomen geveld. 

Aanbrengen inheemse bomen
Er worden diverse bomen aangeplant om het erf weer landschappelijk 
in te passen en om de bestaande houtsingel te versterken. Er 
worden 11 bomen aangeplant:

9x Quercus robur 	 Zomereik	 12-14
2x Tilia cordata 	 Winterlinde	 12-14

Daarnaast wordt er (indien nodig) bosplantsoen aangeplant om 
de struikenlaag te versterken. Indien nodig worden er 75 stuks 
aangeplant als hazelaar, lijsterbes en Gelderse roos.

Aanbrengen beukenhagen
Het aanbrengen van diverse hagen om structuur aan de erven te 
geven. Er wordt Fagus sylvatica aangeplant in de maat 60-100 in 
een dubbele rij. Totaal worden er 9 stuks per strekkende meter 
gebruikt.

Opruimen/saneren bos
Er is veel afval in het naastgelegen bos (eigendom) achtergelaten. 
Alle vormen van plastic, puin en andere afvalsoorten worden 
weggehaald.

Preparen weiland
Een deel van het bestaande erf wordt naderhand bij het weiland 
aangetrokken. Daarmee wordt het erf kleiner en het contact met 
het weiland groter.

Aanbrengen gekloofd eiken raster
Na oplevering wordt het weiland uitgerasterd met een raster van 
gekloofde eiken palen voorzien van twee glad- of puntdraden. 
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De KiGO kostenberekening maatregelen ruimtelijke kwaliteit.
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A:	 Bestaande, te behouden woning.

B:	 Erfverharding (grotendeels aan te passen).

C:	 Te slopen bebouwing.
 
D:	 Gazon/gras.

E:	 Nieuw te bouwen bijgebouw.

F:	 Nieuw te bouwen bijgebouw.

G:	 Nieuw te bouwen woning.

H:	 Aan te planten dubbele beukenhagen. Totaal circa 100 m1. 	
	 Er worden 9 planten per m1 gebruikt in de maat 60-100. 		
	 (Hoogte in centimeters).

I:	 Nieuw aan te planten inheemse bomen.

J:	 Bestaande houtopstanden (in eigendom). In de meeste 		
	 gevallen onderhoud noodzakelijk.

K:	 Gronden in agrarisch gebruik.

L:	 Bestaande houtopstanden (niet in eigendom)

M:	 Langemaatsweg.

Voor onderbouwing van de hiernaast opgestelde landschappelijke 
inpassing wordt verwezen naar het opgestelde ruimtelijke kwaliteits-
plan Rood voor Rood Langemaatsweg 18.






