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Inleiding 
 
Het ontwerp bestemmingsplan ‘De Buitenplaats’ heeft, samen met het bijbehorende 
beeldkwaliteitsplan, met ingang van 3 maart 2017 tot en met 13 april 2017 ter inzage 
gelegen. Binnen deze termijn zijn 10 zienswijzen binnengekomen. Het betreft de 
volgende zienswijzen: 
 
Zienswijze 1:  
Een e-mail namens omwonenden van de locatie Buitenplaats: fam. Esveldt, K. 
Hoekstra, E. Groenevelt, T. Kamerbeek, fam. Van Valkengoed, H. Oudshoorn- de 
Boer, C. van der Wel, J. en T. Wouters, A. van Woerkom, R. Hendriks, F. Sewald, T. 
Hilhorst en fam. Van der Veldt.       
 
Zienswijze 2: 
Namens Van Wijnen Projectontwikkeling Oost B.V. 
 
Zienswijze 3:  
Namens mevr. Hoekstra, Ursulineweg. 
 
Zienswijze 4: 
Namens fam. Sewald, Ursulineweg. 
 
Zienswijze 5:  
Namens G. van Valkengoed, A. van Valkengoed en A.T. Schimmel, 
Ursulineweg. 
 
Zienswijze 6: 
Namens dhr. Hilhorst, Ursulineweg. 
 
Zienswijze 7:  
Namens de Gasunie Transport Services B.V..  
 
Zienswijze 8:  
Namens dhr. Pouw, Ursulineweg. 
 
Zienswijze 9: 
Namens H. Oudshoorn-De Boer, Ursulineweg. 
 
Zienswijze 10: 
Namens het Waterschap Vallei & Veluwe.  
 
De zienswijzen zijn tijdig ingediend en daarom ontvankelijk voor behandeling. De 
zienswijzen worden hierna, per samenhangend punt samengevat en beantwoord. Na 
de zienswijzen zijn de ambtshalve aanpassingen opgenomen. Tot slot zijn de 
ingediende zienswijzen tevens als bijlage opgenomen. 
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Zienswijze 1 
Een e-mail namens omwonenden van de locatie Buitenplaats: fam. Esveldt, K. 
Hoekstra, E. Groenevelt, T. Kamerbeek, fam. Van Valkengoed, H. Oudshoorn- de 
Boer, C. van der Wel, J. en T. Wouters, A. van Woerkom, R. Hendriks, F. Sewald, T. 
Hilhorst en fam. Van der Veldt.       

 
Samenvatting (bestaande uit vier onderdelen) 

 
1. Het is mogelijk en waarschijnlijk dat aan de zuidzijde van de Buitenplaats 

parkeerplaatsen worden gerealiseerd. Het laden en lossen van de bedrijven 
kan ook op die locatie gebeuren, dit zal met de nodige geluidsoverlast 
gepaard gaan.  

 
Reactie gemeente: 
Het is inderdaad mogelijk dat de bedrijven die zich gaan vestigen op de 
Buitenplaats, aan de zuidzijde van het bedrijventerrein het parkeren en het 
laden en lossen organiseren. Die activiteiten veroorzaken in meer of mindere 
mate geluid. Het geluidniveau dat kan ontstaan op de Buitenplaats valt binnen 
de normen voor deze ruimtelijke ontwikkeling. Op de Buitenplaats zijn 
bedrijven toegestaan van milieucategorie 1 en 2. De milieucategorie houdt 
rekening met diverse aspecten bij een bedrijf die hinder kunnen veroorzaken, 
zoals geur/stof/geluid/gevaar. Bedrijven van milieucategorie 1 zijn de 
bedrijven die het minste hinder veroorzaken, en kunnen doorgaans direct in 
een woonwijk geplaatst worden (de minimale afstand tussen de woning en 
dat bedrijf moet 10 meter bedragen). Bedrijven met een hogere 
milieucategorie kunnen meer hinder veroorzaken waardoor de afstand van 
die bedrijven tot woningen groter moet zijn. Bedrijven met de milieucategorie 
2 moeten een minimale afstand van 30 meter tot woningen in acht nemen.  
 
Het gebied rondom de Buitenplaats heeft het karakter van een gemengd 
gebied vanwege de aanwezigheid van verschillende functies (wonen en 
bedrijvigheid). Hierdoor kan voor de Buitenplaats de richtafstand worden 
verlaagd met één milieucategorie, naar categorie 1.   
 
Met andere woorden; als de afstand van het bedrijfsgebouw of bedrijfsperceel 
van de Buitenplaats tot de gevel van omliggende woningen op minimaal 10 
meter ligt, heeft dit geen onacceptabele gevolgen voor die woonfuncties. 
Hiermee is niet gezegd dat u niets hoort vanaf het bedrijventerrein, maar het 
geeft aan dat het geluid dat u hoort maatschappelijk acceptabel is. Overigens 
is de afstand van het bedrijventerrein (zowel aan de oost- en zuidzijde) tot 
aan de rand van de Ursulineweg 18 meter. 
 
Conclusie:  
Dit punt geeft geen aanleiding om het bestemmingsplan en het 
beeldkwaliteitsplan aan te passen. 

  

2. Alle omwonenden zijn een zeer groene uitstraling gewend. Bij de uitleg over 
de inrichting van het terrein, is aangegeven dat het de bedoeling is dat er 
sprake is van transparantie met zicht op het nieuwe bedrijventerrein. Er wordt 
een niet bladhoudende haag aangelegd met enkele groepjes bomen. Deze 
transparantie vinden wij niet prettig. Het is beter om een zogenaamde 
Greenwall van 3 meter hoog om het terrein te bouwen. Deze Greenwall 
beperkt ook het geluid vanaf het bedrijventerrein.  
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Reactie gemeente:   
Wij hebben de plaatsing van de Greenwall onderzocht, daarbij hebben wij ook 
overleg gehad met de leverancier. De Greenwall is ontworpen voor het 
tegengaan van wegverkeerslawaai. In die situatie moet het bij de bron worden 
geplaatst (zo dicht mogelijk bij de weg). De Greenwall is om die reden niet 
geschikt om geluid van een bedrijventerrein effectief te verminderen. De drie 
meter hoge Greenwall zal, ondanks zijn de groene uitstraling, een 
ondoordringbare scheiding in het gebied en zijn omgeving creëren. Dit komt 
in onze ogen niet ten goede aan de ruimtelijke beleving van het gebied. Ons 
alternatief is een bladhoudende haag met een hoogte van twee meter en een 
dikte van één meter. Een natuurlijke haag met deze omvang ontneemt voor 
een groot deel het zicht op (de activiteiten van) het bedrijventerrein. Voor het 
landschappelijke beeld past een dergelijke haag ook veel beter in deze 
omgeving.  
 
Conclusie:  
Het beeldkwaliteitsplan wordt op dit punt aangepast, in het plan wordt 
opgenomen dat een bladhoudende haag wordt gerealiseerd van circa twee 
meter hoog met een dikte van één meter. Deze haag is bij de aanplant al 
nagenoeg van die hoogte.             
 

3. Vanaf de A28 naar Leusden is er vaak sprake van een behoorlijke 
verkeersopstopping. Het verkeer zal met de komst van het beoogde 
bedrijfsterrein toenemen en de doorstroom van autoverkeer verder 
verslechteren.  

 
Reactie gemeente: 
Door adviesbureau Royal Haskoning DHV is een studie uitgevoerd naar de 
verkeersafwikkeling van de Randweg tussen de af- en oprit van de rijksweg 
A28 en de Groene Zoom. De aansluiting van de Spieghelweg op de Randweg 
blijkt uit deze studie niet de bepalende factor bij de doorstroming van de 
Randweg. Geconcludeerd wordt dat de stremming in afwikkeling op de 
Randweg te wijten is aan een verhoogd aanbod bij de aansluiting Randweg-
Groene Zoom-Plesmanstraat. Met name het verkeersaanbod van- en naar de 
Plesmanstraat is hier fors toegenomen, waardoor het kruispunt in de 
ochtendspits zijn maximale capaciteit overschrijdt wat vervolgens een 
terugslag in de wachtrij tot gevolg heeft op de Randweg. Om de 
verkeersdoorstroming te verbeteren wordt nog nagedacht over maatregelen 
om de capaciteit te verruimen.   
 
Conclusie:  
Dit punt geeft geen aanleiding om het bestemmingsplan en het 
beeldkwaliteitsplan aan te passen. 

 

4. De vluchtroute van het bedrijventerrein uitkomende op de Ursulineweg dient 
goed ontworpen te worden, zodat daarvan alleen bij daadwerkelijke 
calamiteiten gebruik wordt gemaakt.  

 
Reactie gemeente: 
Bij de inrichting van het terrein wordt goed naar dit punt gekeken, het is niet 
onze bedoeling om sluipverkeer te stimuleren. Hoe de precieze inrichting er 
uit ziet is op dit moment nog niet bekend. 
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Conclusie:  
Dit punt geeft geen aanleiding om het bestemmingsplan en het 
beeldkwaliteitsplan aan te passen.  

 

Zienswijze 2 
Namens Van Wijnen Projectontwikkeling Oost B.V. 
 

Samenvatting (bestaande uit twee onderdelen) 
 

1. Binnen het bouwvlak zijn aaneengesloten volumes van aanzienlijke hoogte 
en grootte mogelijk. Dit heeft een grote negatieve ruimtelijke invloed 
(waaronder beeldkwaliteit) op de omgeving.  

 
Reactie gemeente:  
Bij het opstellen van het bestemmingsplan en het beeldkwaliteitsplan is 
zorgvuldig gekeken naar de inpassing van een hoogwaardig bedrijventerrein 
in de omgeving. De Buitenplaats grenst immers aan het landschappelijke 
buitengebied van Leusden. Het huidige bestemmingsplan (’t Spieghel – 
Buitenplaats) maakt een kantorencomplex mogelijk met een bouwhoogte van 
11,7 meter (aan de kant van de Randweg is de maximale hoogte 15,6 meter) 
en er mogen woonwerkkavels gerealiseerd worden aan de randen van de 
Buitenplaats. Het nu voorliggende bestemmingsplan maakt een andere 
ruimtelijke invulling mogelijk. Voor dit plan is een overgangszone ontworpen 
waarin water en groenvoorzieningen een plek krijgen. Deze overgangszone 
wordt ingevuld door middel van een aantal boomgroepen en de bedrijfskavels 
worden omzoomd door een twee meter hoge bladhoudende haag van één 
meter dik. Aan de zuidzijde van het bedrijventerrein zijn de mogelijkheden 
voor de bouw van bedrijfsbebouwing beperkter dan op rest van het terrein, 
omdat de zuidzijde grenst aan het landschap en de daar gevestigde 
woningen. Met dit ontwerp zijn de afstanden van de mogelijke bebouwing ten 
opzichte van de bestaande woningen vergroot. De nieuwe invulling van de 
Buitenplaats als hoogwaardig bedrijventerrein, is volgens ons zorgvuldig en 
met voldoende kwaliteit ingepast in de bestaande omgeving.   
 
Als bijlage bij deze zienswijze is een profiel opgenomen van de huidige 
bebouwingsmogelijkheden vergeleken met het profiel voor de nieuwe situatie.      

 
Conclusie:  
Dit punt geeft geen aanleiding om het bestemmingsplan en het 
beeldkwaliteitsplan aan te passen. 
 

2. Voor een goede beeldkwaliteit is een groene buffer tussen de Ursulineweg en 
de bebouwing aan de zuidzijde van de Buitenplaats noodzakelijk. Deze 
groene buffer moet van een aanzienlijke omvang zijn (dichtheid en hoogte).  

 
Reactie gemeente:  
Wij gaan een bladhoudende haag aanleggen rondom het terrein met een 
hoogte van circa twee meter en een dikte van één meter. Hierdoor ontstaat er 
een groene buffer van een aanzienlijke omvang.   

 
Conclusie:  
Het beeldkwaliteitsplan wordt op dit punt aangepast.             
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Zienswijze 3 
Namens mevr. Hoekstra, Ursulineweg. 
 

Samenvatting (bestaande uit tien onderdelen) 
 

1. De gemeentelijke visie van kleinschalige functies met nadruk op wonen is met 
dit plan voor een grootschalig bedrijventerrein verlaten. Dit is een te grote 
aantasting van het landschappelijke karakter van de Ursulineweg en niet 
passend bij de ontwikkeling van de woonfuncties langs de Ursulineweg.  

 
Reactie gemeente:  
Voor de locatie de Buitenplaats geldt nu het bestemmingsplan ’t Spieghel-
Buitenplaats. Op grond van dat plan is een groot kantorencomplex mogelijk 
gemaakt (met bouwhoogtes van 11,7 meter en aan de Randweg 15,6 meter) 
met daaromheen meerdere woon-werkkavels voor de kleinere ondernemers. 
Er komt echter geen vraag uit de kantorenmarkt voor de daadwerkelijke 
realisatie van kantoren. Eind 2014 heeft de gemeente de visie werklocaties 
Leusden 2030 vastgesteld. Daarin is opgenomen dat de locatie de 
Buitenplaats zich zal ontwikkelen als bedrijvenlocatie. De ontwikkeling die wij 
nu mogelijk willen maken, sluit wat de schaal van de bebouwing betreft aan bij 
de huidige bebouwingsmogelijkheden. De functie van bedrijventerrein sluit 
aan bij de visie werklocaties Leusden 2030. De inpassing van het plan in 
relatie tot de omgeving is zorgvuldig gedaan met oog voor de 
landschappelijke overgang en de bestaande woonfuncties.  
 
Zie ook zienswijze 2, bij onderdeel 1, dat een overlap heeft met dit onderwerp.   
 
Conclusie:  
Dit punt geeft geen aanleiding om het bestemmingsplan en het 
beeldkwaliteitsplan aan te passen.  
  

2. De naar de Ursulineweg gekeerde gevels worden door de opzet van het plan 
zijgevels of achterkant situaties met de daarbij behorende functies van 
parkeren en laden en lossen.  

 
Reactie gemeente:  
Zie zienswijze 1, bij onderdeel 1 met betrekking tot het aspect parkeren en het 
laden en lossen. 
 
De overgang van de zuidzijde van de Buitenplaats naar de Ursulineweg is 
een overgang die zich kenmerkt door een overgangszone van water en 
groenvoorzieningen. Zie zienswijze 2, bij onderdeel 1 voor onze 
overwegingen met betrekking tot de overgang van die kant van het terrein 
naar de Ursulineweg.  
 
Het bestemmingsplan en het beeldkwaliteitsplan bevatten meerdere aspecten 
die erop gericht zijn om een hoogwaardig bedrijventerrein te realiseren. In het 
bestemmingsplan is bijvoorbeeld opgenomen dat buitenopslag niet is 
toegestaan. Het beeldkwaliteitsplan bevat kaders voor een kwalitatieve 
inrichting en architectuur van het bedrijventerrein. Het bedrijventerrein de 
Buitenplaats wordt geen doorsnee bedrijventerrein maar wordt (door de 
inrichting en de verplichte beeldkwaliteit) naar een kwalitatief hoger niveau 
gebracht. Dit geldt ook voor de zijde van het bedrijventerrein dat naar de 
Ursulineweg is gekeerd.  
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Op grond van het geldende plan, kunnen parkeer- en laad- en losbewegingen 
aan de Ursulineweg plaatsvinden, omdat alle woonwerkkavels op de 
Ursulineweg ontsloten zouden worden. In de nieuwe situatie wordt er niet 
ontsloten op de Ursulineweg.  
  
Conclusie:  
Dit punt geeft geen aanleiding om het bestemmingsplan en het 
beeldkwaliteitsplan aan te passen. 

 

3. Er zal sprake zijn van geluidoverlast door aankomend en vertrekkend 
(vracht)verkeer en het daarbij behorende laden en lossen.  

 
Reactie gemeente:  
Zie zienswijze 1, bij onderdeel 1 met betrekking tot het aspect geluidshinder 
en het laden en lossen. Hierbij willen wij nog benadrukken dat de Ursulineweg 
zelf niet voor het laad- en los verkeer gebruikt wordt. Het 
bestemmingsverkeer voor de Buitenplaats zal via de Spieghelweg de 
Buitenplaats bereiken.   

 
 Conclusie:  
Dit punt geeft geen aanleiding om het bestemmingsplan en het 
beeldkwaliteitsplan aan te passen.  

 

4. De representativiteit naar de Ursulineweg wordt niet bereikt als op eigen 
terrein een hekwerk geplaatst mag worden met een hoogte van 2 meter. 
Daarmee wordt de visuele beleving er één van een achterkant situatie.  
 
Reactie gemeente:  
 Er komt een overgangszone van water en groenvoorzieningen. Wij gaan een 
bladhoudende haag aanleggen rondom het terrein met een hoogte van circa 
twee meter en een dikte van één meter en er komen groepjes bomen. 
Hierdoor ontstaat er een groene buffer van een aanzienlijke omvang. Het 
zicht op hekwerken op het eigen terrein van de bedrijven (als ze al worden 
aangelegd) wordt hiermee ontnomen. Ook het zicht op geparkeerde auto’s 
neemt hierdoor af. De visuele beleving van de zijde van het terrein dat is 
gericht naar de Ursulineweg, wordt daarmee niet een ‘harde’ visuele beleving 
van de achterkant. 
 
Conclusie:  
Dit punt geeft geen aanleiding om het bestemmingsplan en het 
beeldkwaliteitsplan aan te passen.  
    

5. De bouwhoogte en kapvorm gaan ook wijzigen. Nu is nog sprake van een 
kap met een goothoogte van 6 meter en een hoogte van maximaal 9 meter. 
In het nieuwe plan is een gebouw met plat dak mogelijk met een hoogte van 9 
meter waarbij het kantoorgedeelte een hoogte mag bereiken van 16 meter.  

 
Reactie gemeente:  
De hoogte van de bedrijfsbebouwing blijft gelijk (9 meter). Deze kunnen bij de 
woon-werkkavels op 5 meter achter de 1e bebouwingslijn (woonhuis) 
plaatsvinden. Het kantorencomplex mag een hoogte krijgen van 11,7 meter 
en aan de Randweg 15,6 meter, de bedrijfsbebouwing krijgt voor het grootste 
gedeelte een hoogte van 9 meter. 
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In de nieuwe situatie kan het kantoordeel maximaal 16 meter hoog worden, 
dit kantoordeel richt zich op de Randweg en de interne ontsluitingsstraat. Het 
kantoordeel is een ondergeschikte functie van het bedrijfsdeel, maar deze 
zorgt wel voor de uitstraling van de bedrijfslocatie. Het is de verwachting dat 
deze compact wordt, met de mogelijkheid dat ze dan wel maximaal 16 meter 
hoog worden. Aan de zuidzijde is voor het kantoordeel een hoogtebeperking 
opgenomen van maximaal 9 meter (dit is op de verbeelding aangegeven). 
Naar aanleiding van de zienswijze is er voor gekozen om deze zone aan de 
oostzijde door te trekken, met een breedte van ca. 7 meter. Uitzondering is 
wel direct aan de Randweg, aangezien we aan deze zijde de uitstraling willen 
realiseren. Als bijlage is een schets weergegeven hoe deze zone zal worden 
opgenomen op de verbeelding.  

 
Conclusie:  
Dit punt geeft aanleiding om de verbeelding bij het bestemmingsplan aan te 
passen. Aan de oostzijde komt een zone van 7 meter breed waar de 
maximale hoogte 9 meter is.   

 

6. Er wordt niet ingegaan op de uitkomsten van het bewonersoverleg dat is 
gevoerd in het kader van de kernrandzonevisie.  

 
Reactie gemeente:  
In overleg met de provincie Utrecht heeft de gemeente Leusden besloten om 
voor delen van het Centraal Buitengebied een kernrandzonevisie op te 
stellen. Daarvoor zijn verschillende aanleidingen: 
Binnen het Centraal Buitengebied is sprake van een tweetal concrete 
ruimtelijke initiatieven waarover een afweging noodzakelijk is. Het eerste 
initiatief betreft het vervangen van tuincentrum Amersflora aan de 
Ursulineweg door een aantal vrijstaande woningen. Ook de vrijliggende 
kavel aan de westzijde van het tuincentrum is bij deze ontwikkeling betrokken. 
Het tweede initiatief betreft het ontwikkelen van een tweede gemeentelijke 
sporthal. Beoogde locatie is de noordzijde van het Burgemeester 
Buiningpark.  
 
Deze kernrandzonevisie bepaalt niet hoe de Buitenplaats eruit komt te zien of 
welke functies daar gerealiseerd mogen worden. Daarnaast volgt de 
kernrandzonevisie een eigen traject in samenwerking met de provincie, dat op 
dit moment nog niet is afgerond. Bij het opstellen van het bestemmingsplan 
en het beeldkwaliteitsplan voor de Buitenplaats, is rekening gehouden met de 
mogelijke komst van extra woningen, omdat er al woningen aan de 
Ursulineweg staan, is in ieder geval al bij de inpasbaarheid van het 
bedrijventerrein rekening gehouden met de aanwezigheid van woningen.  
 
Conclusie:  
Dit punt geeft geen aanleiding om het bestemmingsplan en het 
beeldkwaliteitsplan hier op aan te passen. 

 

7. Dit plan zal ernstig afbreuk doen aan de directe (woon)omgeving. Het 
karakter van een landelijke ontsluitingsweg, gelegen in een groene setting, 
zal ernstig worden aangetast. Het volledig afschermen van de bedrijfsfuncties 
blijft de enige oplossing. Er kan een aarden wal worden aangelegd van 
minimaal 3 meter hoog. Een (groen)scherm of wand wordt als minder 
aantrekkelijk aangemerkt omdat het (o.a.) statisch uitziet en wekt de 
associatie met geluidsschermen langs wegen.  
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Reactie gemeente:  
Zie zienswijze 1, bij onderdeel 2. De aanleg van een aarden wal van drie 
meter hoog is geen werkbare oplossing omdat dit een behoorlijk ruimtebeslag 
met zich brengt.   
 
Conclusie: 
Het beeldkwaliteitsplan wordt op dit punt aangepast, hierin wordt opgenomen 
dat een bladhoudende haag wordt gerealiseerd van circa twee meter hoog 
met een dikte van één meter.               

 

8. Het is niet duidelijk of de zijde van het bouwvlak dat evenwijdig verloopt aan 
de Ursulineweg is bedoeld als voorgevel. Er zouden voorgevels gerealiseerd 
kunnen worden met een daarbij behorende hoogte van 16 meter.  

 
Zie ook zienswijze 3, bij onderdeel 5. 

 
Reactie gemeente:  
Aan de zijden van de Ursulineweg is geen voorkantbenadering beoogd. Op 
de verbeelding behorend bij het bestemmingsplan, is in ieder geval de bouw 
van het kantoorgedeelte aan de zuidzijde van de Buitenplaats uitgesloten.  
 
Conclusie:  
Dit punt geeft aanleiding om de verbeelding bij het bestemmingsplan aan te 
passen. Aan de oostzijde komt een zone van 7 meter breed waar de 
maximale hoogte 9 meter is.    

 

9. Het plan geeft aan dat ten behoeve van het kantoorgedeelte bij het bedrijf, de 
maximale hoogte van 9 meter mag worden overschreden met één bouwlaag 
tot maximaal 16 meter. Een kantoorgedeelte met een hoogte van 7 meter lijkt 
ons heel (onnodig) hoog. Dat moet toch ook lukken met een maximale hoogte 
van 13 meter, daardoor is het kantoorgedeelte maximaal 4 meter hoog.  

 
Reactie gemeente:  
De laag voor de bouw van het kantoorgedeelte is niet specifiek bedoeld voor 
de bouw van slechts één bouwlaag. Dit staat nu wel in het ontwerp-
bestemmingsplan. De omvang van het kantoorgedeelte is afhankelijk van de 
omvang van het totale bedrijf (het kantoorgedeelte mag max. 30% bedragen 
van de begane grond van het bedrijf). Als één bouwlaag een hoogte zou 
hebben van 7 meter dan is dat inderdaad heel hoog. Als gemeente maken wij 
een ambtshalve aanpassing zodat er niet letterlijk komt te staan dat het één 
bouwlaag mag zijn. Wij gaan niet aangeven hoeveel bouwlagen er gemaakt 
mogen worden, de hoogte van maximaal 16 meter blijft echter ongewijzigd. 
Deze hoogte draagt bij aan de hoogwaardigheid van het bedrijventerrein door 
de mogelijkheid van het hoogteaccent.  
 
Conclusie:  
Dit punt geeft geen aanleiding om het bestemmingsplan en het 
beeldkwaliteitsplan aan te passen. (zie de ambtshalve aanpassingen bij het 
bestemmingsplan onder punt 2). 
     

10. Voor licht- en andere masten, is een maximale bouwhoogte opgenomen van 
12 meter. Masten met een hoogte van 6 meter volstaan ruimschoots om het 
eigen terrein te verlichten. De hoogte van 12 meter kan daarom aangepast 
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worden in dit plan. Hogere masten zorgen voor meer strooilicht, dit is 
ongewenst voor de woonomgeving.    

 
Reactie gemeente:  
De hoogte van de lichtmasten wordt aangepast, deze mogen maximaal 6 
meter hoog zijn. De hoogte van andere masten mag maximaal 10 meter zijn. 
Het aantal vlaggenmasten per bedrijf is maximaal 3.  
 
Conclusie:  
Het bestemmingsplan wordt op dit punt aangepast. In de regels worden de 
bovenstaande hoogtes van de masten opgenomen en het aantal voor de 
vlaggenmasten.   
 
 
 

Zienswijze 4 
Namens fam. Sewald, Ursulineweg. 
 
Deze zienswijze is hetzelfde als zienswijze 3. Voor de samenvatting en de 
beantwoorden verwijzen wij dan ook naar zienswijze 3.   
 
 
 

Zienswijze 5 
Namens G. van Valkengoed, A. van Valkengoed en A.T. Schimmel, 
Ursulineweg. 
 
Deze zienswijze is hetzelfde als zienswijze 3. Voor de samenvatting en de 
beantwoorden verwijzen wij dan ook naar zienswijze 3.   
 
 
 

Zienswijze 6 
Namens dhr. Hilhorst, Ursulineweg. 
 
Deze zienswijze is hetzelfde als zienswijze 3. Voor de samenvatting en de 
beantwoorden verwijzen wij dan ook naar zienswijze 3.   
 
 

 
Zienswijze 7 

Namens de Gasunie Transport Services B.V..  
 

Samenvatting (bestaande uit drie onderdelen) 

 

1. Wij verzoeken u om lid 7.2. zodanig aan te passen dat bouwwerken ten 
behoeve van de leiding mogen worden gebouwd en dat overige gebouwen en 
bouwwerken, geen gebouwen zijnde, niet zijn toegestaan.  
 
Reactie gemeente:  

 Wij nemen dit voorstel over. 
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Conclusie:  
De regels van het bestemmingsplan worden op dit punt aangepast. 

 

2. Wij verzoeken u om lid 7.3 met betrekking tot het afwijken van bouwregels 
aan te passen.  

 
Reactie gemeente:  

 Wij nemen dit voorstel over. 
 

Conclusie:  
De regels van het bestemmingsplan worden op dit punt aangepast. 

 

3. Op de locatie van de gasleiding worden meerdere bestemmingen (Groen en 
Verkeer) van kracht. Gezien de veiligheidsaspecten die gelden voor een 
gasleiding, verzoeken wij u om een rangorde tussen de bestemmingen aan te 
geven waarbij de bestemming ‘leiding-Gas’ voorrang krijgt.  

 
Reactie gemeente:  

 Wij nemen dit voorstel over. 
 

Conclusie:  
De regels van het bestemmingsplan worden op dit punt aangepast. 

 
 
 

Zienswijze 8 
Namens dhr. Pouw, Ursulineweg. 
 

Samenvatting (bestaande uit acht onderdelen) 

 

1. In het stedenbouwkundig plan is niet expliciet aangegeven hoe de maximale 
9 meter hoogtelijn in het platte vlak loopt.  
 
Reactie gemeente:  
Op de verbeelding is aan de zuidzijde van de Buitenplaats aangegeven waar 
geen kantorengedeelte mag komen. Hier kan dus niet het kantorengedeelte 
komen van maximaal 16 meter hoog. De maximale hoogte voor dat gedeelte 
is 9 meter. Aan de oostzijde van de Buitenplaats wordt nog eenzelfde zone 
toegevoegd waardoor ook daar een hoogtelijn loopt waar de bebouwing 
maximaal 9 meter mag zijn.   

  
 Conclusie:  
Dit punt geeft geen aanleiding om het bestemmingsplan en het 
beeldkwaliteitsplan aan te passen.  

 

2. De oriëntatierichting van de maximale hoogte van 16 meter voor het 
kantoordeel behorend bij de bedrijfsbebouwing loopt door tot vóór 
Ursulineweg 8. Dit heeft de nodige schaduwvorming tot gevolg en leidt tot 
economische planschade. Deze oriëntatierichting dient daarom ruim vóór de 
hoek Randweg Ursulineweg 8 te stoppen.  

 
Reactie gemeente:  

 Zie zienswijze 3, bij onderdeel 8.  
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Conclusie:  
Dit punt geeft aanleiding om de verbeelding bij het bestemmingsplan aan te 
passen. Aan de oostzijde komt een zone van 7 meter breed waar de 
maximale hoogte 9 meter is.    

 

3. Het is niet acceptabel om, aan de zijde van Ursulineweg 8, op de 
verdiepingen gevelopeningen ten behoeve van daglichttoetreding te maken.  

 
Reactie gemeente:  
De afstand van de bedrijfsbebouwing ten opzichte van de woningen is 
zodanig groot dat gevelopeningen gemaakt zouden mogen worden. De 
hogere kantoorgedeelten van de bedrijfsgebouwen, mogen bovendien niet 
aan de zuid- en oostzijde gerealiseerd worden na de aanpassing van het 
bestemmingsplan.   
 
Conclusie:  
Dit punt geeft geen aanleiding om het bestemmingsplan en het 
beeldkwaliteitsplan aan te passen.  

 

4. Er is niet aangegeven in welk segment het bedrijventerrein valt.  
 

Reactie gemeente:   
In het bestemmingsplan is aangegeven dat het gaat om bedrijven die behoren 
tot de milieucategorie 1 en 2 (zie bijvoorbeeld artikel 3 op pagina 9 van de 
regels van het bestemmingsplan). In bijlage 1 bij het bestemmingsplan is de 
Staat van bedrijfsactiviteiten opgenomen die aangeeft welk type bedrijven bij 
deze categorieën horen.  
 
Conclusie: 
Dit punt geeft geen aanleiding om het bestemmingsplan en het 
beeldkwaliteitsplan aan te passen.  

 

5. Het is niet duidelijk waar het laden en lossen kan worden gesitueerd. Het is 
niet gewenst om deze functies aan de buitenzijden (richting Ursulineweg 8) te 
laten plaatsvinden. 

 
Reactie gemeente:  
Zie zienswijze 1, bij onderdeel 1. De beantwoording van dat onderdeel van 
die zienswijze, is geschreven voor de zuidzijde van de Buitenplaats maar is 
tevens van toepassing voor de oostzijde van de Buitenplaats.  

 
Conclusie:  
Dit punt geeft geen aanleiding om het bestemmingsplan en het 
beeldkwaliteitsplan aan te passen.  

 

6. De voorgestelde sobere uitstraling van de openbare ruimte en de toepassing 
van asfalt, past niet bij een hoogwaardig bedrijventerrein. Aanpassingen aan 
asfalt zijn, in tegenstelling tot aanpassingen aan elementverharding, lastiger 
uit te voeren en gaan gepaard met meer verlies van materiaal.   
 
 
Reactie gemeente:  
Het gebruik van asfalt zien wij niet als sobere inrichting van het 
bedrijventerrein. Het gaat er vooral om dat het netjes wordt aangelegd met 
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een nette rand langs het asfalt. Wij hebben niet het idee dat het asfalt 
voortdurend moet worden aangepast aan veranderende situaties.  

 
Conclusie:  
Dit punt geeft geen aanleiding om het bestemmingsplan en het 
beeldkwaliteitsplan aan te passen.  
   

7. De term hoogwaardig is nergens expliciet toegelicht. Wat wordt daar precies 
mee bedoeld? Ziet deze term ook op de soort bedrijven die zich mogen 
vestigen op de Buitenplaats? 

 
Reactie gemeente:  
De term hoogwaardig is in een aantal elementen verwerkt. Dit uit zich onder 
andere door een stevige groen/waterstructuur die zowel rondom alsook in de 
Buitenplaats vertegenwoordigd is. Ook de omzoming van een beukenhaag 
rondom de uitgeefbare kavels op gemeentegrond draagt hieraan bij. 
Daarnaast is ook de combinatie van asfalt als weg die zorgt voor een rustige 
en verzorgde uitstraling. Maar ook door de gestelde uitstraling en 
materiaalgebruik die wordt omschreven in het beeldkwaliteitsplan. Deze eisen 
en het gestelde prijsniveau alsmede de ligging van de Buitenplaats, zorgt voor 
een bepaalde bedrijfscategorie in het midden en hoge segment. 
 
Conclusie:  
Dit punt geeft geen aanleiding om het bestemmingsplan en het 
beeldkwaliteitsplan aan te passen.  
  

8. Nergens staat aangegeven waarom de woonwerkkavels ten noorden van de 
Ursulineweg 8 niet zijn meegenomen. Het is wel onderdeel van het huidige 
stedenbouwkundig plan en het bestemmingsplan.  

 
Reactie gemeente:  
De woonwerkkavels ten noorden van de Ursulineweg 8 blijven onderdeel 
uitmaken van het bestemmingsplan ’t Spieghel-Buitenplaats. Het is niet 
vereist om ook deze kavels in het nieuwe bestemmingsplan op te nemen. Die 
woonwerkkavels sluiten ook niet aan op de gronden die nu in het 
bestemmingsplan ‘De Buitenplaats’ worden opgenomen, De Ursulineweg ligt 
ertussen. Het streven is nu nog dat de kavels als woonwerkkavels worden 
ingevuld, overeenkomstig het geldende bestemmingsplan.    

 
 
 

Zienswijze 9 
Namens H. Oudshoorn-De Boer, Ursulineweg. 
 
Deze zienswijze is hetzelfde als zienswijze 3. Voor de samenvatting en de 
beantwoorden verwijzen wij dan ook naar zienswijze 3.   
 
 
 

 
 
 



Nota zienswijzen ontwerpbestemmingsplan en ontwerpbeeldkwaliteitsplan Buitenplaats 
15 

Zienswijze 10 
Namens het Waterschap Vallei & Veluwe.  
 

Samenvatting (bestaande uit één onderdeel) 

 

1. In de toelichting wordt verwezen naar het Waterbeheersplan 2010-2015, dit 
moet worden gewijzigd in een verwijzing naar het actuele 
waterbeheerprogramma 2016-2021. 

 
Reactie gemeente:  

 Wij nemen dit voorstel over. 
 

Conclusie: 
De regels van het bestemmingsplan worden op dit punt aangepast. 

 
  

 

Ambtshalve aanpassingen 
 
Het bestemmingsplan: 
 

1. De helft van de strook voor de bestemming ‘Leiding-Gas’ krijgt een 
bestemming voor het parkeren van autovoertuigen. Het gaat om de westzijde 
van die strook. Deze aanpassing heeft als doel voldoende 
parkeermogelijkheden op eigen terrein te realiseren. 
 

2. Op pagina 2 van de regels van het bestemmingsplan staan in artikel 3.2 de 
bouwregels voor het bedrijventerrein. In artikel 3.2.2 onder d staat dat het 
kantoorgedeelte de bedrijfsbebouwing met één bouwlaag mag overschrijden. 

 
De aanpassing ziet op het aantal lagen. Het aantal lagen laten wij 
achterwege. De hoogte van de bedrijfsbebouwing mag overschreden worden 
door het kantoorgedeelte, waarbij de uiteindelijke hoogte maximaal 16 meter 
is. Het aantal toe te voegen bouwlagen is dus afhankelijk van de maximale 
bouwhoogte (van 16 meter), de constructie van het kantoorgedeelte (dikte 
van verdiepingsvloeren) en wettelijke hoogtematen voor een kantoorfunctie. 

 
3. Op de verbeelding is in de zuidzijde van de bouwvlakken een gebied 

opgenomen met de aanduiding ‘- k’. Dit betekend dat in dat gedeelte geen 
kantoorgedeelte mag worden gerealiseerd met een hoogte van maximaal 16 
meter. Wij willen immers geen hoog kantoorgedeelte aan die kant van het 
bedrijventerrein. Het kantoorgedeelte mag naar de Randweg gesitueerd zijn 
of naar de binnenzijde van het bedrijventerrein.  

 
De aanpassing ziet op het weghalen van de aanduiding ‘- k’. En in plaats van 
die aanduiding wordt de maximale bouwhoogte van 9 meter in die vlakken 
aangegeven. Hierdoor komt er geen hoger (maximaal 16 meter) 
kantoorgedeelte op die locaties. Een kantoorgedeelte kan hierdoor wel 
worden gerealiseerd binnen die locatie, bijvoorbeeld op de begane grond. 
Deze aanpassing biedt ondernemers meer ruimte bij de indeling van het 
gebouw en de omwonenden zijn verzekerd dat de bouwhoogte van die 
locaties niet hoger is dan 9 meter.  
 



Nota zienswijzen ontwerpbestemmingsplan en ontwerpbeeldkwaliteitsplan Buitenplaats 
16 

4. Op de verbeelding staat de aanduiding [sba-ok] omschreven als: specifieke 
bouwaanduiding – overkapping.  

 
De aanpassing ziet op het vervangen van het woord ‘overkapping’ door het 
woord ‘overkraging’. Het betreft immers een overkraging en niet een 
overkapping.  

 
5. Overkragingen van kantoordelen buiten het bouwvalk (binnen het 

bestemmingsvlak) worden overal toegestaan, met een max overkraging van 3 
meter. De specifieke aanduidingen voor overkragingen komen daarmee te 
vervallen.  
 

6. De vrije doorgangshoogte onder overkragingen wordt overal 4 meter. Op 
sommige plekken staat nog dat het 3 meter is.  
 

7. Op pagina 9 van de regels bij het artikel 3.2.2 onder c staat: “Het 
bebouwingspercentage per bouwperceel�”.  

 
De aanpassing ziet op het vervangen van het woord ‘bouwperceel’ door het 
woord ‘bouwvlak’. Dit zijn twee verschillende begrippen en het staat er nu 
verkeerd in.  

 
8. Op pagina 9 van de regels bij het artikel 3.2.2 onder e, wordt de zin: “�dient 

gelijk te zijn aan de bouwhoogte van het aangrenzende gebouw” vervangen 
door de zin: “te voldoen aan de gestelde bouwhoogte”.  

 
9. Op de verbeelding worden de randen van de bestemmingsvlakken als haakse 

hoek ingetekend. Op de verbeelding staat het nu nog als een afgeronde hoek 
ingetekend.  
 

10. Op pagina 21 van de toelichting staat in de 4e alinea dat er “�80.000 m² aan 
nieuwbouwplannen voor kantoren op Princenhof, de Buitenplaats en de 
Plantage �’’ uit de markt wordt gehaald. Dit wordt aangepast naar 38.000 m² 
op Princenhof (25.000 m²) en Buitenplaats (13.000 m²).  

 

 
Het beeldkwaliteitsplan: 
 

1. Hoofdstuknummering is toegevoegd. 
 

2. Een aantal afbeeldingen is iets gewijzigd.  
 
3. Op pagina 5 onder het kopje ‘rechtskracht’ wordt de volgende toegevoegd: 

‘De getoonde afbeeldingen voor de openbare ruimte zijn indicatief, deze 
worden gebruikt als input voor het later op te stellen inrichtingsplan.’ 
 

4. Op pagina 6 onder het kopje ‘uitgangspunten’ wordt het vierde 
aandachtsbolletje verwijderd. 
 

5. Op pagina 8 onder het kopje ‘groen’ wordt nog de opmerking ‘hagen rondom 
de kavels’ toegevoegd. 
 

6. Op pagina 8 onder het kopje ‘groen’ wordt de volgende tekst nog toegevoegd: 
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‘De getoonde schetsen zijn een indicatie van de sfeer. Bij het inrichtingsplan 
wordt dit nader uitgewerkt. Hierbij wordt ook rekening gehouden met de 
vleermuisroute. Deze ruimte omvat gras en (fruit)bomen.’  
 

7. Op pagina 9 onder het kopje ‘bebouwing’ wordt de volgende opmerking 
toegevoegd: ‘en ook een gedeelde perceelgrens’. 
 

8. Op pagina 10 onder het kopje ‘oriëntatie’ wordt de afbeelding verhelderd.  
 

9. Op pagina 10 onder het kopje ‘hoogtes en rooilijnen’ wordt de volgende zin 
toegevoegd: ‘Aan de zuidzijde is wel een hoogtebeperking voor kantoren 
opgelegd, dit in verband met de zicht vanaf de Ursulineweg’. 
 

10. Op pagina 12 onder het kopje ‘overgangen openbaar-privé’ wordt de tekst 
van het eerste aandachtsbolletje als volgt aangepast: ‘Aan de representatieve 
kanten en de westzijde zijn deze ca. 1,20-1,50 meter hoog. Aan de zuid en 
oostzijde is de haag ca. 2,00 meter hoog. Alle hagen zijn 1,0 meter breed.’ 
 

11. Op pagina 12 onder het kopje ‘overgangen openbaar-privé’ wordt het laatste 
aandachtsbolletje geheel vervangen door de volgende tekst die een plek krijgt 
met een nieuwe kop: 

 
4.5.1 overgang gebouw-water 
Zoals hier boven omschreven is staat het gebouw op de hoek Randweg-
Spieghelweg in het water. Het is ook mogelijk voor de locatie in het verlengde 
van de Spieghelweg een extra diepe overbouwing te realiseren (over de in 
het bestemmingsplan gestelde bestemming ‘Groen’ heen). Hierbij zal het 
groene profiel omgezet worden in water, zodat hier ook een overgang 
gebouw-water gerealiseerd wordt. Het is het essentieel dat de overgang 
gebouw – water een kwalitatief hoogwaardige overgang is en duurzaam wordt 
ontworpen. Het is hierbij niet mogelijk om een extra steunpunt onder de 
overbouwing te realiseren.  

 
12. Op pagina 13 onder het kopje ‘bedrijfbebouwing’ wordt de tekst bij het eerste 

aandachtsbolletje als volgt aangepast: ‘Het kleurenpalet gaat uit van de 
kleuren midden/donkergrijs – natuurlijk hout en groene gevels.’ 

 
13. Op pagina 14 onder het kopje ‘beeldkwaliteit buitenruimte’ wordt het haagtype 

veranderd naar een beukenhaag (fagus sylvatica) en gras wordt toegevoegd. 
De afbeelding wordt daarbij ook aangepast.  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Bijlage I  
 
De ingediende zienswijzen  
 
(deze zijn geanonimiseerd om te voorkomen dat geautomatiseerde zoekmachines makkelijk 
verbindingen kunnen leggen tussen samenhangende gegevens zoals volledige naam, 
woonlocatie, handtekeningen en e-mailadressen)   
 
 
 
 
 
 
 

 



svn
Lijn

svn
Lijn

svn
Lijn

svn
Lijn

svn
Lijn

svn
Lijn





svn
Lijn

svn
Lijn

svn
Lijn

svn
Lijn

svn
Lijn

svn
Lijn

svn
Lijn

svn
Lijn

svn
Lijn

svn
Lijn

svn
Lijn





svn
Lijn

svn
Lijn



svn
Lijn



svn
Lijn

svn
Lijn

svn
Lijn







svn
Lijn

svn
Lijn

svn
Lijn







svn
Lijn

svn
Lijn

svn
Lijn





svn
Lijn

svn
Lijn











svn
Lijn

svn
Lijn

svn
Lijn

svn
Lijn

svn
Lijn

svn
Lijn

svn
Lijn

svn
Lijn

svn
Lijn

svn
Lijn

svn
Lijn

svn
Lijn

svn
Lijn

svn
Lijn

svn
Lijn

svn
Lijn

svn
Lijn

svn
Lijn



svn
Lijn

svn
Lijn

svn
Lijn







svn
Lijn

svn
Lijn



svn
Lijn





svn
Lijn





svn
Lijn

svn
Lijn

svn
Lijn



svn
Lijn

svn
Lijn

svn
Lijn

svn
Lijn



svn
Lijn

svn
Lijn

svn
Lijn

svn
Lijn







svn
Lijn

svn
Lijn

svn
Lijn

svn
Lijn







Bijlage 2 
 

Weergave profiel behorend bij zienswijze 2 onderdeel 1 
 

 

 



 



 



Bijlage 3  
 

Overzicht zone, behorend bij zienswijze 3 onderdeel 5. 
 

 






