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1 Inleiding 

1.1 Aanleiding 

Het ontwerpbestemmingsplan ‘Woonzorgboederij Heeten’ inclusief beeldkwaliteitspa-

ragraaf van de gemeente Raalte heeft van 1 augustus tot en met 11 september 2013 

ter visie gelegen. Er is één zienswijze ingediend die zowel betrekking heeft op het 

ontwerpbestemmingsplan als de ontwerpbeeldkwaliteitsparagraaf.  

1.2 Leeswijzer 

Voorliggende nota van zienswijzen vormt de basis voor het vaststellen van het be-

stemmingsplan ‘Woonzorgboerderij Heeten’ alsook de beeldkwaliteitsparagraaf. In 

hoofdstuk 2 is de zienswijze samengevat en van een reactie voorzien. In de conclusie 

is aangegeven of deze zienswijze leidt tot een gewijzigde vaststelling van het be-

stemmingsplan en de beeldkwaliteitsparagraaf. De ingediende zienswijze is als bijlage 

1 bij deze nota gevoegd. 
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2 Zienswijzen  

2.1 Zienswijze 1, J.P. Stapel Architect AvB en J.A. Regeling Architect 
AvB  

De zienswijze op het ontwerpbestemmingsplan en de ontwerpbeeldkwaliteitsparagraaf 

is op respectievelijk 9 en 10 september 2013 ontvangen binnen de termijn en op 

grond daarvan ontvankelijk. De zienswijze is in bijlage 1 opgenomen. 

 

Samenvatting 

a) Indiener verwijst in de zienswijze ingekomen op 10 september 2013 naar de an-

dere zienswijze en verzoekt om een hoorzitting.  

 

b) Indiener geeft aan dat het zicht over de enk wordt geblokkeerd door de woon-

zorgboerderij.  

 

c) De voorgestelde woonzorgboerderij midden op een es/kamp voldoet niet aan het 

gemeentelijke, regionale, provinciaal en rijksbeleid. Zo is er strijdigheid met het 

Landschapsontwikkelingsplan waarin staat dat het landschapsbeleid erop gericht 

is de landschappelijke karakteristieken van het dekzandlandschap te behouden 

en te versterken.  

 

d) De woonzorgboerderij lijkt in strijd met de ruimtelijke doelstellingen zoals geformu-

leerd in de Structuurvisie Raalte voor wat betreft het behoud van de openheid van 

essen. Bebouwing binnen de contouren heeft de voorkeur boven uitbreiding. Het 

verbeteren van de randen van de kernen is een belangrijke ambitie. Dit kan door 

het beter inpassen en het versterken van de laanstructuren.  

 

e) Door de woonzorgboerderij op deze locatie te plaatsen, wordt de belangrijkste re-

latie tussen het landschap en het dorp Heeten doorbroken omdat de es en het uit-

zicht over de landerijen een belangrijk ruimtelijk onderdeel van de zachtheid van 

de dorpsrand vormen. 

 

f) Uit het overleg met de Welstand blijkt dat de keuze voor een boerderijvorm op ge-

spannen voet staat met het beschikbare programma van eisen. De massaverhou-

dingen zijn niet eigen aan de Sallandse boerderij. Wellicht kan een minder typolo-

gische keuze tot een beter resultaat leiden. 

 

g) Een Sallandse T of L boerderij met de afmetingen van 18 bij 25 meter afgedekt 

met een flauwe kap is in Salland niet te vinden. Hooguit met de afmetingen 10 bij 

20 meter. Zeldzaam is een afmeting van 15 bij 30. 

 

h) De commissie geeft duidelijk aan dat een Sallandse T of L boerderij met de afme-

tingen van 18 bij 25 meter niet bestaat en dat deze typologische keuze leidt tot 

een slecht ruimtelijke resultaat en inrichting. De resultaten over het overleg met 

Welstand zijn niet in het bestemmingsplan of beeldkwaliteitplan verwerkt.  
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i) In het beeldkwaliteitplan ontbreekt een landschappelijke, stedenbouwkundige 

en/of ruimtelijke onderbouwing waarin de afwijking van het van het gemeentelijke 

ruimtelijke beleid is gemotiveerd. 

 

j) Het schaalgetal bij de tekening van het beeldkwaliteitplan leidt tot onduidelijkheid.  

 

k) Er ontbreekt een tekening waarop is gevisualiseerd wat de ruimtelijke impact is 

van de grootte van de van de voorgestelde woonzorgboerderij.  

 

l) In het bestemmingsplan en beeldkwaliteitplan ontbreekt een landschappelijke, 

stedenbouwkundige en/of ruimtelijke onderbouwing waarin gemotiveerd wordt 

waarom hier zo’n groot volume geplaatst zou kunnen worden met inzicht in hoog-

tewerking landschap, bebouwing, dorpsrand.  

 

m) Bestaat de notitie Actualisatie Woonvisie Raalte 2011 – 2025 en is deze open-

baar? De woonzorgboerderij wordt niet genoemd in de Woonvisie Raalte 2006- 

2015. 

 

n) Door het plaatsen van de woonzorgboerderij met een footprint van 18 bij 45 meter  

en een hoogte van 12 meter wordt de bestaande hoofdgroenstructuur zoals be-

paald in het Groenbeleidsplan 2004, ruimtelijke ondergeschikt gemaakt aan het 

volume van de woonzorgboerderij. Een erfinrichting met boomgaarden en volks-

tuinen hollen de ruimtelijke werking van de hoofdgroenstructuur verder uit.  

 

o) Er wordt niet voldaan aan Nationaal belang 13: zorgvuldige afweging en transpa-

rante besluitvorming bij alle ruimtelijke plannen. 

 

p) Het bestemmingsplan voldoet niet aan de Omgevingsvisie Overijssel 2009. De 

schriftelijke reactie van de provincie is niet opgenomen.  

 

q) Het bestemmingsplan is niet te bekijken op www.ruimtelijkeplannen.nl. Het be-

stemmingsplan is bereikbaar als de ID wordt ingevuld.  

 

Antwoord gemeente  

a Indieners van de zienswijze zijn door ons naar aanleiding van dit deel van de 

zienswijze uitgenodigd voor een overleg. Van deze uitnodiging is geen gebruik 

gemaakt. Dit deel van de zienswijze leidt niet tot een wijziging van het bestem-

mingsplan en de beeldkwaliteitsparagraaf. 

 

b Er is geen sprake van situering midden op een es, maar op een overgang van een 

dekzandvlakte naar een dekzandlaagte. Het dorp Heeten is op de dekzandvlakte 

gebouwd, zo ook de bestaande bebouwing van de Stevenskamp. De plek van de 

woonzorgboerderij rondt de kern van Heeten af, de beplanting langs de rand van 

het fietspad (achterzijde) wordt aangevuld, waardoor de open ruimte en de over-

gang naar deze open ruimte extra versterkt worden. Dit deel van de zienswijze 

leidt niet tot het aanpassen van het bestemmingsplan en de beeldkwaliteitspara-

graaf.  
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c In de toelichting van het bestemmingsplan is getoetst of het initiatief past binnen de 

kaders van het staande beleid. Hieruit is gebleken dat het initiatief voldoet aan dit 

beleid. In de zienswijze wordt terecht aangegeven dat het landschapsbeleid, zoals 

verwoord in het Landschapsontwikkelingsplan erop is gericht de landschappelijke 

karakteristieken van het dekzandlandschap te behouden en te versterken. In lijn 

hiermee is juist de overgang van de dekzandvlakte naar de dekzandlaagte (ten 

noorden van het plangebied) versterkt door het toepassen van beplanting. Het 

Landschapsontwikkelingsplan zet verder in op het ruimtelijke accentueren van de 

escomplexen en de overgangen in het dekzandlandschap, door aanleg van rand-

beplanting. De woonzorgboerderij wordt ingepast door de overgang naar de dek-

zandlaagte ten noorden van het plan door het plangebied te versterken met be-

planting. Op die manier wordt de openheid van het aangrenzende landschap 

geaccentueerd. Ook het oprichten van nieuwe bebouwing langs de randen, draagt 

hieraan bij Daarnaast draagt het creëren van de woonzorgboerderij op deze plek 

bij aan het ontwikkelen van een geleidelijke overgang van dorp naar landelijk ge-

bied door middel van karakteristieke landschapselementen zoals de omkadering 

met bomenrijen en een hakhoutbosje. Daarom vinden wij het initiatief passen bin-

nen de kaders van het Landschapsontwikkelingsplan. Dit deel van de zienswijze 

leidt niet tot een wijziging van het bestemmingsplan en de beeldkwaliteitspara-

graaf. 

 

d De landschappelijke inpassing/ inrichtingsplan is erop gericht om de overgang naar 

de dekzandlaagte ten noorden van het plan te versterken door beplanting. In de 

uitwerking van deze schets wordt bezien of verdere verdichting van de rand moge-

lijk is. De aanleg van de landschappelijke beplanting is planologisch gewaarborgd 

door een voorwaardelijke verplichting in het bestemmingsplan. De openheid begint 

ten noorden van het perceel van de woonzorgboerderij. De bomenrij en het fiets-

pad vormen duidelijk de grens. Dit deel van de zienswijze leidt niet tot een wijziging 

van het bestemmingsplan en de beeldkwaliteitsparagraaf.  

 

e Op dit moment krijgt aan een zijde van de Weseperweg de dorpsrand vorm door 

onder andere de bebouwing met parkeerterrein van de Stevenskamp. Dit vormt 

een tamelijk abrupte overgang naar het omringende gebied en landschap. Ook vi-

ce versa, vanuit het buitengebied, is via deze entree naar het dorp op dit moment 

sprake van een tamelijk abrupte overgang. Met het initiatief ontstaan kansen om 

de relatie tussen het landschap en het dorp Heeten beter vorm te geven. Door de 

projectie van de bebouwing en het ontwerp van de buitenruimte is de overgang 

naar het omliggende landschap verbeterd doordat de groenstructuur van het land-

schap wordt doorgezet en versterkt. De voorgestelde inrichting in combinatie met 

de woonzorgboerderij draagt bij aan het creëren van een geleidelijke overgang. 

Voorgestelde ontwikkeling vormt een verbeterde overgang ten opzichte van de 

hierboven genoemde huidige abrupte overgang van de Stevenskamp. Dit deel van 

de zienswijze leidt niet tot een wijziging van het bestemmingsplan en de beeldkwa-

liteitsparagraaf. 
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f Het overleg met de Welstand is uitgemond in een advies waaruit indiener van 

zienswijze citeert. Niet weersproken wordt dat het advies kritisch is ten aanzien 

van de bebouwingstypologie. In het advies is eveneens opgenomen dat de com-

missie zich in de opzet voor een boerderij kan vinden wanneer het ontwerp de 

kenmerken van de Sallandse boerderij of T-huis of L-huis variant heeft. In de land-

schappelijke inpassing is op redelijke wijze voorzien. De commissie pleit voor een 

zodanige keuze in typologie dat tot een goede architectonische vertaling van het 

programma van eisen wordt gekomen. Wij zijn van mening dat met het huidige 

concept, kan worden gekomen tot een goede architectonische uitwerking. In ver-

band hiermee zijn in de regels van dit bestemmingsplan bepalingen ten aanzien 

van de bebouwing opgenomen, zoals een minimale en maximale hellingshoek van 

het dak. De essentie van het bouwplan is dat de typologie is gekozen vanuit de in-

valshoek van de toekomstige gebruikers/bewoners: dementerende voormalige 

agrariërs. Vormgeving van de bebouwing en buitenruimte zijn er nadrukkelijk op 

gericht dat de toekomstige bewoners hierin elementen van hun eigen wo-

ning/bedrijf met erf herkennen. Dit deel van de zienswijze leidt niet tot een wijziging 

van het bestemmingsplan en de beeldkwaliteitsparagraaf.  

 

g Zie de beantwoording onder f. De woonzorgboerderij hoeft geen exacte kopie te 

worden van een Sallandse boerderij. Nieuwe functies, zoals zorg, hebben andere 

wensen en eisen ten aanzien van een gebouw. Het moet te herkennen zijn als 

boerderij. Daarnaast vormt de woonzorgboerderij de schakel tussen Stevenskamp 

en het landelijk gebied. Door de maat van de Stevenskamp vraagt dit een bepaal-

de maatvoering van de woonzorgboerderij. Dit deel van de zienswijze leidt niet tot 

een wijziging van het bestemmingsplan en de beeldkwaliteitsparagraaf.  

 

h Zie de beantwoording onder f. De uitwerking van de architectuur zal opnieuw wor-

den getoetst door Welstand op basis van het overleg en het verslag waaraan wordt 

gerefereerd. De inrichting zal daarna op de uitwerking van de architectuur worden 

afgestemd. Dit deel van de zienswijze leidt niet tot een wijziging van het bestem-

mingsplan en de beeldkwaliteitsparagraaf. 

 

i In het bestemmingsplan is gemotiveerd dat dit initiatief voldoet aan een goede 

ruimtelijke ordening en passend is in het gemeentelijke beleid. Aan de toelichting in 

de paragraaf beeldkwaliteit zal een analyseschets (bijlage 2) van het Landschaps-

ontwikkelingsplan en het Groenbeleidsplan worden toegevoegd. Dit deel van de 

zienswijze leidt tot aanvulling van de toelichting van het bestemmingsplan en de 

beeldkwaliteitsparagraaf.  

 

j Bij het schaalgetal zal een vermelding van het papierformaat worden toegevoegd. 

Dit deel van de zienswijze leidt tot een wijziging van de toelichting van het be-

stemmingsplan en de beeldkwaliteitsparagraaf.  

 

k In de toelichting van het bestemmingsplan is duidelijk omschreven wat het plan 

behelst en op welke wijze met de inpassing van het landschap wordt ingegaan. 

Daarnaast laten de randvoorwaarden en voorbeelduitwerking duidelijk zien hoe het 

geheel ruimtelijk wordt ingepast en dus welke impact dit heeft. Dit deel van de 

zienswijze leidt niet tot een wijziging van het bestemmingsplan en de beeldkwali-

teitsparagraaf. 
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l Zie de beantwoording onder i. Het vormt de schakel tussen de grootschalige be-

bouwing van de Stevenskamp en het landelijk gebied. Deze overgang is nu abrupt 

en vraagt om een tussenschakel. De woonzorgboerderij geeft hier invulling aan en 

vormt daarmee een geleidelijke overgang van dorp naar landschap zoals wordt 

beoogd in bijvoorbeeld het landschapsontwikkelingsplan en de beeldkwaliteitspa-

ragraaf. Dit deel van de zienswijze leidt niet tot een wijziging van het bestem-

mingsplan en de beeldkwaliteitsparagraaf. 

 

m In het bestemmingsplan wordt uitsluitend gewag gemaakt van bestaande openbare 

stukken zodat een ieder in staat is hiervan kennis te nemen. Een verantwoording 

van de passendheid van het initiatief aan de Woonvisie is in de toelichting van het 

bestemmingsplan opgenomen: “Onderhavig plangebied en de bouw van een 

woonzorgboerderij worden in de woonvisie niet genoemd. Wel sluit de bouw van 

de woonzorgboerderij aan op de vraag van zorgbehoevende ouderen om in een 

meer landelijke omgeving te kunnen wonen.” Dit deel van de zienswijze leidt niet 

tot een wijziging van het bestemmingsplan en de beeldkwaliteitsparagraaf.  

 

n Het terrein is aangeduid als ‘schaalbepalend groenelement, eigendom van derden. 

Groenelementen eigendom van derden maken sinds het verschijnen van de Nota 

groenhoofdstructuur 2010 geen deel meer uit van de (schaalbepalende elementen 

binnen de) groenhoofdstructuur. Voorheen zijn deze groenelementen met name op 

de kaart aangegeven om een goed beeld te geven van de totale omvang van het 

groen en de koppelingsmogelijkheden met het gemeentelijke groen. Het initiatief 

doet geen afbreuk aan de koppelingsmogelijkheden met gemeentelijk groen. Aan 

twee zijden wordt het gebied begrensd door een bomenhoofdstructuur. Deze lijn-

vormige elementen worden door het initiatief verder versterkt door aanplant van 

hagen (Weseperweg) en aanplant van extra bomen (noordelijke begrenzing). Zo 

wordt een bijdrage geleverd aan de versterking van de groenhoofdstructuur.  

Het omringende buitengebied is niet weergegeven op de kaart van de groenhoofd-

structuur maar vervult een vergelijkbare rol (zowel de lanen als de landbouwperce-

len/weilanden).  

Naast de versterking van de groenhoofdstructuur wordt een passende groene in-

vulling gezocht voor de doelgroep van de woonzorgboerderij en passend bij de op-

zet van een erf. Deze inrichting wordt zodanig vormgegeven zodat de doelgroep 

zich herkent in het geen waar men vroeger in gewoond en gewerkt heeft. Dit deel 

van de zienswijze leidt niet tot een wijziging van het bestemmingsplan en de 

beeldkwaliteitsparagraaf.  

  

o Het bestemmingsplan doorloopt de wettelijke procedure zoals bepaald in de Wet 

ruimtelijke ordening. Daarbij is de nodige zorgvuldigheid betracht. Alle op het be-

stemmingsplan betrekking hebbende onderzoeken zijn bij het bestemmingsplan 

gevoegd. Dit deel van de zienswijze leidt niet tot een wijziging van het bestem-

mingsplan en de beeldkwaliteitsparagraaf.  

 

p De provincie heeft aangegeven te kunnen instemmen met dit plan. Het toevoegen 

van de schriftelijke reactie leidt niet tot extra inzicht. Dit deel van de zienswijze leidt 

niet tot een wijziging van het bestemmingsplan en de beeldkwaliteitsparagraaf.  
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q Het ontwerpbestemmingplan is digitaal raadpleegbaar via 

www.ruimtelijkeplannen.nl. Op verschillende manieren kan het bestemmingsplan 

worden gevonden, onder andere: door op de kaart te klikken, door het adres in te 

voeren, door de naam van het plan in te voeren etc. Wanneer op de locatie wordt 

ingezoomd kan het gehele ontwerpbestemmingplan worden ingezien. Op onze 

website staat een link naar het plan. Dit deel van de zienswijze leidt niet tot een 

wijziging van het bestemmingsplan en de beeldkwaliteitsparagraaf. 

Conclusie 

Deze zienswijze leidt tot een wijziging van de beeldkwaliteitsparagraaf en daarmee 

ook de toelichting van het bestemmingsplan: 

1. Aan de toelichting in de paragraaf beeldkwaliteit zal een analyseschets van het 

Landschapsontwikkelingsplan en Groenbeleidsplan (bijlage 2) worden toegevoegd 

(onderdeel i); 

2. Bij het schaalgetal van de kaart behorende bij de paragraaf beeldkwaliteit, zal een 

vermelding van het papierformaat worden toegevoegd (onderdeel j). 

 
  





 

 

bijlage 1 zienswijze 

  

















 

 

bijlage 2 analyseschets LOP en Groenbeleidsplan 



 



dekzandvlaktes
versterken landschappelijk raamwerk
dekzandlaagtes
versterken landschappelijk raamwerk
en natte karakter

escomplexen
randen versterken

locatie woonzorgboerderij
versterken landschappelijk raamwerk 
door groene randen aan te zetten

behoud openheid
dekzandlaagtes

versterken groenstructuur
laanstructuur

versterken groenstructuur
weg-, erf- en kavelbeplanting

bebouwing
kern van Heeten


