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Hoofdstuk 1  Inleiding  

1.1 Aanleiding 

Voorliggende motivering ten behoeve van een TAM-omgevingsplan heeft betrekking op Buitenplaats ’t 
Hag, gelegen aan de Vriezenveenseweg 170 in het noorden van Almelo. 

Het voornemen is de bestaande bebouwing te slopen en hiervoor in de plaats maximaal 90 
grondgebonden woningen te realiseren. Hierbij gaat het om een mix van vrijstaande woningen, 
rijwoningen en twee-onder-één-kapwoningen. 

De gronden binnen het plangebied hebben momenteel een maatschappelijke functie. Het is op basis 
van het omgevingsplan van de gemeente Almelo niet toegestaan om binnen deze functie de beoogde 
ontwikkeling te realiseren. 

Om het voornemen planologisch mogelijk te maken, is een wijziging van het omgevingsplan 
noodzakelijk. Voorliggend TAM-omgevingsplan voorziet in het gewenste juridisch-planologische kader 
en toont aan dat het voornemen in overeenstemming is met ‘een evenwichtige toedeling van functies 
aan locaties’.  

1.2 Ligging van het plangebied 

Het plangebied ligt aan de Vriezenveenseweg 170 in het noorden van de kern Almelo. Het perceel staat 
kadastraal bekend staat als perceel AML01, sectie K, nummers 2186, 3218 en 3219. In de volgende 
afbeelding is de ligging van het plangebied indicatief weergegeven. 

 

Afbeelding 1.1 Ligging van het plangebied in Almelo en directe omgeving (bron: plattekaart.nl, bewerkt) 

1.3 Het omgevingsplan 

1.3.1 Geldend omgevingsplan 

Het plangebied ligt binnen de begrenzing van het omgevingsplan van de gemeente Almelo. Ter plaatse 
van het plangebied is sprake van het omgevingsplan van rechtswege zoals deze in werking is getreden 
op 1 januari 2024. Het omgevingsplan van rechtswege bestaat uit een nieuw en een tijdelijk deel. Het 
tijdelijk deel van het omgevingsplan wordt gevormd door de besluiten die zijn aangewezen in artikel 4.6 
van de Invoeringswet Omgevingswet, de kaarten en besluiten, bedoeld in artikel 3.5, lid 2 en 3 van de 
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Aanvullingswet bodem Omgevingswet en de omgevingsplanregels van rechtswege, bedoeld in artikel 
22.2, lid 1, Omgevingswet. 

Voor de duiding van het planologisch regime van het plangebied is met name het bestemmingsplan 
‘Stadsrandgebied Almelo Noord’ van belang, dat onderdeel uitmaakt van het tijdelijk deel. In afbeelding 
1.2 is een uitsnede van de verbeelding behorende bij het geldende bestemmingsplan opgenomen. Het 
plangebied is hierin indicatief weergegeven met de rode contour. 

 

Afbeelding 1.2 Uitsnede bestemmingsplan ‘De Essen’ (bron: overheid.omgevingswet.nl) 

Bestemmingsplannen maken sinds de inwerkingtreding van de Omgevingswet onderdeel uit van het 
omgevingsplan van rechtswege. In bestemmingsplannen wordt gesproken over bestemming in plaats 
van functies. Het plangebied is voorzien van de functies ‘Maatschappelijk - 6’ en ‘Groen’.  

De voor ‘Maatschappelijk - 6’ aangewezen gronden zijn onder andere bestemd voor maatschappelijke 
dienstverlening en onderwijsdoeleinden in de vorm van een internaat, verkeersvoorzieningen ten 
behoeve van het bestemmingsverkeer en voorzieningen ten behoeve van de waterhuishouding, 
waaronder begrepen voorzieningen ten behoeve van het vasthouden, bergen, aan- en afvoeren van 
water. 

De voor ‘Groen’ aangewezen gronden zijn hoofdzakelijk bestemd voor groenvoorzieningen, tuinen en 
fiets- en/of voetpaden, Een en ander met de bijbehorende bouwwerken geen gebouwen zijnde, wegen 
en verhardingen en met inachtneming van de keur van het waterschap. 

1.3.2 Opheffen strijdigheid 

Binnen de geldende bestemmingen ontbreken de bouw- en gebruiksmogelijkheden om de beoogde 
woningbouwontwikkeling mogelijk te maken. De beoogde activiteiten passen daarmee niet binnen de 
beoordelingsregels van het omgevingsplan. Om het voornemen te realiseren, is een wijziging van het 
omgevingsplan noodzakelijk. Voorliggende ruimtelijke motivering toont aan dat de beoogde 
ontwikkeling in overeenstemming is met een ‘evenwichtige toedeling van functies aan locaties’.  

Het Digitaal Stelsel Omgevingswet (DSO) ondersteunt bij het werken volgens de Omgevingswet. Er 
zijn tijdelijke alternatieve maatregelen (TAMs) voor organisaties die bij de voorbereiding en 
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inwerkingtreding van de wet nog geen gebruik kunnen maken van lokale of landelijke onderdelen van 
het DSO. Een van de tijdelijke alternatieve maatregelen is de TAM-IMRO ofwel het TAM-
omgevingsplan. Kort gezegd houdt TAM-IMRO in dat de huidige techniek voor planvorming tijdelijk kan 
worden gebruikt onder de Omgevingswet. Deze techniek betreft de bestaande uitwisselingsstandaard 
IMRO (Informatiemodel Ruimtelijke Ordening) en de bestaande voorziening Ruimtelijke Plannen. IMRO 
is een bekende en functionerende techniek. Juridisch maakt het TAM-omgevingsplan deel uit van het 
omgevingsplan van de gemeente. Technisch is het dat niet, waardoor aanvullende (voorrangs)regels 
noodzakelijk zijn. Hier wordt in hoofdstuk 14 nader op ingegaan. 

1.4 Instructieregels Besluit kwaliteit leefomgeving (Bkl) 

Het omgevingsplan bevat op basis van artikel 4.2 van de Omgevingswet voor het gehele grondgebied 
van de gemeente in ieder geval de regels die nodig zijn met het oog op een evenwichtige toedeling van 
functies aan locaties. In afdeling 5.1 van het Besluit kwaliteit leefomgeving (Bkl) zijn de instructieregels 
opgenomen voor het stellen van regels in het omgevingsplan. Hieronder zijn de hoofdonderwerpen 
opgesomd waarvoor het Bkl instructieregels bevat: 

• waarborgen van veiligheid (paragraaf 5.1.2);  

• beschermen van waterbelangen (paragraaf 5.1.3); 

• beschermen van gezondheid en milieu (paragraaf 5.1.4); 

• beschermen van landschappelijke of stedenbouwkundige waarden en cultureel erfgoed 
(paragraaf 5.1.5); 

• het behoud van ruimte voor toekomstige functies (paragraaf 5.1.6); 

• het behoeden van de staat en werking van infrastructuur of voorzieningen voor nadelige 
gevolgen van activiteiten (paragraaf 5.1.7); 

• het gebruik van bouwwerken, waaronder de aanwijzing van woningbouwcategorieën 
(paragraaf 5.1.7a);  

• het bevorderen van de toegankelijkheid van de openbare buitenruimte voor personen 
(paragraaf 5.1.8).  

In de motivering moet worden ingegaan op de bovengenoemde onderwerpen, wanneer deze relevant 
zijn voor de betreffende ontwikkeling. Per onderwerp dient een toetsing plaats te vinden. In het vervolg 
van deze ruimtelijke motivering wordt op de betreffende aspecten ingegaan.  

1.5 Leeswijzer 

Na deze inleiding wordt in hoofdstuk 2 de huidige en gewenste situatie beschreven. Hoofdstuk 3 gaat 
in op de landschappelijke en stedenbouwkundige waarden in en rondom het plangebied. In hoofdstuk 
4 wordt ingegaan op het beleidskader. Hierin wordt het relevante beleid beschreven. Hoofdstuk 5 gaat 
in op de omgevingsveiligheid, waarna in hoofdstuk 6 de bescherming van de waterbelangen wordt 
behandeld. Hoofdstuk 7 en 8 gaan respectievelijk in op de bescherming van de gezondheid, het milieu 
en de natuur. Hoofdstuk 9 behandelt de archeologische en cultuurhistorische waarden. Hoofdstuk 10 
gaat in op de inrichting van de infrastructuur en openbare ruimte. In hoofdstuk 11 komt de m.e.r.-
beoordeling aan bod. Hoofdstuk 12 behandelt de economische en maatschappelijke uitvoerbaarheid 
van het voornemen. Ten slotte bevat hoofdstuk 13 de juridische planverantwoording.  
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Hoofdstuk 2  Huidige en gewenste situatie 

2.1 Huidige situatie 

Het plangebied ligt aan de Vrienzenveenseweg 170 in Almelo en staat bekend als Huize Alexandra. De 
locatie bevindt zich op het terrein van het voormalige Klooster de Goede Herder, dat van 1886 tot 1966 
werd gebruikt voor de opvang van meisjes door de Congregatie van Onze Lieve Vrouw van Liefde van 
de Goede Herder. Na de sluiting van het klooster werd op deze locatie een nieuw complex gebouwd 
dat aanvankelijk fungeerde als justitie-internaat voor meisjes. 

Momenteel wordt het gebouwencomplex gebruikt als opvanglocatie voor Oekraïense vluchtelingen. Het 
gebouw van Huize Alexandra biedt plek aan maximaal 300 bewoners en ligt ten zuiden van het AZC 
aan de Vriezenveenseweg. Het pand wordt beheerd door de gemeente Almelo en biedt naast 
huisvesting ook verschillende begeleidingsprogramma's, waaronder kinderactiviteiten, taallessen en 
maatschappelijke ondersteuning. 

Verder grenst het plangebied grenst aan de wijk Haghoek, waar in de nabijheid van het plangebied in 
overwegende mate sprake is van een woonfunctie.  

Belangrijke ruimtelijke structuurdragers zijn de Bleskolksingel en de Van Rechteren Limpurgsingel. 

In afbeelding 2.1 is een straatbeeldfoto weergegeven. In afbeelding 2.2 is een luchtfoto weergegeven 
van het plangebied.  

 

Afbeelding 2.1 Straatbeeld, juli 2022 (bron: maps.google.nl) 
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Afbeelding 2.2 Luchtfoto plangebied (bron: PDOK.nl) 

2.2 Gewenste situatie 

De gemeente Almelo, tevens eigenaar van de gronden is voornemens het plangebied tot 
herontwikkeling te brengen ten behoeve van woningbouw, een en ander met bijbehorende 
infrastructurele-, groen- en waterhuishoudkundige voorzieningen. Om het voornemen te realiseren 
wordt de bestaande bebouwing gesloopt.  

Voor de beoogde herontwikkeling is een stedenbouwkundige verkenning uitgevoerd (zie afbeelding 
2.3), welke voorziet in de realisatie van 79 woningen. Benadrukt wordt dat het hier gaat om een 
indicatieve invulling van het plangebied en dat het plan de ruimte biedt om in totaal maximaal 90 
grondgebonden woningen te realiseren. Het TAM-omgevingsplan biedt de mogelijkheid om qua 
woningtype en situering wijzigingen door te voeren. De hoofdstructuur, bestaande uit de 
groeninrichting, hoofdontsluiting en woonvelden liggen vast. 
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Afbeelding 2.3 Beoogde situatie plangebied (bron: gemeente Almelo) 

Het stedenbouwkundig plan voorziet in de volgende woningtypen: 

• Vrijstaande woningen: 6 

• Rijwoningen: 65 

• Twee-onder-één-kapwoningen: 8 

De woningen bestaan uit maximaal tweebouwlagen met een kap. Hierdoor sluit de bebouwing qua 
bouw- en goothoogtes goed aan bij de bestaande woningen in de directe omgeving. 

De nieuwe woonwijk wordt rechtstreeks ontsloten op de Vriezenveenseweg. Binnen het plangebied 
vindt de interne ontsluiting plaats via een nieuw aan te leggen weg. Daarnaast wordt voorzien in een 
calamiteitenontsluiting die aansluit op de Johanna van Burenlaan. Dit betreft in de basis een wandel- 
en fietspad, dat in geval van nood of calamiteit tevens toegankelijk is voor gemotoriseerd verkeer, 
waaronder in elk geval de hulpdiensten. 

Een belangrijk uitgangspunt van de herontwikkeling is de karakteristieke groene inpassing van het 
plangebied. Aan de zuid-, west- en noordzijde wordt het gebied omzoomd door bosschages en 
houtsingels. Daarnaast zijn kavelsloten en oppervlaktewater aanwezig. Het stedenbouwkundig plan is 
gericht op het behoud én de versterking van deze landschappelijke kwaliteiten.  
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Hoofdstuk 3 Zorgvuldig ruimtegebruik, landschappelijke en 
stedenbouwkundige waarden 

3.1 Wettelijk kader 

De waardering van de landschappelijke en stedenbouwkundige kwaliteit is altijd gebiedsspecifiek. Deze 
kunnen worden benut binnen het ontwerp van een ruimtelijke ontwikkeling. De landschappelijke en 
stedenbouwkundige kwaliteit maken integraal onderdeel uit van de taak van overheden om te voorzien 
in een evenwichtige toedeling van functies aan locaties. Voor de landschappelijke en 
stedenbouwkundige kwaliteit zijn in afdeling 5.1.5 van het Bkl instructieregels opgesteld voor het 
beschermen van deze kwaliteiten. Hieronder zijn de onderwerpen weergegeven waarvoor in deze 
afdeling instructieregels zijn gesteld en wordt aangegeven of deze relevant zijn voor dit project.  

Onderwerp Relevante instructieregels Bkl Relevant voor het project? 

Kustbescherming Paragraaf 5.1.5.2 Nee, het plangebied ligt niet in de 
nabijheid van de kust.  

PKB-Waddenzee en 
Waddengebied 

Paragraaf 5.1.5.3 Nee, het plangebied ligt niet in de 
nabijheid van de Waddenzee en het 
Waddengebied 

Ladder voor duurzame 
verstedelijking 

Paragraaf 5.1.5.4 Ja, zie paragraaf 3.2. 

Cultureel erfgoed en 
werelderfgoed 

Paragraaf 5.1.5.5 Ja, zie hoofdstuk 9. 

3.2 Ladder voor duurzame verstedelijking 

3.2.1 Wettelijk kader 

De Ladder is een instructieregel voor zorgvuldig ruimtegebruik en tegengaan van leegstand. Bij nieuwe 
stedelijke ontwikkelingen wordt beoordeeld of er echt behoefte aan is en of er binnen het stedelijk 
gebied kan worden ontwikkeld. De instructieregel in artikel 5.129g Besluit kwaliteit leefomgeving (Bkl) 
regelt dat bij een wijziging van het omgevingsplan voor een nieuwe stedelijke ontwikkeling toepassing 
van de Ladder is vereist. Bij de toetsing aan de ladder worden beide onderdelen van de Ladder 
meegenomen: 

• de behoefte aan de stedelijke ontwikkeling; 

• bij een ontwikkeling buiten stedelijk gebied: de mogelijkheden om binnen het bestaande 
stedelijk gebied in de behoefte te voorzien zijn verkend. 

De Ladder wordt toegepast bij een ‘nieuwe stedelijke ontwikkeling’. Teneinde een ontwikkeling 
adequaat te kunnen toetsen aan de ladder, is het noodzakelijk inzicht te geven in de begrippen 
‘bestaand stedelijk gebied’ en een ‘stedelijke ontwikkeling’. 

• bestaand stedelijk gebied betreft het bestaand stedenbouwkundig samenstel van bebouwing 
ten behoeve van wonen, dienstverlening, bedrijvigheid, detailhandel of horeca, alsmede de 
daarbij behorende openbare of sociaal culturele voorzieningen, stedelijk groen en 
infrastructuur. 

• Een stedelijke ontwikkeling is de ontwikkeling of uitbreiding van een bedrijventerrein, een 
zeehaventerrein, een woningbouwlocatie, kantoren, een detailhandelsvoorziening of een 
andere stedelijke voorziening die voldoende substantieel is. 

Artikel 5.129g Bkl legt geen grens vast wat voldoende substantieel is. In uitspraken van de Afdeling 
bestuursrechtspraak van de Raad van State zijn wel lijnen uitgezet. De Afdeling geeft hierin geen harde 
ondergrenzen, maar stelt wel 'in beginsel' grenzen. 
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Bij het beschrijven van de behoefte dient te worden uitgegaan van het saldo van de aantoonbare vraag 
naar de voorgenomen ontwikkeling verminderd met het aanbod in planologische besluiten, ook als het 
feitelijk nog niet is gerealiseerd (harde plancapaciteit).  

3.2.2 Toetsing van het voornemen aan de Ladder voor duurzame verstedelijking 

Onderhavig plan ziet toe op de planologische kaders voor maximaal 90 woningen. Gelet op het 
vorenstaande wordt geconcludeerd dat sprake is van een nieuwe stedelijke ontwikkeling en toetsing 
aan de 'Ladder voor duurzame verstedelijking' vereist is. Daarom is voor voorgenomen ontwikkeling 
een ladderonderbouwing opgesteld. De ladderonderbouwing is opgenomen in bijlage 1 bij deze 
ruimtelijke motivering.  

Op basis van de ladderonderbouwing wordt geconcludeerd dat sprake is van een binnenstedelijke 
herontwikkeling, tevens is sprake van een aantoonbare kwantitatieve en kwalitatieve behoefte. De 
ontwikkeling is daarmee in overeenstemming met de 'Ladder voor duurzame verstedelijking' en voldoet 
aan de instructieregel zoals opgenomen in artikel 5.129g van het Bkl. 

3.3 Landschappelijke en/of stedenbouwkundige waarden 

Aan de zuid-, west- en noordzijde wordt het plangebied omzoomd door bosschages en houtsingels. 
Daarnaast zijn kavelsloten en oppervlaktewater aanwezig. Het stedenbouwkundig plan is gericht op het 
behoud én de versterking van deze landschappelijke kwaliteiten. 

Verder bevat het plangebied geen specifieke landschappelijke en/of stedenbouwkundige waarden waar 
rekening mee gehouden dient te worden. 
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Hoofdstuk 4  Beleidskaders 

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

4.1 Rijksbeleid 

4.1.1 Nationale Omgevingsvisie (NOVI) 

4.1.1.1 Algemeen 

Nederland staat voor grote uitdagingen die van invloed zijn op onze fysieke leefomgeving. Complexe 
opgaven zoals verstedelijking, verduurzaming en klimaatadaptatie zijn nauw met elkaar verweven. Dat 
vraagt een nieuwe, integrale manier van werken waarmee keuzes voor onze leefomgeving sneller en 
beter gemaakt kunnen worden. De Nationale Omgevingsvisie (NOVI) zorgt voor een gezamenlijke 
aanpak die leidt tot een duurzaam perspectief voor onze leefomgeving. Dit is nodig om onze doelen te 
halen en is een zaak van overheid en samenleving. 

4.1.1.2 Vier prioriteiten 

Aan de hand van een toekomstperspectief op 2050 brengt de NOVI de langetermijnvisie in beeld. Op 
nationale belangen wil het Rijk sturen en richting geven. Dit komt samen in vier prioriteiten. 

1. Ruimte voor klimaatadaptatie en energietransitie 

Nederland moet zich aanpassen aan de gevolgen van klimaatverandering. In 2050 is Nederland 
klimaatbestendig en waterrobuust. Dit vraagt om maatregelen in de leefomgeving, waarmee 
tegelijkertijd de leefomgevingskwaliteit verbeterd kan worden en kansen voor natuur geboden kunnen 
worden. In 2050 heeft Nederland daarnaast een duurzame energievoorziening. Dit vraagt echter om 
ruimte. Door deze ruimte zoveel mogelijk te clusteren, wordt versnippering van het landschap 
voorkomen en wordt de ruimte zo efficiënt mogelijk benut. Het Rijk zet zich in door het maken van 
ruimtelijke reserveringen voor het hoofdenergiesysteem op nationale schaal. 

2. Duurzaam economisch groeipotentieel 

Nederland werkt toe naar een duurzame, circulaire, kennisintensieve en internationaal concurrerende 
economie in 2050. Daarmee kan ons land zijn positie handhaven in de top vijf van meest concurrerende 
landen ter wereld. Er wordt ingezet op een innovatief en sterk vestigingsklimaat met een goede quality 
of life. Belangrijk is wel dat onze economie toekomstbestendig wordt, oftewel concurrerend, duurzaam 
en circulair. 

3. Sterke en gezonde steden en regio’s 

Er zijn vooral in steden en stedelijke regio’s nieuwe locaties nodig voor wonen en werken. Het liefst 
binnen de bestaande stadsgrenzen, zodat de open ruimten tussen stedelijke regio’s behouden blijven. 
Dit vraagt optimale afstemming op en investeringen in mobiliteit. Dit betekent dat voorafgaand aan de 
keuze van nieuwe verstedelijkingslocaties helder moet zijn welke randvoorwaarden de 
leefomgevingskwaliteit en -veiligheid daar stelt en welke extra maatregelen nodig zijn wanneer er voor 
deze locaties wordt gekozen. Zo blijft de gezondheid in steden en regio’s geborgd. 

4. Toekomstbestendige ontwikkeling van het landelijk gebied 

Er ontstaat een nieuw perspectief voor de Nederlandse landbouwsector als koploper in de duurzame 
kringlooplandbouw. Een goed verdienpotentieel voor de bedrijven wordt gecombineerd met een 
minimaal effect op de omgevingskwaliteit van lucht, bodem en water. In alle gevallen wordt ingezet op 
ontwikkeling van de karakteristieke eigenschappen van het Nederlandse landschap. Dit 
vertegenwoordigt een belangrijke cultuurhistorische waarde. Verrommeling en versnippering, 
bijvoorbeeld door wildgroei van distributiecentra, is ongewenst en wordt tegengegaan. 
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4.1.1.3 Afwegingsprincipes 

De druk op de fysieke leefomgeving in Nederland is zo groot, dat belangen soms botsen. Het streven 
is combinaties te maken en win-win situaties te creëren, maar dit is niet altijd mogelijk. Soms zijn er 
scherpe keuzes nodig en moeten belangen worden afgewogen. Hiertoe gebruikt de NOVI drie 
afwegingsprincipes: 

1. Combinatie van functies gaan voor enkelvoudige functies. In het verleden is scheiding van 
functies vaak te rigide gehanteerd. Met de NOVI wordt gezocht naar maximale 
combinatiemogelijkheden tussen functies, gericht op een efficiënt en zorgvuldig gebruik van 
onze ruimte; 

2. Kenmerken en identiteit van een gebied staan centraal. Het verschilt tussen gebieden wat de 
optimale balans is tussen bescherming en ontwikkeling en tussen concurrentiekracht en 
leefbaarheid. Sommige opgaven en belangen wegen in het ene gebied zwaarder dan in het 
andere; 

3. Afwentelen wordt voorkomen. Het is van belang dat de leefomgeving zoveel mogelijk voorziet 
in mogelijkheden en behoeften van de huidige generatie inwoners, zonder dat dit ten koste gaat 
van de mogelijkheden en behoeften van toekomstige generaties. 

4.1.2 Toetsing van het initiatief aan de uitgangspunten in het Rijksbeleid  

In voorliggend geval betreft het een plan waarbij geen nationale belangen in het geding zijn en er geen 
sprake is van enige belemmering met betrekking tot de prioriteiten zoals verwoord in de NOVI. Bij het 
uitwerken van het plan zijn de kenmerken en identiteit van het gebied centraal gesteld. Geconcludeerd 
wordt dat de NOVI geen belemmering vormt voor de in de voorliggende ruimtelijke motivering 
opgenomen ontwikkeling. 

4.2 Provinciaal beleid 

4.2.1 Omgevingsvisie Overijssel 

De Omgevingsvisie Overijssel is het integrale provinciale beleidsplan voor de fysieke leefomgeving van 
Overijssel. De hoofdambitie van de Omgevingsvisie is een toekomstvaste groei van welvaart en welzijn 
met een verantwoord beslag op de beschikbare natuurlijke hulpbronnen en voorraden. 

Leidende thema’s voor de Omgevingsvisie zijn:  

1. Duurzaamheid;  
2. Ruimtelijke kwaliteit.  

Enkele belangrijke beleidskeuzes waarmee de provincie haar ambities wil realiseren zijn:  

• door meer aandacht voor herstructurering wordt ingezet op een breed spectrum aan woon-, 
werk- en mixmilieu’s; dorpen en steden worden gestimuleerd hun eigen kleur te ontwikkelen;  

• investeren in een hoofdinfrastructuur voor wegverkeer, trein, fiets en waarbij veiligheid en 
doorstroming centraal staan;  

• zuinig en zorgvuldig ruimtegebruik; deze methode gaat ervan uit dat eerst het gebruik van de 
ruimte wordt geoptimaliseerd, dan de mogelijkheid van meervoudig ruimtegebruik wordt 
onderzocht en dan pas de mogelijkheid om het ruimtegebruik uit te breiden, wordt bekeken;  

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

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

Om te bepalen of een initiatief bijdraagt aan de provinciale ambities wordt gebruik gemaakt van het 
'Uitvoeringsmodel Omgevingsvisie Overijssel'. In dit uitvoeringsmodel staan de stappen of, waar en 
hoe centraal. Bij een initiatief voor bijvoorbeeld woningbouw, een nieuwe bedrijfslocatie, toeristisch-
recreatieve voorzieningen, natuurontwikkeling, etcetera kun je aan de hand van deze drie stappen 
bepalen of een initiatief binnen de geschetste visie voor Overijssel mogelijk is, waar het past en hoe 
het uitgevoerd kan worden. 

De eerste stap, het bepalen van de of-vraag, lijkt in strijd met de wens zoveel mogelijk ruimte te willen 
geven aan nieuwe initiatieven. Met het faciliteren van initiatieven moet echter wel gekeken worden naar 
de (wettelijke) verantwoordelijkheden zoals veiligheid of gezondheid. Het uitvoeringsmodel maakt 
helder wat kan en wat niet kan. 

Om een goed evenwicht te vinden tussen het bieden van ruimte aan initiatieven en het waarborgen van 
publieke belangen, varieert de provinciale sturing: soms normstellend, maar meestal richtinggevend of 
inspirerend.  

 

Afbeelding 4.1 Uitvoeringsmodel Omgevingsvisie Overijssel (Bron: Provincie Overijssel) 

Hierna worden de lagen nader toegelicht. 
 
Of – generieke beleidskeuzes 

Maatschappelijke opgaven zijn leidend in ons handelen. Allereerst is het dan ook de vraag of er een 
maatschappelijke opgave is. Of een initiatief mogelijk is, wordt onder andere bepaald door generieke 
beleidskeuzes van EU, Rijk of provincie. Denk hierbij aan beleidskeuzes om basiskwaliteiten als schoon 
drinkwater en droge voeten te garanderen. Maar ook aan beleidskeuzes om overaanbod van 
bijvoorbeeld woningbouw- en kantorenlocaties – en daarmee grote financiële en maatschappelijke 
kosten – te voorkomen. In de omgevingsvisie zijn de provinciale beleidskeuzes hieromtrent vastgelegd. 
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De generieke beleidskeuzes zijn vaak normstellend. Dit betekent dat ze opgevolgd moeten worden: het 
zijn randvoorwaarden waarmee iedereen rekening moet houden vanwege zwaarwegende publieke 
belangen. De normstellende beleidskeuzes zijn vastgelegd in de omgevingsverordening. 

Waar – ontwikkelingsperspectieven 

Na het beantwoorden van de of-vraag, is de vraag waar het initiatief past of ontwikkeld kan worden. In 
de omgevingsvisie op de toekomst van Overijssel onderscheidt de provincie zes 
ontwikkelingsperspectieven. Deze ontwikkelingsperspectieven schetsen een ruimtelijk perspectief voor 
een combinatie van functies en geven aan welke beleids- en kwaliteitsambities leidend zijn. De 
ontwikkelingsperspectieven geven zo richting aan waar wat ontwikkeld zou kunnen worden. 

De ontwikkelingsperspectieven zijn richtinggevend. Dit betekent dat er ruimte is voor lokale afweging: 
een gemeente kan vanwege maatschappelijke en/of sociaaleconomische redenen in haar 
Omgevingsvisie en bestemmings- of omgevingsplan een andere invulling kiezen. Die dient dan wel te 
passen binnen de – voor dat ontwikkelingsperspectief – geldende kwaliteitsambities. Daarbij dienen de 
nieuwe ontwikkelingen verbonden te worden met de bestaande kenmerken van het gebied, conform de 
Catalogus Gebiedskenmerken (de derde stap in het uitvoeringsmodel). Naast ruimte voor een lokale 
afweging t.a.v. functies en ruimtegebruik, is er ruimte voor een lokale invulling van de begrenzing: de 
grenzen van de ontwikkelingsperspectieven zijn signaleringsgrenzen. 

Hoe – gebiedskenmerken 

Ten slotte is de vraag hoe het initiatief ingepast kan worden in het landschap. De gebiedskenmerken 
spelen een belangrijke rol bij deze vraag. Onder gebiedskenmerken worden verstaan de ruimtelijke 
kenmerken van een gebied of gebiedstype die bepalend zijn voor de karakteristiek en kwaliteit van dat 
gebied of gebiedstype. Voor alle gebiedstypen in Overijssel is in de Catalogus Gebiedskenmerken 
beschreven welke kwaliteiten en kenmerken van provinciaal belang zijn en behouden, versterkt of 
ontwikkeld moeten worden. 

De gebiedskenmerken zijn soms normstellend, maar meestal richtinggevend of inspirerend. Voor de 
normerende uitspraken geldt dat deze opgevolgd dienen te worden; ze zijn dan ook in onze 
omgevingsverordening geregeld. De richtinggevende uitspraken zijn randvoorwaarden waarmee in 
principe rekening gehouden moet worden. Hier kan gemotiveerd van worden afgeweken mits 
aannemelijk is gemaakt dat met het alternatief de kwaliteitsambities even goed of zelfs beter 
gerealiseerd kunnen worden. De inspirerende uitspraken bieden een wenkend perspectief: het zijn 
voorbeelden van de wijze waarop ruimtelijke kwaliteitsambities ingevuld kunnen worden. 
Initiatiefnemers kunnen zich hierdoor laten inspireren, maar dit hoeft niet. 

4.2.4 Toetsing van het initiatief aan het Uitvoeringsmodel van de Omgevingsvisie Overijssel 

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

4.2.4.1 Of - Generieke beleidskeuzes 

Bij de afwegingen in de eerste fase ‘Of – generieke beleidskeuzes’ zijn met name artikel 4.4 (Principe 
van concentratie) en artikel 4.14 (Woonafspraken) uit de Omgevingsverordening Overijssel van belang. 
Hierna wordt nader op de artikelen ingegaan. 

Artikel 4.4 Principe van concentratie 

Lid 1:  

In omgevingsplannen worden alleen de ontwikkeling van woningbouw, bedrijventerrein, stedelijke 
voorzieningen, met bijbehorende infrastructuur en groenvoorzieningen mogelijk gemaakt als die 
voorzien in een lokale behoefte of in de behoefte van bijzondere doelgroepen. 
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Artikel 4.14 Woonafspraken 

Omgevingsplannen staan alleen toe dat nieuwe woningen worden gerealiseerd als de bouw van deze 
woningen past binnen de geldende woonafspraken, zoals deze zijn gemaakt door de regio en 
vastgelegd in bestuurlijke afspraken tussen provincie en gemeenten. 

Nieuwe woningen zijn nog te realiseren woningen waarvoor nog geen omgevingsvergunning voor een 
bouwactiviteit is afgegeven. 

Toetsing van het initiatief aan artikel 4.4 en 4.14 van de Omgevingsverordening Overijssel  

De voorgenomen ontwikkeling betreft een binnenstedelijke herontwikkeling ten behoeve van 
woningbouw. Het project voorziet in een woningbehoefte in Almelo. Kortheidshalve wordt verwezen 
naar paragraaf 3.1.4.3, waar de behoefte van de voorgenomen ontwikkeling is aangetoond. 

Geconcludeerd wordt dat het project in overeenstemming is met het principe van concentratie zoals 
bedoeld in artikel 4.4 lid 1 en 4.14 van de Omgevingsverordening Overijssel. 

4.2.4.2 Waar- Ontwikkelingsperspectieven 

Het plangebied behoort tot het ontwikkelperspectief ‘Woon- en werklocaties binnen de stedelijke 
netwerken’. In afbeelding 4.2 is een uitsnede van de perspectievenkaarten behorende bij de 
Omgevingsvisie opgenomen. 

 

Afbeelding 4.2 Uitsnede ontwikkelingsperspectievenkaart Overijssel (bron: Provincie Overijssel) 

‘Woon- en werklocaties binnen de stedelijke netwerken’ 

Rond de binnensteden liggen de diverse woon- en werklocaties, elk met hun eigen woon-, werk- of 
mixmilieu. Herstructurering en transformatie moeten deze vitaal en aantrekkelijk houden en de 
diversiteit aan milieus versterken. Herstructurering en transformatie bieden kansen om te anticiperen 
op klimaatverandering (bijvoorbeeld door ruimte voor groen, natuur of water te reserveren). Van belang 
is de stedelijke ontwikkeling altijd af te stemmen op de kenmerken van het watersysteem, bijvoorbeeld 
door in laaggelegen gebieden bij bouw- en evacuatieplannen rekening te houden met risico’s op 
overstroming of wateroverlast. Herstructurering en transformatie kunnen ook bijdragen aan de 
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energietransitie (door het nemen van energie-efficiënte maatregelen en/of het opwekken van duurzame 
energie door bijvoorbeeld het aanwezige dakoppervlak te benutten). 

Toetsing van het initiatief aan het ‘Ontwikkelingsperspectief’  

De voorgenomen herontwikkeling van Huize Alexandra is in overeenstemming met het 
ontwikkelingsperspectief 'Woon- en werklocaties binnen de stedelijke netwerken’. Het voornemen 
draagt bij aan de gewenste herstructurering en transformatie binnen het stedelijk weefsel, versterkt de 
diversiteit aan woonmilieus, anticipeert op klimaatverandering door behoud en versterking van groen 
en water, en biedt kansen voor de energietransitie. De ontwikkeling respecteert de landschappelijke 
kwaliteiten en draagt bij aan een vitale en aantrekkelijke woonomgeving binnen het stedelijk netwerk 
van Almelo. 

4.2.4.3 Hoe - Gebiedskenmerken 

Op basis van gebiedskenmerken in vier lagen (natuurlijke laag, laag van het agrarisch-
cultuurlandschap, stedelijke laag en laag van de beleving) gelden specifieke kwaliteitsvoorwaarden en 
–opgaven voor ruimtelijke ontwikkelingen. Bij toetsing van het ruimtelijke initiatief aan de 
gebiedskenmerken in vier lagen (natuurlijke laag, laag van het agrarisch cultuurlandschap, stedelijke 
laag en laag van de beleving) is van belang dat de locatie ligt in stedelijk gebied. Dit betekent dat de 
‘Natuurlijke laag’ en de ‘Laag van het agrarisch cultuurlandschap’ buiten beschouwing kunnen blijven, 
aangezien deze oorspronkelijke waarden niet meer voorkomen in het plangebied. Daarnaast wordt de 
‘Laag van de beleving’ buiten beschouwing gelaten omdat er geen kenmerken of elementen vanuit 
deze laag op het plangebied of de directe omgeving van toepassing zijn. 

De ‘Stedelijke laag’ 

De ‘Stedelijke laag’ is de laag van de steden, dorpen, verspreide bebouwing, wegen, spoorwegen en 
waterwegen. Het gaat in deze laag om de dynamiek van de steden en de grote infrastructurele 
verbindingen, maar ook om de rust van de dorpen en de landelijke wegen en paden. 

De ligging van een stad of dorp in het landschap, op een kruispunt van infrastructuur of in de nabijheid 
van grondstoffen speelt een belangrijke rol in het functioneren ervan. Efficiëntie en bereikbaarheid zijn 
belangrijke vestigingsfactoren, maar daarbij wordt de kwaliteit, eigenheid en het onderscheidend 
vermogen van de regio steeds belangrijker. 

De ontstaansgeschiedenis is medebepalend voor de huidige identiteit en terug te vinden in de 
ruimtelijke opbouw van de kernen, maar ook in de economische en sociale dynamiek. Daarnaast 
hebben door de tijd heen veranderende ideeën over de ideale vormgeving van de stad invloed gehad 
op de ruimtelijke opbouw. Cultuurhistorisch of architectonisch waardevolle gebouwen en structuren zijn 
hierbij vaak bepalend voor de stedelijke identiteit en de belevingswaarde voor bewoners en bezoekers. 
Zo is in Overijssel een rijk palet ontstaan aan onderscheidende steden en dorpen. Elk met een eigen 
karakteristieke ruimtelijke, sociale en functionele opbouw en kwaliteit. 

Het plangebied heeft volgens de Omgevingsvisie Overijssel de aanduiding: Woonwijken 1955 - nu. 

Woonwijken 1955 - nu 

De woonwijken van 1955 tot nu zijn planmatig opgezette uitbreidingswijken op basis van een collectief 
idee en grotere bouwstromen. De functies (wonen, werken, voorzieningencentra) zijn uiteengelegd en 
de wijken zijn opgedeeld in buurten met een homogeen bebouwingskarakter: buurten met 
eengezinswoningen, flatwijken, villawijken, wijk(winkel)centra. Er is sprake van een tijdsgebonden 
verkavelingsstructuur op basis van verschillende ordeningsprincipes. 

Als ontwikkelingen plaatsvinden in de naoorlogse woonwijken, dan voegt nieuwe bebouwing zich in de 
aard, maat en het karakter van het grotere geheel (patroon van o.a. wooneenheden en parken), maar 
is als onderdeel daarvan wel herkenbaar. De groenstructuur is onderdeel van het wijkontwerp. 
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Toetsing van het initiatief aan de ‘Stedelijke laag’ 

De herontwikkeling van het plangebied voldoet aan de uitgangspunten van de stedelijke laag in de 
Omgevingsvisie Overijssel. Het plan voegt zich in de bestaande structuur van de naoorlogse 
woonwijken, door zowel de verkaveling, de schaal van de bebouwing als de groene inpassing af te 
stemmen op de kenmerken van dit type wijk. Tegelijkertijd levert het plan een eigentijdse bijdrage door 
ruimte te bieden aan een divers woningaanbod en door de landschappelijke kwaliteiten en 
klimaatadaptieve maatregelen te versterken. Daarmee ontstaat een nieuwe woonbuurt die herkenbaar 
is als onderdeel van het grotere geheel, maar tevens bijdraagt aan de duurzame doorontwikkeling van 
de wijk. 

4.2.5 Conclusie toetsing aan het provinciale beleid 

Geconcludeerd wordt dat het initiatief in overeenstemming is met de uitgangspunten uit het provinciaal 
beleid zoals genoemd in de Omgevingsvisie Overijssel en is verankerd in de Omgevingsverordening 
Overijssel 

4.3 Gemeentelijk beleid 

Het gemeentelijk beleid is verwoord in tal van beleidsplannen op het gebied van wonen, gezondheid, 
veiligheid, goede omgevingskwaliteit en duurzaamheid als centrale thema’s gekoppeld aan 
maatschappelijke doelen uit artikel 1.3 van de Omgevingswet. In deze paragraaf wordt ingegaan op de 
omgevingsvisie en andere voor voorliggend initiatief relevante beleidsstukken. 

4.3.1 Omgevingsvisie voor de ideale gemeente Almelo 2020 – 2040 

4.3.1.1 Algemeen 

De omgevingsvisie bevat een actueel, strategisch en eigentijdsplan voor de leefomgeving van Almelo 
voor de komende vijftien tot twintig jaar. De visie is op 29 september 2020 vastgesteld door de 
gemeenteraad. De omgevingsvisie geeft weer hoe de omgeving zich tot nu toe heeft gevormd en wat 
de gemeente Almelo wil voor de toekomst. Het doel is een omgeving waarin de inwoners zo goed 
mogelijk kunnen wonen, werken, sporten en ontspannen.  

Voor de Omgevingsvisie is de gemeente Almelo verdeeld in vier gebieden: het buitengebied, de 
bedrijventerreinen, de wijken & dorpen en de binnenstad. Daarnaast zijn er onderwerpen die voor alle 
gebieden hetzelfde zijn, die los van de gebiedsindeling, in algemeenheid zijn beschreven. 

Het plangebied ligt in het centrumgebied van Almelo, waardoor de visie voor de binnenstad het meest 
relevant is. 

4.3.1.2 Wijken en dorpen 

Prettig wonen begint met een passende woning. Met de kans om woonwensen te vervullen, doordat er 
voldoende keuze is. Daarom wil de gemeente wijken creëren met gemengde woonmilieus, waar genoeg 
aanbod is voor elke doelgroep. De bestaande woningvoorraad heeft relatief veel sociale woningbouw 
en koopwoningen in het hoge(re) segment. Dit brengt de gemeente meer in balans door bij 
herstructurering op woningen voor het middensegment in te zetten. 

Almelo heeft als geheel een zeer bescheiden bevolkingsgroei, die tijdens de looptijd van deze visie 
waarschijnlijk zelfs zal veranderen in krimp. Daarom is het zaak de bestaande woningvoorraad zo slim 
mogelijk te benutten en daarmee aan te sluiten op de ontwikkeling van onze bevolking. Dat betekent 
onder meer: 

• de benodigde verscheidenheid aanbrengen door het herstructureren van panden. 

• de (minimale hoeveelheid) nieuwbouw ontwikkelen ín bestaande wijken (inbreiding, geen 
uitbreiding). 
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4.3.1.3 Toetsing van het initiatief aan de Omgevingsvisie gemeente Almelo 

Met voorgenomen ontwikkeling wordt ter plaatse van het plangebied een toekomstbestendige invulling 
gegeven aan een inbreidingslocatie. De woonfunctie past goed in de omgeving die reeds overwegend 
bestaat uit woonfuncties. Wat betreft de bouwmogelijkheden wordt aangesloten bij het geldende 
omgevingsplan voor de omliggende woningen. Hiermee worden bouwkenmerken (o.a. goot-
/bouwhoogte) afgestemd op de omgeving, zodat de woningen en de bijbehorende bouwwerk(en) qua 
bouwmassa en verschijningsvorm goed opgaan in het bebouwingskarakter van de omgeving. 

Geconcludeerd wordt dat de beoogde ontwikkeling in overeenstemming is met de 'Omgevingsvisie Mijn 
Almelo Onze Omgeving'. 

4.3.2 Woonvisie Almelo 2020-2030  

4.3.2.1 Algemeen 

De 'Woonvisie Almelo 2020-2030' gaat over wonen in Almelo en de vele onderwerpen die daarmee 
samenhangen. Denk aan demografische ontwikkelingen, de bevolkingssamenstelling, de zorgvraag 
omtrent wonen, de kwaliteit van de woningvoorraad, verduurzaming, et cetera. Al deze thema’s en 
beleidsterreinen raken en beïnvloeden elkaar. Met de woonvisie wordt ongeveer vijftien jaar vooruit 
gekeken. Op basis van de prognose en de historische en huidige woonsituatie in Almelo, heeft de 
gemeente de belangrijkste ambities op woongebied bepaald. 

4.3.2.2 Ambities 

De gemeente Almelo wil een sterke centrumgemeente zijn en blijven, met een regionale functie voor 
Noordwest-Twente. Om dat op woongebied te realiseren, heeft de gemeente drie grote ambities 
geformuleerd. De gemeente streeft naar een woningvoorraad die: Flexibel, Evenwichtig & gevarieerd 
en Toekomstbestendig & duurzaam is. 

Voor elk van de ambities zijn deelambities geformuleerd, waar de komende jaren concreet aan gewerkt 
kan worden. 

Ambitie 1: Flexibele woningvoorraad 

1. De verwachte groei van de gemeente mogelijk maken en alvast voorbereid zijn op de (op 
termijn) te verwachten krimp. 

2. Onderscheidende nieuwbouw realiseren en een aantrekkelijke vestigingsplaats zijn voor 
jongeren en jonge gezinnen. 

3. Inbreiding verkiezen boven uitbreiding. 

4. Een vitale, aantrekkelijke binnenstad creëren. 

Ambitie 2: Evenwichtige en gevarieerde woningvoorraad 

1. Het aandeel koop- en huurwoningen meer in evenwicht brengen, en de sociale woningbouw 
beter over de (omliggende) gemeente(n) verdelen. 

2. De woonvoorzieningen voor kwetsbare groepen beter over de (omliggende) gemeenten 
verdelen. 

Ambitie 3: Toekomstbestendige en duurzame woningvoorraad 

1. Zorgen dat (oudere) inwoners een fijne woonomgeving krijgen/behouden, in nabijheid van 
anderen en met voorzieningen binnen bereik. 

2. Bestaande en nieuwe woningen levensloopgeschikt maken. 

3. Een betaalbare en duurzame energievoorziening bereikbaar maken voor iedereen en 
bestaande woningen voor 2050 aardgasvrij maken. 
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4.3.2.3 Nieuwbouw, koop en huur 

Als de toekomstige, gewenste woonsituatie van huishoudens afgezet worden tegen de huidige 
woningvoorraad, wordt duidelijk van welke woningtypes minder nodig zijn en welke woningen er 
toegevoegd moeten worden. De woningvoorraad kan tot 2035 nog met ruim 1.600 woningen groeien 
en die groei zal vooral bestaan uit koopwoningen. In dit segment is er meer vraag naar 
eengezinswoningen dan naar meergezinswoningen (niet-grondgebonden/appartementen). 

In de huursector is het de opgave om meergezinswoningen toe te voegen. Het is de vraag hoe wenselijk 
het is om dit te doen middels sloop/ nieuwbouw; waarschijnlijk kan deze groep woningzoekenden ook 
prima uit de voeten met een levensloopgeschikte (of levensloopgeschikt gemaakte), grondgebonden 
woonvorm. Per saldo neemt het sociale huursegment in omvang af. 

4.3.2.4 Toetsing initiatief aan de Woonvisie Almelo 2020-2030 

De ontwikkeling voorziet in de toevoegen van maximaal 90 woningen op een binnenstedelijke 
inbreidingslocatie in Almelo. De gemeente Almelo geeft in haar woonvisie aan dat de woningvoorraad 
tot 2035 nog met ruim 1.600 woningen kan groeien en dat die groei vooral bestaat uit koopwoningen. 
Daarmee is er voldoende ruimte om het onderhavig plan te realiseren. 

Verder wordt in de woonvisie aangegeven dat inbreiding boven uitbreiding wordt verkozen. Het 
voorliggende plan sluit hierop aan, immers is sprake van een herontwikkeling van een binnenstedelijk 
gebied. 

De doelgroepen die bediend kunnen worden zijn bijvoorbeeld starters, senioren, gezinnen, kleinere 
huishoudens en minder mobiele personen. De voorgenomen ontwikkeling levert daarmee een bijdrage 
aan de woningbehoefte in Almelo.. 

Gezien het bovenstaande wordt geconcludeerd dat het plan past binnen de kaders zoals opgenomen 
in de 'Woonvisie Almelo 2020-2030'. 

4.3.3 Conclusie toetsing aan het gemeentelijk beleid  

Geconcludeerd wordt dat het initiatief in overeenstemming is met de uitgangspunten uit het 
gemeentelijk beleid.   
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Hoofdstuk 5  Omgevingsveiligheid 

5.1 Wettelijk kader 

Op basis van paragraaf 5.1.2 van het Bkl houdt het bevoegd gezag bij het evenwichtig toedelen van 
functies aan locaties rekening met het waarborgen van de veiligheid. In dit hoofdstuk komt aan de orde 
op welke wijze bij de activiteit de veiligheid gewaarborgd wordt. Gedoeld wordt op het waarborgen van 
de veiligheid ter voorkoming van branden, rampen of crises. In bijlage VII van het Bkl zijn activiteiten 
aangewezen als risicobronnen. Deze risicobronnen zijn van belang voor de regels over het 
plaatsgebonden risico en aandachtsgebieden. Het betreft de volgende activiteiten: 

• Activiteiten met gevaarlijke stoffen bij bedrijven. Dit zijn verschillende milieubelastende 
activiteiten uit het Besluit activiteiten leefomgeving; 

• Het basisnet vervoer gevaarlijke stoffen (weg, water en spoor); 

• Buisleidingen met gevaarlijke stoffen die zijn aangewezen als milieubelastende activiteit in het 
Besluit activiteiten leefomgeving; 

• Windturbines die zijn aangewezen als milieubelastende activiteit in het Besluit activiteit 
leefomgeving. 

Daarnaast staan in het Bkl ook instructieregels voor de volgende risicobronnen die zijn aangewezen 
als milieubelastende activiteit in het Besluit activiteiten leefomgeving: 

• Opslaan, bewerken en herverpakken van vuurwerk (afdeling 5.1.2.4 Bkl); 

• Opslaan en bewerken van ontplofbare stoffen voor civiel gebruik (afdeling 5.1.2.5 Bkl); 

• Exploiteren van een IPPC-installatie voor het maken van explosieven (afdeling 5.1.2.5 Bkl); 

• Opslaan en bewerken van ontplofbare stoffen voor militair gebruik (afdeling 5.1.2.5 Bkl). 

Het werken met aandachtsgebieden voor externe veiligheidsrisico’s is een nieuwe manier van omgaan 
met het groepsrisico (artikel 5.12 t/m 5.15 Bkl). Een aandachtsgebied geldt van rechtswege. Deze 
worden vastgelegd in het Register Externe Veiligheid en zijn digitaal raadpleegbaar. Voor het project 
moet binnen deze aandachtsgebieden rekening worden gehouden met het groepsrisico.  

Een gemeente kan binnen een aandachtsgebied voorschriftengebieden aanwijzen. Ze is verplicht een 
besluit te nemen over het wel of niet aanwijzen van voorschriftengebieden binnen een 
aandachtsgebied. Locaties binnen aandachtsgebieden waar zeer kwetsbare gebouwen zijn toegelaten 
moeten altijd als voorschriftengebied worden aangewezen. Een voorschriftengebied kan een deel van 
of het gehele aandachtsgebied zijn. In dit deel van het aandachtsgebied gelden dan aanvullende 
bouweisen voor nieuwbouw en vervangende nieuwbouw van beperkt kwetsbare, kwetsbare en zeer 
kwetsbare gebouwen. 

5.2 Situatie in en bij het plangebied 

Aan hand van de Atlasleefomgeving 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. In afbeelding 5.1 is een uitsnede van de Risicokaart 
met betrekking tot het plangebied (rode stippellijn) en omgeving weergegeven. 
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Afbeelding 5.1 Uitsnede risicokaart externe veiligheid (bron: Atlasleefomgeving.nl, bewerkt) 

Het plangebied ligt niet in het aandachtsgebied of risicocontour van een risicobron. Tevens voorziet het 
voornemen niet in de realisatie van een risicobron. 

5.3 Conclusie  

Met de voorgenomen activiteiten wordt de omgevingsveiligheid in voldoende mate gewaarborgd. 
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Hoofdstuk 6  Beschermen van de waterbelangen 

Op basis van paragraaf 5.1.3 van het Bkl houdt het bevoegd gezag bij het evenwichtig toedelen van 
functies aan locaties rekening met het beschermen van de waterbelangen. In dit hoofdstuk wordt 
daarom ingegaan op het effect van de ontwikkeling op de waterhuishouding. 

6.1 Vigerend beleid 

6.1.1  Europees beleid 

De Europese Kaderrichtlijn Water (2000/60/EG) is op 22 december 2000 in werking getreden en is 
bedoeld om in alle Europese wateren de waterkwaliteit chemisch en ecologisch verder te verbeteren. 
De Kaderrichtlijn Water omvat regelgeving ter bescherming van het binnenlandse oppervlaktewater, 
overgangswateren (waaronder estuaria worden verstaan), kustwateren en grondwater. Voor het 
uitwerken van de doelstellingen worden er op (deel)stroomgebied plannen opgesteld. In deze 
(deel)stroomgebiedbeheersplannen staan de ambities en maatregelen beschreven voor de 
verschillende (deel)stroomgebieden. Met name de ecologische ambities worden op het niveau van de 
deelstroomgebieden bepaald. 

6.1.2 Rijksbeleid 

Het Nationaal Water Programma 2022–2027 (vastgesteld op 18 maart 2022) geeft een overzicht van 
de ontwikkelingen binnen het waterdomein en legt nieuw ontwikkeld beleid vast. We werken aan 
schoon, veilig en voldoende water dat klimaatadaptief en toekomstbestendig is. Ook is er aandacht 
voor de raakvlakken van water met andere sectoren. 

Er liggen grote opgaven voor het waterdomein: 

• Nederland moet zich aanpassen aan de gevolgen van klimaatverandering; 

• We moeten blijven werken aan een goede bescherming tegen overstromingen en 
klimaatrobuuste zoetwatervoorziening tegen toenemende droogte; 

• Ook de zorg voor goede waterkwaliteit en duurzame drinkwatervoorziening verdient aandacht. 

Daarnaast zijn allerlei functies afhankelijk van water, zoals de scheepvaart, de landbouw en de natuur. 
Op de Noordzee moeten vele functies, waaronder de opgaven voor windenergie, natuurontwikkeling, 
duurzame visserij, scheepvaart en zandwinning, in balans met elkaar een plek krijgen. Om aan te geven 
om te gaan met de uitdagingen van ons water, ontwikkelde de Rijksoverheid het Nationaal Water 
Programma 2022-2027. 

6.1.3 Provinciaal beleid 

Het Regionaal waterprogramma Overijssel 2022-2027 bevat het waterbeleid van de provincie. Het 
Waterplan is in samenhang opgesteld met de water(beheer)-plannen van het Rijk en de 
waterschappen. In onderlinge samenwerking zijn de plannen zo goed mogelijk op elkaar afgestemd. In 
het plan staan de doelen voor het waterbeheer, de maatregelen die daarvoor nodig zijn en wie ze gaat 
uitvoeren. Voor oppervlaktewaterkwaliteit, hoogwaterbescherming, regionale wateroverlast, 
watertekort en waterbodems gelden provincie brede doelen. Voor een aantal functies, zoals landbouw, 
natte natuur, waterbergingsgebieden en grondwaterbeschermingsgebieden, zijn specifieke doelen 
geformuleerd. 

6.1.4 Beleid Waterschap Vechtstromen 

Door de invoering van de Kaderrichtlijn Water is Nederland verdeeld in vijf deelstroomgebieden. Het 
deelstroomgebied Rijn-Oost wordt beheerd door de waterschappen Rijn en IJssel, Vechtstromen, Vallei 
en Veluwe, Drents Overijsselse Delta en Zuiderzeeland. Om te voldoen aan de eisen van de 
Kaderrichtlijn Water hebben deze waterschappen een Waterbeheerplan opgesteld. 
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Het algemeen bestuur van waterschap Vechtstromen heeft in de vergadering van 15 december 2021 
het 'Waterbeheerprogramma 2022-2027' vastgesteld. 

Het waterbeheerprogramma volgt inhoudelijk op de Watervisie 2050, die op 14 april 2021 door het 
algemeen bestuur is vastgesteld. Het waterbeheerprogramma beschrijft welke maatregelen 
Vechtstromen wil nemen in de planperiode 2022-2027 om te werken aan de ambities uit de Watervisie. 
Daarbij kan gaan om zowel nieuw beleid als staand beleid en maatregelen. Voor het nieuwe beleid, dat 
nog niet is vastgesteld door dagelijks en/of algemeen bestuur en waarbij het participatieproces nog niet 
voltooid is, heeft het waterbeheerprogramma een agenderende functie. Dit betekent dat invulling van 
de inhoud van dit nieuwe beleid buiten de scope van het waterbeheerprogramma ligt. 

6.1.5 Gemeentelijk beleid 

Klimaatadaptiestrategie Almelo 2021-2025 

Het klimaat verandert en dat heeft effecten op de stad en dorpen in de gemeente Almelo. In de Almelose 
Klimaat-adaptatiestrategie legt de gemeente vast hoe ze samen met inwoners deze effecten wil 
aanpakken om ervoor te zorgen dat Almelo een aantrekkelijke, duurzame en leefbare stad blijft. Samen 
met Twentse buurgemeenten, provincie en waterschap heeft de gemeente stresstesten laten uitvoeren: 
kaarten die laten zien waar de stad in de toekomst kwetsbaar is voor de effecten van 
klimaatverandering. Door hier nu al rekening mee te houden kunnen problemen in de toekomst worden 
voorkomen 

In de Klimaatadaptiestrategie zijn prioriteiten gesteld en zijn onacceptabele en onwenselijke situaties 
in beeld gebracht. De strategie is: 

• SAMENWERKEN: Klimaatadaptatie in Almelo is een integrale ruimtelijke opgave, die verder 
reikt dan de openbare ruimte. Klimaatadaptatie is daarom ook een belangrijk thema in de 
Omgevingsvisie. De gemeente gaat in gesprek met collega's en partners om afspraken te 
maken zodat de ruimte (openbaar en privaat) optimaal wordt benut. 

• MEEKOPPELEN: Onwenselijke situaties in de openbare ruimte worden uiterlijk in 2085 
kostenefficiënt opgelost door ze te combineren met andere werkzaamheden. Meekoppelen 
wordt dit genoemd. 

• STIMULEREN: Uit de dialoog met de stad komt naar voren dat Almeloërs zelf ook de handen 
uit de mouwen willen steken. Dit is belangrijk want bijna 70% van de ruimte is in privaat bezit. 
Inwoners, bedrijven en corporaties worden bewust gemaakt van de opgaven en de gemeente 
stimuleerd hen om zelf maatregelen te nemen. 

• VOORKOMEN EN REGULEREN: De gemeente zorgt ervoor dat nieuwbouwplannen 
klimaatbestendig worden ingericht en voorkomt nieuwe onwenselijke situaties. Hiervoor 
worden regels in het omgevingsplan opgenomen. 

• VERDIEPEN: Aanvullend onderzoek is en blijft nodig om te bepalen waar aanvullende 
maatregelen nodig zijn. Elke 6 jaar herijkt de gemeente haar strategie en uitvoeringsagenda. 

Programma Water en Riolering Almelo 2022-2026 

Het Programma Water en Riolering is de opvolger van het verbreed gemeentelijk rioleringsplan (vGRP) 
en geeft inzicht in de omvang, het functioneren en de kwaliteitstoestand van de voorzieningen waarmee 
de gemeente invulling geeft aan de wettelijke zorgplichten voor het afval-, hemel- en grondwater, en de 
bekostiging hiervan. Daarnaast heeft de gemeente Almelo ook nadrukkelijk oppervlaktewater als 
onderdeel van het beheer van het stedelijk water gemaakt. 

Het Programma Water en Riolering beschrijft de beleidskaders en de bekostiging voor de inzameling, 
transport en verwerking van stedelijk afval-, hemel- en grondwater en het beheer van het 
oppervlaktewater in de gemeente Almelo voor de periode 2022 t/m 2026, en geeft de visie op de 
gemeentelijke watertaken voor de lange termijn. 

Om een strategie voor de komende planperiode op te kunnen stellen is een visie voor de lange termijn 
van belang. Eén van de belangrijkste voorwaarden is dat ook de gemeente Almelo moet anticiperen op 
de financiële omstandigheden en heeft te maken met bezuinigingsdoelstellingen. 
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Het kwaliteitskader voor de gemeentelijke watertaken bestaat uit vier onderdelen (stedelijk afvalwater, 
hemelwater, grondwater en oppervlaktewater). Deze onderdelen corresponderen met de drie 
zorgplichten van de gemeente, het vierde onderdeel 'oppervlaktewater' ziet de gemeente Almelo als 
integraal onderdeel van het stedelijk water. De gemeente is voor een groot gedeelte vrij op welke wijze 
en in welk tempo zij invulling wil geven aan haar zorgplichten. 

Speerpunten voor de planperiode 

De gekozen ambities voor het totale watersysteem (afval-, hemel- grond- en oppervlaktewater) kunnen 
in hoofdlijn worden samengevat in de volgende speerpunten: 

1. Samen op met burgers en bedrijven. 
2. Toekomstgericht en klimaatbestendig. 
3. Een doelmatige aanpak. 
4. De organisatie en de middelen op orde. 
5. Een functionerend watersysteem. 

6.2 Watertoetsproces en waterhuishouding plangebied 

In het kader van voorgenomen ontwikkeling is een notitie wateraspecten opgesteld. De notitie is 
opgenomen in bijlage 2 van deze ruimtelijke motivering. Hierna wordt ingegaan op de belangrijkste 
bevindingen. 

6.2.1 Algemeen 

Het plangebied ligt aan de Vriezenveenseweg 170 in Almelo en beslaat een oppervlakte van circa 
35.500 m2. Hiervan wordt op basis van huidige bekende informatie met circa 12.500 m2 verhard en/of 
bebouwd. Hier tegenover staat dat in de huidige feitelijke situatie binnen het plangebied ruim 10.500 
m2 verharding en bebouwing aanwezig is. Per saldo neemt de verharding dan ook toe met 2.000 m2. 

Het waterschap Vechtstromen heeft aangegeven zich in het plan te kunnen vinden, mits rekening wordt 
gehouden met de voorwaarden en aanbevelingen die in dit hoofdstuk zijn verwerkt. 

6.2.2 Grondwater 

Er is in en om het plangebied geen grondwateroverlast bekend. Om grondwateroverlast te voorkomen 
dient bij de ontwikkeling rekening gehouden te worden met voldoende drooglegging en 
ontwateringsmogelijkheden. Grondwater mag hierbij niet structureel worden afgevoerd. Hierdoor zal 
het plan grondwaterneutraal worden ontwikkeld. 

Verder ligt het plangebied niet in een grondwaterbeschermingsgebied, waterwingebied of intrekgebied. 
Het vloerpeil van de nieuwe bebouwing zal conform het advies van het waterschap minimaal 30 cm 
boven straatpeil en 80 cm boven de gemiddelde hoogste grondwaterstand (GHG) worden aangelegd. 

6.2.3 Oppervlaktewater en waterafhankelijke natuur 

Binnen het plangebied is sprake van oppervlaktewater. Het uitgangspunt is om dit in stand te houden. 
Er is geen sprake van het dempen van bestaand oppervlaktewater. Het voornemen heeft daarom geen 
nadelige gevolgen voor eventueel aanwezige waterafhankelijke natuur. 

Binnen het plangebied bevinden zich geen leggerwaterlopen en er geldt geen beperkingengebied 
(voorheen keurzone). 

6.2.4 Afvoer regenwater 

Het gemeentelijk beleid is erop gericht om bij nieuwe stedelijke ontwikkelingen de afvoer van 
regenwater niet op de riolering aan te sluiten. Uitgangspunt is dat regenwater afkomstig van daken en 
verhardingen in de bodem wordt geïnfiltreerd door middel van voorzieningen met voldoende capaciteit 
op eigen terrein. 
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Voor de toename van verhard oppervlak (circa 2.000 m²) moet het hemelwater lokaal worden geborgen 
en geïnfiltreerd. Het waterschap hanteert hiervoor een bergingsnorm van 95 mm. De richtlijn is om 
minimaal 55-60 mm in voorzieningen te reserveren, en de resterende 35-40 mm in aanvullende 
maatregelen of voorzieningen. Het plan wordt waterneutraal ontwikkeld zodat afwenteling naar 
lagergelegen gebieden wordt voorkomen. 

De uiteindelijke voorzieningen (bijvoorbeeld wadi’s, infiltratiekratten of infiltratieriool) worden in de 
civieltechnische uitwerking nader bepaald. Bij voorkeur wordt een deel van de terreinverharding 
uitgevoerd in semiverharding of waterdoorlatende verharding. 

De materialen die in aanraking komen met regenwater mogen niet uitlogen en dienen volgens de 
uitgangspunten van Duurzaam Bouwen te worden geselecteerd. Infiltratie mag niet leiden tot 
verontreiniging van de bodem. 

Een check in de Klimaatatlas van Twente laat zien dat op de planlocatie zelf nauwelijks sprake is van 
wateroverlast bij korte of langdurige buien. De directe omgeving is hier echter wel gevoeliger voor. Bij 
de verdere uitwerking wordt hier rekening mee gehouden. 

6.2.5 Afvoer afvalwater 

De beoogde woningen worden voorzien van een gescheiden afvoer voor vuilwater (DWA) en 
hemelwater (HWA) tot aan de plangrens. Het vuilwater wordt aangesloten op het gemeentelijk 
(gemengde) rioolstelsel. Het bestaande rioolstelsel beschikt over voldoende capaciteit voor de extra 
vuilwaterafvoer. 

Indien het aantal vervuilingseenheden (VE) ten opzichte van de oude situatie niet toeneemt, levert dit 
geen problemen op voor de capaciteit van de RWZI Almelo Vissedijk. Bij een aanmerkelijke toename 
van het aantal VE’s dient dit tijdig te worden gemeld bij het waterschap. 

6.2.6 Klimaatadaptatie en robuust watersysteem 

Het waterschap adviseert om een waterhuishoudingsplan op te stellen ten behoeve van een robuuste 
en klimaatbestendige inrichting van het gebied. Daarbij wordt in het kader van het Deltaplan Ruimtelijke 
Adaptatie (DPRA) ook gekeken naar wateroverlast, droogte en hitte. De bodemopbouw en de K-waarde 
zijn hierbij bepalend voor de infiltratiemogelijkheden. 

Verder geldt dat de directe omgeving geen nadelige effecten mag ondervinden van de ontwikkeling, 
noch in kwantiteit noch in kwaliteit van water. Aanvullend wordt aanbevolen om voldoende groen in te 
passen, zodat bij perioden van hitte schaduw en verkoeling wordt geborgd. 

6.3 Conclusie 

Bij de verdere uitwerking van het plan wordt een waterhuishoudingsplan opgesteld. Gelet op 
voorgaande paragraaf wordt geconcludeerd dat geen sprake is van onoverkomelijke belemmeringen 
ten aanzien van de waterbelangen. Met de voorgenomen activiteit worden de waterbelangen in 
voldoende mate beschermd.  
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Hoofdstuk 7  Bescherming gezondheid en het milieu 

Bij het evenwichtig toedelen van functies aan locaties houdt het bevoegd gezag op basis van afdeling 
5.1.4 van het Bkl rekening met het beschermen van de gezondheid en het milieu. Hieronder zijn de 
onderwerpen weergegeven waarvoor in deze afdeling instructieregels zijn gesteld en wordt 
aangegeven of deze relevant zijn voor dit plan.  

Onderwerp Relevante instructieregels Bkl Relevant voor het project? 

Kwaliteit van de 
buitenlucht 

Paragraaf 5.1.4.1 Ja, zie paragraaf 7.3.  

Geluid door activiteiten Paragraaf 5.1.4.2 Ja, zie paragraaf 7.1. 

Geluid door wegen, 
spoorwegen en 
industrieterreinen 

Paragraaf 5.1.4.2a Ja, zie paragraaf 7.1. 

Geluid rond 
luchthavens 

Paragraaf 5.1.4.3 Nee, het plangebied ligt niet nabij een 
luchthaven. 

Trillingen Paragraaf 5.1.4.4 Ja, zie paragraaf 7.5.  
 

Slagschaduw van 
windturbines 

Paragraaf 5.1.4.4a Nee, nabij het plangebied bevinden zich 
geen windturbines. 

Bodemkwaliteit Paragraaf 5.1.4.5 Ja, zie paragraaf 7.2. 

Geur Paragraaf 5.1.4.6 Ja, zie paragraaf 7.4.  

In dit hoofdstuk wordt beschreven op welke wijze het voornemen rekening houdt met bovenstaande 
onderwerpen. Tevens worden de aspecten ‘gezondheid’ en ‘duurzaamheid en klimaatadaptatie’ 
behandeld.  

7.1 Geluid door activiteiten 

7.1.1 Wettelijk kader 

In het kader van het beschermen van de gezondheid en het milieu stelt afdeling 3.5 van het Besluit 
kwaliteit leefomgeving regels voor het beheersen van geluid door wegen, spoorwegen en 
industrieterreinen en de bescherming van geluidgevoelige gebouwen en andere gebouwen en plekken. 
De geluidsgevoelige gebouwen zijn aangewezen in artikel 3.21 Bkl. Het betreffen gebouwen of een 
gedeelte van een gebouw dat een woonfunctie heeft. De geluidsnormen hebben betrekking op het 
geluid op de gevel van een geluidsgevoelig gebouw en hebben primair als doel het beschermen van 
de gezondheid door het stellen van eisen aan het geluid op en rond woningen, waar mensen langdurig 
verblijven en slapen. Het omgevingsplan bevat op grond van en in overeenstemming met de in 
paragraaf 5.1.4.2 Bkl opgenomen instructieregels waarden voor geluid (immissienormen) die leiden tot 
een evenwichtige toedeling van functies aan locaties. 

In de aanwijzing van geluidgevoelige gebouwen is de functie (zoals wonen, onderwijs of zorg) bepalend 
(artikel 3.21 Bkl). Voor een aantal geluidgevoelige gebouwen en stiltegebieden gelden op basis van 
artikel 7.11 Bkl specifieke regels. Voor andere gebouwen of locaties bepaalt de gemeente vanuit haar 
taak van het evenwichtig toedelen van functies aan locaties zelf de mate van bescherming tegen geluid.  

7.1.2 Situatie plangebied 

De ontwikkeling ziet toe op het toevoegen van woningen. Woningen zijn geluidsgevoelige gebouwen. 
Het bevoegd gezag beoordeelt het geluid bij het toelaten van een geluidgevoelig gebouw in een 
geluidsaandachtsgebied. Dit is een gebied waar het geluid hoger kan zijn dan de standaardwaarde. 
Wegen, spoorwegen en industrieterreinen hebben een geluidsaandachtsgebied. Verder kan 
geluidhinder worden ondervonden als gevolg van omliggende bedrijvigheid. Hierna worden deze 
aspecten behandeld voor de beoogde ontwikkeling. 
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Geluid door wegen en spoorwegen 

De geluidsaandachtsgebieden van Rijks-, provinciale, gemeente-, waterschaps- en spoorwegen 
worden opgenomen in de Centrale Voorziening Geluidgegevens (CVGG). Indien door de 
wegbeheerder nog geen geluidaandachtsgebieden zijn berekend gelden de volgende afstanden: 

• voor een weg, bestaande uit een of twee rijstroken en een maximumsnelheid van 30 km/u of 
minder: 100 m; 

• voor een weg, bestaande uit een of twee rijstroken, waarvoor een maximumsnelheid van meer 
dan 30 km/u geldt, en een spoorweg, bestaande uit een of twee sporen: 200 m; en 

• voor een weg, bestaande uit drie of meer rijstroken, en een spoorweg, bestaande uit drie of 
meer sporen: 350 m. 

Het plangebied ligt in het geluidsaandachtsgebied van meerdere wegen, daarom is door BJZ.nu is een 
akoestisch onderzoek wegverkeerslawaai uitgevoerd. Voor de volledige rapportage wordt verwezen 
naar bijlage 3. De belangrijkste conclusies worden hieronder vermeld.  

Onderzoeksresultaten 

Het geluid door de gemeentewegen bedraagt hoogstens 60 dB Lden. Met deze waarde wordt niet 
voldaan aan de standaardwaarde van 53 dB Lden uit het Bkl. Wel wordt voldaan aan de grenswaarde 
van 70 dB Lden uit het Bkl. Voor het grootste gedeelte van het plangebied wordt wel voldaan aan de 
standaardwaarde van 53 dB. Vorenstaande is weergegeven in navolgende afbeelding. 

 

Afbeelding 7.1 Geluidbelasting als gevolg van gemeentewegen (Bron: Geomilieu, BJZ.nu) 

Geadviseerd wordt om bij de verdere uitwerking van een stedenbouwkundige invulling rekening te 
houden met de berekenende geluidbelasting van het plangebied. Dit houdt in dat, wanneer 
geluidgevoelige gebouwen in de zone waar niet wordt voldaan aan de standaardwaarde worden 
geprojecteerd, rekening moet worden gehouden met een maatregelenafweging (bron-, overdrachts- en 
gevelmaatregelen). Hiervoor zijn in de regels specifieke aanvraagvereisten opgenomen.  

Geluid door industrieterreinen 

Het plangebied ligt niet binnen een geluidaandachtsgebied van een industrieterrein. Nader onderzoek 
naar industrielawaai is niet noodzakelijk.  

Geluid door overige geluidbelastende activiteiten 

Om eventuele hinder van overige geluidbelastende activiteiten te beoordelen, wordt gebruik gemaakt 
van milieuzonering. Onder milieuzonering wordt verstaan ‘het aanbrengen van een voldoende 
ruimtelijke scheiding tussen milieubelastende activiteiten enerzijds en milieugevoelige gebouwen 
anderzijds.’ Hiervoor wordt gebruik gemaakt van de VNG-uitgave ‘Bedrijven en milieuzonering’ uit 2009. 
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In 2024 is er een nieuwe handreiking ‘Activiteiten en milieuzonering’ uitgebracht. De nieuwe handreiking 
is bedoeld voor de ontwikkeling van nieuwe bedrijventerreinen en andere werkterreinen en het inwaarts 
zoneren daarvan. De handreiking biedt handvatten om op grond van het Bkl een aanvullende regeling 
in het omgevingsplan op te nemen waarmee geluid- en geurwaarden die normaal op de gevel van een 
geluids- of geurgevoelig gebouw gelden, op een andere locatie te laten gelden. Gedurende de 
overgangsfase onder de Omgevingswet is er in veel gevallen echter nog sprake van het omgevingsplan 
van rechtswege, waar de bestemmingsplannen onderdeel van uitmaken. Hiermee is de 
zoneringssystematiek uit 2009 nog aan de orde, waardoor de nieuwe handreiking niet aansluit op het 
omgevingsplan. Daarom kan nog gebruik worden gemaakt van de systematiek uit 2009.  

Volgens deze systematiek dient eerst te worden beoordeeld of in de omgeving sprake is van een 
‘rustige woonwijk’ of een ‘gemengd gebied’. In dit geval ligt het plangebied in de omgeving ‘rustige 
woonwijk’. Rondom het perceel is nagenoeg uitsluitend sprake van woonpercelen. In navolgende tabel 
zijn de richtafstanden opgenomen. 

Milieucategorie Richtafstanden tot omgevingstype 
rustige woonwijk 

Richtafstanden tot omgevingstype 
gemengd gebied 

1 10 m 0 m 

2 30 m 10 m 

3.1 50 m 30 m 

3.2 100 m 50 m 

4.1 200 m 100 m 

4.2 300 m 200 m 

5.1 500 m 300 m 

5.2 700 m 500 m 

5.3 1.000 m 700 m 

6 1.500 m 1.000 m 

In de nabije omgeving zijn geen geluid producerende functies aanwezig die van invloed zijn op het 
plangebied. Ook worden omliggende bedrijven/functies niet belemmerd in hun ontwikkelmogelijkheden. 
Gelet op vorenstaande is, aangaande het aspect geluid van individuele bedrijven, ter plaatse van het 
plangebied sprake van een aanvaardbaar woon- en leefklimaat.  

7.1.3 Conclusie 

De voorgenomen activiteiten houden in voldoende mate rekening met het aspect geluid. 

7.2 Bodemkwaliteit 

7.2.1 Wettelijk kader 

Ter bescherming van de gezondheid en het milieu heeft het Rijk voor het aspect bodem instructieregels 
opgesteld. Paragraaf 5.1.4.5 van het Bkl geeft aan dat een omgevingsplan waarden bevat voor de 
toelaatbare kwaliteit van de bodem voor het bouwen van een bodemgevoelig gebouw op een 
bodemgevoelige locatie. Bij het vaststellen van die waarden wordt rekening gehouden met de 
interventiewaarden bodemkwaliteit, bedoeld in bijlage IIA bij het Besluit activiteiten leefomgeving (Bal). 
Een omgevingsplan kan per gebied of per gebruiksfunctie verschillende waarden voor de toelaatbare 
kwaliteit van bodemgevoelige locaties bevatten. Het omgevingsplan kan ook hogere waarden bevatten 
dan de waarden, bedoeld in bijlage IIA. Een omgevingsplan bepaalt tevens dat het bouwen van een 
bodemgevoelig gebouw op een bodemgevoelige locatie bij overschrijding van een waarde alleen is 
toegelaten als de in het omgevingsplan voorgeschreven sanerende of andere beschermende 
maatregelen worden getroffen. 

7.2.2 Situatie plangebied 

In voorliggend geval is er sprake van een functiewijziging van een agrarisch perceel naar een 
woonperceel. Om te beoordelen of de bodemkwaliteit voldoende is voor de beoogde functie, is door 
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Dumea een verkennend bodemonderzoek uitgevoerd. Hierna zijn de conclusies voortkomend uit deze 
onderzoeken opgenomen. Voor een nadere toelichting hierop wordt verwezen naar het volledige 
onderzoeksrapport, dat is opgenomen in bijlage 4 bij deze motivering. 

Ter plaatse van de onderzoekslocatie zijn boringen en inspectiegaten uitgevoerd ten behoeve van een 
bodemonderzoek conform de NEN5740 en NEN5707. 

Gehele locatie 

In de bovengrondmengmonsters en in de ondergrondmengmonsters zijn geen verhogingen 
aangetroffen boven de interventiewaarde. In de grondwatermonsters zijn lichte verhogingen barium en 
naftaleen aangetoond. 

Trafo 

In het bovengrondmengmonster zijn geen verhogingen aangetroffen. In het grondwatermonster zijn 
geen verhogingen aangetroffen. 

Asbest in de bodem 

Tijdens de maaiveld- inspectie zijn ter plaatse van de onderzoekslocatie geen asbestverdachte 
materialen op het maaiveld aangetroffen. 

Ter plaatse van de locatie zijn meerdere inspectiegaten gegraven, bemonsterd en geanalyseerd op de 
aanwezigheid van asbest.  

In het mengmonster is analytisch geen asbest aangetoond of het gewogen asbestgehalte is lager dan 
de toetsingswaarde voor nader asbestonderzoek. 

Conclusie 

Op basis van het bodemonderzoek wordt een nader bodemonderzoek voor het plangebied niet 
noodzakelijk geacht.  

Het plangebied wordt vanuit milieuhygiënisch oogpunt geschikt geacht voor het beoogde gebruik. 

7.2.3 Conclusie 

Vanuit het aspect bodem is er sprake van een evenwichtige toedeling van functies aan locaties. 

7.3 Luchtkwaliteit 

7.3.1 Wettelijk kader 

De hoofdlijnen voor regelgeving rondom luchtkwaliteitseisen staan beschreven in de instructieregels 
opgenomen in het paragraaf 5.1.4.1 van het Bkl. Volgens deze instructieregels gelden 
rijksomgevingswaarden voor onder andere de in de buitenlucht voorkomende stikstofdioxide (NO2) en 
fijnstof (PM10). Een activiteit is toelaatbaar als aan één van de volgende voorwaarden wordt voldaan: 

• er is geen sprake van een feitelijke of dreigende overschrijding van een grenswaarde; 

• het project leidt per saldo niet tot een verslechtering van de luchtkwaliteit; 

• het project draagt alleen niet in betekenende mate bij aan de luchtverontreiniging. 

Vooral in en nabij de aandachtsgebieden moeten overheden toetsen aan de rijksomgevingswaarden. 
Aandachtsgebieden zijn locaties met hogere concentraties stikstofdioxide (NO2) en/of fijnstof (PM10) 
en zijn aangewezen in artikel 5.51 lid 2 Bkl. 

Voor activiteiten die niet in betekende mate (NIBM) bijdragen aan de luchtverontreiniging is geen 
toetsing aan de rijksomgevingswaarden voor NO2 en PM10 nodig. Uit artikel 5.53 en 5.54 Bkl volgt dat 
een project valt onder NIBM als de toename van de concentratie NO2 en PM10 niet hoger is dan 1,2 
ug/m3. Dat is 3% van de omgevingswaarde voor de jaargemiddelde concentraties. Er zijn twee 
mogelijkheden om aannemelijk te maken dat een project binnen de NIBM-grens blijft: 
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1. Motiveren dat het project binnen de standaardgevallen niet in betekenende mate valt, zoals 
opgenomen in artikel 5.54 Bkl; 

2. Op een andere manier aannemelijk maken dat een project de 3%-grens niet overschrijdt.  

7.3.2 Situatie plangebied 

Conform artikel 5.54 sub b valt een activiteit onder een NIBM project, indien er sprake is van: 

• één ontsluitingsweg: ten hoogste 1.500 woningen; of 

• twee ontsluitingswegen: ten hoogste 3.000 woningen; 

• kantoren: 100.000 m² bruto vloeroppervlak met een enkele ontsluitingsweg. 

Gelet op de aard en omvang van deze gevallen, is er zonder meer sprake van een plan dat ‘niet in 
betekenende mate’ bijdraagt aan de luchtverontreiniging.  

7.3.3 Conclusie 

Het aspect ‘luchtkwaliteit’ vormt geen belemmering voor de voorgenomen ontwikkeling. 

7.4 Geur 

7.4.1 Wettelijk kader 

Paragraaf 5.1.4.6 van het Bkl geeft aan dat in een omgevingsplan rekening gehouden dient te worden 
met geur door activiteiten op geurgevoelige gebouwen, zoals gebouwen met een woonfunctie. Een 
omgevingsplan voorziet erin dat geur door een activiteit op geurgevoelige gebouwen aanvaardbaar is. 
Aan die aanvaardbaarheid wordt voldaan door in het omgevingsplan toepassing te geven aan de in 
deze paragraaf opgenomen standaardwaarden op een geurgevoelig gebouw. Onder bepaalde 
omstandigheden kan een hogere of lagere grenswaarde aanvaardbaar zijn. Bij zwaarwegende 
economische of andere maatschappelijke belangen kan een hogere waarde worden toegestaan dan 
de grenswaarden. Activiteiten waarvoor deze regels gelden zijn onder andere het exploiteren van 
zuiveringtechnische werken, het houden van landbouwhuisdieren in een dierenverblijf (veehouderijen) 
en andere agrarische activiteiten. 

7.4.2 Situatie plangebied 

In de directe omgeving van het plangebied bevinden zich geen agrarische bedrijven die voor geurhinder 
kunnen zorgen. Het dichtstbijzijnde agrarisch bedrijf ligt aan de Vriezenveenseweg 172A. Hier is op 
basis van het omgevingsplan een grondgebonden veehouderij toegestaan. De afstand tot het 
plangebied bedraagt ruim 150 meter. Hiermee wordt voldaan aan de vaste afstand van 100 meter.  

Verder zijn in de nabije omgeving geen andere geurbelastende activiteiten aanwezig die het woon- en 
leefklimaat ter plaatse van het plangebied onevenredig zouden belemmeren. 

7.4.3 Conclusie 

Het aspect ‘geur’ vormt geen belemmering voor de voorgenomen ontwikkeling. 

7.5 Trillinghinder 

7.5.1 Wettelijk kader 

De beoordeling van het aspect trillingen vindt zijn grondslag in artikel 4.2 van de Omgevingswet. 
Trillinghinder kan op twee manier optreden. Ten eerste kan er sprake zijn van de toevoeging van een 
milieubelastende activiteit met een trillingsemissie. In het omgevingsplan zijn maximale waarden voor 
continue trillingen en voor herhaald voorkomende trillingen opgenomen. Ten tweede kan er sprake zijn 
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van de toevoeging van een trillinggevoelig gebouw. De Omgevingswet beschermt trillinggevoelige 
gebouwen tegen trillingen van activiteiten. In het Besluit kwaliteit leefomgeving (Bkl) staan 
hiervoor instructieregels. Voor de activiteiten wonen, wegen, vaarwegen en spoorwegen zijn er geen 
instructieregels voor trillingen. De gemeente kan hier eigen regels voor opstellen. 

7.5.2 Situatie plangebied 

In dit geval bevindt de dichtstbijzijnde spoorlijn zich op circa 1,8 kilometer afstand van het plangebied. 
Op basis van de SBR-richtlijn, de Beleidsregel Trillinghinder Spoor en de Handreiking Nieuwbouw en 
Spoortrillingen bedraagt de gebruikelijke gehanteerde afstand waarbinnen trillinghinder als gevolg van 
een spoorweg kan optreden 100 meter van het spoor. Er hoeft geen onderzoek uitgevoerd te worden.  

7.5.3 Conclusie 

Het aspect ‘trillingen’ vormt geen belemmering voor de uitvoerbaarheid van dit plan.  

7.6 Gezondheid 

7.6.1 Wettelijk kader 

Conform artikel 1.3 sub a Omgevingswet is het bereiken en in stand houden van een veilige en gezonde 
fysieke leefomgeving en een goede omgevingskwaliteit een belangrijk maatschappelijk doel van de 
Omgevingswet. Een veilige, gezonde fysieke leefomgeving en een goede omgevingskwaliteit hangen 
nauw met elkaar samen. Gelet op de centrale rol van het gezondheidsaspect binnen de Omgevingswet 
dient dit aspect breed te worden gemotiveerd. Ook omwonenden en rondom het project gevestigde 
bedrijven zijn vaak geïnteresseerd in de gezondheidssituatie die ten gevolge van een activiteit optreedt. 

Omdat het bereiken en in stand houden van een gezonde fysieke leefomgeving een belangrijk doel is 
van de Omgevingswet bevat het Bkl een aantal instructieregels die specifiek de bescherming van de 
gezondheid en het milieu tot doel hebben. De instructieregels hebben onder andere betrekking tot de 
aspecten geluid, geur, trillingen, luchtkwaliteit en bodem. Deze aspecten zijn in voorgaande paragrafen 
reeds behandeld gemotiveerd.  

7.6.2  Situatie plangebied 

Het bereiken en in stand houden van een gezonde fysieke leefomgeving vormt een belangrijk doel van 
de Omgevingswet. Een gezonde leefomgeving omvat zowel de bescherming tegen negatieve 
milieueffecten als het creëren van een woonomgeving die uitnodigt tot welzijn en ontmoeting. In de 
voorgaande en navolgende paragrafen van deze motivering zijn/worden meerdere aspecten behandeld 
die rechtstreeks raken aan gezondheid, zoals geluidshinder, luchtkwaliteit en geur. Uit deze motivering 
blijkt dat de herontwikkeling niet leidt tot een aantasting van het woon- en leefklimaat van omwonenden. 

Daarnaast draagt het stedenbouwkundig plan bij aan een gezonde leefomgeving door een groene en 
klimaatbestendige inrichting. Het behoud en de versterking van bosschages, houtsingels en 
oppervlaktewater zorgen voor verkoeling, verbetering van de luchtkwaliteit en mogelijkheden voor 
extensief recreatief gebruik. Ook bevorderen de duidelijke hoofdstructuur en de verkeersveilige 
inrichting van het gebied de sociale veiligheid en stimuleren zij actief gebruik van langzaam verkeer, 
wat de fysieke gezondheid en sociale samenhang versterkt. 

De herontwikkeling resulteert daarmee in een woonwijk die in overeenstemming is met de doelstelling 
van de Omgevingswet om een veilige en gezonde fysieke leefomgeving te bevorderen. Door te voldoen 
aan de milieukaders én door nadrukkelijk aandacht te besteden aan groen, water en veiligheid wordt 
verzekerd dat zowel huidige als toekomstige bewoners kunnen rekenen op een evenwichtig en gezond 
woon- en leefklimaat. 

Geconcludeerd wordt dat het voornemen in overeenstemming is met het maatschappelijk doel uit artikel 
1.3 van de Omgevingswet.  
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7.6.3 Conclusie 

Vanuit het aspect gezondheid is er sprake van een evenwichtige toedeling van functies op locaties. 

7.7 Duurzaamheid en klimaatadaptatie 

7.7.1 Wettelijk kader 

Doelen van de Omgevingswet zijn onder meer het tegengaan van klimaatverandering, het beheer van 
geobiologische en geothermische systemen en ecosystemen en het beheer van natuurlijke 
hulpbronnen (artikel 2.1, lid 3, onder i, o en p Ow). Met het oog op deze doelen wordt het plan aan de 
omgevingsaspecten ‘duurzaamheid’ en ‘klimaatadaptatie’ getoetst. 

7.7.2 Situatie plangebied 

7.7.2.1 Duurzaamheid 

De woningen worden ontworpen volgens de geldende BENG-normen (Bijna Energie Neutrale 
Gebouwen). Hiermee wordt gewaarborgd dat de energiebehoefte voor verwarming, koeling en warm 
tapwater zo laag mogelijk is, en dat een aanzienlijk deel van de benodigde energie duurzaam wordt 
opgewekt, bijvoorbeeld door middel van zonnepanelen. 

7.7.2.2 Klimaatadaptatie 

Ten behoeve van de voorgenomen ontwikkeling is door BJZ.nu een quickscan klimaatadaptatie 
uitgevoerd. De volledige quickscan is opgenomen in bijlage 5 van deze motivering. Hierna worden de 
belangrijkste bevindingen toegelicht. 

De quickscan richt zich op het geldende klimaatbeleid, de uitdagingen die klimaatverandering voor dit 
gebied met zich meebrengt, en de kansen die er liggen om hierop in te spelen. De scan biedt geen 
uitgewerkte oplossingen, maar geeft wel duidelijke richtingen die in het verdere planproces kunnen 
worden meegenomen. 

Hittestress 

Uit de analyse blijkt dat het plangebied in de huidige situatie relatief gevoelig is voor hittestress. Bij de 
herinrichting wordt daarom geadviseerd om voldoende groenvoorzieningen en schaduwrijk verblijf te 
realiseren. Dit kan door behoud en uitbreiding van bestaande boomstructuren en door nieuwe 
beplanting in de woonvelden te introduceren. Ook op gebouwniveau zijn maatregelen denkbaar, zoals 
het toepassen van zonwering en gevel- of dakmaterialen die minder warmte absorberen. Op deze 
manier wordt de woonkwaliteit in warme perioden gewaarborgd. 

Wateroverlast 

Een deel van het plangebied is gevoelig voor wateroverlast bij piekbuien. De quickscan beveelt aan om 
in het stedenbouwkundig ontwerp rekening te houden met de verschillen in waterdieptes die kunnen 
optreden. Voor de opvang en verwerking van regenwater is het gewenst om waterbergende 
maatregelen in te passen. Dit kan bijvoorbeeld door de aanleg van een wadi of retentievijver. Daarmee 
wordt niet alleen de kans op wateroverlast verkleind, maar ontstaat tevens een meer robuust 
watersysteem dat aansluit bij de landschappelijke kwaliteiten van het gebied. 

Bodeminfiltratie 

Bij hoge regenwaterstanden is bodeminfiltratie niet overal mogelijk. In die situaties is het van belang 
om bergingsmogelijkheden te combineren met vertraagde afvoer. Dit vraagt om een integrale 
benadering waarin zowel de openbare ruimte als de particuliere kavels bijdragen aan de opvang en 
verwerking van regenwater. 
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Conclusie  

Door voorgenoemde maatregelen in het verdere planproces te betrekken, ontstaat een woonwijk die 
beter bestand is tegen de gevolgen van klimaatverandering en die de ambitie van de gemeente Almelo 
ondersteunt om klimaatadaptief te ontwikkelen. 

7.7.3 Conclusie 

Het project houdt in voldoende mate rekening met duurzaamheid en klimaatadaptatie. 
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Hoofdstuk 8  Bescherming van de natuur 

In dit hoofdstuk komt aan de orde op welke wijze bij de activiteit rekening wordt gehouden met het 
aspect natuur. Het gaat hierbij in de eerste plaats om de bescherming van aangewezen Natura 2000-
gebieden, beschermde flora en fauna en regels ter bescherming van houtopstanden.  

8.1 Gebiedsbescherming 

8.1.1 Natura 2000-gebieden 

De Europese Vogel- en Habitatrichtlijn beschermt Natura 2000-gebieden. Natura 2000 is een 
samenhangend netwerk van natuurgebieden in Europa. Natura 2000 bestaat uit gebieden die zijn 
aangewezen in het kader van de Europese Vogelrichtlijn (79/409/EEG) en gebieden die zijn aangemeld 
op grond van de Europese Habitatrichtlijn (92/43/EEG). De minister van Landbouw, Natuur en 
Voedselkwaliteit wijst de Natura 2000-gebieden aan. Op grond van artikel 2.43 Omgevingswet legt hij 
ook de instandhoudingsdoelstellingen vast. Dit gebeurt in een aanwijzingsbesluit. 

Als er naar aanleiding van projecten, plannen en activiteiten, afzonderlijk of in combinatie met andere 
plannen of projecten, mogelijkerwijs significante effecten optreden, dienen deze in kaart te worden 
gebracht en beoordeeld. Natura 2000-gebieden hebben een externe werking, zodat ook ingrepen die 
buiten deze gebieden plaatsvinden en verstoring kunnen veroorzaken, moeten worden getoetst op het 
effect van de ingreep op soorten en habitats. 

Een ruimtelijk plan dat significante gevolgen kan hebben voor een Natura 2000-gebied kan alleen 
worden vastgesteld indien uit een passende beoordeling de zekerheid is verkregen dat het plan de 
natuurlijke kenmerken van het gebied niet zal aantasten. Indien deze zekerheid niet is verkregen kan 
het plan worden vastgesteld indien wordt voldaan aan de volgende drie voorwaarden: 

• Alternatieve oplossingen zijn niet voorhanden; 

• Het plan is nodig om dwingende redenen van groot openbaar belang, met inbegrip van redenen 
van sociale of economische aard; en 

• De noodzakelijke compenserende maatregelen worden getroffen om te waarborgen dat de 
algehele samenhang van het Natura 2000-netwerk bewaard blijft. 

8.1.2 Natuurnetwerk Nederland (NNN) 

Het Natuurnetwerk Nederland (NNN) is de kern van het Nederlandse natuurbeleid. Het NNN is in 
provinciale omgevingsvisies- en verordeningen uitgewerkt. In of in de directe nabijheid van het NNN 
geldt het 'nee, tenzij'- principe. In principe zijn er geen ontwikkelingen toegestaan als zij de wezenlijke 
kenmerken of waarden van het gebied aantasten.  

8.1.3 Houtopstanden 

Houtopstanden die voldoen aan één van onderstaande criteria vallen onder het beschermingsregime 
van de Omgevingswet als bepaald in artikel 11.111 van het Bal. Dit geldt voor bossen, houtwallen, 
heester- en struikhagen, struwelen en beplanting van bosplantsoen. Op basis van dit artikel kan tevens 
een herplantplicht gelden. 

• De houtopstand ligt buiten de ‘bebouwde kom houtopstanden’ en vormt een zelfstandige 
eenheid groter dan 10 are (1.000 m²); 

• De houtopstand ligt buiten de ‘bebouwde kom houtopstanden’ en vormt een rijbeplanting van 
meer dan 20 bomen. 
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8.1.4 Situatie plangebied 

8.1.4.1 Natura 2000-gebieden 

Het plangebied bevindt zich op circa 7,4 kilometer van het dichtstbijzijnde Natura 2000-gebied 
‘Engbertsdijksvenen’. Gelet op de ruimte afstand is directe hinder, bijvoorbeeld in de vorm van geluid 
of lichthinder, uitgesloten. Naast directe hinder kan er ook sprake zijn van indirecte hinder in de vorm 
van stikstofdepositie. Om dit te beoordelen is er door BJZ.nu een stikstofberekening uitgevoerd met de 
AERIUS-Calculator. Het resultaat van deze berekening staat in bijlage 6. Hierna wordt op de 
belangrijkste conclusies ingegaan. 

Geconcludeerd wordt dat voor zowel de aanlegfase als de gebruiksfase geen sprake is van 
rekenresultaten hoger dan 0,00 mol/ha/jr. Er is daarmee geen sprake van een stikstofdepositie met 
significant negatief effect op Natura 2000-gebieden. Het project betreft, ten aanzien van de effecten 
van stikstofdepositie op Natura 2000-gebieden, geen Natura 2000-activiteit en is gezien artikel 5.1 van 
de Omgevingswet niet vergunningsplichtig.  

De voortoets voor het plan voldoet, ten aanzien van de effecten van de stikstofdepositie op Natura 
2000-gebieden aan artikel 10.24, lid 1 van het Besluit kwaliteit leefomgeving. 

8.1.4.2 NNN-gebieden 

Het dichtstbijzijnde gebied dat tot het Natuurnetwerk Nederland (NNN) hoort, bevindt zich op circa 5,9 
kilometer van het plangebied. Gelet op deze afstand en de aard en omvang van de ontwikkeling is er 
geen sprake van enige aantasting van de wezenlijke waarden en kenmerken van het NNN. 

8.1.4.3 Houtopstanden 

In het plangebied worden geen houtopstanden, die voldoen aan de criteria uit artikel 11.111 Bal, 
negatief beïnvloed.  

8.2 Soortenbescherming 

8.2.1 Wettelijk kader 

Onder de Omgevingswet zijn veel dier- en plantsoorten beschermd. De bescherming richt zich op 
soorten van Europees belang, die onder de reikwijdte van de Vogel- en Habitatrichtlijn vallen, als om 
bepaalde soorten van nationaal belang. Soortenbescherming vindt plaats binnen en buiten het 
Natuurnetwerk Nederland. Het kan de vorm hebben van wet- en regelgeving, maar ook van fysieke 
maatregelen die bescherming, vestiging of uitbreiding van een soortenpopulatie stimuleren. Op grond 
van artikel 2.18 lid 1 sub f Omgevingswet zijn in beginsel de provincies hiervoor verantwoordelijk. 
Echter, ook decentrale overheden kunnen hierover actief beleid voeren. Hierbij kan worden gedacht 
aan het vaststellen van bijvoorbeeld een programma voor soortenbescherming. Door strikte formulering 
van een flora- en fauna-activiteit moet bij vrijwel alle activiteiten in de fysieke leefomgeving nagegaan 
worden of: 

• er soorten aanwezig zijn; en 

• welke soorten dat zijn. 

In hoofdstuk 11 van het Besluit activiteiten leefomgeving wordt bepaald wanneer een vergunning nodig 
is. 

8.2.2 Situatie plangebied 

In het kader van voorgenomen ontwikkeling zijn door Eelerwoude meerdere ecologische onderzoeken 
uitgevoerd. Hierna wordt ingegaan op de onderzoeksresultaten. 
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Vriezenveensweg 170 

De ontwikkeling zal naar verwachting leiden tot een beperkt verlies van leefgebied van een aantal 
beschermde soorten waarvoor een provinciale vrijstelling geldt. De ingreep heeft geen invloed op de 
gunstige staat van instandhouding van deze soorten, omdat er sprake is van een tijdelijke en 
plaatselijke verstoring, voldoende leefgebied aanwezig blijft en het relatief algemene soorten betreft. 

Vleermuizen 

Er is gedurende de zomerperiode nader onderzoek uitgevoerd naar vleermuizen. Hierbij zijn twee 
verblijfplaatsen van gewone dwergvleermuis vastgesteld in het zuidoosten van het voormalige 
internaat, Huize Alexandra. Het nemen van zowel tijdelijke als permanente maatregelen is noodzakelijk 
de negatieve effecten op deze soort te mitigeren. Hiernaast is het vernietigen van verblijfplaatsen 
ontheffing plichtig, een ontheffing dient te worden aangevraagd bij het bevoegd gezag, de provincie 
Overijssel. De ontheffing is aangevraagd en verkregen. 

Broedvogels 

Voor alle beschermde inheemse (ook algemeen voorkomende) vogelsoorten geldt een verbod op 
handelingen die opzettelijk nesten, rustplaatsen en eieren vernielen of beschadigen, als ook op het 
wegnemen van nesten van vogels. Daarnaast is het verboden vogels opzettelijk te storen, tenzij de 
storing niet van wezenlijke invloed is op de staat van instandhouding van de desbetreffende vogelsoort. 
In veel situaties kan dit voorkomen worden door verstorende werkzaamheden buiten het broedseizoen 
uit te voeren. 

Omdat ook laat broedende soorten als houtduif en Turkse tortel binnen en rondom het plangebied 
aanwezig zijn (knotbomen) dient rekening gehouden te worden met nesten van deze soorten. De 
broedperiode van deze duiven loopt doorgaans vanaf 1 maart tot en met 1 oktober al kunnen gedurende 
zachte weersomstandigheden nesten jaarrond worden aangetroffen. Hiernaast broed scholekster op 
het grinddak van het internaat, het slopen van het pand dient hierom buiten het broedseizoen plaats te 
vinden om de hierop aanwezige eieren en jongen niet te beschadigen. 

Johanna van Burenlaan 111A 

De ontwikkeling zal naar verwachting leiden tot een beperkt verlies van leefgebied van een aantal 
beschermde soorten waarvoor een provinciale vrijstelling geldt. De ingreep heeft geen invloed op de 
gunstige staat van instandhouding van deze soorten, omdat er sprake is van een tijdelijke en 
plaatselijke verstoring, voldoende leefgebied aanwezig blijft en het relatief algemene soorten betreft. 

Vleermuizen 

Er is gedurende de zomerperiode nader onderzoek uitgevoerd naar vleermuizen. Hierbij is één 
verblijfplaats van gewone dwergvleermuis vastgesteld in het zuidoosten van het voormalige 
schoolgebouw, PCO NoordTwente. Het nemen van zowel tijdelijke als permanente maatregelen is 
noodzakelijk om de negatieve effecten op deze soort te mitigeren. Hiernaast is het vernietigen van 
verblijfplaatsen ontheffingsplichtig, een ontheffing dient te worden aangevraagd bij het bevoegd gezag, 
de provincie Overijssel. De ontheffing is aangevraagd en verkregen. 

Broedvogels algemeen 

Voor alle beschermde inheemse (ook algemeen voorkomende) vogelsoorten geldt een verbod op 
handelingen die opzettelijk nesten, rustplaatsen en eieren vernielen of beschadigen, als ook op het 
wegnemen van nesten van vogels. Daarnaast is het verboden vogels opzettelijk te storen, tenzij de 
storing niet van wezenlijke invloed is op de staat van instandhouding van de desbetreffende vogelsoort. 
In veel situaties kan dit voorkomen worden door verstorende werkzaamheden buiten het broedseizoen 
uit te voeren. 

Omdat ook laat broedende soorten als houtduif en Turkse tortel binnen en rondom het plangebied 
aanwezig zijn (knotbomen) dient rekening gehouden te worden met nesten van deze soorten. De 
broedperiode van deze duiven loopt doorgaans vanaf 1 maart tot en met 1 oktober, al kunnen 
gedurende zachte weersomstandigheden nesten jaarrond worden aangetroffen. 
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Broedvogels jaarrond 

Er zijn geen verblijfplaatsen van huismussen en gierzwaluwen aangetroffen in het plangebied. 
Negatieve effecten tijdens het slopen van het gebouw zijn dus uitgesloten en er hoeft geen ontheffing 
aangevraagd te worden of maatregelen genomen te worden. 

8.3 Conclusie 

Uit de uitgevoerde ecologische onderzoeken blijkt dat de voorgenomen ontwikkeling slechts leiden tot 
een beperkt verlies aan leefgebied van enkele beschermde soorten waarvoor een provinciale vrijstelling 
geldt. De ingrepen hebben geen wezenlijke invloed op de gunstige staat van instandhouding van deze 
soorten, aangezien sprake is van tijdelijke en plaatselijke verstoring en er voldoende leefgebied 
beschikbaar blijft. 

Voor vleermuizen zijn in de gebouwen verblijfplaatsen van de gewone dwergvleermuis vastgesteld. 
Hiervoor is ontheffing aangevraagd en verleend door de provincie Overijssel, waarbij mitigerende 
maatregelen worden getroffen om negatieve effecten te voorkomen. 

Met betrekking tot broedvogels geldt dat bij de uitvoering van werkzaamheden rekening moet worden 
gehouden met het broedseizoen, waarbij met name aandacht is voor laat broedende soorten als 
houtduif en Turkse tortel, alsmede de aanwezigheid van een broedgeval van scholekster op het 
grinddak van Huize Alexandra. Bij tijdige planning en het uitvoeren van werkzaamheden buiten het 
broedseizoen kunnen negatieve effecten worden voorkomen. In het plangebied zijn geen jaarrond 
beschermde nesten (huismus, gierzwaluw) aangetroffen, zodat hiervoor geen aanvullende maatregelen 
nodig zijn. 

Voor het overige leiden de voorgenomen activiteiten niet tot wettelijke consequenties in het kader van 
soorten- en gebiedsbescherming. Het voornemen houdt in voldoende mate rekening met de 
bescherming van de natuur.  
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Hoofdstuk 9  Archeologie en cultuurhistorie 

9.1 Wettelijk kader 

Artikel 5.130 van het Bkl bepaalt dat in een omgevingsplan rekening wordt gehouden met het belang 
van het behoud van cultureel erfgoed, met inbegrip van bekende of aantoonbaar te verwachten 
archeologische monumenten. In dit hoofdstuk komt aan de orde op welke wijze binnen deze 
ontwikkeling rekening is gehouden met cultureel erfgoed en archeologische waarden.  

Wat onder cultureel erfgoed wordt verstaan is opgenomen in bijlage A (begrippen) van de 
Omgevingswet. De Erfgoedwet bevat de wet- en regelgeving voor behoud en beheer van het cultureel 
erfgoed en archeologie in Nederland. Het is op basis hiervan verplicht om de facetten historische 
(steden)bouwkunde en historische geografie mee te nemen in de belangenafweging. Hierbij gaat het 
om zowel beschermde als niet formeel beschermde objecten en structuren. 

9.2 Archeologie 

Lid 3 van artikel 5.130 Bkl bepaalt dat in het belang van de archeologische monumentenzorg in een 
omgevingsplan regels kunnen worden gesteld over eisen aan onderzoek naar de archeologische 
waarde van een locatie. Ook kunnen eisen worden gesteld aan de wijze van het verrichten van 
opgravingen of archeologische begeleiding van andere activiteiten die tot bodemverstoring leiden. 

In afbeelding 9.1 is een uitsnede van de archeologische verwachtingskaart opgenomen, met de rode 
contour is het plangebied indicatief weergegeven. Op de archeologische verwachtingskaart ligt het 
plangebied in een zone met lage archeologische verwachting. 

Ter plaatse van gronden met een lage archeologische verwachtingswaarde geldt een onderzoeksplicht 
bij bodemingrepen dieper dan 40 cm en bij plannen met een oppervlak van meer dan 10 hectare. 

Het te bouwen oppervlak van voorgenomen ontwikkeling overschrijdt de 10 hectare (ruimschoots) niet, 
waardoor het uitvoeren van een archeologisch onderzoek niet noodzakelijk is. 

 

Afbeelding 9.1 Uitsnede van de archeologische verwachtingskaart (Bron: Gemeente Almelo)  
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9.3 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. Het gaat hierbij om monumenten, archeologische monumenten, stads- en dorpsgezichten, 
cultuurlandschappen en, voor zover relevant in het kader van een evenwichtige toedeling van functies 
aan locaties in het omgevingsplan, ander cultureel erfgoed als bedoeld in artikel 1.1 van de Erfgoedwet. 

Er bevinden zich in het plangebied of in de directe omgeving hiervan geen rijksmonumenten of andere 
cultuurhistorische waarden waar met voorgenomen ontwikkeling rekening moet worden gehouden. 

9.4 Conclusie 

Geconcludeerd wordt dat het voornemen in voldoende mate rekening houdt met de bescherming van 
archeologische en cultuurhistorische waarden. 

  



 

TAM-omgevingsplan Hoofdstuk 22e Buitenplaats ‘t Hag 
Ontwerp 

 

  

BJZ.nu  
Ruimtelijke plannen en advies 

 

 

 

41 

Hoofdstuk 10 Infrastructuur en openbare ruimte 

10.1 Wettelijk kader 

Op basis van de instructieregels zoals opgenomen in paragraaf 5.1.7 en 5.1.8 houdt het bevoegd gezag 
bij het evenwichtig toedelen van functies aan locaties rekening met het behoeden van de staat en 
werking van infrastructuur en het bevorderen van de toegankelijkheid van de openbare buitenruimte 
voor personen. In deze paragraaf wordt ingegaan op de verkeerssituatie en parkeerbehoefte van het 
plangebied.  

10.2 Verkeer en parkeren 

10.2.1 Algemeen 

Bij ruimtelijke ontwikkelingen moet rekening worden gehouden met de parkeerbehoefte en 
verkeersgeneratie die daardoor ontstaat. Het CROW ontwikkelt en publiceert kennis onder andere op 
het gebied van verkeer en parkeren. Specifiek voor verkeersgeneratie en parkeren heeft het CROW de 
publicatie ‘Parkeerkencijfers 2024 – Basis voor parkeernormering’ opgesteld. Deze kencijfers zijn 
landelijk (en juridisch) geaccepteerd en worden gezien als de meest betrouwbare gegevens met 
betrekking tot het bepalen van de verkeersgeneratie en het benodigde aantal parkeerplaatsen.  

Op 1 januari 2025 is de ‘Beleidsregel parkeernomen Almelo 2025’ in werking getreden. Voor de 
parkeernormering wordt aangesloten op de meest actuele CROW-publicatie. In de beleidsregel is per 
gebied aangegeven welke parkeernorm minimaal aangehouden moet worden. 

Het plangebied maakt onderdeel uit van de ‘rest bebouwede kom’ met een hoog voorzieningsniveau. 
Hiervoor geldt dat de minimale parkeerkencijfer aangehouden mag worden. 

Qua functie, verstedelijkingsgraad, parkeernorm en verkeersgeneratie worden de volgende 
uitgangspunten gehanteerd:  

• Verstedelijkingsgraad: sterk stedelijk 

• Functie: Wonen 

• Woningtypen: 
o Koop, huis, twee-onder-een-kap 
o Koop, huis, tussen/hoek 
o Koop, huis, vrijstaand 

10.2.2 Parkeerbehoefte 

In onderstaande tabel wordt de parkeerbehoefte op basis van voorgenoemde uitgangspunten 
weergegeven. Omdat de stedenbouwkundige verkenning voorziet in 79 woningen en het 
omgevingsplan ruimte biedt voor maximaal 90 woningen, zijn het aantal rijwoningen (tussen/hoek) 
vermeerderd tot 76 ten opzichte van 65 in de stedenbouwkundige verkenning. 

Functie/activiteit Parkeernorm per woning (incl. 
0,15 bezoekers parkeren) 

Aantal woningen Totaal 

Koop, huis, twee-
onder-een-kap 

1,45 8 11,6 

Koop, huis, 
tussen/hoek 

1,25 76 95 

Koop, huis, vrijstaand 1,55 6 9,3 

Totaal 115,9 

Op basis van de stedenbouwkundige verkenning is binnen het plangebied voldoende ruimte voor ten 
minste 143 parkeerplaatsen. In de regels van het TAM-omgevingsplan zijn parkeerregels opgenomen 
om te borgen dat voldoende parkeerplaatsen aanwezig zijn. 
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10.2.3 Verkeersgeneratie en ontsluiting 

Op basis van de eerder genoemde uitgangspunten is in onderstaande tabel de verkeersgeneratie in 
kaart gebracht. 

Functie/activiteit Verkeersgeneratie per woning Aantal woningen Totaal 

Koop, huis, twee-
onder-een-kap 

7,8 8 62,4 

Koop, huis, 
tussen/hoek 

7,1 76 539,6 

Koop, huis, vrijstaand 7,2 6 43,2 

Totaal 645,2 

Zoals weergegeven in bovenstaande tabel bedraagt de totale verkeersgeneratie als gevolg van de 
gewenste ontwikkeling afgerond 646 verkeersbewegingen per weekdagetmaal.  

De woningen worden ontsloten op de Vriezenveenseweg. Deze weg en direct aangrenzende 
wegenstructuur is van ruim voldoende omvang om de toekomstige verkeersbewegingen op een vlotte 
en verkeersveilige manier af te wikkelen. 

Verder wordt een calamiteitenonsluiting gerealiseerd in het zuidwesten van het plangebied, welke wordt 
aangesloten op de Johanna van Burenlaan. Dit betreft in de basis een wandel- en fietspad, dat in geval 
van nood of calamiteit tevens toegankelijk is voor hulpdiensten of ander gemotoriseerd verkeer. 

10.2.4 Openbare ruimte 

De herontwikkeling van het plangebied voorziet in een zorgvuldig ingerichte openbare ruimte die 
aansluit bij de bestaande stedenbouwkundige en landschappelijke structuur van de omgeving. De 
hoofdontsluiting op de Vriezenveenseweg vormt de belangrijkste toegangsroute, terwijl de interne 
wegverbindingen het plangebied overzichtelijk en veilig ontsluiten. De calamiteitenroute naar de 
Johanna van Burenlaan heeft in de basis een recreatief karakter als wandel- en fietspad, waarmee een 
hoogwaardige verbinding voor langzaam verkeer ontstaat. Tegelijkertijd is hiermee de noodzakelijke 
bereikbaarheid voor hulpdiensten gewaarborgd. 

Bij de inrichting van de openbare ruimte staat de landschappelijke kwaliteit centraal. De bestaande 
bosschages en houtsingels aan de randen van het plangebied worden behouden en versterkt, waardoor 
een groene omzoming ontstaat die bijdraagt aan de ruimtelijke kwaliteit en de inpassing in de omgeving. 
Binnen het plangebied wordt aanvullend ingezet op de aanleg van groenstructuren en waterpartijen, 
waarmee niet alleen de identiteit van de nieuwe woonwijk wordt versterkt, maar ook ecologische en 
klimaatadaptieve meerwaarde wordt gerealiseerd. 

De openbare ruimte krijgt tevens een sociale en functionele betekenis. Door de aanleg van voet- en 
fietspaden, speelplekken en ontmoetingsplekken ontstaat ruimte voor ontmoeting en interactie tussen 
bewoners. Daarmee draagt de inrichting van het gebied bij aan de leefbaarheid en sociale cohesie in 
de nieuwe wijk. De schaal en inrichting van de openbare ruimte sluiten aan bij het karakter van het 
beoogde kleinschalige woongebied. 

Tot slot wordt met de inrichting van de openbare ruimte nadrukkelijk rekening gehouden met een 
toekomstbestendige woonomgeving. Waterhuishoudkundige voorzieningen, zoals oppervlaktewater en 
kavelsloten, maken onderdeel uit van de openbare structuur en dragen bij aan de opvang van piekbuien 
en de verhoging van de biodiversiteit. Daarmee vormt de openbare ruimte een integraal onderdeel van 
een evenwichtige en duurzame toedeling van functies aan het plangebied. 

10.3 Conclusie 

Het voornemen houdt in voldoende mate rekening met de staat en werking van de infrastructuur en de 
toegankelijkheid van de openbare buitenruimte. Het voornemen voldoet vanuit deze aspecten aan een 
evenwichtige toedeling van functies aan locaties.   
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Hoofdstuk 11 M.e.r.- Beoordeling 

11.1 Wettelijk kader 

Een milieueffectrapportage (m.e.r.) brengt het effect van een project op het milieu in beeld. De 
regelgeving voor de m.e.r. is te vinden in afdeling 16.4 van de Omgevingswet (Ow) en in hoofdstuk 11 
en bijlage V bij het Omgevingsbesluit (Ob). Uit bijlage V van het Ob kan worden bepaald of een plan 
mer-plichtig of mer-beoordelingsplichtig is. In deze bijlage is een tabel opgenomen met vier kolommen: 

• In kolom 1 staan de projecten opgesomd; 

• In kolom 2 zijn de gevallen genoemd waarin een project-mer verplicht is; 

• In kolom 3 staan de gevallen genoemd waarin de project-mer-beoordelingsplicht geldt; 

• Tot slot bevat kolom 4 de besluiten waarvoor dan de mer-verplichtingen gelden. Het gaat dan 
om besluiten waarmee de toestemming voor het project wordt verleend.  

Indien een wijziging van het omgevingsplan wordt opgesteld dat een kader vormt voor een project-mer-
(beoordelings)plichtige projecten dan is een plan-mer aan de orde (artikel 16.36 lid 1 Ow). Ook is een 
plan-mer aan de orde als voor een plan een passende beoordeling voor natuur moet worden opgesteld 
zoals bedoeld in artikel 16.53c Ow (artikel 16.36 lid 2 Ow). Als een plan wordt gemaakt voor een klein 
gebied op lokaal niveau of het plan maakt een kleine wijziging mogelijk, kan worden volstaan met een 
plan-mer-beoordeling (artikel 16.36 lid 3 Ow) als uit de beoordeling blijkt dat het plan geen aanzienlijke 
milieueffecten heeft. 

11.2 Situatie plangebied 

Voorgenomen ontwikkeling kan worden aangemerkt als een ‘stedelijk ontwikkelingsproject met inbegrip 
van de bouw van winkelcentra en de aanleg van parkeerterreinen’ (J11) uit Bijlage V van het 
Omgevingsbesluit. Kolom 2 uit bijlage V Ob is hierbij niet van toepassing, waarmee geen mer-plicht 
geldt. Wel is sprake van een m.e.r.-beoordelingsplicht: er is sprake van de realisatie van maximaal 90 
woningen. 

In het kader van dit plan is een m.e.r.-beoordeling opgesteld. Deze is opgenomen in bijlage 7 van deze 
motivering. Uit de m.e.r.-beoordeling volgt dat geen sprake is van belangrijke nadelige milieugevolgen 
die het doorlopen van een m.e.r.-procedure noodzakelijk maakt. 

11.3 Conclusie 

Gelet op de m.e.r.-beoordeling en de kenmerken van de potentiële effecten, zijn er geen belangrijke 
negatieve milieugevolgen te verwachten. Het opstellen van een milieueffectrapport is niet nodig. Er is 
sprake van een evenwichtige toedeling van functies aan locaties. 
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Hoofdstuk 12 Economische en maatschappelijke uitvoerbaarheid 

12.1 Economische uitvoerbaarheid 

Overheden zijn verplicht om de kosten te verhalen. Het afsluiten van een overeenkomst tussen de 
initiatiefnemer van de bouwactiviteit en het bevoegd gezag heeft daarbij de voorkeur. Als het niet 
mogelijk is een overeenkomst af te sluiten, is de publiekrechtelijke weg verplicht. Dan verhaalt het 
bevoegd gezag de kosten op basis van de regels in een omgevingsplan, een omgevingsvergunning 
voor een buitenplanse omgevingsplanactiviteit of een projectbesluit.  

Kostenverhaal geldt voor kostenverhaalplichtige activiteiten. Het Omgevingsbesluit bevat relevante 
regels over (verplicht) kostenverhaal (zie artikel 8.13 Ob voor aangewezen activiteiten waarvoor 
kostenverhaal verplicht is, artikel 8.14 Ob voor de mogelijkheden om af te zien van kostenverhaal en 
artikel 8.15 Ob voor de kostensoortenlijst). Pas nadat is betaald, is het toegestaan de activiteiten uit te 
voeren (zie artikel 13.12 Ow). Eén van de bouwactiviteiten waarvoor kosten verhaald worden is de 
bouw van een of meer gebouwen met een woonfunctie (zie artikel 8.13 aanhef en sub a Ob). Er zijn bij 
de inwerkingtreding van de Omgevingswet nog geen activiteiten vanwege gebruikswijzigingen 
aangewezen. 

Het eigendom van gronden in het plangebied is in gemeentelijke handen en om die reden kan worden 
afgezien van vaststelling van een exploitatieplan. 

12.2 Maatschappelijke uitvoerbaarheid 

12.2.1 Participatie 

Participatie is onder de Omgevingswet een belangrijk aspect in de procedure van een ruimtelijke 
ontwikkeling. Een ontwikkeling heeft namelijk niet alleen invloed op de fysieke leefomgeving, maar ook 
op de mensen die daar wonen, werken en recreëren. Het is daarom van belang dat deze mensen in 
een vroeg stadium worden betrokken bij het initiatief. 

Op 15 september 2025 heeft de gemeente een inloopavond over de ontwikkeling van Buitenplaats ’t 
Hag georganiseerd. De omgeving is daarvoor uitgenodigd en er was ook een goede opkomst. 
Omwonenden hebben daar kennis genomen van het plan om dit gebied te ontwikkelen naar 
woningbouw. Het proces is toegelicht alsook de beoogde stedenbouwkundige opzet. Tijdens de avond 
gaf men aan overwegend positief te zijn over de transformatie naar woningbouw en zijn er geen 
bezwaren naar voren gebracht. 

12.2.2 Afstemming overlegpartners 

Het plan is voorgelegd aan de relevante overlegpartners. Zodra reacties van de relevante 
overlegpartners zijn ontvangen wordt deze paragraaf aangevuld.  

12.2.3 Zienswijzen 

Deze paragraaf wordt ingevuld nadat het wijzigingsbesluit voor een periode van zes weken ter inzage 
heeft gelegen.  
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Hoofdstuk 13 Juridische verantwoording 

13.1 Inleiding 

In de voorgaande hoofdstukken is ingegaan op het plangebied, het relevante beleid en de milieu- en 
omgevingsaspecten. De informatie uit deze hoofdstukken is gebruikt om keuzes te maken bij het maken 
van het juridische deel van voorliggende omgevingsplanwijziging: de verbeelding en de regels. In dit 
hoofdstuk wordt dieper ingegaan op de opzet van dit juridische deel. Daarnaast wordt een 
verantwoording gegeven van de gemaakte keuzes. Dat betekent dat er wordt aangegeven waarom een 
bepaalde functie ergens is toegestaan en waarom bepaalde bebouwing daar acceptabel is. 

13.2  Opzet van de regels 

13.2.1 Algemeen 

Zoals in paragraaf 1.3.2 is aangegeven, betreft het hier een TAM-omgevingsplan. Het juridisch 
bindende gedeelte van het TAM-omgevingsplan bestaat uit de planregels en de bijbehorende 
verbeelding waarop de functies zijn aangegeven. Deze verbeelding kan zowel digitaal als analoog 
worden verbeeld. De verbeelding en de planregels dienen in samenhang te worden bekeken.  

De regels zijn onderverdeeld in vier hoofdstukken:  

• Inleidende regels;  

• Functieregels en gebiedsaanwijzingen;  

• Algemene regels aan activiteiten;  

• Overgangsrechtbepalingen. 

13.2.2 Preambule 

Om duidelijk te maken hoe dit TAM-omgevingsplan zich verhoudt tot de rest van het omgevingsplan, is 
een preambule opgenomen. De preambule geeft aan hoe het TAM-omgevingsplan in samenhang met 
de rest van het omgevingsplan gelezen moeten worden: 

Dit plan beoogt de ontwikkeling van 90 woningen op buitenplaats ’t Hag, aan de Vriezenveenseweg 
170 in Almelo. Juridisch is het plan een nieuw hoofdstuk in het omgevingsplan van de gemeente Almelo. 
Dit hoofdstuk is op grond van artikel 11.1 lid 2 Besluit elektronische publicaties bekend gemaakt en 
digitaal beschikbaar gesteld met de landelijke voorziening www.ruimtelijkeplannen.nl. Het is met deze 
landelijke voorziening niet mogelijk dit hoofdstuk conform de juridische vormgeving van het 
omgevingsplan in STOP-TPOD beschikbaar te stellen. 

De in dit deel van het omgevingsplan weergegeven hoofdstukken moeten gelezen worden als 

paragrafen van hoofdstuk 22e van het omgevingsplan van de gemeente Almelo.  

In de artikelkop van de in dit deel weergegeven artikelen moet na het woord 'Artikel', na de spatie en 

direct voor het artikelnummer '22e' gelezen worden.  

De bijlage bij de in deze voorziening weergegeven hoofstukken moet gelezen worden als onderdeel 
van Bijlage 22e bij het omgevingsplan van de gemeente Almelo. 

13.2.3 Toepassingsbereik 

Het voor een bepaalde locatie vaststellen van nieuwe regels in een TAM-omgevingsplan zorgt er niet 
voor dat de oude regels op die locatie automatisch vervallen. Het TAM-omgevingsplan maakt namelijk 
geen gebruik van de technische vereisten van de nieuwe Omgevingswet, maar gebruikt zoals hiervoor 
beschreven nog de ‘oude’ standaarden. Om te voorkomen dat voor het gewijzigde deel van het 
omgevingsplan zowel nieuwe als oude regels gelden, is in dit TAM-omgevingsplan een 
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toepassingsbereik opgenomen in artikel 3 van de inleidende regels. Het toepassingsbereik luidt als 
volgt. 

1. De besluiten op grond van artikel 22.1, onder a, van Omgevingswet zijn niet van toepassing 
voor zover het gaat over regels opgenomen in een besluit als bedoeld in artikel 4.6, eerste lid, 
onder a, b, c, g, h, i, j, k, l of m, van de Invoeringswet Omgevingswet op de locatie, bedoeld in 
het derde lid. 

2. De regels in afdeling 22.2, met uitzondering van paragraaf 22.2.7.3, en afdeling 22.3 zijn niet 
van toepassing voor zover die regels in strijd zijn met regels in dit hoofdstuk. 

3. De regels in dit hoofdstuk zijn van toepassing op de locatie Buitenplaats ‘t Hag, waarvan de 
geometrische bepaalde planobjecten zijn vervat in het GML-bestand 
NL.IMRO.0141.TAM00006-BP21 zoals vastgelegd op https://www.ruimtelijkeplannen.nl. 

13.2.4 Begripsbepalingen 

Het TAM-omgevingsplan is een regeling opgesteld op grond van de Omgevingswet en maakt onderdeel 
uit van het nieuwe deel van het omgevingsplan. De begripsbepalingen uit de bijlage van de 
Omgevingswet zijn van rechtswege van toepassing op regelingen op grond van de Omgevingswet (art. 
1.1 Omgevingswet) en dus ook op het TAM-omgevingsplan. Begripsbepalingen in dit TAM-
omgevingsplan kunnen niet afwijken van begripsbepalingen uit de Omgevingswet. Het TAM-
omgevingsplan bevat daarom uitsluitend aanvullende begripsbepalingen.  

Tevens zijn de begripsbepalingen uit de AMvB’s en Omgevingsregeling van toepassing verklaard. 
Begripsbepalingen uit de AMvB’s en de Omgevingsregeling zijn namelijk niet rechtstreeks van 
toepassing op het omgevingsplan. 

13.2.5 Aanvraagvereisten 

In paragraaf 22.5.2 van het omgevingsplan zijn aanvullende aanvraagvereisten opgenomen voor 
vergunningaanvragen die betrekking hebben op het tijdelijk deel van het omgevingsplan (o.a. 
binnenplanse afwijkingen uit bestemmingsplannen). Deze aanvullende aanvraagvereisten zijn niet 
automatisch van toepassing op dit TAM-omgevingsplan, aangezien deze onderdeel is van het nieuwe 
deel van het omgevingsplan. In artikel 4 is daarom de volgende bepalingen opgenomen: 

De aanvraagvereisten, bedoeld in paragraaf 22.5.2 van dit omgevingsplan, zijn van overeenkomstige 
toepassing op een omgevingsvergunning die is vereist op grond van dit hoofdstuk. 

13.3 Verantwoording van de regels 

13.3.1 Toedeling functies aan locaties 

Een TAM-omgevingsplan geeft aan welke functies waar zijn toegestaan en welke bebouwing mag 
worden opgericht. Bij het opstellen van dit TAM-omgevingsplan zijn keuzes gemaakt over welke functie 
waar mogelijk gemaakt wordt en is gekeken welke bebouwing stedenbouwkundig toegestaan kan 
worden. In deze paragraaf worden de gemaakte keuzes nader onderbouwd. 

Groen 

De belangrijkste groenstructuren rondom het plangebied zien voorzien van de functie ‘Groen’. De voor 
‘Groen’ aangewezen gronden zijn bedoeld voor: 

a. groenvoorzieningen; 
b. tuinen; 
c. fiets- en/of voetpaden; 
d. waterhuishoudkundige doeleinden, waterberging en waterlopen; 
e. sportvoorzieningen, speelvoorzieningen en hierbij passende openbare verblijfsvoorzieningen; 
f. nutsvoorzieningen; 
g. geluidwerende voorzieningen; 
h. bouwwerken ten behoeve van voorzieningen van openbaar nut; 

https://www.ruimtelijkeplannen.nl/
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i. verkeersvoorzieningen ten behoeve van het bestemmingsverkeer; 
j. voorzieningen ten behoeve van de waterhuishouding, waaronder begrepen voorzieningen ten 

behoeve van het vasthouden, bergen, aan- en afvoeren van water. 

 

Verkeer 

De hoofdinfrastructuur binnen het plangebied zijn voorzien van de functie ‘Verkeer’. De voor ‘Verkeer’ 
aangewezen gronden zijn bedoeld voor: 

a. wegen, straten voet- en fietspaden, met dien verstande dat ter plaatse van de aanduiding 
'specifieke vorm van verkeer - calamiteitenontsluiting' uitsluitend een calamiteitenontsluiting is 
toegestaan; 

b. groen- en speelvoorzieningen; 
c. geluidswerende voorzieningen; 
d. parkeervoorzieningen; 
e. nutsvoorzieningen; 
f. mobiele verkooppunten; 
g. straatmeubilair zoals lichtmasten en verkeerslichtinstallaties, alsmede abri's, reclame- en 

informatieobjecten, kunstwerken, vlaggenmasten en dergelijke; 
h. bovengrondse en/of ondergrondse voorzieningen ten behoeve van de inzameling van 

huishoudelijke afvalstoffen; 
i. voorzieningen ten behoeve van de waterhuishouding, waaronder begrepen voorzieningen ten 

behoeve van het vasthouden, bergen, aan- en afvoeren van water; 

met bijbehorende gebouwen, bouwwerken geen gebouwen zijnde, wegen en verhardingen. 

 

Woongebied 

De gronden waar de woningen zijn beoogde zijn voorzien van de functie ‘Woongebied’. De voor 
‘Woongebied’ aangewezen gronden zijn bedoeld voor: 

a. wonen in de vorm van grondgebonden, al dan niet in combinatie met aan huis verbonden 
beroeps- of bedrijfsactiviteiten; 

b. groenvoorzieningen; 
c. tuinen en erven; 
d. openbare nutsvoorzieningen; 
e. speelvoorzieningen; 
f. verkeersareaal; 
g. waterhuishoudkundige voorzieningen en waterlopen; 
h. voorzieningen ten behoeve van afvoer, (tijdelijke) berging en infiltratie van hemelwater. 

met bijbehorende gebouwen, bouwwerken, geen gebouwen zijnde en andere bijbehorende 
voorzieningen. 

13.3.2 Gebiedsaanwijzingen 

Aanwijzing bodemfunctieklasse 

Op basis van artikel 5.89p van het Bkl wordt in een omgevingsplan de landbodem in 
bodemfunctieklassen ingedeeld voor het toepassen van grond of baggerspecie, bedoeld in artikel 
4.1265 van het Besluit activiteiten leefomgeving. Bij de indeling wordt rekening gehouden met de functie 
die in het omgevingsplan aan die locatie is toegedeeld. De landbodem kan worden ingedeeld in de 
bodemfunctieklassen landbouw/natuur, wonen en industrie, bedoeld in artikel 25d, vierde lid, onder a, 
van het Besluit bodemkwaliteit. 

De landbodem in het plangebied wordt in dit geval ingedeeld binnen de bodemfunctieklasse wonen.  



 

TAM-omgevingsplan Hoofdstuk 22e Buitenplaats ‘t Hag 
Ontwerp 

 

  

BJZ.nu  
Ruimtelijke plannen en advies 

 

 

 

48 

Bebouwingscontour houtkap 

Op grond van artikel 5.165b van het Bkl moet in het omgevingsplan een bebouwingscontour houtkap 
worden aangewezen aansluitend aan het stedelijke gebied. Buiten deze bebouwingscontour, die het 
merendeel van het buitengebied zal omsluiten, gelden niet de regels van afdeling 11.3 van het Besluit 
activiteiten leefomgeving, waarin procedurevereisten en gedragsregels zijn opgenomen over het vellen 
van houtopstanden. Het plangebied wordt aangewezen als onderdeel van de bebouwingscontour 
houtkap. Daarom zijn hier de regels uit afdeling 11.3 van het Bal van toepassing op het vellen van 
houtopstanden. 

Bebouwingscontour geur 

In paragraaf 5.1.3.6 van het Bkl is de instructieregel over onder meer geur door veehouderijen 
opgenomen. Deze biedt afwegingsruimte voor de toelaatbare geurhinder en maakt onderscheid tussen 
de geurbelasting in het buitengebied en binnen de bebouwde kom. Op grond van artikel 5.97 moet met 
een omgevingsplan, dat regels bevat op grond van de subparagrafen 5.1.4.6.2, 5.1.4.6.3 of 5.1.4.6.4 
één of meer bebouwingscontouren geur worden vastgelegd. Dit artikel voorziet in deze verplichting. 

Bebouwingscontour jacht 

Op grond van artikel 5.165a van het Besluit kwaliteit leefomgeving moet met het wijzigen van het 
omgevingsplan een bebouwingscontour jacht worden aangewezen. Op grond van artikel 11.71,lid 4 
mag binnen deze bebouwingscontour jacht de jacht niet worden uitgeoefend met een geweer. Dit 
verbod geldt ook voor terreinen die onmiddelijk aan die bebouwingscontour grenzen. Omdat het 
uitoefenen van de jacht met geweren binnen de bebouwde kom niet wenselijk is, is dit plangebied 
aangewezen als bebouwingscontour jacht. 
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Bijlagen bij de ruimtelijke motivering 

Bijlage 1 – Onderbouwing ladder voor duurzame verstedelijking 
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Bijlage 2 – Notitie wateraspecten 
  



 

TAM-omgevingsplan Hoofdstuk 22e Buitenplaats ‘t Hag 
Ontwerp 

 

  

BJZ.nu  
Ruimtelijke plannen en advies 

 

 

 

51 

Bijlage 3 – Akoestisch onderzoek geluid door wegen 
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Bijlage 4 – Bodemonderzoek 
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Bijlage 5 – Quickscan klimaatadaptatie  
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Bijlage 6 – Stikstofonderzoek 
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Bijlage 7 – Quickscan & nader onderzoek soortenbescherming Huize Alexandra 
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Bijlage 8 – Quickscan & nader onderzoek soortenbescherming PCO Noord Twente 

 
  



 

TAM-omgevingsplan Hoofdstuk 22e Buitenplaats ‘t Hag 
Ontwerp 

 

  

BJZ.nu  
Ruimtelijke plannen en advies 

 

 

 

57 

Bijlage 9 – M.er.-beoordeling  


