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AANLEIDING

In het coalitieakkoord 2022-2026 is de bouw

van 3.000 woningen in de gemeente Raalte de
komende tien jaar als stip op de horizon gezet.
Het overgrote deel van de groeiopgave - zo'n
2.400 woningen - dient te landen in de kernen
Heino en Raalte. Maar daarnaast bestaat ook de
ambitie om voor 2033 in de zeven buurtdorpen
en het buitengebied circa 500 tot 600 woningen
te realiseren. Om deze groei op een toekomst-
bestendige manier vorm te geven heeft de
gemeente RUIMTEVOLK gevraagd een verkenning
uit te voeren naar kansrijke woningbouwlocaties
in de kernen Broekland, Heeten, Laag Zuthem,
Lierderholthuis, Luttenberg, Mariénheem en Nieuw
Heeten.

In deze analyse is op hoofdlijnen een beeld
geschetst van de behoefte en opgaven per dorp
en zijn verschillende potentiéle inbreidings- en
uitbreidingslocaties per dorp onderzocht op
kansrijkheid. Dit is gebeurd op basis van een
ruimtelijke analyse, ambtelijke werkateliers,
een digitale enquéte en input en reflectie van
de dorpen tijdens twee bewonersavonden.

De uitkomsten dienen als basis voor nieuw

te ontwikkelen beleid en actualisatie van het
woningbouwprogramma.

SHORTLIST WONINGBOUWLOCATIES

Deze analyse leidt tot een shortlist van potentiéle
woningbouwlocaties per dorp. Deze komt voort uit
een langere lijst met mogelijke locaties. Per locatie
is de kansrijkheid voor woningbouw weergegeven
aan de hand van verschillende thema's. Op de
volgende pagina zijn deze thema's (en de manier
van scoren) uitgewerkt.

Uit de opgehaald input vanuit de dorpen blijkt
dat er in sommige kernen vraag is naar een
uitbreiding van het aantal werklocaties. De vraag
of dit wenselijk is, is een politieke afweging. Dit
hangt samen met de profileringsdiscussie over
welk soort bedrijvigheid waar in de gemeente
Raalte gefaciliteerd moet worden. Om niet
vooruit te lopen op deze discussie zijn potentiéle
werklocaties niet meegenomen in dit onderzoek.
Wel kan in algemene zin gezegd worden dat het
ruimtelijk gezien het meest logisch is om eventuele
nieuwe werklocaties direct aangrenzend aan
bestaande werklocaties te realiseren.

LONGLIST ZOEKLOCATIES

Behoefte en woonwensen

(Stedenbouwkundige)
kansen, voorzieningen en
bereikbaarheid

Landschap,
water en bodem

v

SHORTLIST

BELEID / PROGRAMMA'S PER DORP

Figuur 1. Proces om tot meest kansrijke locaties te komen: van longlist naar

shortlist.
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BEOORDELINGSMETHODIEK

De verkenning bestaat zoals gezegd uit een
ruimtelijke analyse, ambtelijke beoordelingen,
uitkomsten van eerdere participatiebijeenkomsten,
een digitale enquéte en gesprekken met de
plaatselijke belangen en inwoners van de dorpen.
Bij inbreidingslocaties gaat het in de regel om (een
bundeling van) braakliggende percelen of locaties
waar transformatie of sloop-nieuwbouw tot de
mogelijkheden behoort. Voor de potentiéle locaties
voor uitbreiding zijn zones direct aangrenzend aan
het dorp aangewezen. Beschermde cultuurhisto-
rische of natuurgebieden zijn daarbij uitgesloten.
Met deze uitbreidingszones wordt onderzocht
welke kanten elk dorp eventueel op kan groeien.

ledere locatie is getoetst op kansrijkheid voor
woningbouw vanuit verschillende criteria, welke
voortkomen uit gemeentelijke beleid (onder andere
de omgevingsvisie) en inbreng van professionals
en inwoners uit de dorpen. Deze criteria en de
wijze van beoordeling staan hiernaast beschreven.
Uitkomst van deze analyse is een selectie van
meest geschikte of kansrijke locaties om woningen
toe te voegen in en/of rond de dorpen. Voor deze
locaties is een snelle eerste analyse gemaakt van
het aantal woningen dat daar gerealiseerd zou
kunnen worden. Bij uitbreidingslocaties is hier
uitgegaan van dorpse dichtheden (zo'n 15 tot 25
woningen per hectare). Bij inbreidingslocaties is
nauwkeuriger ingezoomd, en is een inschatting
gemaakt van een woningbouwprogramma dat
goed stedenbouwkundig in te passen is.

S

@

DRAAGT BIJ AAN EEN COMPACTE KERN / ZUINIG RUIMTEGEBRUIK

Kansrijk

De locatie draagt bij aan de ontwikkeling
van een compacte kern, bijvoorbeeld door
een ligging vlakbij de voorzieningen en door
gebruik te maken van ruimte binnen het
huidige dorp. Een locatie kan ook bijdragen
aan een compacte kern als deze op een plek
ligt waardoor het dorp zo veel mogelijk in
een cirkel rond het dorpshart groeit.

'RELATIEF GOED TE ONTSLUITEN

Kansrijk

Een locatie scoort positief als deze
gemakkelijk te ontsluiten is via bestaande
infrastructuur. Ook kan een positieve score
worden toegekend als met een ontwikkeling
bestaande verkeersknelpunten in het dorp
kunnen worden opgelost.

Minder kansrijk

Een locatie scoort minder positief als deze
ver van het dorpshart ligt of het dorp verder
“uitrekt”. Deze factor is mede afhankelijk van
de andere potentiéle ontwikkellocaties in
het dorp. De locaties die het minst bijdragen
aan een compacte kern/zuinig ruimtegebruik
scoren het minst positief.

Minder kansrijk

Er wordt een minder positieve score
toegekend als een locatie veel ingrepen

in de infrastructuur vraagt om een goede
ontsluiting te creéren of om de verkeersvei-
ligheid te waarborgen.

WEINIG HINDER DOOR ANDERE FUNCTIES

Kansrijk

Er wordt een positieve score toegekend

als er naar verwachting geen grote

milieu- en veiligheidsbelemmeringen voor
woningbouw spelen op een locatie, of als
een ontwikkeling belemmeringen oplost. Hier
is bij eventuele verdere ontwikkeling altijd
extra onderzoek naar nodig.

Minder kansrijk

Bij hinder van bepaalde functies scoort

een locatie minder positief. Denk aan de
geluidshinder die bedrijven veroorzaken, of
geurhinder van veehouderijen. Ook moet er
rekening worden gehouden met bijvoorbeeld
een veiligheidszone voor explosiegevaar
rond tankstations.
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Kansrijk

Locaties die weinig belemmeringen kennen als het om het water- en
bodemsysteem gaat, scoren positief. Daarbij gaat het altijd om

een afweging tussen de verschillende locaties die in en om het

dorp verkend zijn. Het ene dorp in de gemeente Raalte ligt immers
gunstiger (vaak hoger) qua water- en bodemsysteem dan andere. In
dit onderzoek is verkend welke locaties in elk dorp relatief het meest
gunstig liggen.

Minder kansrijk

Locaties waarbij door de waterhuishouding en bodemgesteldheid
relatief veel uitdagingen liggen voor woningbouw (denk aan plekken
met een hoge grondwaterstand, waar een uitdating ligt om de bodem
juist te vernatten, of plekken waar naar verwachting veel water
afgevoerd of geborgen moet worden), scoren minder positief.

Kansrijk

Sommige potentiéle locaties grenzen aan bestaande of recente
woningbouwplannen, of worden door aangrenzende ontwikkelingen
mogelijk gemaakt. In die zin sluiten ze logisch aan op de meeste
recente ontwikkelingen in het dorp, zeker als er ook gebruik kan worden
gemaakt van bijvoorbeeld dezelfde verkeersontsluiting.

Minder kansrijk

Een minder positieve score betekent dat een woningbouwlocatie niet
aansluit op recente of bestaande ontwikkelingen, of deze mogelijk
zelfs in de weg zitten. Bijvoorbeeld als een locatie naast een geplande
uitbreiding van een bedrijventerrein ligt.

Kansrijk

Een locatie scoort extra positief als er kansen liggen om het karakter
en/of de structuur van het dorp te verbeteren. Bijvoorbeeld door
woningbouw te realiseren op plekken die verouderd of in onbruik
geraakt zijn.

Minder kansrijk

Locaties die waardevolle stedenbouwkundige of cultuurhistorische
structuren ondermijnen krijgen een minder positieve score. Ook kan er
een minder positieve score worden toegekend wanneer woningbouw
belemmeringen oplevert voor een belangrijke maatschappelijke functie
die moeilijk op een andere plek in het dorp te realiseren is.

Kansrijk

Op sommige locaties liggen mogelijkheden om met woningbouw het
landschap te ontwikkelen, of een betere overgang te creéren tussen het
dorp en landschap. Op deze locaties scoort dit criterium positief.

Minder kansrijk

Potentié€le locaties die ten koste gaan van waardevol landschap

of groen in het dorp, scoren minder positief. Daarbij is specifiek
aandacht voor de beleefbaarheid van het landschap vanuit het dorp en
beschermde natuurgebieden.
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NIEUW HEETEN

In het uiterste zuidoosten van de gemeente
bevindt zich het dorp Nieuw Heeten. Het dorp, aan
de voet van de Sallandse Heuvelrug, is ontstaan
vanaf de jaren ‘20 en heeft anno 2024 circa 1.250
inwoners. Veel bewoners wonen al generaties lang
in Nieuw Heeten. Nieuw Heeten is een gemoedelijk
dorp waar inwoners over het algemeen veel
saamhorigheid en een hoge mate van sociale
cohesie ervaren. De lokale gemeenschap is
initiatiefrijk en er is een bloeiend verenigings-
leven. Jaarlijks terugkerende evenementen zijn
Orangepop en het Bouwvakfeest. Ten noorden

van het dorp bevindt zich MFA de Belte, die
huisvesting biedt aan de lokale sportvereniging en
ruimtes heeft voor vergaderingen en activiteiten.
In het dorpshart ligt een basisschool, een kerk,
een bakkerij en een cafetaria. Lokale bedrijvigheid
bevindt zich met name aan de zuidzijde van het
dorp, aan de N332.

Nieuw Heeten ligt op de westflank van de
Holterberg (onderdeel van Nationaal Park
Sallandse Heuvelrug). In het buitengebied vindt
men een afwisseling van natuur, uitgestrekte
weilanden, oude boerderijen en diverse wandel-
en fietsroutes. Ten westen van de dorpskern
bevindt zich vakantiepark Sallandshoeve.

Jongeren tot 25 jaar

B Alleenst. 25-67 jaar

Nieuw Heeten1 1%

B Stellen 25-67 jaar
0 Gezin

B Esnoudergezin

[ Stellen 67+ jaar

gemeente Raalte 3 12%

Alleenst. 67+ jaar
0% 25% 50% 75% 100%

Figuur 2. Huishoudenstypen in Nieuw Heeten (bron: CBS, 2023)
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Figuur 3. Woningtypen en prijsklassen in Nieuw Heeten (bron: CBS, 2023)
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Figuur 4. Opgeleverde nieuwbouwwoningen in Nieuw Heeten (bron: gemeente Raalte, 2024)

0,9
CO? 1.245 inwoners

In Nieuw Heeten wonen
relatief veel gezinnen in
vergelijking met de hele
gemeente Raalte.

]jﬁ 475 woningen

In Nieuw Heeten staan
relatief veel 2-1 kappers

in het huursegment, ten
opzichte van andere dorpen.

i

In 2023 werden bijna 20
woningen opgeleverd. Het
totaal van de afgelopen vijf
jaar is 40 woningen. Er zijn
nog plannen voor zo’'n 25
WONINGEN (bron: gemeente Raalte,
2024).

40 woningen
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Voorzieningen

- Nieuw Heeten ligt aan de grenzen met de
gemeenten Hellendoorn en Rijssen-Holten.
Het dorpshart ligt aan de Scholtensstraat
en Okkebroekstraat. Hier zijn de kerk,
school en een bakker gevestigd. Een aantal
panden worden niet meer gebruikt, waardoor
transformatie naar wonen een mogelijkheid is.
Dit biedt kansen om compacte woningen toe
te voegen, bijvoorbeeld voor starters. Naast
voorzieningen in het dorpshart beschikt het
tankstation bij de rotonde over een winkel.

Infrastructuur
wmmm  Hoofdverkeersroutes (Topiont)
—— Fietsnetwerk (provincie Overijssel)

- = - Wandelroutes (provincie Overijssel)

Voorzieningen
-l Pand met maatschappelijke functie (ropony)
@ Winkelfunctie (ropionu)
@ Onderwijs en kinderopvang (TopionL)
@ Sportcomplex (ToP1oNL)
2. Dorpshart
2 Vakantiepark (ropiont)

Bereikbaarheid

. Bushalte (openstreetmap)

1. , 300m afstand vanaf bushalte

- De sportvereniging en MFA de Belte liggen
zo'n 500 meter ten noorden van het dorp.
Woningbouw richting die kant zou deze locatie
meer onderdeel van Nieuw Heeten kunnen
maken.

Figuur 5. Voorzieningen in Nieuw Heeten

LEGENDA

Infrastructuur
== Hoofdverkeersroutes (1op1onL)
—— Fietsnetwerk (provincie Overijssel)

- = - Wandelroutes (provincie Overijssel)

-> Direct grenzend aan het dorp ligt het
vakantiepark Sallandshoeve. Dit vakantiepark
wordt volop gebruikt. Er is geen sprake van
leegstand.

Landschap
[ Groen element (rovincie Overissel, RUMTEVOLK)
Openbaar groen in het dorp (TopionL)

wow:
@ oo Bosperceel ropiont)

# % Buffer van 1km rond Natura 2000 (winisterie van LNV)
|| | | Archeologische es (culcis)

e Natuurlijke afwatering (cucis)

Landschap, water en bodem N/ Zicht vanuit dorp op et landschap rumrevou

- Ten oosten van de Zwarteweg ligt weinig
bebouwing. Het dorp is vooral naar de
zuidwestkant gegroeid. Hierdoor is er vanaf
de weg zicht op het landschap. Een deel van
dit landschap ligt binnen 1 kilometer van het
Natura 2000-gebied de Sallandse Heuvelrug.
Hierdoor liggen er mogelijk beperkingen op
mogelijkheden voor woningbouw wegens
stikstof.

-l Vooroorlogse bebouwing (eac)

Water en bodem

p— ied verhogen

Relatieve laagte (arn)

— — Hoogtelijn (ropiont)

Figuur 6. Landschap, water en bodem in

Nieuw Heeten
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- Het landschap ten westen van Nieuw Heeten
ligt relatief laag. Dit is aan de overzijde vande
N332, en heeft dus weinig effect op de
ontwikkelingen in en rondom het dorp. Deze
weg wordt aan de zuidwestzijde geien als
begrenzing van het dorp.

Belemmeringen functies, milieu en veiligheid

- Het bedrijventerrein aan de zuidkant van
het dorp levert weinig beperkingen voor
woningbouw op.

- Aan de Zwarteweg ligt een veehouderij. Hier is
sprake van een hindercirkel vanwege geur. Dit
beperkt de mogelijkheden voor woningbouw.

- De N332 vormt een barriére tussen het dorp en
het buitengebied aan de zuidzijde. De N-weg
is niet goed oversteekbaar voor langzaam
vervoer, en veroorzaakt geluid. Woningbouw
aan de zuidkant van de N332 is hierdoor
onwenselijk.

- Erliggen zowel ten westen als ten oosten van
Nieuw Heeten buisleidingen onder de grond.
De impact hiervan op mogelijkheden voor
woningbouw lijkt, gezien de afstand, beperkt.

LEGENDA

Infrastructuur
wmmm  Hoofdverkeersroutes (ToptonL)
—— Fietsnetwerk (provincie Overijssel)

- — - Wandelroutes (provincie Overissel)

Functies

- Bedrijventerrein (provincie Overijssel)

® o o Richtafstand bedrijventerreinen (provincie overijssel; YNG)
A™=  Veehouderij (vestemmingsplan Buitengebied Raalte)

1annt Richtafstand veehouderijen/maneges - 50 m
1enn1 Richtafstand intensieve veehouderijen - 100 m

1 1 1 Richtafstand intensieve veehouderijen - 250 m

Milieu en veiligheid

I Omgevingsgeluid: matig tot zeer slecht (rivm)

. Tanken brandstoffen (Ministerie lenw)
——— Buisleiding (Ministerie lenw)
— — Aandachtsgebied brand (ministerie lenw)

= = Aandachtsgebied explosies (Ministerie lenw)

Figuur 7. Belemmeringen van functies, milieu

en veiligheid in Nieuw Heeten

Figuur 8. Synthesekaart van ruimtelijke

analyse Nieuw Heeten
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WAT VINDEN DE INWONERS?

In de zomer van 2024 is een digitale enquéte
afgenomen onder de inwoners van Nieuw Heeten.
Deze is door 141 dorpsbewoners ingevuld. Een
overzicht van de resultaten vindt u op deze
pagina.

Top 3 redenen om te verhuizen:

1. Ik wil kleiner wonen

2. Ik wil groter wonen

3. |k wil op een andere plek wonen

Top 3 redenen om niet te verhuizen:

1. Het type woning dat ik zoek is niet beschikbaar

2. Eris geen aanbod in de prijsklasse waarin ik
zoek

3. Onvoldoende financiéle mogelijkheden

Doelgroepen met de meeste prioriteit, volgens
inwoners:

125
100
75
a0
25 12}
0
Senioren Starters Gezinnen  Anders, namelijk....

Antwoorden op de vraag: waar gaat uw voorkeur naar uit bij een nieuwe woning?

Een eigen kavel waarop ik zelf een woning kan bouwen

Een kavel om samen met anderen onze woningen te bouwen
(collectief particulier opdrachtgeverschap)

Een kant-en-klare nieuwbouwkoop
Een bestaande koopwoning

Een koopappartement

Een huurwoning

Een huurappartement

Anders, namelijk.....

[=]

10 20 30 40 5

=

Antwoorden op stellingen over eventuele woningbouw in het dorp:

Een kleinere woning op een kleine kavel is acceptabel,
wanneer deze daardoor goedkoper is

Als er woningen worden gebouwd, dan horen daar ook
appartementen bij

Het is belangrijk dat er goed wordt gekeken waar nog kan
worden gebouwd binnen het bestaande dorp, voordat er wordt
nagedacht over een nieuwe uitbreidingswijk

Leegstaande panden (bijvoorbeeld winkels en horeca) mogen
best worden omgebouwd naar woningen

Op groene plekken in het dorp die niet of nauwelijks worden
gebruikt, mogen best een paar woningen worden gebouwd

Bedrijven in mijn dorp moet kunnen blijven en groeien, ook als
dit extra ruimte vraagt

0%

B Helemaal mesoneens [ Oneens

25% 50% 75% 100%

Neutraal 0 Eens [ Helemaal meeeens



KANSEN VOOR WONINGBOUW

Vanuit verschillende invalshoeken is gekeken hoe
kansrijk verschillende locaties in Nieuw Heeten zijn
voor eventuele woningbouw.

compacte kern / zuinig

ruimtegebruik
Sluit aan bij recente

Draagt bij aan een
Relatief goed te
ontsluiten
Relatief weinig
belemmeringen

in het water- en
bodemsysteem
Weinig hinder door
andere functies
of bestaande
ontwikkelingen
Versterkt dorps
karakter

Kans om het
landschap te
versterken

- Noord: deze locatie ligt een stukje ten noorden
van het dorp, voorbij het vakantiepark
de Sallandshoeve. De locatie kent weinig
belemmeringen van andere functies. Wel ligt de
locatie ver van het dorpshart, en zijn er flinke
ingrepen nodig om eventuele woningbouw op Sallandshoeve
een goede manier te ontsluiten. De (deelse)
ligging op een es maakt deze plek vanuit
landschap minder kansrijk.

Noord

Zwarteweg

- Sallandshoeve: deze locatie ligt relatief hoog
(op een es). Het vakantiepark is echter nog in
gebruik en loopt goed, waardoor transformatie
niet aan de orde is. Ook zou transformatie
de nodige inzet vergen om woningen goed
bereikbaar te maken vanuit het dorp. Zuidoost

Dorpshart

- Zwarteweg: deze locatie ligt op het
onbebouwde deel van de Zwartweg, en biedt
daarmee kansen om woningen vlakbij het
dorpshart te realiseren. Ook kan woningbouw
de situatie voor langzaam verkeer verbeteren, Figuur 9. Beoordelingstabel potentiéle ‘ Kansrijk Neutraal / . Minder kansrijk
wat het voor fietsers en wandelaats veiliger woningbouwlocaties in Nieuw Heeten gemengd
maakt om naar het MFA te komen. Qua
water- en bodemsysteem liggen er weinig
beperkingen. Ook zou woningbouw hier een
aanleiding kunnen zijn om het landschap
meer het dorp in te trekken. De beschermde
boomgebieden en boomstructuren en zicht
op het landschap zijn belangrijke factoren om

Zuid
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belemmert. Ook kan de nabijheid van het
Natura 2000-gebied belemmerend zijn.

- Dorpshart: in het dorpshart zijn verschillende 9 j 3,;* : “‘ \\\% el
plekken waar getransformeerd kan worden. Dit LA Gty // Y
zou bijdragen aan een compacte kern en kan A Z \?
een impuls geven aan de ruimtelijke kwaliteit / 5, s B s \

mee te nemen in een eventuele ontwikkeling. % "Gk \

; - S AR a9 &\ / \
Kanttekening bij deze locatie is dat een A Doord: uitbreiding /
veehouderij voor geurhinder zorgt, wat /
ontwikkeling van een deel van deze locatie /

van Nieuw Heeten. Wat betreft het water- en e
bodemsysteem zijn er weinig belemmeringen te \ T e, gﬁ,rpsm ibreicing

verwachten. T P %,//v

- Zuidoost: deze locatie ligt aan de entree

/// Onderzochte potentiéle woningbouwlocatie

milieutechnische belemmeringen van de N35
en tankstation maken deze locatie ongeschikt
voor woningen.

Relatief weinig belemmeringen in het
water- en bodemsysteem

van het dorp vanaf de Raalterweg en Oude \ /M;rils;inkfasez:mwoningen
Holterweg. Hij ligt dichtbij het dorpshart, ﬁf 0 o

. . . //’1‘/’1’ o
wat bijdraagt aan de ontwikkeling van een ey o A 7 ricoost: uitbreidin i

: o d005 9 e —
compacte kern. Ook is de locatie relatief il /ﬁllf /////
. . uid: uitbrei ing 4
gemakkelijk te ontsluiten vanaf de bestaande
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Figuur 10. Overzicht onderzochte

woningbouwlocaties in Nieuw Heeten
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Aandachtspunten

Er liggen verschillende verdichtingskansen in het
dorpshart. Hierbij is het wel de vraag hoe snel
deze locaties kunnen worden ontwikkeld. Dit is
onder meer afhankelijk van de plannen van de
eigenaren. Daarnaast is er in Nieuw Heeten veel
vraag naar zelfbouw en woningen voor starters.
De meeste inbreidingslocaties bieden kansen voor
compacte woningen. In hoeverre dit aansluit bij de
vraag moet onderzocht worden.

De mogelijkheden van de locatie aan de
Zwarteweg hangen voor een deel samen met de
aanwezigheid van de veehouderij aan die weg.
Dit heeft veel impact op de schaal waarop hier
woningen toegevoegd kunnen worden.

Het feit dat Nieuw Heeten op de grens van twee
andere gemeenten ligt, biedt mogelijk kansen om
gezamenlijke ontwikkelingen met deze gemeenten
aan te gaan. Dit geldt bijvoorbeeld bij de locaties
Zuidoost (op de grens met gemeente Rijssen-
Holten) en Zwarteweg (grenzend aan de gemeente
Hellendoorn). Een gezamenlijke ontwikkeling zou
het plangebied aanzienlijk kunnen vergroten,

en dus ruimte voor meer woningzoekenden
opleveren.
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Figuur 11. Overzicht met meest kansrijke locaties in en om Nieuw Heeten en

een indicatie van het potentiéle aantal woningen.
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