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1. Inleiding 

 

1.1  Zienswijze 

Het college van burgemeester en wethouders van de gemeente Raalte heeft het bestemmingsplan 

‘Buitengebied Raalte, partiële herziening nr. 3, omgeving Holterweg 57 / Holteveensweg ong.’ als ontwerp 

vrijgegeven. Het ontwerpbestemmingsplan heeft van donderdag 4 april 2013 tot en met woensdag 15 mei 

2013 ter inzage gelegen. Binnen deze termijn is één zienswijze bij de gemeenteraad ingediend. De zienswijze is 

tijdig ingediend en derhalve ontvankelijk. 

1.2  Leeswijzer 

Deze Nota van Zienswijzen bevat de samenvatting en gemeentelijke reactie op de ingekomen zienswijze. Naar 

aanleiding van deze zienswijze worden in het bestemmingsplan wijzigingen doorgevoerd. Dit wordt bij de 

beantwoording van de zienswijze expliciet benoemd en samengevat in hoofdstuk 3. Tot slot is de ontvangen 

zienswijze integraal in de bijlage opgenomen. 

 



2. Behandeling zienswijze 

De zienswijze wordt hieronder, indien mogelijk, samengevat weergegeven. Dit betekent niet dat onderdelen 

van de zienswijze die niet expliciet worden benoemd niet bij de beoordeling zijn betrokken. De zienswijze is in 

zijn totaliteit beoordeeld. 

De zienswijze gaat vrijwel uitsluitend in op de compensatiekavel aan de Holteveensweg. In beginsel wordt 

uitsluitend op deze locatie ingegaan. Daar waar de zienswijze danwel beantwoording daarvan betrekking heeft 

op het perceel Holterweg 57 wordt de locatie expliciet benoemd. 

Beantwoording zienswijze 

De zienswijze omvat de volgende onderdelen: 

A. In de zienswijze zijn in de inleiding een aantal uitgangspunten van het bestemmingsplan 

Bloemenbosch (oktober 1979) opgenomen. Vervolgens wordt in de zienswijze meerdere malen een 

vergelijking gemaakt tussen het bestemmingsplan Bloemenbosch en het ontwerpbestemmingsplan.  

Gemeentelijke reactie 

Het bestemmingsplan ‘Bloemenbosch’ is niet meer van kracht. Op 29 september 2011 heeft de gemeenteraad 

het bestemmingsplan ‘Luttenberg’ vastgesteld. Dit bestemmingsplan is op 23 december 2011 onherroepelijk 

geworden en sindsdien vigerend. Gezien het feit dat de ontwikkeling niet in overeenstemming is met het 

geldende bestemmingsplan ‘Luttenberg’ is een bestemmingsplanherziening opgesteld. Er dient bij de herziening 

te worden voldaan aan het rijks-, provinciaal- en gemeentelijk beleid en sprake te zijn van ‘een goede 

ruimtelijke ordening’. In voorliggend geval wordt aan de beleidsuitgangspunten voldaan, zijn er geen 

milieubelemmeringen en is de ontwikkeling in overeenstemming met de omgevingsaspecten. Er is dan ook ten 

aanzien van de voorgenomen ontwikkeling sprake van ‘een goede ruimtelijke ordening’. 

1. In het bestemmingsplan wordt beschreven dat de compensatiekavel aan de Holteveensweg in het 

buitengebied is gelegen, dit is niet correct. De compensatiekavel is gelegen binnen de bebouwde 

kom van Luttenberg. 

Gemeentelijke reactie 

Als gekeken wordt naar het wegennet (verkeerstechnisch) is er sprake van een locatie gelegen buiten de 

bebouwde kom. De locatie maakt echter ruimtelijk gezien onderdeel uit van de bestaande woonbuurt. Het 

maakt overigens beleidsmatig of milieutechnisch geen verschil, er wordt voldaan aan alle eisen.  

2. De Holteveensweg is ter plaatse van de compensatiekavel uitgevoerd als een zandweg. Het 

realiseren van een woning aan de Holteveensweg leidt tot een onevenredige toename van 

verkeersbewegingen en een afname van de verkeersveiligheid. Dit mede gezien de verslechtering 

van de begaanbaarheid van de weg in de afgelopen jaren.  

Gemeentelijke reactie 

De Holteveensweg is uitsluitend bedoeld voor bestemmingsverkeer en de maximumsnelheid bedraagt 60 

kilometer per uur. In de huidige situatie is er, gezien de enkele woningen die op de zandweg worden ontsloten, 

sprake van een zeer lage verkeersintensiteit. Uiteraard zal de realisatie van een woning een toename van het 

aantal verkeersbewegingen met zich meebrengen. Echter is deze toename van het aantal verkeersbewegingen 

minimaal en blijft de verkeersintensiteit ook met deze beperkte toename zeer laag.  



Ten aanzien van de conditie van de weg vinden er regelmatig beoordelingen plaats door het team Beheer en 

Onderhoud van de gemeente Raalte. Bij eventuele klachten vinden er extra beoordelingen plaats en worden 

indien nodig passende maatregelen getroffen. De onderhoudsfrequentie van wegen is niet afgestemd op de 

ligging binnen of buiten de bebouwde kom. Het bestemmingsplan is overigens niet het instrument om de 

onderhoudsfrequentie van wegen vast te leggen. Wel zal de aannemer worden verzocht om in contact te treden 

met het team Beheer en Onderhoud zodat er maatregelen kunnen worden getroffen om verkeershinder danwel 

schade aan de weg tijdens de bouw van de woning zoveel mogelijk te voorkomen.  

3. Met het ontwikkelen van het kleinschalige woonperceel wordt afgeweken van de groots opgezette 

invulling van de woonbuurt. Reclamant is van mening dat de woning niet past in de opzet van de 

woonwijk. 

Gemeentelijke reactie 

De compensatiekavel wordt vanuit ruimtelijk oogpunt als onderdeel gezien van de woonbuurt. In de toekomst 

zal de kavel ook functioneel onderdeel uitmaken van de woonbuurt. Het klopt dat het perceel kleiner van 

omvang is dan omliggende woonkavels. Het perceel is echter nog steeds van ruime omvang (circa 1.500 m²). 

Slechts een beperkt deel van het perceel, circa 180 m², heeft een woonbestemming met bouwvlak gekregen 

waarbinnen de woning mag worden gebouwd. Inhoudende dat het perceel grotendeels wordt ingericht als tuin, 

net als naastgelegen woonpercelen. De voorgenomen ontwikkeling wordt dan ook passend geacht binnen de 

opzet van de woonwijk. Met het toevoegen van één woning op deze locatie wordt de ruimtelijke opzet van deze 

buurt niet onevenredig aangetast. Tot slot wordt opgemerkt dat het niet de bedoeling is om de buurt na deze 

ontwikkeling verder te verdichten met woningen. 

4. De compensatiekavel fungeert binnen de bestaande woonbuurt als een functionele groenstrook. 

Door het realiseren van de woning komt de groenstrook te vervallen. 

Gemeentelijke reactie 

Op basis van gemeentelijke beleidsdocumenten (‘Nota Groenhoofdstructuur (december 2010)’ en het 

‘Groenbeleidsplan (2004)’) is de compensatiekavel niet aangemerkt als een functionele groenstrook. Op de 

kaart behorend bij de Nota Groenhoofdstructuur wordt de Holteveensweg aangemerkt als een 

bomenhoofdstructuur. Er worden in het kader van de ontwikkeling geen bomen behorend bij deze structuur 

gekapt. 

5. De uitbreiding van het aantal woningen in Luttenberg is ondergebracht in onder andere de 

woonplannen Borgwijk 1 en Borgwijk 2. Het realiseren van een extra woning in Luttenberg is niet in 

overeenstemming met de woningbouwcontingenten (maximaal 25). Reclamant is van mening dat de 

toevoeging van een woning dient te worden gecompenseerd. 

Gemeentelijke reactie 

Ten aanzien van woningbouwcontingenten is de Structuurvisie Raalte 2025+ leidend. In de structuurvisie is 

opgenomen dat de kernen kunnen groeien op basis van autonome groei. Inhoudende dat elke kern 

ontwikkelingsruimte krijgt op basis van het huidige aandeel van de totale bevolkingsomvang van de gemeente. 

In Luttenberg zijn de bestaande capaciteit en bouwmogelijkheden onvoldoende om de autonome groei op te 

vangen. Er dient waarschijnlijk op termijn dan ook gezocht te worden naar locaties voor aanvullende 

woningbouw.  

Het compenseren van de woning door het slopen van een woning elders is, gezien het feit dat geen sprake is van 

overcapaciteit, niet wenselijk.   



6. Reclamant vraagt zich af of met dit bestemmingsplan precedentwerkingwerking wordt gecreëerd en 

het straks voor de omliggende woonpercelen mogelijk is op de percelen op te splitsen en nieuwe 

woningen te bouwen.  

Gemeentelijke reactie 

Het rood voor rood initiatief is getoetst aan het geldende beleid. Gebleken is dat de ontwikkeling niet in strijd is 

met beleid en regelgeving. Het toevoegen van een woning op deze kavel is ruimtelijk gezien aanvaardbaar. De 

ruimtelijke structuur van de buurt wordt hiermee niet onevenredig aangetast. Het is overigens niet de bedoeling 

om de buurt na deze ontwikkeling verder te verdichten met nieuwe woningen. 

7. Reclamant stelt dat de voorgenomen ontwikkeling leidt tot inbreuk op de privacy en hinder met een 

waardedaling van de woningen aan de Holteveensweg 1a, 2a en Heuvelweg 30 en 32 tot gevolg. 

Reclamant vraagt zich af op welke wijze de te maken herstelkosten zullen worden vergoed? 

Gemeentelijke reactie 

De compensatiekavel wordt in de huidige situatie al omzoomd met een groensingel. Deze singel gaat in de 

toekomstige situatie de afscherming vormen tussen de compensatiekavel en de naast- en achtergelegen 

woonpercelen. De woning (Holteveensweg 2a) gelegen tegenover de compensatiekavel ligt op een afstand van 

21 meter uit de Holteveensweg. De afstand tussen het bouwvlak waarbinnen de woning mag worden gebouwd 

en de tegenover gelegen woning bedraagt circa 33 meter. Uiteraard valt niet uit te sluiten dat als gevolg van de 

realisatie van de woning enige vermindering van de privacy optreedt. Echter van onevenredige aantasting van 

de privacy is geenszins sprake. Ten aanzien van hinder wordt opgemerkt dat het gaat om de bouw van een 

reguliere woning. Een reguliere woning wordt niet gezien als een milieubelastende functie en is daarom niet 

opgenomen in de VNG-uitgave ‘Bedrijven en Milieuzonering’. Daarnaast gaat de reguliere woning functioneel 

onderdeel uitmaken van een woonbuurt. Van een nieuwe functie die voor aanzienlijke hinder zorgt is dan ook 

geen sprake. Daarnaast is de afstand van de woning tot omliggende woonpercelen ruim te noemen. 

Resumerend wordt gesteld dat er geen sprake is van een onevenredige aantasting van de privacy of een 

onevenredige toename van hinder, dat van medewerking aan de nieuwbouw moet worden afgezien.  Indien 

reclamant van mening is dat het plan zal leiden tot een waardevermindering van de gronden of de woning, kan 

hiervoor afzonderlijk een verzoek om tegemoetkoming in planschade worden ingediend. 

8. Reclamant verzoekt om het bouwvlak te wijzigen zodat de woning minder prominent op het erf 

wordt geplaatst en de maximale bouwhoogte te verlagen tot maximaal 7,5 meter. 

Gemeentelijke reactie 

De grootte van het bouwvlak is afgestemd op de grootte van de bouwvlakken op omliggende woonpercelen. 

Het bouwvlak ten behoeve van de compensatiewoning is juist zodanig gesitueerd om inbreuk op privacy ten 

aanzien van omliggende woonpercelen zoveel mogelijk te voorkomen. Daarnaast is qua bouwmogelijkheden 

aangesloten bij het geldend bestemmingsplan ‘Luttenberg’. De maximale goot- en bouwhoogte in dit 

bestemmingsplan zijn afgestemd op de regeling die in het bestemmingsplan ‘Luttenberg’ voor de omliggende 

woningen is opgenomen, te weten een maximale goot- en bouwhoogte van respectievelijk 4 meter en 10 meter. 

De omliggende woningen zijn echter gebouwd op basis van het bestemmingsplan ‘Bloemenbosch, uitwerking 

1987’ dat een maximale goot- en bouwhoogte kende van respectievelijk 4,5 meter en 7,5 meter. Voorgesteld 

wordt om de maximale goot- en bouwhoogte in dit bestemmingsplan aan te passen van respectievelijk 4 meter 

en 10 meter naar respectievelijk 4,5 meter en 7,5 meter. 

9. Reclamant is van mening dat er sprake is van strijd met de ‘Rood voor Rood’-regeling. Er is ter 

plaatse geen sprake van een agrarisch bedrijf danwel agrarische bedrijfsactiviteiten. Daarnaast vindt 



er geen verbetering plaats van de ruimtelijke kwaliteit en wordt er niet bijgedragen aan de 

versterking van de karakteristieke bebouwingspatronen. 

Gemeentelijke reactie 

Het klopt dat een compensatiewoning in beginsel op de slooplocatie dient te worden gerealiseerd. In  
voorliggend geval is de mogelijkheid, om de compensatiekavel op de slooplocatie aan de Holterweg 57 te  
situeren, onderzocht. Het is echter gezien het aspect wegverkeerslawaai niet wenselijk gebleken om ter plaatse 
een compensatiewoning te realiseren. Het bouwvlak is immers gelegen in een zone waar niet voldaan kan 
worden aan de voorkeursgrenswaarde (48 dB). Bovendien ligt het bouwvlak ook in de zone waar een zodanige 
hoge geluidsbelasting voorkomt op basis waarvan het College geen hogere grenswaarde voor kan afgeven. 
Tevens wordt het niet wenselijk geacht om de woning ter plaatse te realiseren in verband met de ligging in een 
LOG-gebied en tevens in een zoekgebied voor eventuele nieuwvestiging van een intensieve veehouderij. In de 
Beleidsnota Rood voor Rood is opgenomen dat het niet wenselijk is om binnen 100 meter van een agrarisch 
bouwvlak een woning te bouwen. Het agrarisch bedrijf op nr. 59 ligt op 50 meter afstand van nr. 57. 
Burgemeester en Wethouders kunnen, los van de genoemde uitzonderingsregels in artikel 3.2 onder 5 van de 
‘Beleidskader Rood voor Rood’, gemotiveerd van het uitgangspunt afwijken en de compensatiekavel toch elders 
toestaan. Burgemeester en Wethouders hebben in voorliggend besloten om de compensatiekavel te 
verplaatsen naar de locatie aan de Holteveensweg. De initiatiefnemer heeft zelf, zoals opgenomen in 3.2 onder 
6 van de regeling, de locatie aangedragen. Het betreft een locatie waar de realisatie van een 
compensatiewoning ruimtelijk en stedenbouwkundig aanvaardbaar is. Het maakt dan niet uit of het een 
voormalig agrarisch bedrijfsperceel of agrarisch gebied betreft of niet. Er wordt voldaan aan het uitgangspunt 
om een compensatiewoning aansluitend aan bestaande bebouwing te realiseren (art. 3.2 sub 6). 
Dat er geen sprake is van een verbetering van de ruimtelijke kwaliteit wordt tegengesproken. Door de 
ontwikkeling wordt op het perceel aan de Holterweg 57 in totaal 857 m² aan landschapontsierende agrarische 
gebouwen gesloopt. Daarnaast wordt zowel de sloop- als nieuwbouwlocatie landschappelijk ingepast. Gesteld 
wordt dat de ontwikkeling in totaliteit zorgt voor een aanzienlijke verbetering van de ruimtelijke kwaliteit. 
 

10. Reclamant geeft aan dat bij de toepassing van de ‘Rood voor Rood’-regeling een vormfout is 

gemaakt bij de berekening. De kavelprijs per m² is te laag. 

Gemeentelijke reactie 

In voorliggend geval is geen sprake van een vormfout bij de toepassing van de ‘Rood voor Rood’-regeling. De 

genoemde 200 euro per m² is niet de kavelprijs. Het betreft een theoretische waarde die gebruikt wordt bij het 

financiële overzicht bij Rood voor Rood. Voor welk bedrag de kavel wordt aangeboden/verkocht is niet van 

belang en niet ruimtelijk relevant in het kader van dit bestemmingsplan.  

11. Reclamant stelt dat er sprake is van een tekortkoming aangaande de habitattoets. 

Gemeentelijke reactie 

Beschermde habitatgebieden zijn opgenomen in van Natura 2000-gebieden. In het kader van het 

bestemmingsplan zijn de Natura 2000-gebieden beoordeeld. Gebleken is dat de dichtstbijzijnde Natura 2000-

gebieden zijn gelegen op een afstand van minimaal 4 kilometer. Gezien de grote onderlinge afstand, de aard en 

kleinschaligheid van de ontwikkeling en de invulling van het tussenliggende gebied (barrièrewerking door onder 

meer bebouwing en infrastructuur) is geen sprake van een aantasting van de instandhoudingsdoelstellingen van 

Natura 2000-gebieden en de hieronder vallende habitatgebieden.    

12. Reclamant stelt dat de ontwikkeling niet in overeenstemming is met de ‘Kwaliteitsimpuls Groene 

Omgeving’ 

Gemeentelijke reactie 



Er wordt niet aangegeven op welke wijze de ontwikkeling niet in overeenstemming is met de ‘Kwaliteitsimpuls 

Groene Omgeving’. De Rood voor Rood-regeling is opgenomen in de Kwaliteitsimpuls Groene Omgeving. De 

provincie heeft de gemeenten de mogelijkheid geboden om hun eigen ‘Rood voor Rood’-beleid op te stellen. De 

gemeente Raalte heeft van deze mogelijkheid gebruik gemaakt. Het gemeentelijk ‘Beleidskader Rood voor 

Rood’ is geaccordeerd door de provincie Overijssel. Overigens wordt niet ingezien waarom het voornemen niet 

in overeenstemming zou zijn met de ‘Kwaliteitsimpuls Groene Omgeving’. Er wordt voldaan aan de 

sloopvereiste en er wordt door het treffen van landschappelijke inpassingen voldaan aan de verplichting om de 

ruimtelijke kwaliteit te verbeteren. 

13. Reclamant is van mening dat de ontwikkeling niet in overeenstemming is met het geldende 

ontwikkelingsperspectief en de stedelijke laag. Er is geen sprake van een stedelijk gebied. 

Gemeentelijke reactie 

De Omgevingsvisie Overijssel is het integrale provinciale beleidsplan voor de fysieke leefomgeving van 

Overijssel. In 2009 is de Omgevingsvisie en -verordening 2009 vastgesteld. In de Omgevingsvisie is een spectrum 

van zes ontwikkelingsperspectieven beschreven voor de groene en stedelijke omgeving. Met dit spectrum geeft 

de provincie ruimte voor het realiseren van de in de visie beschreven beleids- en kwaliteitsambities. Het maakt 

voor de toepassing van ‘Rood voor Rood’ niet uit of een compensatiekavel op basis van een 

ontwikkelingsperspectief is gelegen binnen of buiten de bebouwde kom. De compensatiekavel is op basis van 

het ontwikkelingsperspectief gelegen in de groene omgeving. Het ontwikkelingsperspectief verzet zich niet 

tegen de toepassing van ‘Rood voor Rood’. De compensatiekavel gaat in de toekomst onderdeel uitmaken van 

het functionele structuur van de woonbuurt. 

Aangezien de compensatiekavel in het ontwikkelingsperspectief niet gelegen is in het stedelijk gebied, heeft de 

kavel op basis van de Omgevingsvisie Overijssel ten aanzien van de stedelijke laag  geen gebiedskenmerken. De 

voorgenomen ontwikkeling kan daarom niet worden getoetst aan de gebiedskenmerken.  

14. Reclamant is van mening dat de voorgenomen ontwikkeling niet in overeenstemming is met de lust 

en leisure laag. Er vindt geen bijdrage plaats aan de ruimtelijke identiteit, belevenis, leefbaar maken 

en ruimtelijke kwaliteit. Daarnaast brengt het plan een aantasting van de kwaliteit ‘donkerte’ met 

zich mee. 

Gemeentelijke reactie 

Ten aanzien van de bijdrage aan de ruimtelijke identiteit, belevenis en leefbaar maken wordt opgemerkt dat dit 

de algemene ambitie is van de ‘Lust- en leisure laag’. Deze zijn vervolgens doorvertaald in de gebiedskenmerken 

waaronder ‘donkerte’. In de omgevingsvisie en –verordening zijn geen normen opgenomen ten aanzien van dit 

aspect. De voorgenomen ontwikkeling zorgt voor de sloop van een grote oppervlakte aan 

landschapsontsierende bedrijfsgebouwen. De lichtinvloed die deze agrarische bedrijfsgebouwen op de 

omgeving hebben komt hiermee ook te vervallen. Indien deze afname van lichtinvloed wordt vergeleken met de 

lichtinvloed van één woning kan worden gesteld dat per saldo sprake is van een verbetering van de kwaliteit 

‘donkerte’. 

Aanvullend wordt opgemerkt dat zowel  de slooplocatie als compensatiekavel op een adequate wijze 

landschappelijk worden ingepast. Er is dan ook sprake van een verbetering van de ruimtelijke kwaliteit ter 

plaatse. De compensatiekavel is gelegen in een woonbuurt. De omliggende woningen zorgen ter plaatse dan 

ook al voor de nodige lichtuitstraling. De compensatiewoning zorgt niet voor een onevenredige toename.  

15. Reclamant stelt dat de ontwikkeling niet in overeenstemming met het 

Landschapsontwikkelingsplan. Er is geen sprake van het behouden danwel versterken van de 



karakteristieken zoals opgenomen in het landschapsbeleid. Daarnaast vinden de landschappelijke 

inpassingen vrijwel uitsluitend plaats op de slooplocatie. 

Gemeentelijke reactie 

Er wordt niet aangegeven op welke wijze de landschappelijke inpassingen niet in overeenstemming zijn met het 

landschapsplan. Het klopt dat er verhoudingsgewijs meer landschappelijke inpassingen plaatsvinden op de 

slooplocatie dan op de compensatiekavel. Dit komt doordat de compensatiekavel in de huidige situatie al goed 

landschappelijk is ingepast. Het treffen van aanvullende landschapsinpassingen wordt niet noodzakelijk geacht. 

Op de slooplocatie wordt door te investeren in de groene omgeving een aanzienlijke kwaliteitsimpuls bereikt. 

Overigens wordt opgemerkt dat er geen waardevolle/karakteristieke groenelementen worden verwijderd en 

uitsluitend streekeigensoorten worden toegepast. Van een aantasting van de karakteristieken zoals opgenomen 

in het landschapsbeleid is dan ook geen sprake. Gezien het feit dat in de ‘Beleidskader Rood voor Rood’ geen 

bepaling is opgenomen die verplicht dat de landschappelijke investering op de slooplocatie en 

compensatiekavel gelijk dient te zijn is er geen sprake van tegenstrijdigheid met het beleid. Uitsluitend de 

meerwaarde dient te worden geïnvesteerd en dat is geregeld.  

16. Reclamant is van mening de woningbouwontwikkeling in het kader van de welstandsnota niet 

getoetst kan worden aan deelgebied ‘Woonwijk’. 

Gemeentelijke reactie 

Er is sprake van het bouwen van een woning in een bestaande woonbuurt waar op basis van de welstandsnota 

het deelgebied ‘woonwijk’ van toepassing is. Verwezen wordt naar de tekening opgenomen op pagina 39 van 

de Welstandsnota. Overigens wordt opgemerkt dat de welstandsnota niet bepalend is bij de ruimtelijke 

afweging voor het toestaan van ontwikkelingen danwel toekennen van bouwmogelijkheden. Het bepaald 

uitsluitend per gebied de welstandcriteria.   

17. Reclamant  is van mening dat de conclusie opgenomen in subparagraaf 5.1.2 niet juist is. Dit 

vanwege het feit dat de verkeersintensiteit dermate wordt verhoogd. 

Gemeentelijke reactie 

Het klopt dat door de ontwikkeling een toename van verkeersbewegingen plaatsvindt. Echter is, zoals reeds 

beschreven onder punt 2, sprake van een weg uitsluitend bedoeld voor bestemmingsverkeer. Er is dan ook, 

gezien het beperkte aantal woningen die via deze weg wordt ontsloten, sprake van een weg met een zeer lage 

verkeersintensiteit. De ontwikkeling brengt hier geen verandering in. Er zal in de toekomstige situatie nog 

steeds sprake zijn van een zeer lage verkeersintensiteit. Van een toename van geluidshinder door de beperkte 

toename aan verkeersbewegingen is geen sprake. De conclusie dat een akoestisch onderzoek achterwege kan 

blijven is juist. Het betrekken van de Heuvelweg bij de beoordeling van de akoestische situatie was van belang, 

gezien het feit dat de onderlinge afstand circa 125 meter bedraagt. Op de Heuvelweg is sprake van een beperkt 

aantal verkeersbewegingen per weekdagetmaal. Gezien de beperkte verkeersintensiteit op deze weg, alsmede 

de grote onderlinge afstand kan ervan uit worden gegaan dat de voorkeursgrenswaarde onder de 48 dB, ex 

artikel 82 van de Wgh ligt. 

18. Reclamant stelt dat er geen rekening is gehouden met het plan Bloemenbosch. Dit plan gaat uit van 

een ruime opzet zodat de privacy zoveel mogelijk wordt gewaarborgd. Door de voorgenomen 

ontwikkeling is er sprake van aantasting van de privacy van omwonenden. 

Gemeentelijke reactie 



Het bestemmingsplan hoeft niet in overeenstemming te zijn met het plan Bloemenbosch. Op dit punt wordt 

verwezen naar onderdeel A. Met het situeren is zoveel mogelijk rekening gehouden met het behoud van privacy. 

Verwezen wordt naar de punten 7 en 8. 

19. Reclamant stelt dat er sprake is van tegenstrijdigheid met de handhavingsclausule aangezien er geen 

sprake is van draagvlak onder betrokkenen. Daarnaast is de Plaatselijk Belang Luttenberg niet 

betrokken bij de ontwikkeling. 

Gemeentelijke reactie  

De gemeente heeft het plan ter inzage gelegd conform de wettelijke voorschriften (Afdeling 3.4 Algemene wet 

bestuursrecht). Het is niet verplicht om de Plaatselijk Belang Luttenberg te informeren. Daarnaast is geenszins 

sprake van tegenstrijdigheid met de handhavingsclausule. Dit is überhaupt niet mogelijk omdat er nog geen 

woning staat en het erf niet wordt gebruikt voor bewoning. Met het standpunt wordt bedoeld dat voor de 

inhoud van het handhavingsbeleid draagvlak dient te zijn onder betrokken. Mocht dit niet het geval zijn dan is 

het handhavingsbeleid niet effectief.  

20. Reclamant stelt dat het vaststellen van een exploitatieplan noodzakelijk is. 

Gemeentelijke reactie 

Artikel 6.12 van de Wet ruimtelijke ordening stelt dat de gemeenteraad naar aanleiding van een 
bestemmingsplan moet besluiten om al dan niet een exploitatieplan vast te stellen. Hoofdregel is dat een 
exploitatieplan moet worden vastgesteld bij elk plan. Er zijn echter uitzonderingen. Het is mogelijk dat de raad 
verklaart dat met betrekking tot een bestemmingsplan of omgevingsvergunning geen exploitatieplan wordt 
vastgesteld indien:  

 het verhaal van kosten van de grondexploitatie over de in het plan of besluit begrepen gronden 
anderszins verzekerd is;  

 het bepalen van een tijdvak of fasering als bedoeld in artikel 6.13, eerste lid, onder c, 4°, 
onderscheidenlijk 5°, niet noodzakelijk is;  

 het stellen van eisen, regels, of een uitwerking van regels als bedoeld in artikel 6.13, tweede lid, 
onderscheidenlijk b, c of d, niet noodzakelijk is.  

 
Tussen gemeente en initiatiefnemer is een ‘Rood voor Rood’-overeenkomst gesloten waarin het kostenverhaal is 

verzekerd. Dit brengt met zich mee dat de vaststelling van een exploitatieplan derhalve achterwege kan blijven. 

In de afsluiting van de zienswijzen zijn tot slot een aantal algemene opmerkingen geplaatst: 

Er is geen rekening gehouden met de uitgangspunten en er is niet getoetst aan de onderzoeken en 

conclusies van het originele bestemmingsplan Bloemenbosch. Nadien ingediende en doorgevoerde 

bestemmingsplannen hebben altijd rekening moeten houden met dit overkoepelende plan. 

Gemeentelijke reactie 

Verwezen wordt naar onderdeel A. 

De ‘Rood voor Rood’-regeling wordt toegepast op basis van het gegeven dat de compensatielocatie 

buiten de bebouwde kom is gelegen en aangemerkt wordt als kwekerij. Daarnaast is het huidige 

gebruik van de gronden als kwekerij in strijd met het geldende bestemmingsplan. 

Gemeentelijke reactie 

Ten aanzien van de wijze van toepassing van de ‘Rood voor Rood’-regeling wordt verwezen naar punt 9.  Ten 

aanzien van de opmerking van de reclamant dat het gebruik van de gronden als kwekerij in strijd is het met het 

geldende bestemmingsplan, wordt opgemerkt dat het in het kader van dit bestemmingsplan niet relevant is. 



Het bestemmingsplan is in strijd met andere planbesluiten aangezien het perceel kleiner is dan 3.000 

m
2
 en een strategisch groenplek wordt verwijderd. 

Gemeentelijke reactie 

Niet aangegeven wordt met welke planbesluiten het voornemen strijdig is. In voorliggend geval is de 

ontwikkeling uitsluitend niet in overeenstemming met het bestemmingsplan ‘Luttenberg’. Daarom is 

voorliggend bestemmingsplan opgesteld en wordt er een procedure doorlopen. Verwezen wordt ook naar 

onderdeel A. Reclamant is van mening dat een strategisch groenplek wordt verwijderd. Verwezen wordt naar de 

beantwoording ten aanzien van punt  4. 

Er is sprake van een aantasting van de privacy. Er wordt hier geen rekening mee gehouden. 

Gemeentelijke reactie 

Verwezen wordt naar punt 7.  

Het bestemmingsplan met de daarbij behorende consequenties komt tot stand vanwege het 

afsluiten van een commerciële transactie van de huidige grondeigenaar. 

Gemeentelijke reactie 

Welke motieven een initiatiefnemer heeft om een project te realiseren is in het kader van dit bestemmingsplan 

niet relevant. Initiatiefnemer heeft bij de gemeente het verzoek ingediend om de ‘Rood voor Rood’-regeling te 

mogen toepassing. Dit verzoek is getoetst aan de geldende beleidskaders en wetgeving. Het toevoegen van een 

woning op deze locatie wordt ruimtelijk aanvaardbaar geacht en is een binnen het gemeentelijk beleid 

passende ontwikkeling. Derhalve heeft de gemeente besloten om medewerking te verlenen aan het 

planvoornemen.  

 

 



3.  Wijzigingen bestemmingsplan 

Naar aanleiding van deze zienswijze worden in het bestemmingsplan wijzigingen doorgevoerd. De wijzigingen 

van het bestemmingsplan bestaan uit het aanpassen van de maximale goot- en bouwhoogte in de regels van 

respectievelijk 4 meter en 10 meter naar respectievelijk 4,5 meter en 7,5 meter. 
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