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1. INTRO

De gemeente Dalfsen heeft in september 2010 de “Structuurvisie Kernen gemeente Dalfsen” vastge-
steld. Om aan de blijvende vraag naar woningbouwkavels in de kern Dalfsen te kunnen voldoen, is in
de structuurvisie de oostzijde van de kern Dalfsen aangewezen als “toekomstig woongebied”. Het hui-
dige woonuitbreidingsgebied voor de kern Dalfsen, “De Gerner Marke” is bijna volgebouwd. Er is nog
een beperkt aantal kavels beschikbaar. Het is van belang de voortgang van de uitgifte van bouwkavels
te borgen.

Voor het toekomstig woongebied, in het vervolg aangeduid onder de naam “Oosterdalfsen”, is de
voorliggende uitgangspuntennotitie opgesteld. Ter voorbereiding op het stedenbouwkundig ontwerp
en het uiteindelijke verkavelingsplan, is de uitgangspuntennotitie het verzameldocument met daarin de
inventarisatie en analyse alsmede de voorwaarden welke vooraf aan het ontwerp worden gesteld. In
dit document staan de onderzoeksresultaten van de diverse veldonderzoeken vermeld. In hoofdstuk 2
is per aspect uiteengezet waarmee rekening gehouden moet worden. In het laatste hoofdstuk (hoofd-
stuk 3), worden deze aandachtspunten voor het stedenbouwkundig ontwerp gebundeld in twee kaar-
ten: een belemmeringenkaart en kwaliteitskaart.

De belemmeringenkaart is op dit moment nog niet opgenomen, omdat nog niet alle resultaten van de
onderzoeken bekend zijn.

Alle relevante informatie omtrent de planvorming voor Oosterdalfsen wordt ook op de gemeentelijke
website geplaatst. Zie hiervoor: http://www.dalfsen.nl/Oosterdalfsen.htm
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1 juni: Workshop ruimtelijke
kwaliteit en duurzaamheid

Juli: overleg projectgroep,
klankbordgroep en
belanghebbenden

November: vaststelling door
college en raad

| | | | |
| | |
plan

VERKAVELINGSPLAN

December: concept
verkavelingsplan

2012

Februari: overleg projectgroep,
klankbordgroep, provincie,
waterschap en belanghebbenden

Maart: vaststelling door college
en raad

Bestemmingsplan

BESTEMMINGSPLAN

December: concept voorontwerp
bestemmingsplan

2012

Februari: overleg projectgroep,
klankbordgroep, provincie,
waterschap en belanghebbenden

Maart: vaststelling voorontwerp
bestemmingsplan door college
en raad

April/mei: ter inzage en
vooroverleg voorontwerp

Juli: opstellen nota van inspraak
en overleg

November: vaststelling ontwerp
bestemmingsplan

2013

Januari/februari: 6 weken ter
inzage ontwerp
bestemmingsplan

Maart: nota van zienswijzen

Mei: vaststelling
bestemmingsplan

Mei/juni: 6 weken ter inzage
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2. CONTEXTANALYSE

2.1 Beleidskaders

Rijks- en Provinciaal beleidskader

Voor zover relevant is het Rijks- en provinciaal beleid reeds doorge-
voerd in de vastgestelde structuurvisie. Als basis voor de ontwikkeling
van het plan gelden dan ook de woningaantallen die in de structuurvi-
sie zijn vermeld en de daarmee samenhangende meerjarenafspraken
met de provincie.

Op de kaart op deze pagina staat een uitsnede van het ontwikke-
lingsperspectief uit de provinciale omgevingsvisie weergegeven. Hier-
op staat het gebied Oosterdalfsen nog niet aangegeven als geplande
woonwijk maar als “mixlandschap”.

Aangezien het gaat om een essenlandschap en de provincie omtrent
deze landschappen een ambitie heeft uitgesproken, is in de gemeente-
lijke structuurvisie deze ambitie meegenomen als voorwaarde voor de
ontwikkeling van Oosterdalfsen.

De ambitie luidt: “Het behoud van de es als ruimtelijke eenheid en het
versterken van de contrasten tussen de verschillende landschapsonderdelen.
De karakteristieke structuur van erven, beplantingen, routes en open ruimtes
dient te worden versterkt”.

Het stedenbouwkundig plan zal worden getoetst aan de Kwaliteitsim-
puls Groene Omgeving bij het opstellen van het bestemmingsplan.
Hierbij is het nodig dat bij het opstellen van het stedenbouwkundig plan
gehoor wordt gegeven aan de ambities, normen en richtingen vanuit
de Gebiedskenmerken(catalogus) en dat verlies aan ecologisch en/
of landschappelijk waarden in voldoende mate wordt gecompenseerd
door investeringen ter versterking van ruimtelijke kwaliteit in de omge-
ving.

Uit de nadere toetsing van het gebied aan het provinciaal omgevings-
plan komen de volgende zaken naar voren.
* Gebiedskenmerken(catalogus):

Natuurlijke laag: dekzandvlakte

Agrarisch cultuurlandschap: essenlandschap
Stedelijke laag: n.v.t.
Lust- en leisurelaag: n.v.t.
* Het gebied is aangewezen als archeologisch waardevol gebied
(es > dikke eerdgronden).
* Valt onder de visie op het Vechtdal.
» Zeer geschikt voor koude-warmteopslag.

Gemeentelijk beleidskader

Structuurvisie

In de ‘Structuurvisie kernen gemeente Dalfsen’ is de woningbehoefte
voor de perioden 2010 - 2015 en 2015 - 2025 onderbouwd. Met de
provincie zijn prestatieafspraken gemaakt tot 2015. Tot 2025 is er voor
de kern Dalfsen een woningbehoefte van circa 900 woningen waarvan
het merendeel, ongeveer 745 stuks (tussen 70 en 90%, afhankelijk
van de periode) in uitleggebieden gerealiseerd zal worden. De grote
woningbehoefte wordt onder andere verklaard door een relatief jonge
bevolking.

Als onderdeel van de structuurvisie is een locatiestudie gedaan naar
de mogelijkheden voor uitbreidingsgebieden in Dalfsen. Er zijn in
totaal negen gebieden onder de loep genomen (zie kaart inzet boven
op pagina 7). Acht gebieden zijn als ongeschikt beoordeeld. Hieraan
liggen afwisselende motieven ten grondslag zoals milieu-/geluidhinder,
natuur-, landschappelijke, archeologische of ecologische waarden, of
vanwege financiéle mogelijkheden. Het gebied Oosterdalfsen is het
meest geschikt bevonden ondanks dat er voor dit gebied ook nog altijd
hoge waarden gelden ten aanzien van de archeologie en het land-
schap. Het gebied Oosterdalfsen ligt binnen de lanenstructuur rondom
Dalfsen (zie kaart inzet onder op pagina 7) en past daardoor in de
stedenbouwkundige structuur van de kern.
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